Stiadte als Partner

GAG in Koln: Kathrin Maller arbeitet als Vorstand
Bauen gern zum Wohl der Mieter

Wohnungswirtschaft heute.

Fakten und Losungen fir Profis

Praktizierte Mitbestimmung, Transparenz, Nachhaltigkeit, Sozialmanagement, zielgruppenorientiertes Bauen
bis hin zum Mehrgenerationenwohnen und das Losen der energetischen Herausforderung - eine riesige Aufga-
be. ,Mir macht das richtig Spaf3, da hier auch Architekten und Fachingenieure am Werk sind, die Freude an der
Arbeit haben®, sagt Kathrin Moéller, Architektin und seit Januar Vorstand Bauen bei der GAG.

Auf dem Hdhenberg

Die beruflichen Stationen beginnen mit dem Diplom des Architekturstudiums in Berlin,
es folgen die Tatigkeit als Architektin in Berliner Architekturbiiros, Beteiligung an Wett-
bewerben, Wirken als Stadtplanerin in der Hansestadt Bremen, Lehrtatigkeit an der Uni
Hannover, Griindung und Berufung als Geschiftsfithrerin der Gesellschaft fiir Stadtent-
wicklung mbH in Bremen (einer Tochter der GEWOBA im Geschiftsfeld Planung und
Stadtentwicklung) bis Dezember 2008. Seit Januar 2009 ist Kathrin Moller als Vorstand
Bauen bei der GAG Immobilien AG in Koln tatig.

»Es ist mir nicht leicht gefallen, das von mir mit aufgebaute Unternehmen in Bremen
zu verlassen®, so Kathrin Moller, ,fiir die neuen Aufgaben angesprochen hat mich dabei
die enge Verzahnung von investiv baulich attraktiven und zukunftsweisenden Projekten
mit der sozialen und stddtebaulichen Verantwortung der GAG in Koln. Zudem habe ich
sehr qualifizierte und kompetente Mitarbeiter sowie eine kollegiale Zusammenarbeit mit
meinen beiden Kollegen Uwe Eichner, zustidndig fiir Finanzen und Personal sowie Giin-
ter Ott, verantwortlich fiir das Immobilienmanagement, Presse- und Offentlichkeitsar-
beit und das Sozialmanagement, angetroffen®

Sachverstand biindeln

Seit 2004 hat sich die GAG Immobilien AG K6ln mehr Transparenz verordnet. Statt bis-
her eines Vorstands, entscheidet nun ein Kollegium. Konkret sieht das so aus, dass der
Ausschuss fiir Vorstandsangelegenheiten und Strategie die wesentlichen Dinge bespricht,
vorstrukturiert und dem Aufsichtsrat zur Entscheidung vorlegt. Im Ubrigen machen das
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neben diesem Ausschuss auch der Finanz- und Priifungsausschuss, der Bauausschuss so-
wie der Personalausschuss. Es geht einzig allein darum, den Sachverstand zu biindeln und
die Verantwortung fiir die Kontrolle und Beratung des Vorstandes auf mehrere Schultern
zu verteilen. Zudem legt der Aufsichtsratsvorsitzende Jochen Ott grofsen Wert auf prak-
tizierte Mitbestimmung, was u. a. zum Triumvirat des neuen Vorstands fiihrte.

Den Kélner Birgern preiswerten, nachhaltigen und
zielgruppenorientierten Wohnraum bereitstellen

Die GAG Immobilien AG ist eine der wenigen Woh-
nungsbaugesellschaften in Deutschland, die ihre
Bestande nachhaltig entwickelt, indem sie von der
baulichen und technischen Entwicklung nicht mehr
marktfihige Wohnungen vom Markt nimmt und in
hohem Maf3e zusitzlich neu baut. Als Wohnungsbau-
gesellschaft sieht man sich auch in der Verantwortung,
den Kolner Biirgern preiswerten, nachhaltig verniinf-
tigen und zielgruppenorientierten Wohnraum bereit-
zustellen. Hohe Renditen lassen sich, wie sie vor der
Finanzkrise propagiert wurden, mit einer solchen
sozialen Einstellung nicht erwirtschaften. Auch hat
die GAG die so genannte Immobilienkrise gut iiber-
standen. Sorgenvoll betrachtet man dagegen die sich
anbahnende Erhohung der Arbeitslosigkeit, die zu
Mietausfall fithren kann. ,Wir rechnen mittelfristig damit, dass unserer Mieter weniger
Geld im Geldbeutel haben werden®, so Méller, ,,dafiir hat die GAG ein funktionierendes
Sozialmanagement geschaffen, um ihre Mieter besonders in schwierigen Zeiten zu un-
terstiitzten®.

42.000 eigene und 5.000 Wohnungen
in der Verwaltung

Im Mietwohnungsbau wird man auch kiinftig keine
Einschrankungen vornehmen, so Moller, dagegen
wird tiberlegt, welche Mafinahmen im Bautrégerbe-
reich vorgenommen werden konnen. Hier stimmt
man die Angebotspalette mit dem tatsdchlichen
Marktbedarf laufend ab. Der Mietwohnungsbestand
der GAG betragt 47.000 Einheiten (42.000 eigene und
5.000 in der Verwaltung), durchschnittlich ist die
Wohnung 64,45 Quadratmeter grof3, der Anteil der
WE mit Flachen zwischen 55 und 75 Quadratmeter
liegt bei 42 Prozent.
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Zweite Miete maglichst gering und bezahlbar halten

Die seit Jahren steigenden Ener-
giekosten fithrtenbeider GAGun-
ter anderem dazu, dass man sich
sehr intensiv mit wirtschaftlich
praktikablen = Problemldsungen
beschiftigt. Die Kernfrage lautet
auch hier, wie bei vielen Woh-
nungsbauunternehmen, wie man
die zweite Miete moglichst gering
und fiir Mieter bezahlbar halten
kann. Auf dem Gebiet der Nut-
zung alternativer Energien zéhlt
die GAG Immobilien AG Kéln in
der Bundesrepublik zur Vorreite-
rin der Wohnungswirtschaft. So
wurden gerade die ersten Woh-
nungen in Koln-Niehl, die mit
Erdwiarme (Geothermie) beheizt
werden, {ibergeben. Grundsitz-
lich werden alle Baumafinahmen
auf den Einsatz erneuerbarer
Energien iberpriift. So wurden
bereits Holzpellets und die Nut-
zung von Solarthermie zur Behei-
zung eingesetzt. Auch beschiftigt
man sich mit der Erzeugung von
Strom durch Solarenergie, hat auch eine Solarsiedlung in Kéln. ,Wir beobachten und
priifen laufend die Effizienz und die Einsatzmoglichkeit aller wirtschaftlich fiir die
Wohnungswirtschaft nutzbarer energetischen Moglichkeiten fiir unsere Wohnungen®,
so der Vorstand Bauen, ,,denn wir versuchen die Heizungskosten fiir unsere Mieter so
gering wie moglich zu halten. Was wir nicht haben, ist ein eigenes Contracting®. Vor-
handen ist eine singuldre Nahwéarmeversorgung bei einzelnen eigenen Bestinden.

Bei der Sanierung des Altbestandes geht man gezielt vor: Neben der energetischen
Verbesserung vorhandener Bausubstanz und Anpassung an die neuen Verordnungen
und Gesetze (EnEV und EEWidrmeG) werden auch Wohnungsgréfle und -zuschnitt
den Anforderungen moderner Wohngewohnheiten angepasst. In Koln gibt es noch im-
mer Wohnungsbestand ohne Bader und Heizung. Zudem verfiigt die GAG als alte Ge-
sellschaft iiber einen zwar betagten, aber auch sehr hochwertigen Wohnungsbestand.
Bei den baulichen Mafinahmen der Bestandsgebdude wird nach Losungen gesucht, wie
beispielsweise die alte Fassade mit ihren Stuckornamenten und Fensterprofilen erhal-
ten werden kann bzw. objektbezogen auch wieder herstellt wird und gleichzeitig ein
wirkungsvoller Witterungs- und Warmeschutz aufgebracht wird. In Kéln wird augen-
blicklich eine solche Siedlung von der GAG saniert. ,,Mir macht das richtig Spa3®, so
Moller, ,,da hier auch Architekten und Fachingenieure am Werk sind, die Freude an der
Arbeit haben und grofies Fachkonnen besitzen®.
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Unterschiedliche Wohngruppen in Bestandsbauten

integrieren

Viel beachtete Mehrgeneratio-
nenobjekte werden augenblick-
lich von der GAG in Koéln gebaut.
»Gleichzeitig  integrieren  wir
unterschiedliche Wohngruppen
in unseren Bestandsbauten. Wir
nehmen das Thema sehr ernst
und zeigen, wie nicht nur unter-
schiedliche Altersklassen, son-
dern auch sozial schwache oder
gesundheitlich  eingeschrankte
Menschen in Wohngemeinschaf-
ten integriert werden kénnen,” so
Kathrin Moller, ,wie wir unse-
ren dlteren Mietern, die teilweise schon Jahrzehnte in ihren Wohnungen leben, den
Verbleib im Bestandsbau erleichtern kdnnen“. Mit einem Pilotobjekt im Bestandsbau
demonstriert die GAG Immobilien AG, welche baulichen Mafinahmen - wie Bader,
Rampen, Barrierefreiheit, u. A. - notwendig sind, um ilteren Menschen ein geeignetes
Umfeld bieten zu kénnen. Die dafiir notwendigen Investitionen rechnen sich fiir die
Wohnungswirtschaft auf Dauer, da die Altersstruktur in Deutschland zunimmt und
auf diese Bediirfnisse abgestimmter Wohnraum benétigt wird.

Das Engagement der GAG im Be-
reich der sozialen Brennpunkte ist
sehr hoch und erfolgt in Zusam-
menarbeit mit der Stadt Koln. Es
werden sozial ausgerichtete Kurse,
Sport- und Préventivkurse ange-
boten, man geht sogar mit eige-
nem Personal in die Schulen. Zu
diesem Thema berichtet die Woh-
nungswirtschaft heute in einer der
nédchsten Ausgaben ausfiihrlicher.
Fiir die GAG hat sich gezeigt, dass
durch ihr Engagement der iibliche
Vandalismus am Gebédudebestand
deutlich gesenkt werden konnte. Gleichzeitig wird auch das Wohnumfeld attraktiver
gestaltet. So entsteht einmal durch die Mischung von modernisierten Mietwohnungen
in Bestandsbauten, Neubauten entsprechend heutigem Standard und Eigentumswoh-
nungen im Ensemble eine ausgeglichene Mieterstruktur, die ein sozial ausgewogenes
Umfeld erméglicht. Durch die Stadt Koln gestaltete Freiflachen, Kinderspielplitze und
Freizeitangebote machen es moglich, dass Wohnungen der GAG Immobilien AG ge-
fragt sind.

Hans Jiirgen Krolkiewicz
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