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Vorwort der 1.1.
Geschaftsflihrung

Nachhaltigkeit, ein haufig genutzter Begriff, ein groBer Begriff, der nur unzureichend erahnen l@sst,
wie facettenreich die Ubersetzung hierfir sein kann. Jede Branche und jedes Unternehmen besetzt
den Begriff im Rahmen des jeweiligen Geschdaftsfeldes anders, aber allen gemeinsam ist: Der Begriff
steht fur Sicherung der Zukunft. Aus der unternehmerischen Verantwortung und dem satzungs-
gemadBen Auftrag heraus hat sich die SWB bereits in der Vergangenheit erfolgreich diesem Grund-
satz verschrieben. Erfolgreiche Geschdftsjahre und vielfdltige Projekte liegen hinter uns.

Warum muss es dann neben den jahrlichen Geschdéftsberichten noch einen Nachhaltigkeitsbericht
‘ \ t geben, und fur wen ist dieser Bericht gedacht?

e u e Es mag zundchst Uberraschen, aber der Bericht ist insbesondere auch fur unsere Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter* gedacht, die durch ihr kompetentes und engagiertes Handeln den unternehme-

rischen, wirtschaftlichen und sozialen Erfolg sichern. Wir wollen uns bewusst machen, welche
e rq n Wo r u n g Vielfalt an erfolgreich umgesetzten Projekten und Verdnderungen bei der SWB besteht, und diese
X b ‘

Erkenntnisse nutzen, um hieraus Kraft fir weitergehende Entwicklungen zu schoépfen. Die systema-
tische quantitative und qualitative Berichterstattung richtet den Blick in die Zukunft und l&sst
frihzeitig durch interdisziplindre und teamorientierte Arbeit im Hause SWB Antworten auf die
Herausforderungen von morgen finden.

DarUber hinaus ist diese spezielle Form der Berichterstattung gleichermaBen interessant und zeit-

[ N ] [ ]
-Fu r d | e |—| e rO u S — gemanR fur unsere Kunden, unsere Gesellschafter und Aufsichtsgremien, fur Geschdaftspartner und
Dienstleister, fur die interessierte Offentlichkeit und Medienvertreter sowie fiir unser vielfaltiges Netz-
f d werk aus den Bereichen Politik, Verwaltung und Wirtschaft.
von besonderer Bedeutung sind. Der Ubersichtlichkeit wegen nehmen wir keine differenzierte
Berichterstattung fir die Mutter- und Tochtergesellschaft vor. Fur die weitere Berichterstattung, die
V O n | | I O rg e n zundchst alle zwei Jahre erfolgen soll, werden wir unser Reporting und unsere Kennzahlenvielfalt

weiterentwickeln und fortschreiben. Aber schon jetzt entspricht dieser vorliegende Nachhaltigkeits-

Der Ihnen vorliegende erste Nachhaltigkeitsbericht hebt die Themenfelder hervor, die fir uns als
kommunales Wohnungsunternehmen besonders wichtig oder die fur unsere Belegschaft und Kunden

bericht den komplexen Anforderungen des Deutschen Nachhaltigkeitskodex (DNK).

Wir winschen lhnen viel Vergnlgen bei der Lektire dieses Nachhaltigkeitsberichtes. Wir laden Sie
ein, einen tiefen Einblick zu nehmen und zu sehen, wie die SWB aus ihrem traditionsreichen Selbst-
verstdndnis heraus Nachhaltigkeit lebt, sich den Herausforderungen der Zukunft stellt und diese im
Spannungsfeld zwischen Okologie, Sozialem und Wirtschaftlichkeit meistert.

UIf Lennermann Andreas Timmerkamp
Geschdftsfuhrer Geschdftsfuhrer

* Der Verzicht auf eine gleichzeitige Nennung der weiblichen und der mannlichen Form im weiteren
Verlauf erfolgt aus platztechnischen Griinden und zugunsten einer besseren Lesbarkeit. 05
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Vorwort des Vorsitzenden
des Aufsichtsrates

In meiner Funktion als Vorsitzender des Aufsichtsrates begleite ich die SWB nunmehr seit vielen
Jahren. In dieser Zeit habe ich mich aber auch mit der Vergangenheit der Gesellschaft eingehend
befasst. Das kommunale Wohnungsunternehmen der Stadt Milheim an der Ruhr setzte bereits in
seinen frihesten Geschaftsjahren die Schwerpunkte der Tatigkeit — neben der Schaffung von Wohn-
raum fur breite Schichten der Bevolkerung — im Bereich des ,sozialen Miteinanders" sowie der ener-
getischen Modernisierungen, und dies unter Beachtung wirtschaftlicher Grundsatze. Diesen Weg
hat die SWB zu Beginn des 21. Jahrhunderts intensiviert und sich zu einem modernen Dienstleister
rund um das Thema ,Wohnen in Milheim an der Ruhr” entwickelt. So hat die SWB mittlerweile einen
GroBteil ihrer Wohnungsbestande zukunftsféhig modernisiert und bietet damit den dort lebenden
Menschen ein angenehmes und bezahlbares Wohnen. Dartber hinaus versteht sich die SWB stets
als verldsslicher Partner der Stadt Milheim an der Ruhr und ist ein Beispiel daftr, dass gesellschaft-
licher und sozialer Wandel nicht zur Ausgrenzung von Teilen der Bevolkerung fihren muss. Dies alles
hat die SWB erfolgreich geleistet, ohne den Begriff ,Nachhaltigkeit" bewusst zu nutzen.

Das Spektrum der Herausforderungen hat sich in den letzten Jahren deutlich ausgeweitet und an
Komplexitat gewonnen. Auf der Grundlage ihrer soliden und belastbaren wirtschaftlichen Basis tritt
die SWB weiterhin an, sich den heutigen und zukUnftigen gesellschaftlichen Herausforderungen zu
stellen. Im Sinne einer zukunftsfahigen und verantwortungsvollen strategischen Ausrichtung hat die
SWB dabei bereits erfolgreich unter Beweis gestellt, dass eine Ausgewogenheit im Spannungsfeld
zwischen Wirtschaftlichkeit, Okologie und Sozialem hergestellt werden kann.

Diesen nicht immer einfachen Weg fortlaufend im Rahmen eines Nachhaltigkeitsberichtes zu
beschreiben und transparent zu machen, begriBe ich als Aufsichtsratsvorsitzender sehr. Insoweit
winsche ich der SWB bei der Bewdltigung der vielfaltigen Herausforderungen auch weiterhin viel
Erfolg.

Heiko Hendriks

Vorsitzender des Aufsichtsrates

Die SWB stellt sich vor

Knapp ein Jahr nach der Wahrungsreform (1949)
begann man sich ernsthafte Gedanken tber die
Wohnungsnot zu machen. Wie war es zu schaf-
fen, die ausgebombte Bevolkerung, aber auch
die Fluchtlinge, die Vertriebenen und Heimkeh-
rer, Umsiedler und Evakuierten mit Wohnungen
zu versorgen? Es gab nur eine L6sung: Eine Ge-
sellschaft musste gegriindet werden.

Grundlage fur die Wohnraumversorgung breiter
Schichten der Bevélkerung bildete das am
24. April 1950 verkindete erste Wohnungsbau-
gesetz. Es stellte endgultig die Weichen fur den
sozialen Wohnungsbau — auch in Milheim an
der Ruhr. Am 12. Juni 1951 war es schlieB3lich in
Mulheim so weit: Die gemeinnitzige Gesellschaft
Sozialer Wohnungsbau mbH wurde gegriindet,
um den sozialen Wohnungsbau in Mulheim end-
lich auf eine breite Basis zu stellen.

An dem Grindungskapital der SWB von
300.000 DM beteiligte sich die Stadt Mulheim
mit 209.000 DM. Handwerksinnungen, 6ffent-
liche Versorgungsbetriebe und einige Industrie-
unternehmen zeichneten den Rest. Sie doku-
mentierten damit, dass ihnen der Wiederaufbau
der Stadt und die Verbesserung der Lebensver-
haltnisse ihrer Einwohner besonders am Herzen
lagen. In der Eintragung im Handelsregister am
25. Juni heif3t es: ,Die Gesellschaft errichtet und
bewirtschaftet Kleinwohnungen in eigenem
Namen. Sie kann auch die Errichtung von Klein-
wohnungen und Siedlungen betreuen und frem-
de Kleinwohnungen verwalten. Die Gesellschaft
darf nur die durch das Recht Uber die Gemein-
nutzigkeit im Wohnungswesen zugelassenen
Geschafte betreiben.”

Nachdem am 1. Januar 1990 vom Gesetzgeber
die Gemeinnutzigkeit fur Wohnungsbaugesell-
schaften aufgehoben worden war, dnderte sich
der Firmenname von Sozialer Wohnungs-
bau gGmbH in SWB-Service- Wohnungsvermie-

tungs- und -baugesellschaft mbH. Als
Gesellschafter treten der értliche Energiedienst-
leister medl GmbH (50,1%) und die Beteili-
gungsholding Mulheim an der Ruhr GmbH
(49,9 %) auf. Der urspringliche Gesellschafts-
zweck, breite Bevolkerungsschichten mit Wohn-
raum zu versorgen, wurde trotz Wegfalls der
Gemeinnutzigkeit beibehalten und im Unterneh-

mensbild fest verankert.

Zur ErschlieBung weiterer Geschdftsfelder und
aus steuerlichen Griinden wurde am 27. Novem-
ber 1992 die Tochtergesellschaft SWB-Dienst-
leistungs-, Bautréger- und Finanzservicegesell-
schaft mbH (SWB DBF) gegriindet. Mit dieser
Neuorganisation wollte das Mutterunternehmen
die Geschaftstatigkeit ausschlieBlich auf die Ver-
mietung und Verpachtung beschrdanken, wah-
rend die Tochtergesellschaft simtliche anderen
Geschaftsbereiche Ubernahm, fortfUhrte und fur
Diversifikationen offenstand.

Die Geschaftstatigkeit der Tochtergesellschaft
erstreckt sich aktuell operativ auf den Service-
betrieb mit seinen Gewerken Garten- und Land-
schaftsbau, Sanitér und Heizung sowie Elek-
troinstallation und Treppenhaussanierungen.
Daruber hinaus ist sie in den Bereichen Hausbe-
wirtschaftung und Bewirtschaftungsbetreuung

tétig.

Die Tochtergesellschaft erbringt, mit Ausnahme
der Bewirtschaftung ihres eigenen Bestandes,
ihre Leistungen ausschlieBlich fur die Mutter-
gesellschaft und zu Wettbewerbspreisen.

Im Rahmen des bestehenden Gewinnabfih-
rungs- und Beherrschungsvertrages fuhrt die
SWB DBF ihre jeweils erzielten JahreslUberschisse
steuerfrei an die Muttergesellschaft ab.

1.3.
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Die SWB auf einen Blick

Organisationstbersicht

Stand: 15.07.2017

Geschéftsfiihrung Herr Timmerkamp (GFT)

Sekretariat

Sekretariat

Kaufmannische Leitung/Prokurist
(derzeit unbesetzt)

Stab 020

Stab 030

Technische Leitung (PT)/
Prokurist

Sekretariat

Controlling

Interne Revision

Sekretariat

Bilanzsumme 367,9 Mio. €
Anlagevermégen 344,8 Mio.€
Gezeichnetes Kapital 4,7 Mio. €
Eigenkapital gesamt 52,0 Mio.€
Umsatzerldse 60,9 Mio. €
Instandhaltung 10,2 Mio. €
Modernisierung/Um- und Ausbau/Neubau 8,1 Mio. £
Jahresiiberschuss 2,1 Mio. €
Wohnungsbestand 8.479 WE
Gewerbeeinheiten 175 GE
Garagen/Stellplatze 3.549
Mitarbeiter zum 31.12.2016 143
22,6 14,5

Lage des Bestands im
Mulheimer Stadtgebiet

Anteil WE in %

25,6

_ Abteilung 2 Abteilung 3 Abteilung 4

Recht/Personal/
Allg. Verwaltung

Kommunikation u.
Informationstechnik

Rechnungswesen

Wohnungswirtschaft

Allgemeine
Rechtsangelegenheiten

. Kommunikation,
Offentlichkeitsarbeit

Bilanzen/Steuern/
Berichtswesen

Rentabilitdtsberechnung/
Investitionscontrolling

Mietzahlungsverkehr Marketing Finanzbuchhaltung Finanzierung/
Personal/ Informationstechnik, Mietenbuchhaltung Grgndstucksverw/
) Mietberechnung/
Aus- und Fortbildung Anwenderbetreuung ;
Versicherungen
Allg. Verwaltung Hypothekenbuchhaltung Betriebskosten
Wohneigentum
Betriebsrats- Datenschutzbeauf- Sicherheits-
vorsitzender tragter/Beauftragter beauftragte
Verhaltenskodex BahnstraBe 29

Immobilien DBF

Vermietung/ Bestandspflege Architektur- und Service-Betrieb
Kundenbetreuung Ingenieur-Leistungen
Empfang/ Teamleitung Teamleitung Kalkulation/
Kundenbetreuung - - Abrechnung/
Reporotgrdlenst/ ArcAh|tektuAr— und Kostenrechnung
- Rechnungseingangsbuch Ingenieur-Leistungen
Vermietung/ Innenausbau/
Objektbetreuung - Dachr.-Reinigung/
Instondhqltung/ Freianlagen Treppenhausprogramm
Modernisierung
GroBmod./ Elektro
Parabolantennen/
Teamvertretung Hausmeister Heizung/Sanitar

GALA/Pflege

Sicherheitsbeauftragter
BahnstraBe 25

Sicherheitsbeauftragter
Wiehagen

Geschdftsbereiche: GFL = GFT MW
SWB-Service-, Wohnungsvermietungs- und -baugesellschaft mbH [

SWB-Dienstleistungs-, Bautréger- und Finanzservicegesellschaft mbH

O
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Insgesamt beschaftigen wir 143 Mitarbeiter.
Geschaftsfuhrer der Gesellschaft sowie der
Tochtergesellschaft sind Ulf Lennermann und
Andreas Timmerkamp. Zwolf unserer Mitarbei-

Personalstruktur mit Profil

ter arbeiten in Teilzeit, nahezu die Halfte nimmt
regelmdaBig an Fort- und Weiterbildungs-
programmen teil und acht unserer Mitarbeiter
befinden sich in der Berufsausbildung.

Beschaftigte 143
Geschaftsfuhrer 2*
,(t?steTilez'rglL;e;trl“i’]ngF):Uhrungspositionen 50%
Anteil weibliche Beschdaftigte 40 %
Anteil Beschaftigte mit Behinderung 4,52 %
Durchschnittsalter der Beschaftigten 45,19 Jahre
Junger als 30 Jahre 16,13 %
Zwischen 30 und 40 Jahren 21,29 %
Zwischen 40 und 50 Jaohren 29,03 %
50 Jahre und dalter 33,55%
Betriebszugehorigkeit (Durchschnitt) 11,2 Jahre
Beschaftigte in Teilzeit 12
Auszubildende 8
Abwesenheitsquote 7,96 %

*(per 15.07.2017)

Langfristige

Unternehmensziele

Nachhaltiges Wirtschaften in sozialer, dkologi-
scher und 6konomischer Dimension sowie ge-
sellschaftlich verantwortungsvolles Handeln
sind die Messgroen fur den Erfolg der SWB.
Um unserem Unternehmenszweck — der sozial-
vertraglichen und zugleich qualitativ hochwer-
tigen Versorgung der Mulheimer Bevolkerung
mit Wohnraum - jetzt und in Zukunft gerecht

zu werden, verfolgen wir eine Reihe von nach-
haltigen Leitsatzen, welche die kinftige Aus-
richtung der SWB anhand von Strategiezielen
verdeutlichen. Diese Ziele sind im Wertekontext
der Mittelfristplanung verankert und fihren den
bisherigen Weg der Gesellschaft in konsequen-
ter Weise fort.

Strategische Unternehmensziele der SWB

Zuverlassiger Partner
fur Miilheim an der Ruhr
sein

Unternehmenswert
nachhaltig erhéhen

Dem demografischen
Wandel begegnen

Strategische
Unternehmensziele

Service rund ums
Wohnen bieten

Auf nachhaltige
Bestands- und Quartiers-
entwicklung setzen

Okologie stérken

1.4.
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Den Unternehmenswert
nachhaltig erhéhen

Die SWB begreift den wirtschaftlich nachhalti-
gen Unternehmenserfolg als Grundlage fir das
okologische und soziale Engagement der Ge-
sellschaft und setzt dazu die wirtschaftlichen
Parameter fur die kommenden funf Jahre fest.
Durch die Konzentration auf unser Kernge-
schaft schaffen wir die wirtschaftliche Grund-
lage fir ein sozial orientiertes und ressourcen-
schonendes Handeln.

Dem demografischen Wandel
begegnen

Gemeinsames Leben und Wohnen in einem le-
benswerten und integrativen Umfeld zu bezahl-
baren Mieten erméglichen — das ist der An-
spruch, mit dem sich die SWB fir ein attraktives
Mulheim an der Ruhr einsetzt. Vor diesem Hin-
tergrund entwickeln wir integrierte Quar-
tierskonzepte zur Sicherung generationenge-
rechten und bezahlbaren Wohnens. Au3erhalb
unseres Kerngeschdfts verstehen wir uns als In-
itiator fur eine Kooperations- und Beteiligungs-
kultur, um quartiersnah eine Akteurslandschaft
mit vielfaltigen und anforderungsgerechten Be-
ratungs- und Begleitungsangeboten abbilden

zu kdénnen.

Okologie stdrken

Die SWB will auch weiterhin einen Beitrag zu
den ehrgeizigen Klimaschutzzielen leisten. Da-
bei haben wir nicht nur energetische Moderni-
sierungsmaBnahmen und Neubauprojekte im
Blick, sondern nehmen auch Themenfelder
rund um Mobilitét und Digitalisierung auf, um
wertvolle Ressourcen zu schonen.

Auf nachhaltige

Bestands- und Quartiers-
entwicklung setzen

Leben braucht mehr als Wohnen. Die jetzigen
und kunftigen Herausforderungen der Gesell-
schaft fihren uns vor Augen, dass wir uns inten-

siv. mit den baulichen Anforderungen ausein-
andersetzen missen, um ein zukunftsféhiges
und bedarfsgerechtes Wohnungsangebot vor-
zuhalten. Aber neben der ,Investition in Steine”
setzt die SWB verstarkt auf integrierte Quartiers-
entwicklungskonzepte, die neben der baulichen
Entwicklung durch Modernisierung und Ersatz-
neubau insbesondere das Quartiersumfeld und

den Menschen in den Mittelpunkt stellen.

Mehr Service rund ums Wohnen

Die SWB unternimmt gro3e Anstrengungen, um
als Dienstleister fir unsere Mieter immer besser
zu werden. Wir sind nah an unseren Besténden
und unseren Mietern, um so schnittstellenarm,
schnell und verbindlich agieren zu kénnen.
Dazu passen wir unsere interne Organisation
fortlaufend an. Mit unseren Kundenbetreuern,
den ortsansdssigen Hausmeistern und unserem
Reparaturbetrieb sind wir gut aufgestellt. Au-
Berhalb unseres Kerngeschaftes suchen wir
Uber Kooperations- oder Netzwerkpartner
Akteure, die professionelle Beratungs- oder
Unterstitzungsleistungen anbieten.

Zuverldssiger Partner fiir
Miilheim an der Ruhr sein

Wir stehen fur attraktives Wohnen zu fairen
Preisen und investieren nachhaltig in infrastruk-
turelle Einrichtungen, wie etwa Kitas, Begeg-
nungsstatten fur Senioren, Einrichtungen mit
sozialen Dienstleistungsangeboten oder Gas-
tronomie. Dabei sehen wir uns in der Rolle des
Mittlers, Koordinators und Initiators nachhalti-
gen Engagements im Quartier und sind sensi-
bilisiert fur die gesellschaftlichen Herausforde-
rungen in unserer Stadt. Zudem sind wir fur
viele ortsansdssige Unternehmen ein wichtiger
Auftraggeber, sind damit ein Forderer der loka-
len Wirtschaft und unterstitzen Sport, Kultur
und Soziales.

Verpflichtet zu

nachhaltigem Handeln

Mit dem vorliegenden Nachhaltigkeitsbericht
mochten wir unser langjdhrig gewachsenes
Verantwortungsgefthl fur eine nachhaltige
Ausrichtung unserer Unternehmenspolitik zum
Ausdruck bringen. Gelebte Nachhaltigkeit im
Dreiklang aus Okonomie, Okologie und sozia-
ler Verantwortung pragt das strategische Han-
deln der SWB bereits seit Jahrzehnten. Dabei
richten wir den Blick nicht nur auf einzelne Ge-
bdude oder Wohnungen. Gelebte Nachhaltig-
keit ist fur uns ein Unternehmenskonzept in
Bezug auf und in Abhangigkeit von der Stadt-
entwicklung. Unsere Entscheidungen bewegen
sich immer auch im Spannungsfeld von sozio-
len, dkologischen und kulturellen Ansprichen
an den Wohnungsbau und betriebswirtschaft-
licher Rentabilitat.

Unsere nachhaltige Ausrichtung spiegelt sich
im Unternehmenszweck und unseren langfris-
tigen Unternehmenszielen wider. Die Werte und
das moralische Versténdnis des Unternehmens
haben wir in unseren strategischen Leitsatzen
und seit 2014 in einem Verhaltenskodex festge-
halten. Dartber hinaus bekennen wir uns mit
einer freiwilligen Selbstverpflichtung zu dem
Public Corporate Governance Kodex der Stadt
Mulheim an der Ruhr. In diesem Regelwerk sind
einheitliche Transparenz und Kontrolle fur die
stadtischen Beteiligungsgesellschaften zusam-
mengefasst. Der Begriff der Public Corporate
Governance wird hierbei als MaB3stab guter

Unternehmensfihrung verstanden.

Die SWB legt fur das Geschdaftsjahr 2016 erst-
mals eine Entsprechenserklarung zum Deut-
schen Nachhaltigkeitskodex (DNK) vor. Damit
mochten wir unserem Selbstverstandnis als

nachhaltig agierendes Unternehmen zusatzlich

Ausdruck verleihen. Zur internen Steuerung und
strategischen Planung schaffen wir uns damit
einen Vergleichsrahmen fur die Berichterstat-
tung zu nichtfinanziellen Aktivitaten.

Somit verpflichten wir uns auch tber die ge-
setzlichen Auflagen hinaus zu freiwillig aufer-
legten MaBstében fur eine nachhaltige Unter-

nehmensfuhrung.

= Deutscher
L' | MACHHALTIGKEITS
. Kodex

Berichtsjahr

Der Deutsche Nachhaltigkeitskodex (DNK)
bietet einen Vergleichsrahmen fir die Be-
richterstattung zu nichtfinanziellen Leis-
tungen und kann von Unternehmen oder
Organisationen jeder GréRe und Rechts-
form angewendet werden. Der Rat fur
Nachhaltige Entwicklung (RNE) betreut den
Nachhaltigkeitskodex und verfolgt dabei
das Ziel, den Nachhaltigkeitsgedanken in
Gesellschaft und Wirtschaft voranzubrin-
gen und die Nachhaltigkeitsleistungen von
Unternehmen transparent und vergleichbar

zu machen.

In 20 Kriterien kénnen Unternehmen Uber
ihre wesentlichen Aktivitdten zur ékologi-
schen, sozialen und 6konomischen Dimen-
sion der Nachhaltigkeit berichten. Quanti-
fizierbare Leistungsindikatoren unterstitzen
diese Informationen und erhéhen die Ver-

gleichbarkeit von Entsprechenserkldarungen.
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Interne Nachhaltigkeits-
organisation

Erfolg stellt sich selten zufdllig ein — er ist das
Ergebnis vieler unterschiedlicher Disziplinen
innerhalb unseres Unternehmens, die ihren je-
weils eigenen Beitrag leisten. Und er |dsst sich
planen. Deshalb Uberflihren wir die wertbilden-
den Parameter mindestens jahrlich unter Ein-
bindung der Fachbereiche in die sog. Mittel-
fristplanung. Ein standiger Abgleich von
Planzahlen und Istwerten ist dabei unverzicht-
bar, um Fehlentwicklungen frihzeitig erkennen

und abwenden zu kénnen.

Wir kennen unsere Wohnungsbestdnde sehr
genau und legen groBen Wert darauf, das vor-
handene Wissen um Starken und Schwdachen,
Risiken und Chancen aus den kaufmdannischen
und technischen Disziplinen zusammenzutra-
gen und zu verdichten. Daraus entwickeln wir
eine Perspektive fur die Zukunft, um im Rahmen
unserer wirtschaftlichen Maéglichkeiten u.a. die
richtigen Prioritaten fur die Bestands- bzw.
Quartiersentwicklung zu setzen.

Eine unverzichtbare Grundlage erfolgreichen
Handelns sind aber auch verléssliche Struk-
turen und Regeln. Ein Unternehmen braucht
klare Ablauforganisationen mit definierten
Schnittstellen und Kompetenzen. Diese Fest-
legungen sind aber niemals statisch, sondern
immer wieder zu Uberprifen und nach Bedarf
anzupassen, damit dauerhaft effizient und mit
hoher Qualitét gearbeitet werden kann.

Compliance

Zum Jahresende 2014 wurde zwischen der Ge-
schaftsfihrung und dem Betriebsrat, in Umset-
zung eines Aufsichtsratsbeschlusses, eine Be-
triebsvereinbarung Uber den Verhaltenskodex
fur Mitarbeiter von stadtischen Beteiligungs-
gesellschaften abgeschlossen. Dieser ,code of
conduct” dient im Wesentlichen dem Schutz
unserer Mitarbeiter vor Vorteilsannahme und
-gewdhrung. Damit beugen wir Situationen vor,
welche die Integritat unseres Unternehmens
infrage stellen konnten. Die vereinbarten Richt-
linien haben wir transparent in einer Compli-
ance-Richtlinie festgehalten, die jedem Mitar-
beiter als Leitfaden im t&glichen Umgang mit
Kollegen, Kunden und Partnern dient. Zur Uber-
wachung der Einhaltung dieser Richtlinien wur-
de ein interner Compliance-Beauftragter be-
stimmt, welcher den Mitarbeitern hilft, die
Regelkonformitat inres Handelns zu reflektie-
ren. Uber Veranstaltungen sensibilisieren wir
die Belegschaft und Flhrungskrafte fir den
Umgang mit gesetzlichen, ethischen und mo-
ralischen Werten und verhindern so prdventiv
RegelverstoBe.

Fur den seltenen Fall, dass Hinweise zu eventu-
ellen VerhaltensverstoBRen vorliegen, kooperie-
ren wir mit einer spezialisierten Rechtsanwalts-
kanzlei, die als externer Berater die notwendige
Neutralitat und Verschwiegenheit wahrt.

Fir Chancen und Risiken sensibilisiert

Das nach ,IFC-Ebert" zertifizierte Risikoma-
nagement der SWB ist essenzieller Bestandteil
der Unternehmensfiihrung und damit auch eine
kontinuierliche Fihrungs- und Management-
aufgabe. Als Instrument fir den Umgang mit
Chancen und Risiken dient es der nachhaltigen
Sicherung des Unternehmenserfolges und als
Grundlage fur die mittel- bis langfristige Unter-
nehmensplanung. Das Risikomanagement ist
ein ,lebendiges” System, das neben funktiona-
len und IT-gestltzten Logiken von fortlaufen-
der Sensibilisierung und offener Kommunika-
tion lebt. Daher legen wir besonderen Wert auf
klare und eindeutige Verantwortlichkeiten fur
die Risikobewertung und -tUberwachung, um
fruhzeitig zielgerichtete GegenmalBnahmen
einleiten zu kénnen. Der Risikokatalog verflgt
Uber ein praktikables Analyse- und Bewer-
tungssystem und sichert Aufbau, Strukturen
und Umsetzung der notwendigen Instrumente
zur Abbildung eines zeitgemdBen und transpa-

renten strategischen Risikomanagements.

Die Interne Revision (IR) unterstitzt die Ge-
schaftsfuhrung durch unabhdngige und objek-
tive Prufungs- und Beratungsleistungen in ihrer
Kontroll-, Steuer- und Lenkungsfunktion. Durch

Voll- oder Teilprifungen wird festgestellt, inwie-
fern die Zielvorgaben der Geschaftsfuhrung
unter Beachtung der Grundsdatze der Ord-
nungsmafigkeit, RechtmaBigkeit und Wirt-
schaftlichkeit umgesetzt werden. Dabei kann
es sich sowohl um qualitative als auch um
quantitative Ziele handeln, deren Festlegung,
Messung und Steuerung nach unterschiedlicher
Methodik verlangt. Im Rahmen des aktiven
Controllings werden Soll-/Ist-Abweichungen
transparent gemacht, analysiert und mit den
jeweiligen Fachabteilungen Gegensteuerungs-
maBnahmen erarbeitet und umgesetzt. Quali-
tative Ziele werden — soweit moglich und
zweckmaBig — Uber Kennzahlen formuliert,
fortlaufend gemessen oder Uber alternative
Qualitdtsmessungen verfolgt.

Diese Prufungen werden sowohl bei der
SWB-Service- Wohnungsvermietungs- und
-baugesellschaft mbH als auch bei ihrer Toch-
tergesellschaft, der SWB-Dienstleistungs-, Bau-
tréger- und Finanzservicegesellschaft mbH,
durchgefuhrt.

15




1.6. Gut vernetzt

Die SWB ist Mitglied in einer Vielzahl von lan-
desweiten Branchenverbdnden und Arbeits-
kreisen. Dieses groBe Netzwerk bietet viele
interessante Plattformen zum Austausch und

des Unternehmens sind in diversen Arbeits-
kreisen oder -gruppen des Verbands der Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland
Westfalen (VdW) oder der Kooperation kom-

Transfer von Wissen. Die branchenweite strate- munaler Wohnungsunternehmen im Ruhrge-
gische Zusammenarbeit erméglicht es, von biet (WIR-Gruppe) aktiv, in einigen hat die SWB

dem wertvollen Erfahrungsschatz anderer ,Mit- den Vorsitz.
streiter” zu profitieren. Nahezu alle Abteilungen

Mitgliedschaften SWB-Service- Wohnungsvermietungs-
und -baugesellschaft mbH

Unser
wirtschaftliches
Fundament

> Arbeitgeberverband der Deutschen Immobilienwirtschaft e.V.

> Foérderverein fur die Aus- und Fortbildung im Europdischen Bildungszentrum
der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft (EBZ) e.V.
GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
Industrie- und Handelskammer (IHK) Essen
Rheinische Zusatzversorgungskasse
Unfallkasse Nordrhein-Westfalen
VdW Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen
Verband bergbaugeschadigter Haus- und Grundeigentimer e.V.
WIR — Wohnen im Revier e.V.

Mitgliedschaften SWB-Dienstleistungs-, Bautréger- und
Finanzservicegesellschaft mbH

Energiegemeinschaft Essen/Mulheim e.V.

Kreishandwerkerschaft-Elektro Innung Milheim an der Ruhr

Handwerkskammer Dusseldorf

Industrie- und Handelskammer (IHK) Essen

Kreishandwerkerschaft-Sanitdr- u. Heizungstechnik-Innung Milheim an der Ruhr
Kreishandwerkerschaft Mulheim an der Ruhr

Rheinische Zusatzversorgungskasse

Unfallkasse Nordrhein-Westfalen

v VvV vV VvV VvV V Vv V
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Ein wirtschaftlich nachhaltiger Erfolg ist die Ba-
sis fur dkologisches und soziales Engagement:
Mit dieser Grundhaltung definiert die SWB die
wirtschaftlichen Parameter fur die kommmenden
funf Jahre. Durch konsequente Konzentration
auf unser Kerngeschdaft schaffen wir die Vo-
raussetzungen dafir, dauerhaft sozial orientiert
und ressourcenschonend handeln zu kénnen.

Das Jahresergebnis 2016 und auch die Ent-
wicklung innerhalb der vergangenen vier Jahre
sind ein Spiegelbild der konsequenten Fortfuh-
rung der unternehmensstrategischen Ausrich-
tung. Die Umsatzerlése aus der Hausbewirt-
schaftung beliefen sich auf 60.866 T€ und
konnten gegeniber dem Jahr 2013 um 5,5%
gesteigert werden.

Die marktbedingte Leerstandsquote ist im Jah-
resdurchschnitt auf 0,9 % zurtickgegangen.
Diese positive Entwicklung verdanken wir vor
allem einem verbesserten internen Vermie-
tungsmanagement und der weiter ansteigen-
den Nachfrage nach bezahlbarem und lebens-
wertem Wohnraum in Mulheim an der Ruhr.
Ebenso ist es ein Zeichen fur die gestiegene
Mieterzufriedenheit. So konnte auch die Fluk-
tuationsquote im Vergleich zum Vorjahr um
0,9 Prozentpunkte auf 11,3 % gesenkt werden.
Fur die kommenden Jahre setzen wir uns als
Zielmarke, die marktbedingte Leerstandsquote

noch weiter zu reduzieren.

Die SWB investiert jedes Jahr in groBem Um-
fang in die Pflege der Besténde und erhdlt de-
ren Wert durch rechtzeitige Erneuerung und
Instandsetzung. Die Investitionen zum Erhalt
der SWB-Bestdnde befinden sich aktuell auf
einem Niveau von rd. 18 €/m? Wohn- bzw. Nutz-
flache und sollen sich in den ndachsten funf Jah-
ren auch weiterhin auf diesem hohen Niveau
bewegen. Die nach wie vor glnstigen Kapital-
marktmittel sowie die vom Bund aufgelegten
KFfW-Programme, ergénzt um die Programme
des Landes Nordrhein-Westfalen fur offentlich

gefoérderten Wohnraum, bieten den idealen
Rahmen, um die Wohnungsbestdnde der Ge-
sellschaft energetisch zu modernisieren, Einzel-
modernisierungen durchzuftihren und Um- und
Ausbauten vorzunehmen. Der Rickbau von
langfristig nicht marktféahigem Wohnraum und
die Schaffung von modernen, zukunftsfahigen
Ersatzneubauten werden in den kommenden
Jahren immer mehr Raum in unserer Investi-

tionstatigkeit einnehmen.

Die Gesellschaft hat im Jahr 2016 einen Jahres-
Uberschuss in Hohe von 2.068 T€ erzielt und
damit das Vorjahresergebnis deutlich tbertrof-
fen. Fur die Zukunft strebt die SWB auch wei-
terhin eine nachhaltige Stabilisierung der
JahresUberschisse bei weiter steigenden In-
standhaltungsinvestitionen an. Dazu planen wir
eine moderate Erhdhung der Nettosollmieten
um durchschnittlich 1,8 % bis 2,2 %. Ebenfalls
zur Stabilisierung der Jahreslberschisse beab-
sichtigen wir eine Reduzierung der aktuellen
Zinsbelastungsquote von 24,9 % auf 15 % bis
20 %. Zum Erhalt der notwendigen Investitions-
flexibilitat zu gunstigen Konditionen rechnen
wir auch weiterhin mit der Aufnahme zusatz-
lichen Fremdkapitals, wobei wir die Eigenkapi-
talquote weiter erhdhen wollen.

Angesichts des kunftigen Finanzierungsbedarfs
wird die SWB die Grundblcher des Gebdaude-
bestandes optimieren und damit frei verflg-
bare Beleihungswerte steigern. Im Vordergrund
stehen langfristige Darlehensvereinbarungen
moglichst als Volltilger, um Schwankungen am
Kapitalmarkt und damit verbundene Zins-
anpassungsrisiken auszuschlieBen. Das derzeit
niedrige Zinsniveau wird mithilfe von For-
ward-Vereinbarungen gesichert. Ergénzend
werden Bausparvertrége und -darlehen einge-
setzt, deren Konditionen Uber den gesamten
Finanzierungszeitraum feststehen.

Der SWB ist es ein besonderes Anliegen, wirt-
schaftlich erfolgreich zu handeln und zugleich
ein faires Mietenniveau zu gewdhrleisten. Dazu
werden wir weiterhin nachrangige 6ffentliche
Forderdarlenen in Anspruch nehmen. Die

Durchschnittsmiete im Wohnungsbestand be-
l&uft sich derzeit auf 541€/m?. Sie ist in den
letzten beiden Jahren nur um 1,9 % jahrlich ge-

stiegen.

Wirtschaftliche Kennzahlen des Geschdftsjahres

Gesamtkapitalrentabilitat 3,3%
Eigenmittelrentabilitat 4%
Umsatzerlése aus Vermietung 5,90 €/m? mtl.
Erlésschmdlerungsquote 3.2%
EBITDA-FK-Verhdltnis 7,8%
Eigenmittelquote 14,2 %
Durchschnittsmiete im Bestand 5,41 €/m? mtl.

Forderungsmanagement

Das Forderungsmanagement ist ein wichtiger
Baustein fur die wirtschaftliche Leistungsfahig-
keit der SWB. Aus diesem Grunde verfolgen wir
bereits seit mehr als zehn Jahren ein klares
Regelwerk bei der Forderung von Mietrick-
stdnden. Auch im Sinne unserer Mieter schaf-
fen wir die Voraussetzungen fur fristgerechte
Ratenzahlungen, machen aber im gleichen

Zug deutlich, welche Konsequenzen bei Nicht-
einhaltung von Richtlinien zu erwarten sind.
Sofern unsere Mieter von Bonitatsproblemen
betroffen sind, bieten wir Beratungs- und
Hilfsangebote. Dies umfasst beispielsweise eine
Unterstitzung bei der Vervollsténdigung von
Antrégen, die der Stadtverwaltung vorgelegt

werden missen.

Fristlose Kindigungen im Berichtsjahr

290

Entwicklung der fristlosen Kiindigungen
in den letzten funf Jahren

/.23%

R&umungen

26

Mahnbescheide/Vollstreckungsbescheide

380
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Wohnen 2.0 —
die Zukunft

des Wohnens

Das eigene Zuhause ist fur die Bevolkerung ein
wichtiges Grundbedurfnis und spielt eine zen-

trale Rolle fur die Lebensqualitét. Uber Jahr-

hunderte und verschiedene Volker und Kulturen
hinweg haben sich — als Resultat von sich ver-
andernden klimatischen Gegebenheiten, nut-
zungsspezifischen Anforderungen und unter-
schiedlichen Modellen des gesellschaftlichen
Zusammenlebens — vielseitige Formen des
Wohnens herausgebildet. Auch die heutigen
wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Ent-
wicklungen pragen das Wohnen der Zukunft in
einem MaRe, das nicht unbeachtet bleiben
darf.

Wir beobachten bereits seit Ladngerem die
demografischen und soziostrukturellen Veran-
derungen unserer Mieter: Einkommensun-
gleichheiten weiten sich aus, die Zahl der Trans-
ferleistungsbezieher steigt stetig an, und damit
wird auch die Gruppe mit Marktzugangspro-
blemen immer groéBer. Bei Mietern mit finan-
zieller Unabhdngigkeit hingegen steigen die
Anspriche an die Qualitat und GréRe von
Wohnraum. Ebenso erkennen wir insbesondere
bei dlteren Menschen eine fortschreitende
Singularisierung der Haushalte, die eng mit der
Forderung nach digitalen Lésungen als Wohn-
und Lebenshilfe verknipft ist. Nicht zuletzt
wirken sich auch Wanderungsbewegungen und
eine erhohte Mobilitat auf die Wohnbedurf-
nisse aus.

Die demografische Entwicklung und die verdan-
derte Lage auf den Wohnungsmarkten fordern
nicht nur von der kommunalen Wohnungs-
politik neue Schwerpunkte und Inhalte. Auch
wir als kommunale Wohnungsbaugesellschaft
der Stadt Mulheim an der Ruhr nehmen uns der

baulichen, energetischen und wohnungs-
marktspezifischen Herausforderungen an, sind
uns aber gleichzeitig auch bewusst, dass nicht
alle Fehlentwicklungen oder Probleme des
gesellschaftlichen Wandels — insbesondere im
sozialen Bereich — von uns gesteuert oder ab-
gewendet werden kénnen. Doch unser Selbst-
verstdndnis steht auch dafir, an genau den
Baustellen anzusetzen, die im Rahmen des
Machbaren und Méglichen liegen. Mit kon-
struktiven Strategien und MaBnahmen méch-
ten wir einen Beitrag leisten, die negativen Aus-
wirkungen fur Stadt, Burger und Gesellschaft
zumindest teilweise zu démpfen. Und tberall
dort, wo wir uns aufBerhalb unseres Kernge-
schaftes bewegen, laden wir als Impulsgeber
und Koordinator externe Akteure gerne ein, im
Sinne einer gelebten Vernetzungs- und Betei-
ligungskultur zielfihrende Akzente zu setzen.

Wir beschaftigen uns frihzeitig, umfassend und
nachhaltig mit den Themen des Wandels und
stimmen unsere strategische Ausrichtung konti-
nuierlich auf die aktuellen Entwicklungen ab.
So sind eine nachhaltige Bestands- und Quar-
tiersentwicklung, das generationengerechte
Wohnen fur die soziale und demografische
Vielfalt von Menschen sowie Klimaschutz und
Service integrative Bestandteile der Unterneh-
mensstrategie. Im Rahmen unserer strategi-
schen Ausrichtung sehen wir uns fur die Zukunft
gut gerUstet. Gleichzeitig bestarkt uns auch
eine stabile Ertrags- und Finanzlage darin, un-
ser Engagement weiter auszubauen. Fur zu-
kunftsfahiges Wohnen in attraktiven Wohn-
quartieren, die auch die nachsten 40 Jahre
Uberdauern.
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Unser Bestand

Heute erwarten die unterschiedlichsten Ziel-
gruppen passgenauen Wohnraum mit individu-
ellem Zuschnitt, zeitgemaRer, funktionaler und
moderner Ausstattung bei einer dauerhaft
tragbaren Mietbelastung. Neben der eigentli-
chen Wohnung entscheiden aber auch Umwelt-
aspekte und generationentibergreifende Rah-
menbedingungen dariber, ob sich Menschen
in ,ihren vier Wanden" wohlftihlen. Wir haben
den Anspruch, dazu nach Kraften beizutragen
- u.a. durch energetische Quartiersentwicklun-
gen, Um- und AusbaumaBnahmen, Moderni-
sierungen und nach Bedarf auch Neubau. Da-
bei leben wir einen aktiven Ressourcenschutz:
Wir investieren bereits seit etlichen Jahren ge-
zielt und kontinuierlich in die Optimierung der
Energiebilanz unserer Immobilien. So unterstit-
zen wir die kommunalen Klimaschutzziele, for-
dern eine intakte Umwelt und schaffen ganz
nebenbei die Grundlage fur deutlich geringere

Heizkosten.

1157 Hauser und 8.479 eigene Mietwohnungen
bewirtschaftet die SWB zum Jahresende 2016
und halt damit einen Marktanteil von rd. 9 %.
Die monatliche Durchschnittsmiete im Bestand
liegt mit 541€/m? im Schnitt rd. 17 % unterhalb
der durchschnittlichen Angebotsmiete in M-

heim an der Ruhr.

Hduser 1.157
Wohnungen 8.479
Gewerbeeinheiten 175
Garagen/Stellplatze 3.549
Wohn-/Nutzflédche 589.065 m?
Modernisierungsintensitat 14'211,2/;:‘:
Instandhaltungsintensitat 17'791,2/::
Durchschnittsmiete im 5,41 €/m?
Bestand mtl.
Leer stehende Wohnungen 139
Gesamtleerstandsquote 1,6 %
Auszlige 964
Fluktuationsquote 11,3 %
Wiedervermietungen 977
Wiedervermietungsquote 11,5%

Altersstruktur des Wohnungsbestandes

Bis 1948 183 (2,16 %)

Ab 1990 909 (10,72 %) | ‘

) 8.479

1975 bis 1989  2.225 (26,24%

1949 bis 1962

1.917 (22,60 %)

1963 bis 1974

3.245 (38,27 %)

Wirtschaftlich bauen und

modernisieren

Die Herausforderung

Nirgends wird das Spannungsfeld zwischen
okologischen Belangen und ékonomischer Um-
setzbarkeit so deutlich wie im Bereich des
nachhaltigen Bauens und Modernisierens. Hier
erfahren wir in unserer taglichen Praxis, was es
hei3t, zugleich bezahlbaren und kostendecken-
den, aber auch ressourcenschonenden und
energieeffizienten Wohnraum zu schaffen.

Im Bereich des Neubaus erstellen wir mit
Weitsicht barrierefreien und zukunftsféhigen,
aber auch investitionskostenintensiven Wohn-
raum. Denn trotz der Dynamik am Wohnungs-
markt und einem gunstigen Zinsumfeld sind die
Bedingungen fur die Schaffung von bezahl-
barem Wohnen nicht ideal. Die Rede ist von
fehlendem oder zu teurem Bauland, hohen
Baustandards, Normen und energetischen Vor-
gaben, steigenden Energiepreisen und Verdn-
derungen auf dem Kapitalmarkt, die sich mit-
unter negativ auf das Neubauklima auswirken
kénnen. Das Ziel des bezahlbaren Wohnens ist
dabei latent geféhrdet — und das ungeachtet
der erfreulichen Kapitalmarktsituation sowie
der attraktiven Wohnungs- und Stadtebau-
fordermittel.

Im Bereich der energetischen Bestandsmoder-
nisierung stellen wir fest, dass der Grenznutzen
fur die Mieter zunehmend geringer wird. Das
meint konkret: Die auf der Grundlage hoher
Baukosten entsprechend hohe Modernisie-
rungsumlage kann durch faktische Energiekos-
teneinsparung des Mieters nicht vollstandig
kompensiert werden. Dieser Fehlanreiz ist aus
Sicht der SWB nicht forderlich fur die Klima-
schutzbemuhungen. Auch bei einer sozial ver-
traglichen Absenkung der Modernisierungs-

umlage unterhalb von 11% kénnen wir diesen
Effekt nicht ausschlieBen. Und damit verbleibt
eine finanzielle Belastung, die auch unter Inan-
spruchnahme von KfW-Férdermitteln nicht im-
mer vollstandig ausgeglichen werden kann.

Noch schwieriger stellt sich die Situation bei
preisgebundenen Wohnungen dar. Bei einer
Bewilligungsmiete von aktuell 5,25 €/m?/Monat
sind energetische ModernisierungsmafBnah-
men nur sehr schwer wirtschaftlich darstellbar.
Dies gilt insbesondere fur Gebdude der frihen
1950er Jahre, die nach den Vorgaben der ers-
ten Warmeschutzverordnung 1977 umfassend
unter Inanspruchnahme offentlicher Landes-
und Bundesmittel modernisiert wurden.

Unser Ansatz

Wir stellen uns dieser Herausforderung. Durch
eine professionelle Planung, Bauvorbereitung
und -durchfuhrung in Verbindung mit einer
intelligenten Nutzung der Kapital- und Férder-
kulisse kdnnen wir derzeit wirtschaftliche Pro-
jekte abbilden, ohne die Anforderung des be-
zahlbaren Wohnens aufgeben zu missen.

Die SWB investiert jedes Jahr erhebliche Mittel
in die Bestandspflege und erhdalt durch recht-
zeitige Erneuerung und Instandsetzung die
Werte ihrer Bestdnde. Nach Millioneninvesti-
tionen in den vergangenen Jahren in vornehm-
lich energetische Modernisierungen werden wir
in 2017 zundchst 12,5 Mio. € in energetische
SanierungsmaBnahmen, Um- und Ausbau-
mafBnahmen, Einzelmodernisierungen bei Mie-
terwechsel, aber — erstmals nach Uber 15 Jah-
ren — auch in NeubaumaBnahmen investieren.

3.1.
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Perspektivisch planen wir fur die néchsten funf
Jahre insgesamt sogar mit Investitionen von
rd. 75 Mio. € in nachhaltige Quartiersentwick-
lungsmaBnahmen und zusatzlich Instandhal-
tungsinvestitionen von rd. 50 Mio. €. Damit sind
wir in der Lage, den vielfaltigen Anforderungen
der Zukunft gerecht zu werden und unseren Be-

stand strategisch zu entwickeln.

Im Rahmen unseres Portfoliomanagements
analysieren wir unsere Objekte regelmaBig
hinsichtlich des technischen Bauzustandes,
der Bewirtschaftungsergebnisse, der Bele-
gungsstrukturen, der értlichen Marktgegeben-
heiten sowie jetziger und kunftig zu erwartender
soziodkonomischer und -demografischer Ent-
wicklungen. Auf Basis von technischen Mach-
barkeitsstudien in Verbindung mit Wirtschaft-
lichkeitsberechnungen werden MaBnahmen
der Instandhaltung, Neubauten, Um- und Aus-
bauten sowie energetische Sanierungen und
GroBmodernisierungen geplant und finden Ein-
gang in den mittel- und langfristigen Investi-
tionsplan, der Bestandteil unserer gesamten

strategischen Unternehmensplanung ist.

Projekte der
Bestandsentwicklung

Die SWB hat im Berichtsjahr insgesamt
18.212 T€ in die Instandhaltung, den Um- und
Ausbau sowie die Modernisierung inrer Bestdn-
de investiert. Dies entspricht einer Instand-
haltungsintensitéat von rd. 18 €/m? bzw. einer
Modernisierungsintensitét von tber 14 €/m?
Wohn- bzw. Nutzflache jahrlich.

Frintroper StraBBe 6-16, 13-15

Mehrjahrige Um- und AusbaumafBnahme von
insgesamt 4 Doppelhdusern mit 32 Wohnungen
zu 24 attraktiven Wohnungen auf Neubau-
standard; Gesamtinvestition: 2.990 T€.

Investitionsvolumen
> in 2016: 0,6 Mio. €

Finanzierung

> Kapitalmarktmittel

> Mittel der Kreditanstalt fur Wiederaufbau
(KFW)

Durchgefiihrte MaBnahmen

> Neubaustandard hinsichtlich Energie-
effizienz, Technik und Komfort

> familienfreundliche 4-Zimmer-Maisonette-
Wohnung pro Haushdlfte durch
Zusammenlegung von Wohnungen

> Anderung der Grundrisse

> Erneuerung der Ver- und Entsorgungs-
leitungen

> Anderung von Fensterdffnungen;
gartenseitig Fenster bodentief

Besonderheiten

> Anbau von Balkonen und/oder Anlage von
Terrassen

> Anlage von Mietergdrten

> seniorengerechte Ausstattung der Erd-

geschosswohnungen nach SWB-Standard

Einzelmodernisierung von
rd. 77 Wohnungen in diversen
Wohnquartieren

Investitionsvolumen
> 2,6 Mio. €

Finanzierung
> Kapitalmarktmittel

Durchgefiihrte MaBnahmen

> Austausch der Fenster (vor Baujahr 2000)

> Wechsel von vereinzelt noch vorhandenen
Elektrospeicherheizungen auf Gaszentral-
heizung

> Erneuerung der Ver- und Entsorgungs-
leitungen einschlieBlich Elektroinstallation

> Modernisierung von Badern und Kichen

> Voreinrichtungen zur spdateren Installation
von Kaltwasserzdahlern

> neue Wohnungseingangstiren

> neue Oberboden

Durchgeflihrte

- 77
Modernisierungen
Kosten far 2626 T€

Einzelmodernisierungen
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3.2. Klima- und ressourcen-
schonendes Wohnen

26

Die SWB fuhlt sich den Klimaschutzzielen der
Stadt Mulheim verpflichtet. Aus diesem Selbst-
versténdnis heraus haben wir allein seit dem
Jahr 2002 Uber ein Viertel unseres gesamten
Bestandes gemdaB den jeweiligen energeti-
schen Anforderungen modernisiert und insge-
samt kumuliert 106.000t CO, eingespart.

Unsere energetisch nachhaltigen MaBnahmen
und Konzepte fuhren spurbar zu Energieein-
sparungen zugunsten der Mieter und einer bes-
seren Umwelt. Dabei investieren wir in die Ge-
bdudehdille, in wérmetechnische Ddmmungen
von Dach, Decken und Fenstern. Nahwdrme-
konzepte (BHKW) sowie modernste Brennwert-
technik sind die Bausteine unserer energeti-
schen Investitionspolitik, mit der wir unsere
Ansdtze im Sinne der Energieautarkie weiter-
fuhren.

Andreas Timmerkamp: ,Gerne beschdftigen wir
uns auch mit weiterftihrenden Techniken zur For-
derung des Klimaschutzes. Doch zum fldchende-
ckenden Einsatz von Fotouoltaik- und Solartechnik
sowie Mieterstrommodellen muss der Gesetzgeber
zundchst steuerliche Hindernisse abschaffen.”

Vor dem Hintergrund weitergehender Erhéhun-
gen von Anforderungen an bauliche Energieef-
fizienzmaBnahmen wird die Herausforderung
kinftig noch groBer, eine Wirtschaftlichkeit un-
ter Beibehaltung des Grundsatzes bezahlbarer
Mieten aufrechtzuerhalten. Deshalb suchen wir
im Bereich der smarten Haustechnik nach An-

sdtzen zur Probleml&sung.

Anzahl Gebdude nach EnEV-Standard

EnEV 2002 21 (9,01 %)

EnEV 2014 39 (16,74 %)

EnEV 2009 38 (16,31 %)

EnEV 2004 29 (12,45%)

EnEV 2007 106 (45,50 %)

Energetisch sanierte SWB-Bestdnde, differenziert nach dem jeweiligen EnEV-Standard

Umweltfreundliche und kosten-
sparende Energieversorgung

Zentraler Bestandteil der energetischen Sanie-
rungsmafBnahmen ist — neben der Warmeddm-
mung der Gebdudehulle, d.h. der Fassade,
obersten Geschossdecke, Kellerdecke sowie
der Fenster und Haustlren — die Umgestaltung
der Wdarmeversorgung in unseren Bestdanden.
Unser Ziel ist es, bis Ende des Jahrzehnts nahe-
zu alle Wohnungen, die noch tber einen Elek-
trowdrmespeicher verfligen, energetisch zu sa-
nieren. Dies betrifft speziell den Austausch von
Nachtspeicherheizungen. Bislang konnten be-
reits rd. 70 % der Wohnungen mit entsprechen-
den Wdarmespeichern mit modernster Heiz-

technik ausgestattet werden.

Aktuell sind 2.009 Wohnungen an das Fern-/
Nahwdarmenetz des ortlichen Energieversorgers
med| angeschlossen. Wir verfolgen das Ziel, in
den kommenden Jahren noch weitere Woh-

nungen an das Netz anzuschlie3en.

Aus ihrer dkologischen Sensibilitat heraus be-
zieht die SWB den Allgemeinstrom fir die in
Mulheim liegenden Miethduser sowie den ge-
samten Strom fur ihre Verwaltungsgebdude

zu 100 % aus zertifiziertem Okostrom. Durch
eine enge Kooperation mit med| erhdlt die
SWB Zugang zu Okostrom aus europdischen
Wasserkraftanlagen mit modernen Umwelt-
standards. Mit der Umstellung wird ein weiterer
zentraler Baustein des nachhaltigen SWB-Ener-
giekonzepts umgesetzt. So kénnen jahrlich rd.
2.500t COz-Emissionen klimawirksam vermie-

den werden.

Jan Hoffmann, Vertriebsleiter von medl: ,Uber
Okostrom-Herkunftsnachweise stellen wir sicher,
dass es sich bei dem gelieferten Strom auch wirk-
lich um 100 % griinen Strom handelt. Als lokaler
und verantwortungsbewusster Energieversorger
freuen wir uns besonders Uber diese Kooperation;
so leisten wir einen wichtigen Beitrag zum Ausbau
der erneuerbaren Energien.”

UIf Lennermann: ,Okologisches Handeln kostet
naturlich Geld, aber das ist uns ein aktiver Beitrag
zum Klimaschutz wert. Daher trdgt die SWB die
Mehrkosten fiir diesen sauberen Strom und reicht
sie nicht an die Mieter weiter. Unsere Mieter haben
also die ékologischen Vorteile, aber keine hohere

finanzielle Belastung."

CO,-Einsparungen seit 2002 106.000t
Seit 1990 energetisch modernisierte Wohnungen 1.751
An ein Fern-/Nahwdrmenetz angeschlossene 23.7%

Wohnungen
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Beispielprojekt in

Miilheim-HeiBen

Im Quartier Hinnebecke/Sarnsbank/Wiescher
Weg hat die SWB in den vergangenen drei Jah-
ren eine umfangreiche energetische Sanie-
rungsmafBnahme durchgefthrt. Mit einem In-
vestitionsvolumen von rd. 10,7 Mio. € haben wir
216 Wohnungen in 25 Gebduden auf einen zeit-

gemaBen Energiestandard gebracht.

Zentraler Aspekt der neuen Versorgungsstrate-
gie war der Austausch von rd. 1.000 strom-
betriebenen Warmespeicherheizungen. Nun
ersetzt der Anschluss der Heizung an ein mo-
dernes und zeitgemaRes Blockheizkraftwerk
die bisherige Beheizung mit Nachtstrom-
speicher.

Funktionsweise einer KWK-Anlage

Brennstoff Motor Generqtor

0z

;trom I @
drme I @

Dabei gewinnen die mit Biogas betriebenen
Anlagen in einem kombinierten Prinzip der
Kraft-Warme-Kopplung (KWK) Energie und
Wdrme und machen diese gleichzeitig nutzbar.
Durch KWK wird nicht nur der Bedarf an Brenn-
stoff reduziert, sondern auch die daraus ge-
wonnene tatsdchliche Energie erhoht. Eine
enge Zusammenarbeit mit dem lokalen Ener-
gieversorger med|, der im Quartier nicht nur
fur die Errichtung des Blockheizkraftwerks, son-
dern auch fir die Verlegung der erforderlichen
Versorgungsleitungen zustandig war, war
hierbei von besonderer Bedeutung und hat
mafBgeblich zum Erfolg der MaBnahme bei-

getragen.

Weitere MaBnahmen waren eine Warmedam-
mung der Fassaden und Ddcher, alle Fenster
mit Einbaujahr vor 2000 wurden ersetzt, Bal-
konbristungen erneuert und die Fassaden an-
sprechend farblich gestaltet. Die energetische
Sanierung der Gebdude hat die SWB durch
Einzelmodernisierungen in den Wohnungen er-
gdnzt. Bei Mieterwechsel nahm die SWB auch
Komplettmodernisierungen in 75 Wohnungen
vor, insbesondere in der Badausstattung und
den Bodenbeldgen. Bei Mieterwechseln im Erd-
geschoss wurden Anforderungen der Barriere-
freiheit umgesetzt.

Insgesamt kénnen durch die MaBnahmen Uber
95 % der bisherigen Treibhausgas-Emissionen
eingespart werden. Lag der CO,-Ausstof3 vor
2014 noch bei rd. 4140t pro Jahr, konnte dieser
heute auf rd. 180t pro Jahr verringert werden.

CO2-Reduktion im Quartier
Hinnebecke/Sarnsbank/
Wiescher Weg

COz-Ausstof3 in t pro Jahr

)
<=

2014 2016

Ein Teil der Modernisierungskosten wird Uber
die Miete umgelegt. Die SWB ist sich ihrer Ver-
antwortung, gegentber ihren Mietern bezahl-
baren Wohnraum zu gewdhrleisten, bewusst
und verfolgt auch dabei eine Mietenpolitik mit
Augenmal. Vor allem aber splren die Mieter
die Energieeinsparungen, die sich bereits an
der Nebenkostenabrechnung ablesen lassen.
So wird die Modernisierungsumlage zu grofBen
Teilen kompensiert.

Ulf Lennermann: ,Ein Mehr an Komfort und Um-
weltschutz, das nicht zu Uberforderungen unserer
Mieter fihrt, ist uns besonders wichtig.”

Mit den getdtigten Investitionen leistet die
SWB einen wichtigen Beitrag zu der Initiative
,Klimastadt Mulheim an der Ruhr”. Die Stadt
hat sich mit einem energetischen Stadtent-
wicklungsplan dazu verpflichtet, den Klima-
schutz zum Leitgedanken kommunalen Han-
delns zu machen. Und da ist es von besonderer
Bedeutung, dass die Wohnungswirtschaft und
Energieversorger wie med| vor Ort zusam-
menarbeiten.

Nachhaltiges Betriebskosten-
management

Unser Betriebskostenmanagement ist gezielt
darauf ausgelegt, verbrauchsabhdngige Kos-
ten zu reduzieren. Neben dem Einbau woh-
nungsbezogener Zahler fur Wasser, Strom und
Gas und dem Ruckbau von Warmespeichern
und einer zentralen HeiBwasserversorgung ist
uns die Sensibilisierung unserer Mieter fur das
eigene Nutzerverhalten besonders wichtig. In
Haushalten mit geringem Einkommen machen
die Energiekosten einen erheblichen Anteil der
Haushaltsausgaben aus. Aus diesem Grund
animieren und motivieren wir mit einer kosten-
losen Energiesparberatung unsere Mieter dazu,
das eigene Nutzerverhalten - z.B. beim Luften
oder Heizen — zu reflektieren. Bis zu 25 % des
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durchschnittlichen Verbrauchs kénnen durch
Aufklarung und Anderung des Nutzerverhaltens
eingespart werden.

Smart-Living-Strategie

Der Ubliche Weg, Einsparpotenziale durch
EffizienzmaBnahmen in Wohngebduden umzu-
setzen, geschieht Uber die energetischen Ge-
bdudesanierungen und Erneuerungen der An-
lagentechnik. Allerdings mussen wir festhalten,
dass der politische Drang, immer weiter gehen-
de Anforderungen an bauliche Energieeffi-
zienzmaBnahmen festzusetzen, die Investi-
tionskosten in die Hohe treibt und so das Ziel
bezahlbarer Mieten und Wirtschaftlichkeit
gefdhrdet. Deshalb sucht die SWB nach intelli-
genten und niedriginvestiven Ansdtzen im Be-
reich der sog. Smart-Living-Technologie, um
Klimaschutz und Wirtschaftlichkeit zu vereinen.

Das Thema Smart Living befindet sich bereits
seit geraumer Zeit in der allgemeinen woh-
nungswirtschaftlichen Diskussion. Die Anwen-
dungsfalle reichen von Energieeffizienz und
Komfort Uber Sicherheit und health care. Fur
uns ist es wichtig, uns frihzeitig diesem The-
menfeld zu néhern, auch gerade weil sich bis
jetzt noch keine branchenweite Anwendung
smarter Technologien etabliert hat.

Um eigene Erfahrungen im Hause SWB aufzu-
bauen, haben wir mit der Umsetzung des Pro-
jektes WIS — Warme intelligent steuern” im
Jahr 2015/2016 hierfur den Auftakt geschaffen.
Energieeinsparung durch automatisierte Hei-
zungssteuerung — dies verbirgt sich hinter dem
Pilotprojekt, das wir im Mulheimer Stadtteil
Saarn fur insgesamt 37 Wohnungen ins Leben
gerufen haben, um in unseren Besténden den
Einsatz einer intelligenten Heizungssteuerung
zu testen. Bereits in der ersten Heizperiode
konnten bis zu 8 % Heizkosten gespart werden.

Ulf Lennermann: ,Egal, ob wir Heizkosten sparen
wollen oder es um den Schutz der Umwelt geht —
die SWB hat unter Nachhaltigkeitsgesichtspunk-
ten beide Perspektiven im Blick".

Funktionsweise einer
intelligenten
Heizungssteuerung

Die benutzerfreundliche und intuitiv ange-
legte Funktionsweise kommmt den Mietern
zugute: Um Vergleichsdaten zu sammeln,
wurden jeweils in rund der Halfte der Woh-
nungen in jedem Raum ein zentrales Be-
dienelement mit Raumsensor und ein tUber
Funk angesteuertes Heizkdrperventil einge-
baut. Der Raumsensor stellt die Prasenz des
Nutzers fest und steuert das Heizkorperven-
til. Auf Grundlage der Présenzmessung er-
mittelt ein Algorithmus die Wahrscheinlich-
keit der zukunftigen Nutzung des Raumes.
Mit dieser Nutzungsprognose wird die Hei-
zung gesteuert, wobei zwischen einer Kom-
forttemperatur und der Absenktemperatur
bei Nichtanwesenheit unterschieden wird.

Die Bedienfreundlichkeit zeichnet sich
auch dadurch aus, dass das System das
Nutzerverhalten ,erlernt”, sich den Bedurf-
nissen der Mieter anpasst und selbststén-
dig sowie vorausschauend die gewiinschte
Wohlfuhltemperatur bereitstellt. Als Ergeb-
nis entsteht durch die automatisierte Ab-
senkung ein optimales Nutzerverhalten,
das nachhaltig unsere Ressourcen schont.

Das System arbeitet dabei energieautark:
Das Bedienelement bezieht seine Ener-
gie aus einem Solarmodul, und das Heiz-
korperventil wandelt die Warme des Heiz-
korpers in Strom um.

diimpscheskarree: klima-
freundliches Wohnen im
Smart Home

Der Kostenrahmen von Neubauprojekten ist
mehr und mehr durch hohe bauliche und ener-
getische Standards definiert. Nichtsdestotrotz
liegt es immer auch im Interesse der SWB, neue
Wege zu beschreiten. Erstmalig investiert die
SWB im Rahmen der Neubauprojektierung
dumpscheskarree in noch mehr Komfort und
Sicherheit. Um das Thema Smart Living in der
Branche weiter voranzubringen, ist SWB eine
Kooperation mit der Hochschule Ruhr West,
med| und einem Industriepartner eingegangen,
um im Rahmen eines Pilotprojektes das Thema
,Haus- und Gebdudetechnik" smarter werden

zu lassen und wissenschaftlich zu entwickeln.

Durch den Einsatz von Smart-Living-Techno-
logien testen wir im Quartier an der Oberheid-
und Schaaphausstrae in Miulheim-Dimpten
Méglichkeiten der Einsparung von Energie- und
Heizkosten und einer damit einhergehenden
Verringerung des CO2-AusstoRBes. Dabei kom-
men unterschiedliche MaBnahmen zur Digitali-
sierung der Wohnung zum Einsatz:

> Heizungssteuerung Uber funkbetriebene
Thermostatkopfe, die teilweise mit Bewe-
gungsmeldern ausgestattet sind,

> Energieerfassung je Wohnung in der
Unterverteilung mit externer Energie-
verbrauchsanzeige,

> Energieerzeugung auf Grundlage des zu
erwartenden individuellen Verbrauchs der
Bewohner,

> Fensterlberwachung mit Anzeige Uber ein
Smartphone sowie

> VideoUberwachung der Tursprechanlage
mit Bildweiterleitung auf ein Smartphone.

Die Entwicklung des Pilotprojektes sowie die
Nutzerakzeptanz werden interessant zu beob-
achten sein.
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Generationengerechtes und
bezahlbares Wohnen

Dem demografischen Wandel
begegnen: Produktvielfalt fiir
unsere Kunden

In den kommenden Jahren wird die Zahl dlte-
rer Menschen bei gleichzeitigem Rickgang der
Gesamtbevolkerung stark ansteigen. Dabei
wird der Anteil der Menschen, die im Alter al-
lein und ohne Angehdrige leben, zunehmen.
Diese Prozesse betreffen die Kreise und Kom-
munen in unterschiedlichem Ausmaf3. Unab-
héngig von der absoluten Bevélkerungszahl,
wird sich das Verhdltnis von jingeren zu dlteren
Menschen stark verandern. Bereits in 2015 lag
bei einem Durchschnittsalter von rd. 49 Jahren
der Anteil der Haushaltsvorstande in einem
Alter von Uber 60 Jahren in Mulheim an der
Ruhr bei 39,9 % - Tendenz steigend.*

In der Altersklasse der Berufsanfénger, jedoch
ebenso in der Gruppe der 18- bis unter 25-Jah-
rigen, kdnnen deutlich héhere Zuwanderungen
seit 2010 verzeichnet werden. Dies spricht fur
die Attraktivitat Milheims als Bildungsstandort
durch ansdssige Arbeitgeber, Berufsschulen so-
wie die 2009 neu gegrindete Hochschule Ruhr
West. Auch der Anteil von Mehrpersonenhaus-
halten mit Kindern ist in den vergangenen Jah-

ren gestiegen.

*Vgl. Bevolkerungsstrukturdaten Deutschland 2016 der
Gesellschaft fur Konsumforschung (GfK)

Knapp 12% der Milheimer Bevolkerung, also
mehr als 20.000 Menschen, leben in Wohnun-
gen der SWB. Wir sind uns der demografischen
Entwicklungen in unserer Stadt bewusst und
reagieren darauf mit einem vielseitigen und die
unterschiedlichsten Zielgruppen ansprechen-
den Wohnungsangebot. Neben Wohnmodellen
und Services fur Senioren liegt uns die Bereit-
stellung von zeitgemd&Bem und preisglnstigem
Wohnraum fur junge, kinderreiche Familien
ebenso am Herzen wie moderne Wohnungen
fur Singles und Studierende. Dazu bieten wir ein
breites Produktportfolio und richten auch unse-
re Bestands- und ModernisierungsmafBnahmen
stetig an den sich veréndernden Wiinschen un-
serer Anspruchsgruppen aus.

Mit diesem Angebot leistet die SWB einen we-
sentlichen Beitrag zu einer sicheren und sozial
verantwortlichen Wohnungsversorgung aller
Bevolkerungsgruppen. Infrastrukturelle Einrich-
tungen komplettieren unser Angebot.

Infrastrukturelle Einrichtungen

Seniorenwohnungen

1.064

Behindertenwohnungen

32

Wohnungen und Einfamilienhduser
fur Kinderreiche

256

Wohnungen fur sozial Benachteiligte

39

Wohnungen fur Asylbewerber

185

Kindergdrten

Spielplatze

115

Begegnungsstatten fur Senioren

23

Altentagesstdatten

Anbieter mit sozialem Dienstleistungsangebot

13

Private Dienstleistungsanbieter

68

Wohnmodelle fiir Senioren

Die Wohnung und das ndhere Wohnumfeld
werden im Alter zunehmend zum Lebensmittel-
punkt, im hohen Alter und bei Pflegebedurftig-
keit oft zum alleinigen Lebensort. Bereits heute
sind knapp 30 % der Menschen in den Woh-
nungen der SWB dlter als 65 Jahre, eine Quo-
te, die weiter steigen wird. Soziale Ungleichhei-
ten treffen Altere auch dadurch starker, dass
sie nicht so mobil sind wie jungere Generatio-
nen und haufig jahrzehntelang im gleichen
Quartier wohnen.

Wohnen im Alter und Barrierefreiheit sind fur
uns Kernelemente eines zeitgemdBen Woh-
nungsbaus. Daher investieren wir bereits seit
Jahrzehnten verstarkt in barrierearmen und

-freien Wohnraum, damit unsere Mieter mog-
lichst selbststandig in der eigenen Wohnung
bleiben kénnen. Wir realisieren sowohl barrie-
refreien Wohnraum gemdaf3 DIN 18040-2 Teil 2
als auch barrierearme Wohnungen, die sich
nach unserem SWB-eigenen seniorengerech-
ten Ausstattungsstandard bemessen. Rund
13 % der SWB-Wohnungen sind barrierearm. Es
ist uns ein Anliegen, auch kleine Wohnungen fur
unsere dltere, zum Teil alleinstehende Mieter-
schaft anbieten zu kénnen. Rund 51% unserer

Wohnungen haben ein oder zwei Zimmer.
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Bottenbruch 51, 53 in
Miilheim-Diimpten

Ruckbau von 96 Wohnungen mit Moderni-
sierung zu 48 attraktiven Wohnungen auf
Neubaustandard

Durchgefiihrte MaBnahmen

> Ruckbau von acht auf vier Geschosse

> attraktive Vorsatzfassade mit Schaffung
von Gemeinschaftsbereichen in Form von
Glas-Atrien

> energetische Optimierung des Gebdudes
auf Neubaustandard

> barrierefreie ErschlieBung aller Geschosse
einschlieBlich Kellergeschoss durch neue
Aufzliige und Treppenhduser

> Anbau groBztgiger Balkone

> Erneuerung der technischen Gebdudeaus-
stattung

> vollstédndige Modernisierung aller
48 Wohnungen mit Wohnfléchen von
rd. 35 m? bis 75 m?

Besonderheiten

> seniorengerechte Ausstattung aller
Wohnungen nach SWB-Standard mit
absolut barrierefreiem Zugang

> Warmeerzeugung erfolgt Uber Kraft-
Warme-Kopplung im Heizwerk ,Bover-
stra3e” der medll

> Temperierung der Atrien Uber Erdkollek-

toren

DarUber hinaus schaffen wir Begegnungsrau-
me fUr jedermann, um generationenlbergrei-
fende Nachbarschaften zu férdern und zu fes-
tigen. Bereits heute bietet die SWB 1.064
seniorengerechte Wohnungen, die das Leben

im Alter erleichtern. Beispielsweise stellen wir
im gesamten Wohnungsbestand 23 Gemein-
schaftsrédume zur Verfligung, die sich Uberwie-
gend in Anlagen mit Seniorenwohnungen be-
finden. Die Altentagesstatte an der Frintroper
StraBe ist eine dieser Einrichtungen, die vom
Seniorenclub Mulheim-Dumpten genutzt wird
und zur festen Institution vor Ort geworden ist.
Viele Senioren kommen hier regelmaBig zu-
sammen und nehmen an Freizeitaktivitaten wie
etwa Spielenachmittagen, Gesprachsrunden,
einem Internet-Café und Computer-Trainings-

kursen teil.

Eine erfolgreiche Kooperation, die vor allem
unseren dlteren Bewohnern zugute kommt, be-
steht seit 2007 mit der Altenhilfe St. Engelbert.
Da bauliche Anpassungen der Wohnungen
alleine nicht ausreichend sind, um dlteren
Menschen ein méglichst langes Verweilen in
der eigenen Wohnung zu gewdhren, halt die
Altenhilfe St. Engelbert verschiedene Angebote
zu besonders glnstigen Konditionen fur SWB-
Mieter bereit. Die Kooperation umfasst vor al-
lem haushaltsnahe und unterstitzende Dienst-
leistungen, wie z.B. Hilfe bei der Reinigung des
Wohnraumes oder der Sanitdreinrichtungen,
dem Putzen der Fenster oder dem Betten-
beziehen. Als weitere Dienstleistung steht ein
Fahr- und Begleitservice fur Arzt- oder Behor-
dengdnge zur Verfigung. Die notwendige Hilfe
kann dabei individuell auf die Bedurfnisse des
Bewohners angepasst und auch Uber Pflege-
stufen abgerechnet werden. Fur Demenz-
erkrankte gibt es dartber hinaus den ,engel-

bertus treff” als Ganztagesangebot.

Familientaugliche und
moderne Grundrisse

Moderne und grof3ziigige Grundrisse zu bezahl-
baren Mieten kommen vor allem Familien mit
Kindern zugute. Uber den gesamten Bestand
verteilt verfligen rund 12 % der SWB-Wohnun-
gen Uber vier bis funf Radume; 256 Wohnungen
und Einfamilienhduser sind speziell fur kinder-
reiche Familien.

Beispielprojekt:

Die Reihenhduser Im Neuhof 10-20 ermdoglichen be-
zahlbares innerstadtisches Wohnen fir Familien.

EintrachtstraBe 97-99b: kinderreiches Wohnen mit
Einlieger-Wohneinheit fur Senioren

Fur ausreichend Freiraum zum Spielen und To-
ben sorgen unsere grofzigigen AuBBenbereiche
und zusatzlich insgesamt 115 SWB-Spielplatze.
Hinzu kommt, dass wir sieben Kindertagesstat-
ten gebaut und der Stadt Mulheim an der Ruhr
zur Verfigung gestellt haben. Die Einrichtungen
befinden sich in der Néhe unserer eigenen Be-
sténde und kénnen daher ganz einfach von un-
seren Mietern in Anspruch genommen werden.

Junge Menschen

Mulheim zieht durch die Hochschule Ruhr West
immer mehr Studenten an, sowohl aus den an-
grenzenden Ruhrgebietsstédten als auch aus
ganz Deutschland oder dem Ausland. Wir
mochten diese jungen Menschen in ihrer Aus-
bildung begleiten und bieten eine Reihe attrak-
tiver Wohnungsangebote fir Studenten, For-
schende und Auszubildende.

Die SWB unterstitzt in Kooperation mit dem
Max-Planck-Institut fur Kohlenforschung die
Promotions- und Forschungsstipendiaten, die
vornehmlich aus dem Ausland kommen, bei
der Suche nach Wohnraum. Die méblierten
Wohnungen sind eine schnelle und unkompli-
zierte Losung, denn wir gewdhren zudem eine
Umzugskostenbeihilfe in Hohe einer Brutto-
warmmiete und halten die Kaution niedrig.
Durch eine weitere Partnerschaft mit der Uni-
versitat Duisburg-Essen sorgen wir im Rahmen
des Programms ,Communication AS" fir die
Unterbringung chinesischer Austauschstuden-
ten in Wohngemeinschaften mit zwei oder drei
Personen.

Mit dem ,Easy Living Paket" untersttzt und be-
gleitet die SWB derzeit 328 Auszubildende und
Studenten bei ihrem Weg in die eigenen vier
Wande. Daftr werden den Begunstigten gegen
Vorlage ihrer gultigen Studien- bzw. Ausbil-
dungsplatzbescheinigung zahlreiche Erleichte-
rungen zugesprochen. Neben einem Nachlass
von 10 % auf die Kaltmiete fur einen Zeitraum
von bis zu vier Jahren verzichten wir auf die
Halfte der Mietkaution. Studenten mussen bei
Vertragsabschluss nur eine Monatsmiete hin-
terlegen, sodass sie das Gesparte direkt in ihre
Ausbildung investieren kdnnen. Als weitere Ver-
gUnstigungen schenken wir die erste Monats-
miete und verzichten auf Mieterhohungen wah-
rend der gesamten Ausbildungszeit. In Zeiten
modernster Informations- und Kommunikati-
onstechnologien ist eine Vernetzung mit Kom-
militonen zum Austausch von Erfahrungen und
Inhalten unabdingbar. Aus diesem Grunde stel-
len wir unseren Studenten und Auszubildenden
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einen Breitbandanschluss zur Verfugung. Ein
erfolgreiches Studium muss auch gefeiert wer-
den: Daher bezuschussen wir die Examensfei-

ern unserer jungen Mieter mit 150 €.

Julia Bergmann, 26, Studentin und SWB-Mieterin
seit 2010: ,Die Lage der Wohnung ist fir mich op-
timal: Ich bin schnell in der Innenstadt, die ncichste
U-Bahn-Haltestelle ist nicht weit, und auch zum
Sudbad kann ich laufen. Ich fiihle mich hier im
Quartier einfach wohl."

MaBgeschneiderte Vertriebs-
konzepte fir vielfdltige Ziel-
gruppen

Ebenso wie die breite Auffécherung in unserer
Produktpalette ist auch das Vertriebskonzept
der SWB auf die unterschiedlichen Typen an
Wohnungen und Zielgruppen ausgerichtet.
Wenn wir von Wohnen sprechen, geht es ei-
gentlich um Leben. Raumaufteilung, Ausstat-
tung, Lage, Umfeld — alles muss zum Menschen
passen, damit die Wohnung Lebensmittelpunkt
sein kann. Deshalb bildet die Anfrage eines
Interessenten den Auftakt einer intensiven Be-
ratung und Begleitung. Bei uns finden Woh-
nungssuchende die Unterstitzung professio-
neller Berater, die flexibel auf individuelle
Bedurfnisse eingehen. Informationen zu neuen
Wohnungsangeboten finden sich auf unserer
Website, Portalen oder in den Printmedien. Ge-
maR unserer Vertriebsorientierung ermaglichen
wir auch Besichtigungstermine bis 20:00 Uhr.

Unser Ziel ist es, fur jeden Interessenten eine
passende Wohnung auszumachen, zugleich
aber auch passende neue Mieter fur bestehen-
de Hausgemeinschaften zu finden. Denn nur
wenn uns das gelingt, kann ein belastbares
nachbarschaftliches Miteinander entstehen.

Mieterh6hungen mit Augenmalf3

Als sozial verantwortliches Wohnungsunterneh-
men der Stadt Mulheim an der Ruhr verfolgen
wir eine ausgewogene Mietenpolitik. Dabei ver-
zichten wir bewusst auf Luxusmodernisierun-
gen. Wir schaffen und erhalten Mietpreis- und
Belegungsbindungen. Unser Ziel besteht darin,
die Mieten fur Wohnraum verantwortungsbe-
wusst festzulegen, anstatt sémtliche Erho-
hungsspielrdume auszunutzen. So orientieren
wir uns eher an den Untergrenzen der ortsib-
lichen Vergleichsmiete laut aktuellem Mietspie-
gel fur Mulheim an der Ruhr 2016 und fordern
nicht die rechtlich vertretbaren Héchstbetrage
ein. Auch rédumen wir freiwillige Aufwandsver-
zichte wie einen Preisnachlass um 10 % fur Stu-
dentenwohnungen ein. Denn wir sind uns be-
wusst, dass gerade ein Anstieg des Mietniveaus
besonders diejenigen Haushalte belastet, die
auf preisgtnstigen Wohnraum angewiesen
sind.

Die Balance zwischen wirtschaftlicher Trag-
fahigkeit unseres Unternehmens einerseits und
der sozialen Verantwortung andererseits ge-
wdhrleisten wir durch einen abgestimmten Mix
aus offentlich geférderten und frei finanzierten
Wohnungen mit marktféhigen Mieten. Dabei
liegen die Mieten unserer Wohnungen insge-
samt im Durchschnitt rd. 18 % unter der jewei-
ligen ortstiblichen Vergleichsmiete laut aktuel-
lem Mietspiegel. Die SWB bewirtschaftet in
Mulheim an der Ruhr insgesamt 2.880 preisge-
bundene Wohnungen und stellt damit mehr als
die Halfte (53,9 %) der am Mulheimer Woh-
nungsmarkt verfiigbaren Sozialwohnungen. In
diesem Segment erzielen wir im Durchschnitt
eine Nettokaltmiete von monatlich 4,97 €/m
Insgesamt 5.599 (66 %) unserer Wohnungen
sind frei finanziert. Da der 6rtliche Mietspiegel
einen Gebietszuschlag vorsieht, unterscheiden
sich die Mietpreise je nach Lage im Stadtgebiet
und bewegen sich in unserem gesamten frei fi-
nanzierten Bestand zwischen 2,06 €/m? und
8,63€/m? pro Monat, das sind durchschnittlich
561€/m? Nettokaltmiete. Zum Vergleich: Die
durchschnittliche monatliche Angebotsmiete in
Milheim an der Ruhr liegt bei 6,54 €/m?.

Die SWB ist zentraler Anbieter von bezahl-
barem Wohnraum in Mulheim an der Ruhr:
Selbst unter den frei finanzierten Wohnungen
liegen rd. 40 % unserer Einheiten mit ihren er-
zielten Mieten unterhalb der aktuell (2016) gul-
tigen angemessenen KdU-Obergrenze von mo-
natlich 545€/m? und mindestens 25 % unserer
frei finanzierten Wohnungen befinden sich im

Bewilligungsspielraum der héchstzuldssigen

Miete gemdal der nordrhein-westfdalischen
Wohnraumférderungsbestimmungen. Auch im
Vergleich zu der durchschnittlichen Angebots-
miete bei ImmobilienScout24 (1S24), sind Woh-
nungen der SWB glnstiger und damit fur die
meisten Menschen auch ,bezahlbar”. 90 % der
frei finanzierten Wohnungen werden zu einem
Mietniveau vermietet, das unterhalb der 1S24-
Angebotsmieten liegt. Aber wir bieten auch
Wohnraum in héherpreisigen Segmenten an.
Der Anteil ist aktuell mit einer GréBenordnung

von 5% aber Uberschaubar.

Bei Revitalisierungs- und NeubaumaBnahmen
im Rahmen von Quartiersentwicklungen nut-
zen wir unterschiedliche Férderprogramme
(1. und 2. Férderweg sowie mittelbare Forde-
rung) und kénnen dadurch auch hier eine Dar-
stellung fairer Mieten unter dem Gebot der
Wirtschaftlichkeit erzielen.

Obwohl unsere frei finanzierten Bestdnde kei-
ner Mietpreisbindung oder sonstigen Einschrdn-
kungen unterliegen, sind viele dieser Wohnun-
gen fur sozial schwdéchere finanziell leistbar.
Somit wirkt die SWB mit ihrem preisungebun-
denen Wohnungsbestand preisdampfend auf
den Mulheimer Wohnungsmarkt ein. Wir haben
unsere Mietenpolitik sozial sensibel ausge-
richtet und sichern Wohnraum fir unterstt-
zungsbedurftige Haushalte. Damit kommen wir
unserem satzungsgemdaBen Auftrag der Bereit-
stellung bezahlbaren Wohnraums fur die Bevol-

kerung in Milheim an der Ruhr nach.
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Haufigkeit

Mietenstruktur der SWB Uiber den frei finanzierten Wohnungsbestand

2 3

Héchstzuldssige
Bewilligungsmiete

5,25 €/m?

KdU-Obergrenze
5,45 €/m?

Monatliche Nettokaltmiete in €/m?

Die SWB als verlasslicher
Wohnungsgeber und

Dienstleister

Die SWB sieht sich als verlasslicher Wohnungs-
geber und hat immer auch das Personliche in
dem Verhdaltnis zum Mieter im Blick. Dabei han-
gen die Mieterauswahl und Vergabe von Wohn-
raum sehr eng mit unseren Geschdéftsprozessen
und unserer Unternehmensphilosophie zusam-
men. Sicherlich verfolgen wir unter wirtschaft-
lichen Gesichtspunkten ein striktes Auswahlver-
fahren und fordern eine Schufa-Auskunft und
Einkommensnachweise, um auch sicherstellen
zu kénnen, dass die Zahlungsféhigkeit von zu-
kiinftigen Mietern gewdhrleistet ist. Dennoch
haben wir neben dem ,finanzwirtschaftlichen”
Prufprozess auch die individuellen Rahmenbe-
dingungen vor Augen, in denen sich unsere

Mieter bewegen und die sie ausmachen. Wir
mochten ein moglichst langes Mietverhdltnis
aufbauen und halten nichts von einem Massen-
geschaft, das nur auf eine niedrige Leerstands-
quote ausgelegt ist. Uns ist es vielmehr wichtig,
die Fluktuation so gering wie méglich zu hal-
ten. Die Wertschatzung des Interessenten als
Individuum steht im Mittelpunkt, und aus die-
sem Grund ist uns auch persénlich daran gele-
gen, dass sich unsere Mieter nicht in unnétige
Schulden stirzen oder gar in einem Umfeld
leben, in dem sie sich nicht wohlfihlen. Die
Bertcksichtigung nachbarschaftlicher Struktu-
ren ist daher ebenfalls fester Bestandteil der
Mieterauswahl.

kurzfristig

verl@sslich

kooperativ

SWB - verlasslicher

Wohnungsgeber
und Dienstleister

kundenorientiert

handlungsféhig

zielfiihrend

Eigenschaften der SWB als verlasslicher Wohnungsgeber und Dienstleister
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Aus unserem dienstleistungsorientierten Selbst-
verstdndnis heraus mochten wir die Dienstleis-
tungsstruktur der SWB weiter ausbauen und an
die dynamischen Anforderungen und Erwartun-
gen von unseren Mietern und Interessenten
anpassen. Denn eines ist uns klar: Mieter ent-
scheiden sich nicht ,nur" fir eine Wohnung - der
Service rund um das Wohnen wird letztendlich
der ausschlaggebende Punkt sein, ob sich ein
Mieter bei uns wohl und aufgehoben fihlt. Wir
begreifen dies als entscheidenden Wettbe-
werbsvorteil und sind uns unserer Verantwor-
tung als verlasslicher Wohnungsgeber bewusst.
Aus diesem Grund haben wir uns im Laufe der
Jahre eine tiefgreifende Vernetzung mit lokalen
Akteuren und dem Ehrenamt vor Ort aufgebaut,
um zusatzliche Serviceangebote auBerhalb

unseres Kerngeschafts bieten zu kénnen.

Weiterentwicklung der

Aufbau- und Ablauforganisation
im Bereich ,Vermietung/
Kundenbetreuung”

Der gesellschaftliche Wandel sowie die jetzigen
und kinftigen Anforderungen des Marktes be-
stimmen die strategische Ausrichtung der SWB
im Bereich der mittel- und langfristigen Be-
stands- und Quartiersentwicklung. Hier ist die
SWB insbesondere als verantwortungsbewuss-
te Vermieter, als Investor, als Koordinator und
Impulsgeber gefragt.

Um den Unternehmenserfolg der SWB auch fur
die Zukunft zu sichern und wettbewerbsfahig
zu bleiben, ist daneben aber auch die strate-
gische Entwicklung der Aufbau- und Ablauf-
organisation zwingend notwendig. Die SWB
hat den Anspruch, sich als Unternehmen so zu
entwickeln, dass die Organisation in der Lage
ist, flexibel, effizient, kundenfreundlich und ver-

bindlich auf Veranderungen zu reagieren.

Im Rahmen eines internen Partizipationsprojek-
tes haben wir die Aufbau- und Ablauforganisa-
tion der Abteilung Vermietung und Kundenbe-

treuung neu geordnet. Auf der Grundlage von
strategischen Zielen, die seitens der Geschdafts-
leitung definiert wurden, haben bis zu 24 Mit-
arbeiter der Abteilung in mehreren internen
Workshops zundchst eine Standortbestim-
mung vorgenommen, Starken und Schwdachen
der Organisation durchleuchtet und Vorschla-
ge zur Optimierung erarbeitet. In Steuerungs-
runden, die neben den Workshop-Teilnehmern
durch die Abteilungs- und Geschdaftsleitung be-
setzt waren, wurden die Vorschlége diskutiert
und das weitere Vorgehen abgestimmt. Auf
dieser Grundlage wurde dann die Arbeit in den
Workshop-Gruppen fortgesetzt, die in ein fina-
les Konzept mindete.

Es war ein anstrengender, aber lohnender Weg
fur alle Beteiligten. Das lag nicht nur an der
Komplexitat des Sachverhaltes, sondern auch
an der neuen Rolle, die die Mitarbeiter einge-
nommen haben: Erstmals wurden gro3e Teile
der Abteilung aktiv als Experten in den Verdn-
derungsprozess mit einbezogen.

Das Ergebnis tUberzeugt. Die organisatorische
und réumliche Trennung der Kundenstrome,
bestehend aus Mietern und Wohnungsinteres-
senten, sichert hohe fachliche Expertise und
klare Schnittstellen. Im Bereich der Vermietung
wird die bisherige Trennung von Innendienst
und AuBendienst aufgehoben; vielmehr steht
ein proaktives Vermietungsteam mit hoher
Beratungskompetenz und hoher Terminflexibili-
tat fur die Wohnungssuchenden bereit. Die Eta-
blierung einer Frontoffice- und Backoffice-
Organisation 16st das Problem der Absicherung
der erweiterten Offnungszeiten und ermaglicht
gleichwohl eine flexible Arbeitsorganisation
unserer Kundenbetreuer mit hoher Prdsenz vor
Ort - beim Kunden und am Objekt. Die Zusam-
menfUhrung von bisherigen Einzeldisziplinen im
Bereich der Mieterbetreuung baut aufwendige
Schnittstellen ab und schafft die Voraussetzung
fur einen ganzheitlichen Blick auf die Woh-
nungsbestande.

Direkte Bearbeitung aller Anliegen,
die kein spezifisches technisches oder
objektbezogenes Know-how erfordern

bezirkstbergreifend

Empfang / Front-Service / Telefonische Betreuung | Vermietungsteam

Unterstitzung rund um
die Wohnungssuche
bezirkstbergreifend

bei Bedarf

| .
#
Kundenbetreuer

persénliche Beratung
bezirksgebunden

Aufbauorganisation Vermietung/Kundenbetreuung

Die veranderten Organisationsstrukturen ma-
chen an beiden Standorten umfangreiche bau-
liche Eingriffe notwendig, um unseren Kunden
einen anforderungsgerechten und zeitgema-
Ben Rahmen zum Dialog mit uns zu bieten.

Termin zum
Vertragsschluss

Nach Schaffung der baulichen Voraussetzun-
gen in den ndchsten Monaten wird die geplan-
te Organisation in die Praxis umgesetzt.

Von unseren Erfolgen werden wir zu gegebener
Zeit berichten.
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Der Service steht fir uns
im Mittelpunkt

Dem Werterhalt und der Wertentwicklung des
Wohnungsbestands gilt unsere besondere
Aufmerksamkeit. Um eine zukunftsféhige Qua-
litdt zu gewdhrleisten, stellen wir fur Instand-
setzungen, Modernisierungen, Um- und Aus-
bauten sowie Neugestaltungen regelmdaBig
erhebliche Mittel bereit. Doch selbst bei sorg-
faltigster Pflege geht mal etwas kaputt. Fallen
akut Bauteile aus oder treten Defekte auf, sor-
gen wir konsequent fur schnelle und fachkun-
dige Hilfe. Gerade im Schadensfall zeigt sich
dem Kunden der Service eines Unternehmens.
Wir legen groBen Wert auf maximale Qualitat
und Zuverld@ssigkeit und bauen daher nicht aus-
schlieBlich auf Fremdfirmen, sondern setzen
zusdtzlich auf unseren eigenen Servicebetrieb.
So werden technische Probleme zlgig und effi-
zient behoben - ein wichtiger Aspekt der ho-
hen Mieterzufriedenheit.

Der SWB-Servicebetrieb ist dem Grunde nach
ein Handwerksbetrieb, der sich aus vier Gewer-
ken zusammensetzt und jahrlich rd. 2.500 Auf-
trdge bearbeitet. Der ,Garten- und Land-
schaftsbau” ist das Gewerk mit den meisten
Mitarbeitern. Insgesamt 16 Mitarbeiter sorgen
fur gepflegte AuBenanlagen rund um die
SWB-Gebdude. Zwei Reparatur- und Bau-
kolonnen kiimmern sich um alles andere auRer-
halb der Hauser. Das sind u.a. Reparaturarbei-
ten an Wegen, Zaunen und Wasserfuhrungen
sowie das Anlegen von AuBenanlagen nach
Modernisierungsarbeiten. Wege sind zu pflas-
tern, und auch der Aufbau von Spielgerdten auf
den 115 SWB-eigenen Spielplatzen erfolgt
durch eigene Kolonnen. Insgesamt pflegen die
Mitarbeiter dieses Bereiches ca. 714.000 m?

AuBen- und Grinanlagen. Mit dem Titel ,Innen-
ausbau” wird der zweite Bereich beschrieben.
Im Rahmen von ModernisierungsmafBnahmen
gehdren u.a. Malerarbeiten und Fliesenlegen
zum Aufgabenspektrum. Mitarbeiter der ,Elek-
tro"-Abteilung kimmern sich um alles, was un-
ter Strom steht. Acht Mitarbeiter sind zudem
bei ,Heizung und Sanitar" im Einsatz und tber-
nehmen Reparaturarbeiten in diesem Bereich.
Sie sind eng in die ModernisierungsmafRnah-
men eingebunden und erbringen fachspezi-
fische Planungsleistungen.

Durch die SWB-Reparaturannahme werden
jahrlich insgesamt rd. 30.000 Handwerksauf-
trédge abgewickelt. Dank der Zusammenarbeit
mit Partnerhandwerkern kénnen kleine Repa-
raturen innerhalb weniger Tage abgearbeitet
werden. Uber ein Internetportal werden die
Auftrage online gesteuert, Zwischendokumen-
tationen und Statusberichte angelegt und die
Rechnungen gestellt. Im Zeichen der Optimie-
rung von Prozessen hat sich dieser elektroni-
sche Weg bewdhrt. GréBere Reparaturen wer-
den an die Bauleiter weitergeleitet, die u.a. fur
die Bestandspflege zusténdig sind. Diese be-
gutachten den Schaden und entscheiden tber
die notwendigen MaBnahmen.

Mit dem Servicebetrieb verfugt die SWB seit
Jahrzehnten Uber eine dienstleistungsorientier-
te und schlagkraftige Mannschaft, die im Sinne
des SWB-Servicegedankens zuverldssig und
kurzfristig handelt.

Unsere Hausmeister vor Ort

Service bedeutet fUr uns auch, mit unseren
Hausmeistern und Servicekraften vor Ort sehr
nah am Puls unserer Mieter zu sein. So kdnnen
wir die Probleme mit den Augen der Mieter se-
hen und schnell auf Schadensmeldungen oder
andere Anliegen reagieren. Insgesamt 15 Haus-
meister sehen tdaglich nach dem Rechten,
14 Hausmeisterbiros sind in unseren Quartie-
ren zu festen Sprechzeiten erreichbar. Im
Durchschnitt betreut jeder Hausmeister rd. 600
Wohnungen in seinem Bezirk und ist dabei
auch fur Kleinreparaturen, die Pflege von Griin-
flachen und Fragen der Verkehrssicherheit ver-

antwortlich.

Ein wichtiger zusatzlicher Servicebaustein zu
den Hausmeisterbulros ist die Erreichbarkeit
unseres 24-Stunden-Notdienstes in allen Stor-
und Schadensfallen auBerhalb unserer Ge-
schaftszeiten. Mit unserem Reparaturdienst
und eigenen Handwerkern in unserem Regie-
betrieb sowie mit unseren Hausmeistern als
erste Ansprechpartner vor Ort und intensive
Kummerer im Bestand kénnen wir eine schnel-
le Erreichbarkeit freundlicher, kompetenter
Ansprechpartner und schnelle Reaktionszeiten

bei der Behebung von Schaden sicherstellen.

Vielfaltiges Aufgabenspektrum unserer Hausmeister
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Weitere Servicebausteine

Beschwerdemanagement
Unterschiedliche Mietertypen in einer Hausge-
meinschaft zu vereinen, fordert die Vielfalt und
Kultur in unseren Nachbarschaften. Trotzdem
|asst sich nicht vermeiden, dass hin und wieder
Streitigkeiten aufkommen. Und auch hier helfen
wir im Rahmen unseres Kundenservice weiter.
Unsere drei Kundenbetreuer vermitteln ganz
selbstverstandlich zwischen den Mietparteien
und bringen mit viel Fingerspitzengefthl die
gestorte Kommunikation wieder in Gang. Auf
diesem Weg entwickelt sich meist ein gesundes
MaR an gegenseitiger Toleranz und Ricksicht-
nahme.

Begleitung bei Modernisierungen

Im Rahmen von Modernisierungs- oder Um-
bauarbeiten kann es schon mal dazu kommen,
dass Wohnungen kurzzeitig oder auch langfris-
tig leergezogen werden mussen. Ein sozialver-
trégliches Umzugsmanagement ist fur die SWB
dabei obligatorisch. Erfahrene Mitarbeiter be-
treuen die Mieter in persénlichen Gesprdchen
in Beratungsbiros vor Ort, zu Hause oder auf
Wunsch auch in unserer Geschdftsstelle. Wir
beraten und begleiten die ausziehenden Mieter
sensibel und firsorglich bei der Suche nach
einer neuen Wohnung, und bei einem Umzug
innerhalb des SWB-Wohnungsbestandes Uber-
nehmen wir die Kosten des Umzugs fir die
Mieter. Dabei stellen wir auch den Kontakt zu
Umzugsunternehmen her. Zudem erlassen wir
unseren langjahrigen Bestandsmietern die Kau-
tionszahlung, wenn sie uns als Mieter in einer
anderen SWB-Wohnung erhalten bleiben.

Kommunikation und
Informationstechnik

Vor dem Hintergrund der fortschreitenden Di-
gitalisierung und der dabei erkennbar zuneh-
menden Schnittstellen zwischen IT einerseits
und PR/Marketing andererseits haben wir uns
neben der Neuorganisation von Vermietung/
Kundenbetreuung auch mit der strategischen
Ausrichtung der Abteilung Kommunikation und
Informationstechnik befasst. Die Zusammenle-
gung dieser beiden — vormals eigenstédndigen -
Bereiche war fur uns die logische Konsequenz,
um eine zukunftsfahige Ablauforganisation zu
entwickeln.

Beide Disziplinen bringen bereits eine hohe
fachliche Kompetenz ein und haben sich gera-
de bei den Themen Homepage, Intranet, Online-
vermarktung und Mieterportal perfekt erganzt.
Unser Bestreben war es nun, bei der Entwicklung
der neu strukturierten Abteilung diese Schnitt-
stellen effizient zu verkntpfen und so - zukunfts-
orientiert aufgestellt — innovative Projekte stem-
men zu kdnnen.

Bei der Beschdaftigung mit den inhaltlichen The-
men haben wir drei Kernpunkte der Ausrichtung

identifiziert:

Dienstleistungsorientierung

Immer schon haben die beiden Bereiche ihre
funktionale Rolle in erster Linie in der internen
Dienstleistung gesehen. Dies wird auch kinftig
die Basis bilden: So mussen die Betriebssicher-
heit garantiert, die Systeme vor Angriffen ge-
schitzt und der zunehmenden Flexibilisierung
der Arbeitsumgebung Rechnung getragen wer-
den. Weiterhin finden Mitarbeiter der Abtei-
lung 2 IT-basierte Losungen fur Projekte und
geben Know-how und Input.

Neben diesem Anspruch als moderner Dienst-
leister und Impulsgeber kennt die Abteilung die
Anforderungen und Bedarfe des Marktes sowie
der Fachabteilungen als Ergebnis eines internen
fachlichen Austausches. Somit ist es selbstver-
sténdlich, dass die jeweiligen Empfanger der
Kommunikation oberste Prioritét haben und sich
in ihre Perspektive hineinversetzt wird. Dabei soll
die Kommunikationskultur transparent, respekt-
voll und zielgruppengerecht sein. Auch der
Ruckblick auf bereits gelaufene Projekte darf
nicht fehlen — sei es selbstkritisch reflektierend

oder voller Stolz auf die geleistete Arbeit.

Selbstverstdndnis

Auch innerhalb des Unternehmensgefliges tber-
nimmt die Abteilung 2 eine wichtige Aufgabe:
Sie méchte - ohne dabei die genannten Basics
zu vernachldssigen — einen wesentlichen Beitrag
dazu leisten, Neuerungen voranzutreiben, Zu-
kunftsthemen anzugehen und die SWB weiter-
zuentwickeln. Immer mit dem Bestreben, reak-
tionsschnell, kundenfreundlich und zuverl@ssig

ZU sein.

Projektarbeit

Im Rahmen der vielféltigen Projekte, welche die
SWB vorantreibt, ist auch die Abteilung 2 aktiv
eingebunden. Dabei liegt der Fokus immer auf
dem abteilungstbergreifenden Projekterfolg.
Abteilungsgrenzen sollen dabei Uberwunden
werden, ohne aber die klare Definition von
Schnittstellen zu vernachléssigen. Dabei soll die
Abteilung 2 die Funktion des Bindeglieds Uber-
nehmen und die Fachkompetenzen der jewei-
ligen Bereiche gewinnbringend verknipfen.

Die ersten Schritte fur diese Entwicklung sind
bereits gemacht; nun liegt ein spannender Weg

VOr uns.

3.5.
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Integrierte
Quartiers-
entwicklung

Die Charakteristiken des Wohnens der Zukunft
lassen sich bereits jetzt erahnen. Sie werden
bestimmt sein durch den demografischen
Wandel und damit verbundene nutzungsspezi-
fische Wohnbedurfnisse von Menschen. Fur uns
bedeutet das, neu zu definieren, wie zeitgema-
Ber Wohnraum fur unterschiedliche Zielgrup-
pen gestaltet sein muss, was es alles braucht,
um ein lebenswertes Umfeld zu schaffen, und
welche digitalen Lésungen dazu beitragen kon-
nen, dass eine Wohnung auch ein Leben lang
,die Heimat" von Menschen bleibt.

Letztlich werden viele der heutigen gesell-
schaftlichen Herausforderungen in der raumli-
chen Dimension des Quartiers zu lésen sein;
dies gilt nicht zuletzt auch fur den Wunsch
nach Selbststandigkeit, Flexibilitat und sozialen
Kontakten. Eine besondere Rolle kénnen in die-
sem Kontext gerade solche Wohnmodelle bie-
ten, die versuchen, entsprechende Komponen-
ten miteinander zu verbinden. Diese ,neuen
Wohnformen" orientieren sich jenseits der
hauptsdchlich auf Versorgungsaspekte ausge-
richteten Wohn- und Pflegeangebote (wie z.B.
Senioren- oder Studentenheime, Betreutes
oder Servicewohnen) und haben meist einen
weiter gehenden Anspruch, z.B. hinsichtlich des
Erhalts oder der Etablierung einer Gemein-
schaft innerhalb des Quartiers, eines damit ver-
bundenen generationentibergreifenden Ansat-
zes, der Mitbestimmungsmadglichkeiten von
Bewohnern und der Bezahlbarkeit von Wohn-
raum. Die Etablierung von Gemeinschaftsgar-
ten und Senioren-AuBen-Gyms oder die Veran-
staltung von Mieterfesten sind nur einige
wenige Beispiele unserer Aktivitaten.

Die SWB begreift Bestandsentwicklung im
immer groBer werdenden Maf3e als ganzheit-
liche und integrierte Quartiersentwicklung. Ne-
ben verkehrsginstigen Anbindungen — sowohl
im StraBen- und Radwegenetz als auch in der
Nahverkehrsversorgung - sind Infrastrukturen
wie Beratungs-, Betreuungs- und Freizeitange-
bote, Schulen und Kindertagesstatten, gute
Erreichbarkeit von Einkaufsmoglichkeiten, Arz-

ten und nicht zuletzt Grinanlagen mit Aufent-
haltsqualitat heutzutage von nachhaltiger Be-
deutung fur unsere Kunden. Langfristig werden
aber auch digitale Technik wie Smart-Living-
Modelle, die den Alltag in den Wohnungen er-
leichtert und sicherer werden Idsst, sowie mo-
derne Mobilitatskonzepte fur die Anmietung
von Wohnraum an Bedeutung gewinnen.

Aus ihrem Selbstverstandnis als kommunales
Wohnungsunternehmen der Stadt Mulheim an
der Ruhr heraus lebt die SWB ihre Verant-
wortung fur Mieter, Umwelt und Quartiere.
Daher entwickeln wir Projektlandschaften, die
neben energetischen Sanierungen auch eine
umfassende Modernisierung vorsehen oder
aber in Rickbau und Ersatzneubau minden.
In den letzten zehn Jahren haben wir daftr
rd. 190 Mio. € in die Hand genommen und pla-
nen auch Investitionen in dhnlicher GréBenord-
nung fur die Zukunft. Wir sehen unsere Aufgabe
nicht allein darin, Wohnraum zur Verflgung zu
stellen, sondern das Leben in unseren Wohn-
quartieren durch gezielte, den Bedurfnissen der
Menschen entsprechende Entwicklungsmaf3-
nahmen langfristig lebenswert zu machen. Wir
schaffen sozial stabile Strukturen und verhelfen
unseren Mietern zu einem ,Mehr" an Lebens-
qualitdt und unterstitzen die Stadt Mulheim an
der Ruhr als lebenswerten Standort.

Bei jeder MaBnahme steht neben dem bau-
lichen Aspekt der Mensch im Mittelpunkt. Wir
setzen damit unsere selbst auferlegten Grund-
sdtze unseres Leitbildes konsequent innerhalb
von Projekten um. Gemaf unserer langfristig
angelegten Unternehmensstrategie haben wir
ganze Wohnquartiere hinsichtlich ihrer bau-
lichen und wirtschaftlichen Defizite, ihres sozi-
alen Umfeldes und maoglicher Entwicklungs-
potenziale untersucht und daraus nachhaltige
Projekte entwickelt, die sukzessive in die Um-
setzungsphase gehen.
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Die Grundsdtze unseres
ganzheitlichen
Quartiersansatzes:

> Die SWB stellt sich baulichen, energe-
tischen und wohnungsmarktspezifischen
Herausforderungen.

> Die SWB steht fur die Verpflichtung
einer zukunftsfahigen und nachhaltigen
Quartiersentwicklung.

> Nachhaltigkeit stellt das Beziehungs-
geflecht aus Wirtschaftlichkeit, Okologie
und Sozialem dar.

> Art und Umfang der Quartiersentwicklung
mussen dem Gebot der Wirtschaftlichkeit
entsprechen, um die Anforderung, bezahl-
baren Wohnraum zur Verfiigung zu stellen,
nicht zu gefahrden.

> Die SWB sieht sich in der Verantwortung
gegenuber ihren Mietern.

> Die SWB sieht sich auBBerhalb ihrer Kern-
kompetenz ,Wohnen" als Impulsgeber und
einer von vielen Akteuren.

Strategische Entwicklungsziele

> Zukunftsfahigkeit des Quartiers durch
bauliche Entwicklung und Aufbau einer
nachhaltigen Vernetzungs- und Koopera-
tionsstruktur sicherstellen

> Vielfaltiges Wohnungsangebot und
zielgruppenspezifische Grundrisse/
Ausstattungen bereitstellen

> Energetische Sanierung und Modernisie-
rung zur Steigerung des Wohnkomforts,
Barrierereduzierung und Erhéhung der
Energieeffizienz

> Abbildung differenzierter, aber auch
ausgewogener Miethéhen unter Berlck-
sichtigung verschiedener Einkommens-
strukturen

> Inanspruchnahme offentlicher Wohnungs-
bau- bzw. stddtebaulicher Fordermittel zur
Sicherung bezahlbarer Mieten

> Barrieren im direktem Wohnumfeld und
im offentlichen Raum reduzieren

> Mobilitat fur Bewohner erleichtern

> Aufenthaltsqualitat im Wohnumfeld fur
alle Generationen steigern

> Rahmen geben fur Verantwortungstber-
nahme durch Akteure und Bewohner

> Quartiersbezogene Vernetzung und
Kooperationen initiieren und mitgestalten

> Positive Identifikation mit dem Quartier
ermoglichen und steigern (Heimatgefuhl)

Zukunftsfahiges
Wohnen im Quartier

Die kunftigen Anforderungen an das Wohnen
entwickeln sich vielschichtiger und komplexer.
Die uns als verantwortlichem Akteur bereits
bekannten Herausforderungen wie Klima-
schutz, zeitgemdaRe Energieeffizienz mit nied-
rigen Heizkosten, Barrierereduzierung, steigen-
der Wohnkomfort und nachhaltig bezahlbare
Mieten erfahren eine Auffacherung in die The-
menfelder Integration, Inklusion und selbstbe-
stimmtes Leben im Alter. Damit kommt insbe-
sondere den Nachbarschaften innerhalb von
Wohnquartieren besondere Bedeutung zu.
Hier gilt es, einen verldsslichen und belastba-
ren Rahmen unter Einbindung aller Akteure im
Quartier zu entwickeln, der das lebenswerte

und bezahlbare Wohnen fur vielfaltige Nutzer-

gruppen - ndmlich junge Menschen, Familien
und Senioren — ermdoglicht. Wir nennen das
.generationengerechtes Wohnen".

Junge Menschen mit schmalem Geldbeutel
wilnschen sich fur ihr erstes eigenes Dach Uber
dem Kopf andere Dinge, als eine vierkdpfige
Familie oder auch Senioren von einem pass-
genauen Zuhause erwarten. Mit der Sensibili-
sierung fur die kinftigen Anforderungen an
das Wohnen n&hern wir uns einem Quartier in
Mulheim-Dimpten. Erstmals seit 18 Jahren
haben wir mit dem Projekt ,dimpscheskarree”
die Neubautdatigkeit aufgenommen — mit dem
Ziel, das Quartier nachhaltig zu entwickeln.

ungeniligende
Energieeffizienz

keine zeitgemé&Be
WohnungserschlieBung

veraltete und
anfallige Haustechnik

Defizite des Quartiers

unzureichende
Bewegungsfldchen
in Badern

kein zeitgemd&Ber
Bad-Standard

vorhandene Barrieren

Allgemeine Defizite im Quartier
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Projekt in Diimpten:
diimpscheskarree

Interne Markt- und Bestandsanalysen fuhrten
bei den Objekten an der Schaaphausstral3e
2-12 in Mialheim-Dimpten mit insgesamt 40
Wohnungen zu folgendem Ergebnis: Die Ge-
bdude der 1950er Jahre weisen im Hinblick auf
Haustechnik, Energieeffizienz, Barrierefreiheit
und Wohnkomfort ganz erhebliche Defizite auf,
die auch bei einer Komplettmodernisierung
nicht vollstandig beseitigt werden kénnen. Eine
nachhaltige Marktakzeptanz ist damit nicht

mehr gegeben.

Mehrfamilienh&user im Uberblick

Insgesamt 25 Wohnungen mit zwei bis vier
R&umen und WohnungsgréBen von 60 m? bis
95 m? sowie 10 Kaufeigenheime mit rd. 140 m?-
Wohnflédche werden voraussichtlich bis zum
Frahjahr 2018 fertiggestellt.

Die Erdgeschosswohnungen verfigen jeweils
Uber einen eigenen Garten. Die Ubrigen Woh-
nungen sind barrierefrei Uber Personenaufziige
erreichbar. Die Mietwohnungen werden u.a. mit
Mitteln der sog. mittelbaren 6ffentlichen For-
derung des Landes Nordrhein-Westfalen finan-
ziert. Als Ausgleich stellt die SWB an anderer

Deshalb hat sich die SWB entschlossen, die
Objekte zurlickzubauen und eine zukunftsfahi-
ge, nachhaltige und quartiersstérkende Neu-
bauprojektierung umzusetzen. Fur die SWB ist
es aber mehr als der Auftakt zu einem neuen
Bauvorhaben; es ist auch der Beginn ihrer er-
weiterten Unternehmensstrategie, die neben
der Fortfihrung von Modernisierungsaktivi-
taten auch erstmals nach Uber 15 Jahren wie-
der das Thema Wohnungsneubau erschlie3t
und so generationengerechtes und bezahl-
bares Wohnen anbietet. Damit leistet die SWB
einen weiteren Beitrag zur qualitativen und
nachhaltigen Sicherung attraktiven Wohnens

in Milheim an der Ruhr.

Stelle Ersatzwohnungen gemdf3 den Bestim-
mungen und Mieten des ,6ffentlich geférder-
ten" Wohnungsbaus zur Verfligung. Diese Kom-
ponente ist fur die SWB wichtig, denn so kann
sie den Anteil der offentlich geférderten Woh-
nungen fur einkommensschwdchere Haushalte
in MUlheim ausweiten.

Zusammen mit den bereits vorhandenen, tber-
wiegend preisgebundenen seniorengerechten
Wohnungen auf der anderen StraBenseite wird
so ein vitales, vielfaltiges und sozial stabiles
Wohnquartier entwickelt.

Lageplan dumpscheskarree

Wichtig ist der SWB der ganzheitliche Quar-
tiersgedanke. Daher entstehen auBerdem
10 Kaufeigenheime mit Wohnfléichen um 140 m?
auf groBzigigen Grundsticken mit Garten in
Stdostausrichtung.

Neben moderner Ausstattung und offener Ar-
chitektur erwartet die kiinftigen Bewohner eine
besonders hohe Energieeffizienz nach dem
KfW-55-Standard. Der Projektpartner med| er-
richtet hierzu im Quartier ein Blockheizkraft-
werk, Uber das die Hauser an das Nahwdarme-

netz angeschlossen werden.

Wohnbeispiel Mietwohnung.

Die Eckdaten dieser
Neubauprojektierung:

> 25 Mietwohnungen in 2 Héusern, davon

4 als Maisonette-Wohnungen ausgebildet
Wohnungsmix von 2 bis 4 Rdumen
Wohnfléchen von rd. 60 m? bis 95 m?
groB3e Terrassen bzw. Balkone

vV vV VvV V

Familienwohnungen im Erdgeschoss

jeweils mit eigenem Garten

> alle Ubrigen Wohnungen barrierefrei
Uber Aufzlige erreichbar

> alle Wohnungen mit bodengleichen
Duschen ausgestattet; Wohnungen
mit mehr als 2 Rdumen zusatzlich mit
Gaste-WC sowie Badewanne

> Nettokaltmiete: ab 8,50 €/m?/Monat

> Nettokaltmiete fur Ersatzwohnungen der
mittelbaren Férderung: 5,05 €/m?/Monat

> 10 Kaufeigenheime

> Wohnfléchen um 140 m?

> grof3ztgige Grundstlcke mit Garten in
Sudostausrichtung

> energetischer Standard: KfW-55-Hdauser

> Kaufpreise je nach GrundstiicksgroRe

und Haustyp um 310.000 €

Der Baubeginn ist erfolgt und die ersten Um-
risse der MaBnahme erkennbar. Die SWB in-
vestiert an diesem Standort insgesamt rd.
8,7 Mio. €. Ende 2017 sollen die Objekte bezugs-
fertig sein. Der Vertriebsstart hat im Marz 2017
stattgefunden.
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Projekte in Diimpten: Frintroper
StraBBe und Diimpten23

Im Bereich Dumpten werden durch die SWB
bereits seit 2002 umfangreiche Modernisie-
rungs-, Umbau- und AusbaumaBnahmen im
Bestand durchgefthrt. Dabei wurden an der
Frintroper StraBe in einigen Gebduden durch
Grundrissverdnderungen u.a. Maisonette-Woh-
nungen mit ,Haus-im-Haus-Charakter”, groBen
Terrassen und eigenen Mietergdrten realisiert.
Interne Untersuchungen haben aber ergeben,
dass dieses erfolgreiche Modell aufgrund bau-
altersbedingter Defizite nicht auf alle um-
liegenden Gebdude zu Ubertragen ist. Daher
wurde auch hier eine Machbarkeitsstudie bei
einem Architekturbiro in Auftrag gegeben. Ab
Ende 2017 sollen nun im Quartier Oberheidstra-
Be 132-142, Hermann-Holtmann-StraBe 2-10
und Frintroper StraBe 7b-7e 64 Wohnungen
und 1 Gewerbeeinheit (Altentagesstdtte) aus
den 1950er und 1960er Jahren niedergelegt
und durch Neubauten ersetzt werden.

Gute Voraussetzungen also, um im Sinne einer
ganzheitlichen Quartiersentwicklung die An-
forderungen des generationengerechten Woh-
nens umzusetzen. Wichtig ist der SWB dabei,
dass sich die Quartiersentwicklung an diesem
Standort nahtlos in das stadtische ,Handlungs-
konzept Wohnen" sowie das Ende 2016 vorge-
stellte ,Wohnungspolitische Handlungskonzept
Dumpten" einfugt

5

%
3
2

Lageplan Dimpten23.

Bereits erfolgreich umgesetzt: Kernmodernisierung an
der Frintroper Stral3e

Geplant sind der Neubau von 8 Mehrfamilien-
hausern mit 84 Wohnungen, eines Quartiers-
treffs sowie der Bau von 7 Reiheneinfamilien-
h&usern zum Verkauf, da diese nachweislich die
nachbarschaftlichen Strukturen und die Bin-
dung an ein Quartier férdern. Die GroBe der
Wohnungen liegt zwischen 47 m? und 120 m?.
Der Wohnungsmix reicht von kleineren 1- und
2-Raum-Wohnungen bis hin zu familienfreund-
lichen 3- und 4-Raum-Wohnungen und wird so
verschiedenen Zielgruppen gerecht. Die Erdge-
schosswohnungen verfligen zudem Uber Mie-
tergarten. Alle Wohnungen sind barrierefrei
erreichbar und mit einem Personenaufzug er-
schlossen. Damit wird die SWB den Bedurfnis-
sen nach seniorengerechtem Wohnraum ge-
recht. Dartiber hinaus wird auch Rollstuhlfah-
rern ein Wohnen in der Mitte der Gesellschaft
ermdoglicht; mit erheblichem finanziellen Mehr-
aufwand werden drei rollstuhlgerechte Woh-
nungen mit den hieraus resultierenden speziel-
len Anforderungen gebaut.

Die derzeit vom ,Seniorenclub Dimpten" ge-
nutzte Altentagesstdatte wird als wichtiger Bau-
stein der Quartiersentwicklung kiinftig in Form
einer Begegnungsstdtte in die Neubauflache
integriert.

Auch fur den ruhenden Verkehr sehen wir ein
Konzept vor: Ein Teil des Parkbedarfes wird
Uber eine Tiefgarage gedeckt, damit die
AuBenanlagen als Flache fur Aufenthalts- und
Sozialkontakte genutzt werden kénnen.

Die Eckdaten dieser
Neubauprojektierung sind:
> Abriss von 64 Wohneinheiten und
1 Gewerbeeinheit der 1950er und
1960er Jahre
> Ersatzneubau von insgesamt
84 Wohnungen in 8 Baukorpern;
1 Nachbarschaftstreff
> zur dauerhaften sozialen Starkung des
Quartiers Neubau von 7 Kaufeigenheimen
> energetischer Standard: aktueller
EnEV-Standard
> Forderkulisse: Mittel aus dem Wohnbau-
forderungsprogramm des Landes
> Gesamtinvestitionsvolumen: ca. 18,3 Mio. €.

Die Mietwohnungen sollen mit Mitteln aus dem
Wohnraumférderungsprogramm des Landes
finanziert werden, wobei teilweise Mittel aus
dem 1. und 2. Forderweg sowie die mittelbare
Forderung in Anspruch genommen werden.

Die Fertigstellung der MaBnahme ist fir das
Jahr 2019 angedacht.

Projekt integrierte Quartiers-
entwicklung Eichbaumsiedlung
und HeiBen-Sid

SWB hat sich zum Ziel gesetzt, in einem mehr-
jahrigen Modernisierungsprojekt die rd. 500
Wohnungen im Bereich von FilchnerstraRe,
GneisenaustraBe, KleiststraBe und Amundsen-
weg — der sog. Eichbaumsiedlung — zukunfts-
fahig, generationengerecht und fur die Mieter
bezahlbar zu entwickeln. Die Dimension der
Eichbaumsiedlung macht es aus Sicht der SWB
darUber hinaus erforderlich, neben den pass-
genauen, bezahlbaren und zukunftsfahigen

Wohnungsangeboten auch die Handlungsfel-
der des sozialen Miteinanders und des allge-
meinen Wohnumfeldes thematisch einzubezie-
hen.

Damit verfolgt die SWB das Interesse, neben
den reinen Qualitaten der jeweiligen Wohnung
und den baulichen bzw. energetischen Quali-
taten belastbare Strukturen in der Eichbaum-
siedlung zu etablieren, die ein bedarfs- und
generationengerechtes Wohnen nachhaltig
sicherstellen. So ist u.a. die Entwicklung einer
nachhaltigen Vernetzungs- und Kooperations-
kultur innerhalb der Siedlung vorgesehen. In
diesem Zusammenhang sollen z.B. Fragen der
Nahversorgung, der Bildungslandschaft, von
Beratungs- und Unterstitzungsangeboten so-
wie Mobilitdt untersucht werden.

Zur Umsetzung dieses ganzheitlichen Quar-
tiersentwicklungs-Ansatzes hat sich die SWB
dem Pilotprojekt ,Generationengerechtes
Wohnen im Quartier" angeschlossen, das ne-
ben den Landesministerien fur Bauen und
Wohnen sowie fur Gesundheit, Pflege und Alter
auch die NRW.Bank als Férderbank fir 6ffent-
lich geférderten Wohnungsbau als Schirmher-
ren hat. Das Projekt wird zudem von den jewei-
ligen Fachbereichen der Stadtverwaltung
begleitet.
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Generationengerechtes Wohnen steht bei der
SWB fur eine nachhaltige, vielfaltige und
zielgruppenspezifische bauliche Entwicklung
eines Wohnquartiers. Um den unterschied-
lichen Anforderungen an Wohnformen sowie
Ansprlchen, die sich aus den absehbaren de-
mografischen und soziodemografischen Ent-
wicklungen ableiten lassen, gerecht zu werden,
muss ein vielfaltiger Mix aus baulichen Ent-
wicklungsansatzen zum Einsatz kommen.

Die bautechnische Entwicklung der Eichbaum-
siedlung seitens der SWB wird voraussichtlich
bis zu acht Jahre in Anspruch nehmen. Kon-
krete Umsetzungsschritte werden zurzeit ent-
wickelt. So wurde bereits ein Architekturbiro
mit einer stédtebaulichen Machbarkeitsstudie
zur Eliminierung baulicher Defizite und der Ent-
wicklung von Ersatzneubau beauftragt. Diese
umfasst rd. 100 Wohneinheiten mit einem
Investitionsvolumen von rd. 15 Mio. €. Geplant
ist eine Mischung von 1. und 2. Férderung sowie
frei finanzierten Wohnungen. Der Baubeginn ist
fir 2018 vorgesehen.

Fazit

Das Bundeln von Interessen auf kommunaler
sowie auf wohnungswirtschaftlicher Ebene zur
Herstellung eines gemeinsamen Handlungs-
konzeptes auf Stadtteilebene ist ein wegwei-
sender und verldsslicher Weg, um die kinftigen
Anforderungen an das Wohnen zu erfillen.
Frihzeitig ist die SWB damit in der Lage, das
Beziehungsgeflecht von Wirtschaftlichkeit,
sozialer Orientierung und Okologie so auszu-
bilden, dass im Sinne gelebter Nachhaltigkeit
generationengerechtes Wohnen weiter in M-
heim etabliert wird. Die Projekte dimpsches-
karree und Dumpten23 sowie in der Eichbaum-
siedlung werden zu einem lebenswerten
Wohnumfeld fur verschiedene Generationen,
das sich nachhaltig durch soziale Stabilitat,
eine durchmischte Struktur, preisglinstige Mie-
ten und dkologische Nachhaltigkeit auszeich-
net. Damit leisten wir einen wesentlichen Bei-
trag, Milheim an der Ruhr als attraktiven
Wohnstandort zu starken.

Ein gutes Miteinander in
stabilen Nachbarschaften

Gute Nachbarschaft feiert und
halt zusammen

Zu Hause kann man sich nicht nur in den eige-
nen vier Wanden flhlen, sondern auch in der
Nachbarschaft. Und allen Vorurteilen zum
Trotz, es gibt sie noch: die moderne Nachbar-
schaftshilfe, den Plausch im Flur, das Miteinan-
der im Gemeinschaftsraum, die Nachbars-
kinder, die anklingeln, um Spielkameraden
abzuholen. In den Quartieren der SWB finden
sich links wie rechts der Ruhr eine ganze Reihe
von Beispielen fur gute Nachbarschaft. Teils
haben sie jahrzehntelange Tradition, doch
wissen auch junge Mieter den guten Kontakt
zu den Nachbarn zu schatzen. Dazu veranstal-
tet die SWB jahrlich in den Sommermonaten
zahlreiche Mieterfeste fir Jung und Alt im
gesamten Stadtgebiet. Es geht dabei um ein
gemutliches Beisammensein bei Getranken,

Gegrilltem und guten Gesprdachen.

Integration und sozialer
Ausgleich

Bei der SWB stehen auch Themen im Fokus,
mit denen sich die Malheimer Kommunalpolitik
und Stadtverwaltung derzeit beschdftigen. Die
Herausforderungen der Unterbringung von
Fluchtlingen und Asylbewerbern haben uns
nachhaltig gepragt. Bereits im vergangenen
Jahr haben wir Gespréache mit der Stadt Mul-
heim zur Erarbeitung tragbarer Lésungen ge-
fuhrt. Der Ausbau von quartiersnahen Angebo-
ten zur Integrationsférderung und Festigung
sozialer Strukturen stand dabei im Vorder-
grund. Gemeinsam mit dem Nachbarschafts-
verein Augusta-/GustavstraBe (NBV) und dem
Centrum fur burgerschaftliches Engagement
(CBE) haben wir ein Projekt ins Leben gerufen,
um geflichteten Menschen in Mulheim an der
Ruhr ein Zuhause zu geben. Daflr werden wir
inzwischen auch Uberregional gewdrdigt: Das
auch als ,Mulheimer Weg" bekannt gewordene
Konzept wurde von einer Fachjury mit dem
Preis ,Soziale Stadt 2016" ausgezeichnet.

4.2.
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Ausgangssituation

Zundchst steht eine enge, konstruktive Zusam-
menarbeit mit den Mitarbeitern der Stadt M-
heim, &6ffentlichen Einrichtungen, ehrenamtlich
Tatigen und unseren Integrationslotsen im Vor-
dergrund. Ein eigens aufgestellter Kommunika-
tionsleitfaden zur unternehmensinternen Stra-
tegie dient einerseits der Sensibilisierung und
dem Verstdndnis unserer Mitarbeiter und stellt
zudem einen einheitlichen Auftritt unseres Un-
ternehmens im Umgang mit nachvollziehbaren
Fragen, Kritik, Angsten und Vorurteilen unserer
Mieter und der Offentlichkeit sicher.

Aktiver Losungsansatz

Wir haben ein dreistufiges Modell entwickelt,
das den Weg der Asylbewerber von der Erst-
unterbringung bis zum eigenstédndigen Mietver-
haltnis mit unserer Gesellschaft aktiv begleitet.
Neben Beratungs- und Betreuungsangeboten
fur Fluchtlinge, der Sensibilisierung der Nach-

barschaften sowie der Einbindung dieser im
Rahmen gemeinsamer Projekte stellt die ad-
dquate Unterbringung den zentralen Baustein
dar, um das Ziel einer erfolgreichen und nach-
haltigen Integration zu erreichen.

Zu Beginn (1. Stufe) steht die zentrale Unterbrin-
gung der Asylsuchenden im Fokus, um ihre Ein-
gewdhnung zu fordern. Diese erfolgt konkret in
der Wohnsiedlung der GustavstraBe 6-24a in
Mulheim-Styrum. Hier stehen 42 Wohneinhei-
ten zur Verfigung, die zuvor wieder bewohnbar
gemacht wurden. Im Rahmen der zentralen
Unterbringung werden den Flichtlingen erste
Orientierungshilfen gegeben. Dies umfasst bei-
spielsweise Behordengénge und Sprachkurse.
Von Seiten der SWB werden Raumlichkeiten
gUnstig an das CBE vermietet (in Styrum und
HeiBen), um dort Talentwerkstdtten entstehen
zu lassen und somit ehrenamtlichem Engage-
ment eine Plattform zu bieten.

3 Stufen-Modell fiir Integration und stabile Nachbarschaften

SWB
Sammel- Einzel-
unterkiinfte wohnungen
gestreut
im Bestand
24/7 Betreuung mit integrativer
Begleitung

mit integrativer

Begleitung

Kooperationspartner und SWB

Stadtteiltreff

Eigene Talente fur andere nutzen und neue

erwerben — diese |dee steckt hinter den
Talentwerkstatten des Centrums fur bar-
gerschaftliches Engagement (CBE). Den
ersten dieser Stadtteiltreffpunkte richtete
die Initiative, die ehrenamtliche Arbeit un-
terstltzt und koordiniert, in einem Laden-
lokal der SWB in Styrum ein. Die Projekte
sind so unterschiedlich wie die Interessen
und Talente der Menschen, die sie initiie-
ren: Sprach- und Leseférderung, Spielgrup-
pen, Malkurse, Technik-Workshops und PC-
Schulungen werden nach Information des
CBE in der Styrumer Talentwerkstatt glei-
chermafBen angeboten. Ein Schwerpunkt ist
dort zudem die Fahrradwerkstatt, die be-
sonders Fluchtlinge als Zielgruppe hat und
fur die das Team stets gespendete Rader
bendtigt, die gemeinsam wieder fahrtich-
tig gemacht werden.

Wir sehen uns als Teil der Stadtgesellschaft,
und deshalb ist es uns wichtig, Beitrage zur
ganzheitlichen Quartiersentwicklung zu leis-
ten”, betont Dennis Bottcher, der die Abtei-
lung Vermietung leitet. Die Talentwerkstatt
sei ein weiterer Baustein fur die Entwicklung
des Stadtteils Styrum.

Nach der Phase der Akklimatisierung wird die
Unterbringung dezentral organisiert (2. Stufe),
um eine rdumliche Konzentration in einzelnen
Quartieren zu vermeiden und die Integration zu
unterstttzen. Die von uns bereitgestellten, im
gesamten Stadtgebiet verteilten, bis zu 120
Wohnungen werden von der Stadt Mulheim an
der Ruhr angemietet und unter Berlcksichti-
gung individueller Bedurfnisse den Flichtlingen
Uberlassen.

Praventiv werden die Bewohner der Quartiere
fur die Situation sensibilisiert. Unterstitzend fur
die Sozialarbeiter der Stadt Mulheim agieren
zwei von uns angestellte Integrationslotsen
(turkische bzw. arabische Muttersprachler) als
Mittler zwischen den Asylsuchenden und den
Bewohnern.
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Integrationslotsen

Die Aufgabe unserer sog. Integrationslot-
sen besteht darin, die Hausgemeinschaften
mit einzubeziehen und die neuen Mieter zu
begleiten. Beide Integrationslotsen halten
engen Kontakt zur Stadt Mulheim an der
Ruhr und haben den kurzen Draht zu Mit-
arbeitern des Sozial- und Ordnungsamts.
Mindestens einmal im Monat besuchen sie
die bei der SWB wohnenden Flichtlinge. Sie
schauen nach dem Rechten und sind auch
fur alle Nachbarn Ansprechpartner.

Ziel ist es, durch die dargestellten Rahmenbe-
dingungen den Integrationsprozess zu erleich-
tern und voranzutreiben und nach Anerken-
nung als Asylberechtigte einen eigenstdndigen
Mietvertrag zu schlieBen (3. Stufe). Aktuell sind
so bereits 123 Wohnungen direkt vermietet.

Fazit

Das Projekt ist sozial, 6konomisch und kulturell
auf eine nachhaltige Wirkung ausgelegt. So ist
die Saulenstruktur des Projekts darauf ausge-
richtet, den Asylsuchenden durch den ange-
strebten eigenen Mietvertrag langfristig und
eigenverantwortlich eine eigene Bleibe zu si-
chern. Dies fordert die Eigenstdndigkeit der
Fluchtlinge in besonderem MafRe und ist for-
derlich fur das Integrationsgelingen. Durch den
integrativen Ansatz der zentralen, aber insbe-
sondere der spdteren dezentralen Unterbrin-
gungen in gewachsenen Quartiersstrukturen
profitiert letztlich auch das (benachteiligte)
Quartier. Dies beinhaltet beispielsweise auch
die Verringerung der Wohnungsleersténde mit
positiven Auswirkungen, was wiederum Poten-
ziale schafft, um im Mulheimer Stadtgebiet
Quartiersarbeit aktiv zu betreiben und finan-
ziell sowohl durch die Bereitstellung von per-
sonellen Ressourcen als auch von Flachen zu
unterstitzen.

Aus kulturellem Blickwinkel kann durch den
Austausch zwischen Anwohnern und Asyl-
suchenden die Akzeptanz geférdert werden
und somit die Integration besser gelingen.
Ebenso fordert das Projekt das gegenseitige
Verstdndnis fur die jeweils andere Kultur. Inter-
kulturelles Lernen wird durch das Angebot an
gemeinsamen Aktivitaten geférdert und liefert
somit einen der Grundbausteine fur eine lang-

fristig erfolgreiche Integration.

Durch Ausbau und Bindelung von Ressourcen
wird Flachtlingen nicht nur adéquater Wohn-
raum zur Verfligung gestellt, sondern es werden
von Anfang an Strukturen geboten, die eine In-
tegration erleichtern, den Quartiersbewohnern
mogliche Berdhrungsdngste nehmen und somit
fur soziale Stabilitat in Stadtteilen mit Entwick-
lungsbedarf sorgen. Dieses grundsatzlich stadt-
Ubergreifende Konzept wird kleinrdumig von ei-
ner Reihe kommmunaler Akteure, sozialer Trager,
Nachbarschaftsvereinen und dem Engagement
Ehrenamtlicher unterstitzt und getragen. In-
sofern handelt es sich um ein Vorhaben, das die
Themen Unterbringung von Flichtlingen, Inte-
gration und die Entwicklung benachteiligter
Quartiere integrativ angeht und somit préaven-
tiv fur soziale Stabilitdt auf Quartiersebene

sorgt.

Preis Soziale Stadt

Den erfolgreichen Umgang mit den Themen-
feldern Flichtlinge und Integration haben wir
zum Anlass genommen, an dem Wettbewerb
des Gesamtverbandes ,Preis Soziale Stadt” teil-
zunehmen. In der Kategorie ,Integration und in-
klusives Zusammenleben" konnte unser Beitrag
aus Mulheim die Jury Uberzeugen.

Ulf Lennermann: ,Wir sehen diesen Preis als Aner-
kennung und Wertschdtzung der Arbeit ganz vieler
Mitarbeiter, Akteure, Partner und ehrenamtlich tc-
tiger Burger an, die das Projekt mit Engagement
und Herzblut jeden Tag aufs Neue mit Leben ftillen.
Der Preis ist aber auch Ansporn und Verpflichtung,
die Herausforderung der Integration weiterhin an-
zunehmen und Zuwanderung als Chance zu be-
greifen. Wir werden uns auch kiinftig nachhaltig in
unseren Stadtquartieren und Nachbarschaften en-
gagieren und gemeinsam Initiativen zum sozialen

Miteinander vorantreiben.”
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Die SWB unterstutzt
gesellschaftliches

Engagement

Ehrenamtliches Engagement in der Stadt Mul-
heim an der Ruhr hat fur die SWB einen hohen
Stellenwert. Unsere nachhaltigen Kooperatio-
nen und Sponsorings im Sinne einer ganzheit-
lichen, sozial verantwortlichen Quartiersent-
wicklung kommen unseren Mietern und der
Stadtgesellschaft zugute. Die Schwerpunkte
unserer Férderung liegen dabei in den Berei-
chen Bildungslandschaft, Kultur, Ehrenamt
sowie Inklusion und Integration. Unsere Unter-
stUtzung richtet sich an Vereine, in denen unse-
re Mieter und Mieterkinder aktiv sind, ebenso
wie an Institutionen, die sich fur sozial benach-
teiligte Kinder engagieren. Auch kulturelle Ver-
anstaltungen in Mulheim an der Ruhr unter-
statzt die SWB und tragt damit zu einer
lebhaften Stadtkultur bei. Um die akademische
Bildung junger Menschen in Mulheim an der
Ruhr und im gesamten Ruhrgebiet zu unterstit-
zen, sind wir 2011 dem Férderverein der Hoch-

schule Ruhr West e.V. beigetreten.

Jahrlich stellt die SWB rd. 44.000 € fur soziale

Projekte zur Verfugunag.

Theaterprojekt ,Das andere Zimmer"

TUS Union 09 Milheim e.V.

Vor allem Kinder und Jugendliche bringt der
TuS Union 09 in Bewegung: Rund 480 aktive
Mitglieder hat der Mulheimer FuBballverein
— 300 von ihnen kicken in der Jugendabtei-
lung. Ab vier Jahren kénnen sie als Mini-
kicker auf dem Sportplatz an der Stdstra-
Be auf Torjagd gehen und anschlieBend in
F- bis A-Jugend das Training fortsetzen.
.Gerade die Férderung des Nachwuchses
ist uns ein groBes Anliegen”’, betont man
beim Verein. Das zeigt u.a. auch ein Blick
auf die ,Spiel- und Trainingsphilosophie
im Kinder- und Jugendbereich” des TuS
Union 09. Dort werden als ausdrickliche
Ziele genannt, ,SpafB und Freude am Sport”
zu fordern sowie ,Erfolgserlebnisse” zu
schaffen. Zudem bieten die Verantwort-
lichen von TuS Union 09 Raum fir Mitei-
nander und Begegnung. Die Verantwort-
lichen weisen da besonders auf ihre zwei
integrativen Mannschaften hin; in diesen
|-Teams spielen Menschen mit und ohne
Handicap gemeinsam FuBball. Dieses En-
gagement unterstitzt die SWB sehr ger-
ne und hat daher ihren Sponsorenvertrag
mit dem Innenstadt-Sportverein verldngert.

Zeus-Zeitungspatenschaft

Zeitunglesen ist fur viele Jugendliche kei-
ne Selbstverstandlichkeit mehr. Lieber ver-
treibt man sich die Zeit mit dem Handy oder
vor dem Computer. Daher ist es uns sehr
wichtig, Kindern und Jugendlichen tber die
Tageszeitung ein Stuck Bildung mitzugeben.
Seit 2012 ermoglichen wir mit einem 12-mo-
natigen Tageszeitungs-Abo der WAZ Me-
diengruppe fur Schulen zwei Grundschul-
klassen in Mulheim-Styrum den Zugang zu
taglichen Nachrichten. Die Lehrer integ-
rieren die Zeitung im Unterricht und brin-
gen den Schilern so die Mediennutzung
von Printprodukten — jenseits von Online-
Medien — ndher. Schiler lernen die Bedeu-
tung der Tageszeitung kennen und werden
ans Lesen herangefuhrt. AuBerdem kénnen
die Schuler fur die Zeitung Artikel schrei-
ben, die regelmaBig unter der Rubrik ,Schi-
lerreporter-Seite" in der WAZ abgedruckt

werden.

61




62

-+

5 ..

Die WIR-Unternehmen

WIR - Wohnen im Revier

WIR - Wohnen im Revier ist die Kooperation
kommunaler Wohnungsunternehmen im Ruhr-
gebiet. Gemeinsam mit 13 weiteren Mitglieds-
unternehmen wollen wir dazu beitragen, das
Ruhrgebiet zu einer lebenswerten Metropolre-
gion zu entwickeln. Zusammen stehen wir fir
mehr als 94.000 Wohnungen und bieten damit
ca. 250.000 Menschen ein sicheres Zuhause im
Revier. Mit nahezu 1.000 Mitarbeitern — davon
allein rd. 70 Auszubildenden — und mit einem
Investitionsvolumen von jahrlich Gber 270 Mio. €
fur Modernisierung und Instandhaltung sind die
WIR-Unternehmen auch ein wichtiger Arbeit-
geber und Auftraggeber in der Region.

Als WIR-Unternehmen sind wir dem Leitbild
einer nachhaltig agierenden Wohnungswirt-
schaft verpflichtet. Das duBert sich z.B. darin,
dass wir uns als Unternehmen zu ,unseren”
Quartieren bekennen und aktiv Stadt- und

Quartiersentwicklung vorantreiben.

WIR — Wohnen im Revier sieht das Ruhrgebiet
als eine Metropolregion mit hoher Wohn- und
Lebensqualitat in attraktiven und vitalen Stad-
ten, die voneinander profitieren kénnen, um

|/

sich gemeinsam in Deutschland und Europa zu
positionieren. Dazu mochte die SWB als
WIR-Unternehmen beitragen und den Men-
schen an der Ruhr ein sicheres Zuhause bieten.

Die WIR-Unternehmen arbeiten daher als
kommunale Unternehmen vertrauensvoll auf
Augenhohe zusammen — z.B. bei der Entwick-
lung neuer Strategien fur die energetische
Bestandsoptimierung oder fur die Erfordernisse
des demografischen Wandels. Diese Strategien
werden direkt angewandt — etwa bei der Mo-
dernisierung von ca. 3.000 Wohnungen in je-
dem Jahr.

WIR sind ...
nachhaltig

v

das Revier
kommunal
kooperativ
integrativ

Forderprojekte der SWB

Sport

> 1. BV Milheim (Badminton)

> Drachenbootrennen

> Hockey- und Tennisclub Uhlenhorst e.V.

> Med|-Nacht der Sieger

> Mellinghofer Turnverein von 1893 e.V.

> VB Speldorf e.V.

Kultur

> Integratives Theaterprojekt
.Theater an der Ruhr”

> Karnevalsvereine Mulheim

> Milheimer Weihnachts-Treff mit
Winterkino

> WeiBe Nachte

Jugend

> Jugendzentrum Stadtmitte (Uber Soziale
Kinder- und Jugendarbeit e.V.)

> Café Fox

Soziales: Inklusion und Integration
> Verein fur Bewegungsférderung und
Gesundheitssport Milheim an der Ruhr e.V.

Bildung
> Zeus-Zeitungspatenschaft

Partner der SWB

Soziales: Inklusion und Integration

> Centrum fur birgerschaftliches
Engagement e.V.

> Lebenshilfe e.V.

> Nachbarschaftsverein
Augusta-/GustavstraBe e.V.
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Strategisches
Personal-
Mmanagement

Der demografische Wandel ist eine der gro3-
ten Herausforderungen des 21. Jahrhunderts.
Die Bevolkerung in Nordrhein-Westfalen nimmt
bis 2060 bereits um 6 % auf rd. 16,5 Mio. Ein-
wohner ab. Wesentlich bedeutender ist die
Verdnderung der Bevolkerungsstruktur, die be-
reits heute spurbar ist und sich in den ndchsten
20 Jahren noch verstarken wird. Besonders
stark schrumpfen wird vor allem der Anteil der
Menschen im erwerbsfdhigen Alter; gleichzeitig
ist zu erwarten, dass der Anteil alterer Men-
schen ab 65 Jahren weiter wachsen wird.

Hinzu kommt, dass seit etwa Mitte der 2000er
Jahre die Zahl der Schulabgdnger aus den
allgemeinbildenden Schulen in Deutschland
abnimmt und ebenso ein Trend zu héheren all-
gemeinbildenden Schulabschlissen zu beob-
achten ist. Die sinkende Anzahl an Schulab-
gdngern und die zunehmende Studierneigung
von jungen Menschen leiten dazu, dass seit
einigen Jahren der Bestand an unbesetzten
Ausbildungsplatzen steigt. Besonders im Be-
reich mittel- und hochqualifizierter Ausbil-
dungsberufe wird der Fachkraftemangel be-
reits spurbar: In den néchsten Jahren werden
in der Wohnungswirtschaft in Nordrhein-West-
falen eine Reihe von Stellen neu zu besetzen
sein. Die Mehrheit dieser liegt im kaufmanni-
schen und technischen Bereich, aber auch bei
Handwerkern und Hausmeistern. Darlber hin-
aus bemerken wir eine branchentbergreifende
Konkurrenz fur spezielle Fachkrafte in den Be-
reichen Architektur, Ingenieurswesen und IT, die
sich nicht klassischerweise bei Wohnungsunter-
nehmen verorten.

Diese Entwicklungen haben wir im Blick und
integrieren die Herausforderungen in unser
ganzheitliches Risikomanagement. Wir wollen
die Situation nutzen und investieren daher in
ein aktives Aus- und Weiterbildungsprogramm,
um auch zukUnftig die Arbeitskraft zu sichern
und unsere Mitarbeiter weiterzuqualifizieren.
Wir betreiben eine vorausschauende Personal-
bedarfsermittlung und -planung, um dem de-
mografischen Wandel und einer angespannten
Fachkraftesituation zu begegnen.

Der erste Schritt einer erfolgreichen Fachkréafte-
gewinnung ist ein sorgfdltiges Vorgehen bei der
Stellenbesetzung. Nach dem schriftlichen Be-
werbungsverfahren sind bei der Vorauswahl
und den folgenden Gespréchen unsere Abtei-
lungsleiter involviert, um neben den fachlichen
Qualifikationen auch die menschliche Seite
selbst beurteilen zu kdnnen - im Interesse eines
Teams, das auch auf personlicher Ebene zu-
sammen passt.

Wir sind ein attraktiver Arbeitgeber und pra-
sentieren uns auch dementsprechend offensiv
gegenuUber interessierten jungen Menschen. Die
Wohnungswirtschaft ist ein spannendes Be-
rufsfeld — davon sind wir Uberzeugt.
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Personalentwicklung

Ausbildung junger
Nachwuchskrdfte

Der Ausbildung junger Nachwuchskrafte mes-
sen wir eine ganz besondere Bedeutung bei.
Wir sehen uns in der Pflicht, Gber den eigenen
Fachkraftebedarf hinaus auszubilden und jun-
gen Menschen eine Perspektive zu bieten. Da-
her halten wir laufend vier Ausbildungsplatze
fur angehende Immobilienkaufleute bereit und
bilden in unserem Servicebetrieb SWB DBF zu-
satzlich Gartner, Anlagenmechaniker und Elek-
troniker aus. Kurzfristig streben wir sogar eine
Doppelbelegung aller Ausbildungsjahrgdnge
an. Die Weiterentwicklung unserer Anforde-
rungs- und Bewertungsprofile stellt hierbei ei-
nen wichtigen Baustein zur Sicherung unserer
Qualitatsanspriche dar.

Im Berichtsjahr haben wir vier junge Menschen
zu Immobilienkaufleuten ausgebildet. Wahrend
inrer Lehrjahre erhalten die Auszubildenden
vielseitige Einblicke in unsere Unternehmens-
praxis: vom Portfoliomanagement Uber das
Finanz- und Rechnungswesen bis hin zu Ver-
mietung und Kundenbetreuung. Die Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft umfasst eine
Vielzahl spannender und herausfordernder
kaufmannischer sowie technischer Tatigkeits-
felder. Neben den Angeboten der Berufsschule
nehmen unsere Auszubildenden zusdtzlich den
Prufungsvorbereitungskurs am Europdischen
Bildungszentrum der Wohnungs- und Immo-
bilienwirtschaft (EBZ) in Bochum wahr. Nach
dem Abschluss werden unsere Nachwuchskraf-
te fur ein Jahr in ein Anstellungsverhdltnis Gber-
nommen. Bei herausragender Leistung und
Entwicklung sind wir auch bemiht, eine lang-
fristige Anstellung zu ermdoglichen.

Unser Engagement gegeniber unseren Auszu-
bildenden sehen wir bestatigt: Auch Uber einen
ldngeren Zeitraum betrachtet, liegen unsere
Auszubildenden stets im oberen Notenbereich.

Unsere Mitarbeiter: unser
groBtes Kapital

Kundenorientierung, Kompetenz, hohes Enga-
gement und fachliches Know-how unserer Be-
legschaft sind unser gréBtes Kapital und einer
der wichtigsten Wertschépfungsfaktoren unse-
res Unternehmens. In diesem Sinne verfolgen
wir den Grundsatz ,Nach der Ausbildung ist vor
der Weiterbildung", denn in allen Funktions-
bereichen stellen sich immer wieder neue An-
forderungen. Anpassungen bei Gesetzgebung,
Rechtsprechung und Baunormen, erweiterte
Kundenanspriche, modifizierte oder innovative
Softwarelésungen, Optimierungsansdtze in der
Aufbau- oder Ablauforganisation — das sind
nur einige Beispiele fir Verénderungen mit un-
mittelbaren Auswirkungen auf unsere Arbeit.
Ein hohes Maf3 an Einsatz-, Lern- und Verdnde-
rungsbereitschaft erwarten wir von jedem Mit-
arbeiter. Kontinuierliches Férdern und Fordern
sowie die stetige Vermittlung von Fachwissen
sind fur uns als Teile eines lebenslang fortwdh-
renden Prozesses selbstversténdlich.

Um diesem Anspruch gerecht zu werden, set-
zen wir auf ein verlassliches Miteinander und
interessante berufliche Perspektiven fur En-
gagement und Leistung. Wir wenden nicht nur
strenge Einstellungskriterien an, sondern for-
dern aktiv eine intensive und fundierte Wei-
terbildung. Wir stehen hinter unseren Mitarbei-
tern, und es ist uns wichtig, dass sie mit Ansporn
an ihre Aufgaben herangehen und dabei auch
interessante Entwicklungsperspektiven ent-

decken. Im Sinne eines aktiven Diversity Ma-
nagements férdern und fordern wir die Vielfalt
unserer Belegschaft. Beispielsweise sind 40 %
der weiblichen Beschdftigten in einer leitenden
Funktion tatig.

Zielorientierte Fort- und
WeiterbildungsmaBnahmen

Jedem Mitarbeiter wird die Chance geboten,
an unternehmensinternen sowie externen Fort-
und WeiterbildungsmaBnahmen oder einem
berufsbegleitenden Studium teilzunehmen.
Gerne kénnen auch unsere Mitarbeiter eigene
Vorschlége fur Seminare machen, die sie inte-
ressieren. Fur Lehrgénge, Fachbicher und
Fahrten Gbernehmen wir die Kosten, und fur die
Seminartage bieten wir die Maglichkeit, sich
freistellen zu lassen. Auch bei mehrjahrigen
Weiterbildungen bieten wir eine Unterstitzung
bei der Kostenlibernahme und gewdhren zu-
satzlich funf Tage Bildungsurlaub jahrlich. Die-
ses Angebot wird von unseren Mitarbeitern gut
wahrgenommen. Nahezu die Halfte aller Mit-
arbeiter nimmt regelmdBig an MaBnahmen zur
Vertiefung, Aktualisierung und Ausweitung ihrer
fachlichen Kompetenzen teil. Angestrebt wer-
den ebenso Abschlisse zum Immobiliendko-
nom oder Bachelor of Arts Real Estate wie
auch Qualifikationen zum Bilanzbuchhalter
(IHK/EBZ). Bei Bedarf werden in Standorts-

bestimmungsgesprdachen mit allen Mitarbei-
tern, Fihrungskraften und der Geschdéftsfuhrung
getroffene Zielvereinbarungen evaluiert und
durch unterstitzende MalBnahmen geférdert.

Dies gilt gleichermafen fur die Weiterentwick-
lung unserer Fuhrungskrafte, die sich neben
fachspezifischen Seminaren in unterschied-
lichsten Arbeitskreisen, sei es im VAW Rhein-
land Westfalen, dem EBZ oder der WIR-Gruppe,
Uberregional regelmdaBig austauschen. Jahrlich
initiierte Workshops der Fuhrungskrafte unter-
stutzen die Geschaftsfuhrung bei der Fortent-
wicklung unserer langfristigen Unternehmens-
strategie und sichern einen zielorientierten
Austausch mit den Mitarbeitern in unserem
Hause.

Der Transfer und Erhalt von Wissen sichert die
Lernfahigkeit und das Innovationspotenzial
und ist fur uns ein wesentlicher Wettbewerbs-
faktor. Durch genaue und in unserem Intranet
hinterlegte Workflows stellen wir den generel-
len Arbeitsablauf sicher. Wenn sich ein Austritt
eines Mitarbeiters aus dem Unternehmen ab-
zeichnet, gestalten wir die Ubergangsphase
gemeinsam mit dem langjdhrigen Mitarbeiter
und seinem zukunftigen Nachfolger, um so
samtliches Wissen — sei es Fachwissen oder
spezielles objekt- oder firmenbezogenes Wis-
sen — weiterzugeben und damit fur das Unter-

nehmen zu erhalten.

Auszubildende

Ausbildungsquote

5,16 %

Ubernahmequote

50 %

Gesamtinvestitionen in Ausbildung

5.725€

Weiterbildungstage je Mitarbeiter

1,5

Weiterbildungsintensitat

1,53 d/VZAa*

Weiterbildungskosten

43.790€

Mitarbeiterfluktuation

9,03 %

*Summe der von allen Mitarbeitern innerhalb der Berichtsperiode fir Vorgénge der betrieblichen

Weiterbildung aufgewendeten Arbeitstage zu der Gesamtzahl der Mitarbeiter (Vollzeitédquivalent)

67




68

WIR-Akademie

Die Weiterentwicklung gezielter Nachwuchs-
forderprogramme stellt auch innerhalb der
WIR-Akademie, die wir im Berichtsjahr als aus-
richtendes Unternehmen begleiten durften,
eine standige Prozessanpassung im Hinblick
auf Qualitat und Quantitat dar.

Die WIR-Akademie ist eine kooperative Mal3-
nahme zur Férderung der Nachwuchstalente
der kommunalen Wohnungsunternehmen des
Ruhrgebiets. Dabei eignen sich jedes Jahr zwi-
schen zehn und flnfzehn junge Mitarbeiter aus
den WIR-Unternehmen in mehreren Workshops
wichtige sog. Soft Skills und Methodenkompe-
tenzen an: Indem die Nachwuchskrafte aktu-
elle wohnungswirtschaftliche Themen behan-
deln und zu diesen eigene Projektvorschlage
ausarbeiten, findet nicht nur eine Verbesserung
der Rhetoriktechniken statt, sondern auch eine
Vernetzung der Teilnehmenden aus den unter-
schiedlichen Unternehmen untereinander. An-
geleitet von mehreren Dozenten, entstehen
durch die Teilnehmer der WIR-Akademie um-
setzbare Konzepte, welche dann im Anschluss
in die Praxis Uberfuhrt werden kénnen. Das
beste Projekt wird zudem von einer Jury pra-
miert.

Teilnehmer der WIR-Akademie 2016

Dass dieses Konzept sowohl innovativ als auch
zielgerichtet ist, verdeutlichen auch die beiden
Auszeichnungen, die der Initiative verliehen
wurden. So wurde die MaBnahme bereits im
Jahr 2012 mit dem HR Excellence Award aus-
gezeichnet, der von Personalexperten fir aus-
gezeichnete unternehmensUbergreifende Per-
sonalentwicklungskonzepte vergeben wird.
Einen weiteren Preis erhielt die WIR-Akademie
mit dem DW-Zukunftspreis der Immobilienwirt-
schaft im Jahr 2015, der jahrlich besonders zu-
kunftswirksame Projekte aus der Wohnungs-
wirtschaft ehrt.

Mithilfe des gemeinsamen Personalentwick-
lungsformats der WIR-Akademie wird es insbe-
sondere den kleineren Wohnungsunternehmen
der WIR-Kooperation ermdéglicht, jungen und
potenzialreichen Mitarbeitern Perspektiven und
MaBnahmen zur Weiterbildung zu bieten, die
als einzelner Akteur nicht zu finanzieren wdren.

Im Berichtsjahr wurde das Format zum bereits
funften Mal ausgerichtet. Unter dem Themen-
komplex ,Personalentwicklung in Zeiten des
demografischen Wandels" entwickelten die
Teilnehmer Projektvorschlage, die auf ein ziel-
gerichtetes Personalmarketing hinfihren.

Beruf, Familie und
Gesundheit: wichtige
Bausteine flir zufriedene

Mitarbeiter

Zur Mitarbeiterbindung und Steigerung der
Zufriedenheit und fur ein gutes, produktivitats-
forderndes Unternehmensklima setzen wir uns
ein. Wir sind davon tUberzeugt, dass unser lang-
fristiger Erfolg maBgeblich von der Leistung
und Zufriedenheit unserer Mitarbeiter abhdngt.
Aus diesem Grund sind wir neben unseren Be-
strebungen zur Aus- und Weiterbildung unserer
Mitarbeiter auch darum bemiht, attraktive
Arbeitsbedingungen zu schaffen. Neben zahl-
reichen Sozialleistungen, etwa im Bereich der
betrieblichen Altersvorsorge oder vermo-
genswirksamer Leistungen, erhalten unsere
Mitarbeiter Geld- und Sachgeschenke bei be-
sonderen Anldssen wie der Hochzeit, Geburt
oder dem Jubildum und einen freien Tag an
ihrem Geburtstag, damit sie diese besonderen
Momente gemeinsam mit ihren Familien genie-

Ben kdénnen.

Wir férdern die individuellen Karrierewilnsche
und Lebenskonzepte eines jeden Einzelnen und
streben nach einem méglichst langen und
erfolgreichen Arbeitsverhdltnis. Dazu bedarf
es flexibler und passgenauer Ldésungen, die
im vertrauensvollen Gesprdach gemeinsam mit
unseren Mitarbeitern ausgearbeitet werden.

Fur unsere Bemuhungen wurden wir als ,fami-
lienfreundliches Unternehmen” ausgezeichnet.
Im besonderen MalBe Uberzeugen konnten wir
die Jury in puncto familienfreundlicher Perso-
nalpolitik und betrieblichen Gesundheitsma-
nagements. Die Erleichterung des beruflichen
Wiedereinstiegs nach der Elternzeit durch fle-
xible Arbeitszeitregelungen und Angebote zur
Haushaltspflege oder Kinderbetreuung sind
Ausdruck der arbeitnehmer- und familien-
freundlichen Grundsdtze der SWB. So haben
wir neben allgemeinen (Alters-)Teilzeitmodellen
im Zuge einer Betriebsvereinbarung auch ein
Gleitzeitmodell verankert, welches individuell
und im Interesse des Mitarbeiters weiter aus-
geweitet oder angepasst werden kann. Uber
unser Patenschaftsprogramm halten wir einen
engen Kontakt zu den in Elternzeit befindlichen
Mitarbeitern und binden diese in alle Angebo-
te ein, sei es Fort- und Weiterbildungsmal3-
nahmen oder Betriebs- oder Weihnachtsfeiern.
Damit auch die Betreuung der Kleinsten ge-
sichert ist, wenn die Eltern wieder anfangen zu
arbeiten, vermitteln wir Kinderbetreuungspldtze
in Kooperation mit lokalen Partnern.

5.2.
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Um die Leistungsfahigkeit unserer Mitarbeiter
zu stdrken, haben wir eine Reihe von gesund-
heitsférdernden MaBnahmen im Unternehmen
etabliert, denn wir vertreten die Auffassung,
dass auch wir als Arbeitgeber einiges tun kon-
nen, um gesundheitsbewusstes Verhalten zu
fordern. Unser betriebliches Gesundheitsma-
nagement umfasst neben den regelmdaBigen
Sprechstunden des Betriebsarztes auch Vortra-
ge zu speziellen Gesundheitsthemen, wie etwa
der gesunden Erndhrung oder der Ergonomie
am Schreibtisch. Zudem organisieren wir ge-

meinsam mit den Krankenkassen ,Gesundheits-
tage” und bieten Uber unseren Betriebssport-
verein ,SWB-Aktiv" kostenfreie Sportangebote.
Beispielsweise kénnen sich unsere Mitarbeiter in
einer Paddelgruppe, beim Drachenbootrennen,

Soccer oder Yoga so richtig auspowern.

Durchschnittlich bleiben unsere Mitarbeiter elf
Jahre bei uns. Fur uns ein deutliches Zeichen,
dass wir mit unserer Personalpolitik erfolgreich

sind.

SWB als familienfreundliches Unternehmen ausgezeichnet

Das Kuratorium des ,Mulheimer Bindnisses fir
Familie" zeichnet Unternehmen aus, die sich in
besonderer Weise durch familienfreundliche
Angebote fur ihre Mitarbeiter hervorheben und
somit Vorbildcharakter fir andere haben.

Im Berichtsjahr wurde die SWB fur ihr Engage-
ment bei der Vereinbarkeit von Familie und Be-
ruf gewlrdigt. Aus unserem Selbstverstandnis
heraus sehen wir es als Verpflichtung an, unse-
re Mitarbeiter durch individuelle familien-
freundliche MaBnahmen dabei zu unterstut-
zen, den oft schwierigen Spagat zwischen
Familien- und Berufsalltag zu meistern.

Im Rahmen der Zertifizierung wurden bereits
vorhandene familienfreundliche MaBnahmen
im Unternehmen dokumentiert und weiterfuh-
rende, geplante Bausteine erarbeitet.

Wir freuen uns sehr Uber diese Auszeichnung
und Anerkennung unserer Aktivitaten, die SWB
noch familienfreundlicher zu machen, und
sehen sie als Ansporn an, uns im Rahmen un-
serer Moglichkeiten weiterhin fur die Verein-
barkeit von Familie und Beruf einzusetzen." (Ulf
Lennermann, Geschdaftsfihrer der SWB)
.Dieser Thematik werden wir uns als SWB ins-
besondere auch deshalb stellen, weil sich zu-
nehmend ein gesellschaftlicher und digitaler
Wandel vollzieht, der die Grenzen von Beruf
und Privatem verwischt. Als flrsorglicher Ar-
beitgeber sehen wir uns in der Verantwortung,
diesem Trend ein vielfdltiges Angebot als Kor-
rektiv gegentberzustellen.”" (Thomas Hdabel,
Personalleiter der SWB)
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Verschlankung und Optimierung
von Organisationsstrukturen

Bereits im Herbst 2014 hat die Geschaftsfuh-
rung die Gesamtorganisation der technischen
Abteilungen beider Gesellschaften optimiert.
Der Bereich Architektur- und Ingenieurwesen,
der bislang in der Tochtergesellschaft angesie-
delt war, wurde mit der Abteilung Bestands-
pflege verschmolzen. Zudem haben wir die
Zustandigkeitsgebiete klarer voneinander ab-
gegrenzt. Nunmehr haben unsere Bauleiter ihre
Bestdande, unterteilt in funf Bezirke, systema-
tischer im Blick. Neben dieser Verschlankung
der Organisation stehen gleichzeitig mehrere
Synergien im Fokus dieser Entscheidung: Im
Rahmen bevorstehender Bauvorhaben wird ein
einheitliches Anforderungsprofil — sowohl aus
Sicht der Architektur- und Ingenieurleistungen
als auch der kiinftigen Bestandserhaltung — an
die technische Bauausfiihrung definiert. Somit
entfallen mogliche Interessenkollisionen zwi-
schen kostengunstigen Investitionen und kinf-
tigen Instandhaltungsbedarfen.

Durch die Zusammenflhrung der personellen
Kapazitdten aus dem Bereich Architektur- und
Ingenieurwesen sowie technischer Bestands-
pflege ist eine sachgerechte und schnelle
Verteilung der Mitarbeiterkapazitaten auf not-
wendige operative Anforderungen maoglich.
Gleichzeitig ist eine Verringerung des Verwal-
tungsaufwandes durch Entfall vertraglicher
Einzelregelungen zwischen den Gesellschaften
sowie eine Verschlankung im Bereich des Ge-
wdhrleistungsmanagements nach VOB ein-

getreten.

Die Optimierung einzelner Geschdaftsprozesse
und die laufende Aktualisierung unserer Auf-
bau- und Ablauforganisation ist ein permanen-
ter Entwicklungsprozess, der den nachhaltig

wirtschaftlichen Erfolg unserer Gesellschaft
auch zukunftig sicherstellt. Neben einer kri-
tischen Prifung unserer datenschutzrechtlichen
SicherungsmalBnahmen haben wir im Frihjahr
2015 unser EDV-System einem sog. Stresstest
unterzogen, um moglichen Defiziten in der Da-
tensicherheit rechtzeitig entgegentreten zu
konnen. Dies erfolgte insbesondere im Hinblick
auf kurz- und mittelfristige Planungen wie die
Erneuerung des Intranets, die EinfUhrung einer
mobilen Wohnungsabnahme und der Aufbau
eines Kundenportals.

Im Bereich der bisherigen umfassenden Be-
richterstattung an die Gremien haben wir
ebenfalls in 2015 eine Erweiterung um die Be-
reiche Compliance sowie kaufmdénnische und
technische Revision vorgenommen. Auf der
Grundlage funktionierender und sicherer Ar-
beitsablaufe werden in den Fachabteilungen
Prozesse weiterentwickelt. Exemplarisch betrifft
dies den Abbau diverser Schnittstellen im Be-
reich der Kundenakquise, die Festlegung von
Zielmieten, ein umfassendes Portfoliomanage-
ment, die technische Defizitanalyse unserer
Bestdnde sowie die gezielte Planung nachhal-
tiger QuartiersentwicklungsmaBnahmen.

Durch die Einfuhrung einer integrierten Neben-
kostenabrechnung sind wir nunmehr in der
Lage, die Betriebs- und Heizkostenabrechnung
zusammen zu verschicken, wodurch sich keine
zeitlichen Verzégerungen mehr in der Bearbei-

tung ergeben.

Die Weiterentwicklung dieser Prozesse sichert
den nachhaltigen und wirtschaftlichen Erfolg
unseres Unternehmens.

Digitale L6sungen zur
Prozesseffizienz

Zur Erhéhung der Prozesseffizienz hat die SWB
in einigen Teilbereichen die Digitalisierung von
betrieblichen Prozessen vorangetrieben. So ha-
ben wir beispielsweise unsere Objektbetreuer
mit mobilen Endgerdten ausgestattet, die ne-
ben der mobilen Wohnungsabnahme ein struk-
turiertes Wohnungsmanagement ermdéglichen,
das die Bearbeitung von Kundenanliegen und
Beschwerden direkt vor Ort bei unseren Kun-

den garantiert.

Weitere digitale

Optimierungsldsungen:

> Web-Portal fir die Verkehrssicherungs-
pflicht

> Baumkataster (Geo-Informationssystem)
via Tablet im Garten- und Landschaftsbau

> Portfoliomanagementsystem
(in Planung)

Energieaudit fiir Birogebdude

Im Jahr 2015 wurden im Rahmen eines Energie-
audits nach DIN EN 16247-1 samtliche Energie-
verbrduche fur unsere Verwaltungsgebdude er-
fasst und Energiedaten im Unternehmen

analysiert, mit dem Ziel, Optimierungspoten-
ziale aufzudecken. Die Ergebnisse wurden in
einem umfangreichen Bericht zusammengetra-
gen. Wir nutzen die Erkenntnisse und sind be-
muht, die aufgezeigten energetischen Entwick-
lungsmaoglichkeiten fur unser Unternehmen zu
nutzen. Im Bericht werden viele Empfehlungen
zur Energieeinsparung gegeben und verschie-
dene Umsetzungsprogramme genannt. Der
Bericht zeigt auch die positiven Nebeneffekte
auf und ermoglicht eine genaue Aufschlisse-
lung des Energieverbrauchs. Unser Verwal-
tungsgebdude haben wir erst vor ein paar Jah-
ren durch umfangreiche Sanierungs- und
ModernisierungsmaBnahmen auf den aktuellen
Stand der Gebdudetechnik gebracht. In diesem
Zuge wurden z.B. in sdmtlichen R&aumen
LED-Lampen zur Optimierung der Beleuchtung
angebracht.

Fur einen behutsamen Umgang mit nachwach-
senden Rohstoffen verwendet die SWB Papier
mit Ecolabel und arbeitet zudem mit einem
digitalen Archiv und einer elektronischen Mie-
terakte — fur einen schnelleren Zugang zur
Mieterinformation und zur Reduzierung des Pa-
pierverbrauchs im Unternehmen.
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