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Russelsheim

Das Titelbild prdsentiert die Gesamtansicht
des Neubaus ,Wohnen am Friedensplatz” nach
Fertigstellung.
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AUF EINEN BLICK

DIE WICHTIGSTEN DATEN
UM GESCHAFTSJAHR 2022

FINANZEN
2022 2021

Bilanzsumme 410.306.668,43 EUR 392.908.225,68 EUR
Anlagevermogen 367.585.876,13 EUR 352.692.157,31 EUR
Stammkapital 16.418.200,00 EUR 16.418.200,00 EUR
Eigenkapital 114.728.809,09 EUR 107.753.537,35 EUR
Eigenkapitalquote 27,96 % 27,42 %
Umsatzerlose 56.949.576,97 EUR 54.761.130,84 EUR
Jahresiiberschuss 6.975.271,74 EUR 5.982.436,51 EUR

Investitionen in Neubau

und Modernisierung 26.279.492,70 EUR 18.021.998,07 EUR

Instandhaltungsaufwand

im Bestand 9.744.150,39 EUR 11.378.976,40 EUR




BESTANDE

2022 2021
Mietwohnungen m 6.507
Mietwghnungen _ 14
Geschaftsbesorgung SAS
gewerbliche Einheiten — 30
Garagen/Stellplatze _ 1.628
sonstige Einheiten _ 78

PERSONAL 5022 2021

Beschaftigte gesamt 109
davon in Teilzeit 32
davon in Elternzeit 8
ruhende Verhaltnisse 1
Auszubildende 3



SEHR GEEHRTE GESCHAFTSFREUNDE

UND PARTNER*INNEN,

das Geschaftsjahr 2022 wurde noch von der ausklingenden
Corona-Pandemie, vor allem aber von den Auswirkungen
des von Russland begonnenen Ukraine-Krieges gepragt.
Stark steigende Baupreise und die im Zuge des fortdau-
ernden Kriegsgeschehens in der Ukraine ansteigenden
Energiepreise bis hin zur von der Bundesregierung ausge-
rufenen Energiekrise und nicht zuletzt die deutlich stei-
genden Zinsen beeinflussen bis heute das wirtschaftliche
Geschehen.

Zudem musste sich die gewobau gleich zu Jahresbeginn
2022 ebenso wie andere (noch) bauwillige Wohnungsunter-
nehmen mit dem unerwarteten Stopp der Kfw-Férdermittel
auseinandersetzen.

Bis heute sind die Bedingungen, um Wohnungen, bezahlbare
Wohnungen zu bauen und zu modernisieren, schwieriger
bis fast unmoglich geworden. Entsprechend bleiben die
Bauantrage und Baugenehmigungen gerade auch fir den
Wohnungsbau weiter hinter den Erwartungen und Notwen-
digkeiten zurtick und auch das Erreichen der Klimaziele fur
das klimaneutrale Bauen bis 2045 scheint immer mehr in
die Ferne zu riicken.

Demgegentber haben wir als kommunales Wohnungs-
unternehmen an unseren Neubau- und Modernisierungs-
projekten festgehalten. Alle geplanten und bereits im Bau
befindlichen Projekte, das sind 228 Neubauwohnungen
sowie Modernisierungen und energetische Sanierungen
fur 301 Wohnungen, konnten bis heute weitergefihrt bzw.
begonnen und weiter geplant werden.

Dazu widmet sich das Unternehmen verstarkt auch dem
nachhaltigen Wohnen und der Wohnumgebung. Angesichts
der Energiekrise haben wir unsere Energiesparmaf3nah-
men noch verstarkt und dabei nunmehr konsequent und
eindringlich auch das Nutzerverhalten unserer Mieterinnen
und Mieter in den Fokus genommen.

Die Einsparbemuhungen zeigen erste Erfolge. Auch wenn
sie dank der milden Witterung des vergangenen Winters
2022/2023 mitbeeinflusst wurden, ist ein Umdenken und
entsprechendes energiesparendes Handeln in weiten Teilen
der Mieterschaft spurbar.

Deshalb werden wir unsere Anstrengungen dazu ebenfalls
weiterfihren und noch verstarken, denn wir alle wollen
einen nachhaltigen Beitrag zum lokalen Klimaschutz und
zur anstehenden Klimaneutralitat leisten.

Dem stellen wir uns mit aller Kraft und gro3em Einsatz un-
serer Mitarbeitenden in allen Unternehmensbereichen. Da-
fur brauchen wir tatkraftige und verlassliche Partner®innen
vor allem im Bau- und Finanzsektor. Ich danke in diesem
Sinne allen Kooperationspartnerinnen und Geschaftsfreun-
den fur die gute Zusammenarbeit.

Mein herzlicher Dank gilt insbesondere den Mitarbeitenden
fur ihren sehr engagierten und erfolgreichen Einsatz.

Torsten Regenstein,
Geschdftsfuhrer



Detailansichten zum Neubau
,Wohnen am Friedensplatz”

Oben: Blick vom Laubengang auf den Innen-
hof/Hofhaus

Rechts: gewobau-Geschdftsfihrer Torsten
Regenstein (Mitte) und Prokurist und Pro-
jektleiter Thomas Steininger (rechts): Besich-
tigung mit der Presse vor der Erstvermietung

Mitte: Baustelle des Hofhauses

Unten: Ansicht des Neubaus ,Wohnen am
Friedensplatz” entlang der Frankfurter Straf3e
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DIE GEWOBAU RUSSELSHEIM BAUT UND MODERNISIERT/SANIERT TROTZ ZU-
NEHMEND SCHWIERIGER RAHMENBEDINGUNGEN MIT STEIGENDEN BAU-, ZINS-
UND ENERGIEKOSTEN WEITERHIN ATTRAKTIVE UND ZUKUNFTSORIENTIERTE
WOHNUNGEN FUR BREITE BEVOLKERUNGSKREISE UND INFORMIERT MIT VIEL-
FALTIGEN AKTIVITATEN UBER WICHTIGE ENERGIESPARMASSNAHMEN UND DAS
SINNVOLLE NUTZERVERHALTEN RUND UMS WOHNEN UND DAS ENERGIESPAREN

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

IN RUSSELSHEIM AM MAIN. MIT DIESEM GESCHAFTSBERICHT INFORMIEREN WIR
SIE UBER DIE WESENTLICHEN ENTWICKLUNGEN DES GESCHAFTSJAHRES 2022.

NEUBAUTEN UND GROSSMODERNISIERUNGEN -
ABGESCHLOSSENE BAUMASSNAHMEN

Neubau einer Kindertagesstatte Berliner Viertel,
Essener Straf3e 30

Architekt: raumz-Architekten, Frankfurt

Auf dem Grundsttck Berliner Strae/Ecke Bonner Stral3e ist
ein Kindergarten far vier Gruppen fir Kinder ab 3 Jahren in
Modulbauweise errichtet worden. Die Planung und Ausfih-
rung hierzu erfolgte in enger Kooperation mit den Vertretern
der Stadt Russelsheim und der Kindergartenleitung. Das
Gebaude wurde am 01.11.2021 an die Stadt zur weiteren
Mablierung und Inbetriebnahme tbergeben, parallel erfolgte
die Fertigstellung der AuBBenanlagen, sodass die Kinderta-
gesstatte zum 15.03.2022 bezogen und in Betrieb genom-
men werden konnte.

Neubau Parkdeck Dicker Busch Il - Parkdeck 5 -
Robert-Bunsen-Strafle 45 - 49

Architekt: Schoyerer Architekten SYRA

Im Rahmen der Verkehrssicherungsbegehungen wurde
festgestellt, dass das Parkdeck P5 baufallig ist. Nach
Prifung der Bausubstanz war ersichtlich, dass die Planung
eines Ersatzbaus mit 69 Uberdachten Pkw-Stellplatzen
unabdingbar war. Planung und Bauantrag wurden 2021
erstellt, sodass im Sommer 2021 mit dem Abbruch und
dem Ersatzneubau begonnen werden konnte. Nach Fertig-
stellung des Rohbaus in Stahlskelettbauweise konnten
ab Januar 2022 die Fassaden- und Innenausbauarbeiten
begonnen werden.

Trotz der Lieferschwierigkeiten bei einigen Baustoffen wie
beispielsweise Stahl konnte die Neubaumaf3nahme fur das
Parkdeck P5 in der Robert-Bunsen-Stral3e 45 — 49 im Juli
2022 fertiggestellt werden.

Der Ersatzneubau wurde so angeordnet, dass die Freian-
lagen vor der Wohnbebauung der Robert-Bunsen-Straf3e
45 - 49 erheblich vergréfRert und die Eingangsbereiche des
angrenzenden Wohnbaus deutlich aufgewertet wurden.
Darlber hinaus dient der Baukorper als Larm- und Sicht-
schutz zum vielbefahrenen Hessenring. Das neue Parkdeck
P5 umfasst zwei Parkebenen und wurde in Stahlbauweise
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erstellt. Die Fassade wurde mit einem industriell vorgefer-
tigten Lochblech und einem Farbkonzept, das die Konstruk-
tion hervorhebt, gestaltet. Aufgrund der deutschlandweit
festzustellenden Baupreisexplosionen, die sich insbeson-
dere im Stahlbau darstellten, musste die Planung zur
Kostenoptimierung angepasst werden. Aus diesem Grunde
wurden die Fassaden reduziert und zum angrenzenden
Hessenring freigestellt. Die Stellplatze wurden bis auf wenige
Restplatze bereits vermietet. Die Aul3enanlagen wurden
Ende Oktober 2022 fertiggestellt.

NEUBAUTEN UND GROSSMODERNISIERUNGEN -
PROJEKTE IN DER BAUAUSFUHRUNG

Wohnen am Friedensplatz - Neubau Wohn- und
Geschaftshaus - Friedensplatz 1 -3,

Frankfurter StraRe 9 - 13, Lowenstrafle 2 - 4
Architekt: raumwerk

Auf dem Geldnde des ehemaligen Karstadt-Kaufhauses
entsteht der Neubau eines Wohn- und Geschéaftshauses
mit 78 Mietwohnungen in den Obergeschossen sowie mit
Buro- und Verwaltungsflachen im Erdgeschoss.

Nach dem Abbruch des Karstadt-Altbaus und dem Beginn
der Rohbauarbeiten im Jahre 2020/2021 wurden 2022 die
Innenausbauarbeiten fortgesetzt. Trotz der Komplexitat
des Projektes und vor dem Eindruck der Corona-Pande-
mie sowie des Ukraine-Krieges wurden die Bauarbeiten
unbeirrt fortgesetzt. Dennoch zeichnete es sich ab, dass
die Fertigstellung als Reaktion auf die schwierigen dul3eren
Rahmenbedingungen in drei Abschnitten erfolgen muss.
Das Gesamtareal, bestehend aus funf Hausern, einer Son-
dernutzung im Erdgeschoss sowie einem Untergeschoss mit
Tiefgarage wurde so gegliedert, dass die ersten 44 von 78
Wohnungen in den Hausern 2 — 4 im November 2022 an die
Mieter Gbergeben wurden.

Im August 2022 musste die gewobau feststellen, dass die
Termine der oben genannten 44 Wohnungen des 1. Bauab-



Oben: Blick auf das
AuBenspielgeldnde der
neuen Kindertagesstdtte
Essener Stral3e 30

Mitte: Ansicht von oben
auf das begriinte neue
Parkdeck 5 Robert-Bun-
sen-Stral3e 49

Unten links: Eingang zum
Parkdeck 5

Unten rechts: Innenansicht
des neuen Parkdecks 5
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schnittes sowie die Sondernutzung des Burgerbiros im EG
der Hauser 2 - 4 trotz mehrfacher vorheriger Terminanpas-
sungen nicht, wie zuletzt abgestimmt, im November 2022
eingehalten werden konnten. Seitens der Bauleitung wurde
der gewobau ein frihestmaoglicher Termin zur Wohnungs-
Ubergabe fur Februar 2023 mitgeteilt. Da ein GroRteil der
Wohnungen im 1. Bauabschnitt bereits vermietet war,
war ein entschlossenes Handeln unabdingbar. Mit dem
Architekten und der verantwortlichen Bauleitung konnte
diesbezuglich keine Einigung erzielt werden und weitere
Verzige drohten. Deshalb musste die gewobau dem fir
das Projekt verantwortlichen Architekturbiiro und dessen
Bauleitung die Kiindigung aussprechen. Die Bauleitung fur
die Blockrandbebauung bzw. die Hauser 1 - 4 wurde durch
Mitarbeiter der Technischen Abteilung Bau der gewobau
GUbernommen. Die Bauleitung fur das Holzhaus (Haus 5),
das zum Zeitpunkt des Bauleiterwechsels noch nicht gerich-
tet wurde, konnte an ein externes Buro vergeben werden.
Im Berichtsjahr 2022 standen daher fur den ersten Bauab-
schnitt (Haus 2 - 4) der Innenausbau, die Fertigstellung der
Wohnungen sowie deren Vermietung ab November 2022
im Vordergrund. Parallel hierzu wurde der Ausbau und die
Fertigstellung des Burgerburos forciert, um auch hier die
Ubergabe an die Stadt Russelsheim im November 2022 zu
ermoglichen. Die Tiefgarage konnte ebenfalls im Dezember
2022 in Betrieb genommen werden.

Bedingt durch notwendige umfangreiche Sicherungsmaf3-
nahmen wdhrend der Erd- und Verbauarbeiten und dem

dadurch spdteren Ausfiuihrungsbeginn des Rohbaus fir Haus
1 wird die Fertigstellung der Wohnungen im Haus 1 sowie
des Jugendtreffs Mitte 2023 erfolgen. Die Wohnungen des
Hofhauses werden Ende 2023 an die Mieter Ubergeben.

Die VOB-Abnahme der Rohbauarbeiten fur die Blockrandbe-
bauung fand Mitte Januar 2022 statt, im Anschluss wurde
mit der Verlegung der Ful3bodenheizung begonnen und der
Estrich eingebracht. Im Erdgeschoss wurde der Doppelbo-
den fur die BuUro- und Verwaltungsrdume montiert. Ende
Marz wurde mit der Ausfihrung der Klinkerfassade am
prominenten Eckhaus Friedensplatz 1 begonnen. Die Ar-
beiten an der AufRenhtlle der Blockrandbebauung wurden
im Sommer 2022 fertiggestellt, ebenso das Grindach auf
den Hausern 2 - 4. Die komplexen Anschlisse des Stehfalz-
daches sowie der WDVS-Fassade an die Fenster fuhrten zur
Fertigstellung der Oberputze und der Fassadenanstriche zur
Stral3enseite erst im Frihherbst. Im Innenhof wurden die
Gelander und Rankgeruste der vertikalen Fassadenbegri-
nung montiert.

Das dreigeschossige Hofhaus, das im Erdgeschoss und den
beiden Obergeschossen 12 Wohnungen beherbergen wird,
stellt noch einmal ein besonderes Gebdude in der Gesamt-
anlage dar. Nach Fertigstellung der Blockrandbebauung wird
mithilfe des Hofhauses der halbprivate Innenhof der Wohn-
anlage geschlossen. Durch die nur dreigeschossige Bauweise
wirkt das Hofhaus vermittelnd zur hofseitigen kleinteiligen
Nachbarschaft. Der Baukérper wird in Holzstanderbauweise
und damit von den verwendeten Baustoffen her besonders
nachhaltig errichtet. Grundkonstruktion und Wande werden
aus Holz gefertigt, Fertigmodule werden dazu angeliefert
und vom Baukran an ihren Bestimmungsort gehoben und
dort verbaut. Eine Dachterrasse mit einem Urban-Gardening-
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Angebot runden das Gebdude ab. Die Vorfertigung der Holz-
elemente begann Anfang Juli. Die Anlieferung und Montage
der vorgefertigten Elemente erfolgte ab Oktober 2022.
Die Ausschreibung und Vergabe samtlicher Bauleistungen
erfolgte in Einzelgewerken.

Neubau Kinderkrippe und Familienwohnen
Masurenweg 9 + 9 a

Architekt: FORMAAT

Auf dem Geldnde der friheren Seniorenwohnanlage Ma-
surenweg 9 wird ein Neubau fir 18 geférderte Drei- bis
Finfzimmer-Familienwohnungen mit einer Gesamtwohn-
flache von 1.638 Quadratmetern in den Obergeschossen
sowie einer dreigruppigen Kinderkrippe im Erdgeschoss mit
einer Mietflache von 706 Quadratmetern und Auf3enan-
lagen mit 516 Quadratmetern erstellt. Der Vorgangerbau
wies einen der schlechtesten Energiekennwerte von allen
Wohngebduden der gewobau auf. Eine Modernisierung war
unwirtschaftlich, das Altgebdude wurde deshalb abgerissen.
Der Neubau wird im Kfw-Effizienzhaus-Standard 55 gebaut.
Zusatzlich zu der Auflage aus dem B-Plan, wonach 35 % der
Flachdacher zu begriinen sind, werden alle Dachflachen mit
einer extensiven Begriinung vorgesehen.

Die Planung des Neubaus kommt ohne ein kostenintensives
Untergeschoss aus. Der Bauantrag wurde so eingereicht,
dass zu Beginn des Abrisses im April 2022 die Bauge-
nehmigung vorlag. Der Beginn der Erd- und Rohbauarbei-
ten erfolgte im Juni 2022. Die Rohbauarbeiten konnten
einschlieBlich Bodenplatte und aufgehende Wande gemal3
Bauablaufplan ohne Bauverzégerung durchgefihrt wer-
den. Die Herstellung der Balkonfertigteile verzogerte sich
aufgrund einer hohen Auslastung des Betonfertigteilwerkes
um einige Wochen. Hierauf wurde konstruktiv reagiert und
die Decke uber EG mit Aussparungen fur das spatere Ein-
binden der auskragenden Laubengang- und Balkonplatten
betoniert, damit der Aufbau der wande im 1. OG ohne Bau-
verzégerungen weitergefihrt werden konnte. Die Fertig-
stellung fur die Wohnungen ist im November 2023 geplant,
die Kinderkrippe wird Anfang 2024 einziehen.

Neubau Wohnanlage Moritz-von-Schwind-Strale 11,
HaB3loch-Nord

Architekt: wolf.sedat

Auf zwei ehemaligen Grundstucken der evangelischen
Bonhoeffer-Gemeinde und in unmittelbarer Nachbarschaft
zur Versohnungskirche in Hal3loch-Nord entstehen seit Méarz
2022 insgesamt 24 Eineinhalb- bis Vierzimmer-Wohnungen
in zwei Wohngebduden. 16 Wohnungen werden im drei-
geschossigen Baukorper entlang der Moritz-von-Schwind-
StralRe geschaffen, weitere 8 geforderte Wohnungen sind
im gegenuberliegenden zweigeschossigen Gebdude an
der Hans-Thoma-Straf3e angeordnet. Das zur Moritz-von-
Schwind-Strae angeordnete Haus wird vollunterkellert und
mit einer Tiefgarage fur 10 Pkw-Abstellplatze, einem grol3en
Fahrradraum, Kellerverschlagen und Technikraumen errich-
tet. Weitere 15 Kfz-Stellplatze sowie Fahrradabstellplatze
werden oberirdisch auf dem Grundstuck geschaffen. Die
Wohnanlage wird nach dem KfW55-Energieeffizienz-Stan-
dard gebaut und mit einer Photovoltaikanlage ausgerustet.
Die Anlage wird eine Mischung von senioren- und famili-
engerechten Wohnungen beherbergen und zusammen mit
dem Kirchengebdude ein Ensemble bilden.



Links: Visualisierung der kinftigen
Hauseingangsseite des Neubaus
Masurenweg 9

Rechts: Baustelle fir das
,Mehr-Generationen-Wohnen
an der Bonhoeffer-Gemeinde”

Ende Februar 2022 wurde die Baugenehmigung mit Ein-
tragung der notwendigen Baulasten fristgemal? erteilt.
Die vorbereitenden Arbeiten auf dem Baufeld mit der
Baustelleneinrichtung, Stellung des Kranes sowie dem
Bodenschirfen starteten planmalf3ig ab Anfang Marz 2022.
Ein besonderes Augenmerk wurde bei der Planung und
Bauvorbereitung dem quartierspréagenden Baumbestand
gewidmet. So nimmt die Planung auf deren Kronen Ruck-
sicht, sogenannte Bauminseln schutzen den empfindlichen
Wurzelbereich wahrend der Bauphase.

Die Genehmigung zur Grundwasserabsenkung wurde Anfang
Mai durch die untere Wasserbehorde erteilt. AnschlieRend
konnte die Wasserhaltung installiert und die Erdarbeiten bis
zur Grundungssohle fertiggestellt werden. Wegen der sehr
beengten Baustellensituation und des geringen Abstands
des Kranes zur Baugrubenbdschung wurde dieser Bereich
mit einer Stitzwand aus L-Steinen gesichert. Nach einem
Wochenende mit starken Regenfallen zeigte die Stitzwand
sehr starke Setzungen und musste gesichert werden. Der
Kran musste daraufhin an einen neuen Standort versetzt
werden. Die Rohbauarbeiten wurden so koordiniert, dass
sie zu Beginn des Jahres 2023 abgeschlossen sein werden.
Dann schlieBen sich die Fassaden- und die Innenausbauar-
beiten an.

Die ersten Mieter des zur Moritz-von-Schwind-Stral3e hin
orientierten Hauses kénnen voraussichtlich ab August 2023
einziehen, die Ubergabe des zur Hans-Thoma-Stral3e hin
orientierten Hauses wird voraussichtlich ab September
2023 erfolgen.

GroBmodernisierung von vier Bestandsriegeln mit
Aufstockung um ein Vollgeschoss und Anbau von

vier Satelliten sowie einem freistehenden Neubau
Hessenring 16 - 38

1. Bauabschnitt Hessenring 28 - 38

Architekt: ffm-Architekten

Die gewobau plant auf dem Areal Hessenring 16 - 38 eine
umfangreiche Quartiersentwicklung mit Groldmodernisie-
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rung, Nachverdichtung und Aufwertung der Aulenanlagen
nach dem Grundsatz der doppelten Innenentwicklung. Im
Zuge der Planung und Umsetzung der Gesamtmal3nahme
werden 72 Wohnungen komplett saniert und 54 neue
Wohnungen geschaffen. Die Ausfuhrung erfolgt in zwei
Bauabschnitten.

Die GrofSmodernisierung der vier Bestandsriegel erfolgt im
KfW-Energieeffizienz-Standard 85. Die Arbeiten umfassen
neben der energetischen Ertichtigung der Gebdudehiille,
der Gestaltung neuer Wohnungsgrundrisse, der Vergro-
Berung und Modernisierung des Bades auch die Neuin-
stallation einer zentralen Warmwasserversorgung, einer
Warmepumpe sowie einer Photovoltaikanlage. Zudem ist
die Ertichtigung des Schallschutzes durch Einbringen eines
schwimmenden EstrichfuBbodens, einer Barrierereduzie-
rung und eine komplette Erneuerung der Elektroinstallation
vorgesehen. Das Heizkonzept sieht den Einsatz einer Luft-
Wasser-Warmepumpe mit einem Gas-Spitzenlastkessel vor.
Mit diesen MalRnahmen werden, bezogen auf die Situation
vor der Modernisierung, ca. 28 kg/m2 CO, im Jahr pro m?
Wohnflache bzw. ca. 35 Tonnen CO, je Bestandsriegel im
Jahr eingespart.

Die Baugenehmigung wurde im Januar 2022 erteilt, sodass
direkt im Anschluss daran wie vorgesehen die Beauftragung
der Einzelgewerke erfolgen und mit den Bauleistungen im
Marz 2022 begonnen werden konnte.

Parallel zu den Arbeiten in den Bestandsgebduden wurden
die alten Dachkonstruktionen abgetragen und die Hauser
um ein Vollgeschoss in Leichtbauweise aufgestockt. Nach
Stellung des Mobilkrans konnte zligig mit dem Richten der
Holzrahmenelemente begonnen werden. Die Anlieferung
der industriell vorgefertigten Holzbauwande und der Dach-
teile erfolgte abschnittsweise direkt aus dem Werk auf die
Baustelle.

Nach Fertigstellung der Teilentkernung in den Wohnungen
der Hauser 34, 36, 38 (Bauteil 1) und 22, 24, 26 (Bauteil 2)
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Eckansicht des Neubaus
,Wohnen am Friedensplatz”
Frankfurter Straf3e und Lowenstral3e

konnten die erganzenden Rohbauarbeiten sowie die HLSE-
Gewerke soweit forciert werden, dass die Heizungsanlage
zum Jahresende 2022 in den Winterbetrieb genommen
werden konnte, um die Baustelle zu beheizen. Auch die
WDVS-Arbeiten im Fassadenbereich konnten vor der Frost-
periode abgeschlossen werden.

Bei der Montage der Fenster zeichneten sich jedoch Liefer-
schwierigkeiten ab. Da sich die Verzogerung auch auf nach-
folgende Gewerke auswirkte, war mit einer verzégerten
Fertigstellung des 1. Bauabschnitts von ca. 6 Wochen aus-
zugehen.

Zeitgleich wurden in den Aul3enanlagen die neuen Entwadsse-

rungsleitungen (Abwasser und Regenwasser) fertiggestellt.
Diese mussten von unter der Bodenplatte der Bestandsge-
baude nach auflen in den Grunstreifen verlegt werden, so-

dass kinftig eine bessere Revision der Leitungen moglich ist.

Die Planung des Gesamtprojektes wurde hinsichtlich der
Bauablaufe so konzipiert, dass es den Bewohnern des
2. Bauabschnitts moglich ist, vor Beginn der Arbeiten
des 2. Bauabschnitts in die bereits sanierten Hauser des
1. Bauabschnitts umzuziehen.

NEUBAUTEN UND GROSSMODERNISIERUNGEN -
PROJEKTE IN DER PLANUNGSPHASE

Neubau Apartmenthaus Taunusstrafle 7

Architekt: Meyer Galfe Architekten

Das Grundstick Taunusstral3e 7 wurde der gewobau von
der Stadt Risselsheim am Main im Rahmen einer Kapital-
einlage zur Bebauung tbertragen. Vorgesehen ist die Errich-
tung eines Wohnhauses mit neun Apartments mit einem
bis eineinhalb Zimmern. Die Wohnungen im Erdgeschoss
sind rollstuhlgerecht geplant. Alle Wohnungen sollen 6ffent-
lich gefordert werden. Mit den Werkstatten fur Behinderte
Rhein-Main besteht eine Absichtserklarung zur Anmietung
der Wohnungen im Erdgeschoss.
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Wahrend der Projektvorbereitung wurde im Februar 2022
gepruft, ob auf dem Standort alternativ zum Wohnbau
eine Kindertagesstatte oder eine Kinderkrippe erstellt
werden kann. Zur Entscheidungsfindung Uber die Eignung
des Grundstticks als Standort fur eine Kinderkrippe wurde
von der Technischen Abteilung Bau eine Baumassenstudie
erstellt und diese mit dem Standard-Raumprogramm fur
Kindertagesstatten der Stadt Risselsheim abgeglichen. Es
zeigte sich, dass eine Kinderkrippe auf dem Grundstuck
Taunusstra3e 7 nur mit erheblichen Abstrichen beim Raum-
programm sowie bei den erforderlichen Aufenanlagen
realisiert werden konnte.

Daraufhin wurde die Planung der Wohnbebauung forciert
und Ende Marz 2022 fur die Planung des Neubaus ein
Architekturburo gebunden. Im Rahmen der Vorentwurfspla-
nung wurden sodann vom Architekten erste Skizzen fur die
Wohnbebauung erstellt. Diese wurden in der Entwurfspla-
nung konsequent weiterentwickelt, sodass die Wohnflache
und die internen Vorgaben zum Wohnungsmix ebenso wie
die rollstuhlgerechten Wohnungen im Erdgeschoss umgesetzt
werden konnen. Das Heizkonzept der TGA-Planung sieht die
Beheizung durch eine Luft-Wasser-wWarmepumpe vor. Die
Warmwasserbereitung erfolgt zentral durch eine Warmepum-
pe in Kombination mit einem Zusatzmodul. Die vorgesehene
Photovoltaikanlage wird fur den Strombedarf der Heizanlage
und moglichst auch fur den Allgemeinstrom ausgelegt. Der
Bauantrag soll im Februar 2023 eingereicht werden, der Bau-
beginn kann voraussichtlich im Herbst 2023 erfolgen.

Neubau Wohnungen Masurenweg 5 - 7 (Abriss) —
Neubau Wohnungen Hessenring 43

Architekt: Bitsch + Bienstein

Die gewobau Risselsheim plant im Zuge einer Nachver-
dichtung mit Ersatzneubau auf dem Grundstick Masuren-
weg 5 - 7 den Neubau einer Wohnanlage mit Wohnungen
fur Senioren.

Das Bestandsgebdude ist sowohl konstruktiv als auch
energetisch in einem sehr schlechten baulichen Zustand.



Eindriicke von Aktivitdten und Aktionen
der gewobau-Werk- und Bastelgruppe
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Links: Blick auf die Baustelle des Hof-
hauses fir das ,Wohnen am Friedens-
platz”

Rechts: Ansicht des mit Holz gestalteten
Treppenhauses im Hofhaus

Auch die Grundrisse eignen sich nicht fir eine Sanierung fir
Seniorenwohnen. Dartber hinaus ist die stadtebauliche Plat-
zierung so ungunstig, dass deren Wegnahme eine Nachver-

dichtung moglich macht (Hessenring 43 und Masurenweg 9).

Die stadtebauliche Anordnung des Baukorpers des Neubaus
sieht eine Fortsetzung der fir den nordlichen Hessenring
typischen traufstandigen Geb&udereihung vor.

Es ist geplant, das neue Gebdude auch gestalterisch in die
vorhandene Bebauung zu integrieren und eine Lochfassa-
de und ein umfassendes Farb- und Materialkonzept zu ent-
wickeln. Durch die Neuanordnung des Baukorpers ist eine
Ubergreifende Planung der Freiflachen mit Neubau im Ma-
surenweg 9 + 9 a sowie den angrenzenden Bestandsbauten
moglich. Der Neubau wird 22 barrierefreie seniorengerechte
Wohnungen erhalten, davon werden 15 rollstuhlgerecht
ausgefihrt. Der Bauantrag wurde im Juli 2022 eingereicht
und im Oktober 2022 genehmigt. Somit kann der Baube-
ginn ab Mai 2023 umgesetzt werden. Der Abbruchantrag
fur das Bestandsgebdude Masurenweg 5 - 7 lag mit einem
ausgearbeiteten Schallschutzgutachten vollstandig zur
Prifung bei der Bauaufsicht vor. Zielsetzung ist die Fertig-
stellung der Rohbauarbeiten imm November 2023. Der Bezug
der Wohnungen ist ab August 2024 geplant.

Neubau Wohnungen Moritz-von-Schwind-Stra3e 27
Architekt: Bitsch + Bienstein

Die stark in die Jahre gekommene, baugleich zum Masuren-
weg 9 erstellte zweigeschossige Wohnanlage aus dem Jahr
1964 soll ebenfalls zugunsten eines Neubaus abgerissen
werden.

Das urspringliche Konzept zur Planung des Neubaus sah

die Realisierung eines identischen Baukérpers analog der
Planung am Hessenring 43 vor. Im Zuge der Vorentwurfs-
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planung wurde deutlich, dass sich dies trotz der baugleichen
Vorgangerbauten nicht realisieren l&sst. So mussten sowohl
die Ausrichtung als auch die Abmessungen des Baukorpers

unter anderem an den erhaltenswerten Baumbestand an-

gepasst werden.

Im Zuge der Vorentwurfsplanung wurde unter Beachtung
der moglichen Aufstellung der Pkw-Stellplatze, der Zufahrt
auf das Grundstick und der Beachtung der erforderlichen
Rettungswege der Feuerwehr die Kubatur des Neubaus
zur BocklinstraBe eingedreht. Durch diese Gebdudeanord-
nung kann man die Neubauplanung von den bisherigen
15 Bestandswohnungen auf 18 Wohneinheiten erhéhen.
Aktuell wird gepruft, ob der Entwurf weiter optimiert und
um ein Vollgeschoss von 4 auf 5 Geschosse erhoht werden
kann. Die Wohnungsanzahl erhéht sich dann von 18 auf 23
Wohneinheiten.

Die Einreichung des Bauantrages soll Anfang 2023 erfolgen,
der Baubeginn ist fur April 2024 geplant.

GroBmodernisierung Kathe-Kollwitz-StraBe 16 - 20,
HaBloch-Nord

Architekt: Technische Abteilung Bau, gewobau
Riisselsheim

Die Kathe-Kollwitz-Stra3e 16 - 20 ist im Stadtteil HaBBloch-
Nord eines der letzten Gebdude der gewobau, das noch
nicht modernisiert oder teilmodernisiert wurde. Das Ge-
baude mit drei Hauseingangen und 24 Wohneinheiten ist
fur eine GroBmodernisierung im bewohnten Bestand vor-
gesehen. Um eine einheitliche Fassadengestaltung entlang
der Kathe-Kollwitz-Stra3e zu ermdoglichen, nimmt das Farb-
und Materialkonzept die Vorgaben des Nachbargebdudes
Kathe-Kollwitz-StraBe 22 - 30, das von Mai 2016 bis Juli
2017 modernisiert wurde, auf.



Das Gebdude verfugt aktuell Gber keine zentrale Heizung.
Auch die Warmwasserversorgung der einzelnen Wohnun-
gen erfolgt dezentral. Die Balkone sind nicht thermisch
getrennt und weisen zum Teil Beschadigungen im Bereich
der Bristungen auf. Die Konstruktion der Fassaden sowie
die der Dacheindeckung ist aus der Zeit der Bauerstellung
von 1963 und ebenfalls sanierungswiurdig. Lediglich die
Fenster wurden in den 80er Jahren erneuert, entsprechen
aber auch nicht mehr den aktuellen Anforderungen an eine
thermische Gebdudehille.

Die tragende Bausubstanz befindet sich in einem guten Zu-
stand, auch der Zuschnitt der Wohnungen ist grundsatzlich
als gut zu bewerten. Insgesamt bietet sich das Gebdude aus
diesen und energetischen Grinden fir eine GrolSmoderni-
sierung an.

Das Sanierungskonzept der Technischen Abteilung Bau sieht
neben der energetischen Erttichtigung der Gebaudehdille,
der Erstellung von Vorstellbalkonen, einer neuen Dachein-
deckung auch eine Strangsanierung der Kiichen und Bader
vor. In diesem Zuge werden die Bader vergroRRert und auch
die Kiichen modernisiert.

Nach der Erstellung des Vorentwurfs ist vorgesehen, die
Planung und Ausschreibung 2023 so fortzusetzen, dass mit
den Bauarbeiten im Mdrz 2024 begonnen werden kann.

Neubau Parkdeck Dicker Busch 11

Parkdeck 6 - Robert-Bunsen-Stra3e 51 - 57

Architekt: Schoyerer Architekten SYRA

Die wiederkehrende Uberprifung der Bausubstanz der be-
stehenden Parkdecks in der GroR3siedlung Robert-Bunsen-
Straf3e ergab, dass auch beim Parkdeck 6 die Bausubstanz
zum Teil erhebliche Mangel aufweist. Aus diesem Grunde
wurde eine statische Unterstitzung des Tragsystems erfor-
derlich. Die statische Ertiichtigung ist jedoch nur tempordr,
sodass ein Ersatzneubau erforderlich wird.

Der Neubau des Parkdecks 6 wurde daraufhin gemaf3 den
baurechtlichen Vorgaben als sechsgeschossiger Solitar mit
178 Stellplatzen geplant und sollte die fur die Grof3siedlung
erforderlichen Stellplatze vollumfanglich abdecken.

Der Baukorper des Ersatzneubaus des Parkdecks 6 wurde
in der Planung so angeordnet, dass der Abstand zur Sid-
fassade der benachbarten Robert-Bunsen-Straf3e 45 - 49
maximiert und der schitzenswerte Baumbestand erhalten
werden kann. Der Baukaorper schlie3t die Baulticke zur viel
befahrenen Adam-Opel-Stral3e. Durch diese Anordnung wird
es moglich, einen grof3en Teil des vom Vorgéngerbau Gber-
bauten Gelandes in die Aul3enanlagen zu integrieren und

so aufzuwerten. Die Erschlief3ung tGber die Robert-Bunsen-
Stral3e ist so konzipiert, dass nur mit Schrittgeschwindigkeit
gefahren werden kann. Die Zufahrt dient zugleich als Feu-
erwehrrettungszufahrt fur die angrenzenden Wohnhauser
Robert-Bunsen-Strafe 45 - 49. Die Fassadengestaltung des
Parkdecks 6 mit seiner industriell gefertigten Lochblechfassa-
de setzt die Fassadengestaltung des benachbarten Parkdecks
5 fort und entwickelt dieses selbstbewusst weiter.

Nach Submission der Ausschreibungen zum Neubau des
benachbarten Parkdecks 5 zeichnete sich ab, dass aufgrund

des Ukraine-Krieges und der deutschlandweiten Inflation
insbesondere die Stahlpreise erheblich gestiegen sind.

Als Reaktion hierauf wurde der Entwurf kostentechnisch
optimiert und um eine Etage bzw. 30 Stellpldtze reduziert.
Die Uberarbeitete Planung wurde der Bauaufsicht als Tektur
zur Baugenehmigung eingereicht. Mit neu zu schaffenden
Stellplatzen im AuBenbereich sind die baurechtlich erforder-
lichen Stellpldtze insgesamt abgedeckt.

Der Abbruch und Neubau des P6 war fir 2022 geplant,
wurde jedoch aufgrund der aktuellen Marktlage und

der daraus resultierenden hohen Baupreissteigerungen
auf 2023 verschoben. Da sich die gesellschaftlichen und
politischen Rahmenbedingungen seit der Erstellung der
Grol3siedlung in den frihen 1970er Jahren hinsichtlich des
Individualverkehrs und aufgrund der Klimakrise gedndert
haben, wird aktuell geprift, ob ein Verzicht des Ersatzneu-
baus des 6. Parkdecks der Grol3siedlung maoglich ist. So wird
derzeit analysiert, ob der Stellplatzbedarf durch Einrichten
eines dynamischen Parkleitsystems an den Parkdecks P1
- P5 sowie anderer Kompensationsmaldnahmen gedeckt
werden kann.

GroBmodernisierung von vier Bestandsriegeln mit
Aufstockung um ein Vollgeschoss und Anbau von

vier Satelliten sowie einem freistehenden Neubau
Hessenring 16 — 38

2. Bauabschnitt Hessenring 16 - 26 / 16 a, 24 3, 28 a,
32a,38a

Architekt: ffm-Architekten

Die gewobau plant auf dem Areal Hessenring 16 — 38 um-
fangreiche Baumaf3nahmen, die in zwei Bauabschnitten
ausgefuhrt werden. Dabei werden im 1. Bauabschnitt die
Bestandshauser Hessenring 28 - 38 und im 2. Bauabschnitt
die Hausnummern 16 - 26 leergezogen und im unbe-
wohnten Zustand umfangreich modernisiert.

Die GroBmodernisierung des 1. Bauabschnittes mit Auf-
stockung befindet sich vor der Fertigstellung. Die gewon-
nenen Erfahrungen bei der Umsetzung des 1. Bauabschnit-
tes wurden mit der gesamten Projektgruppe analysiert und
flossen in die fortgeschriebene Planung und Ausschreibung
mit ein. Daruber hinaus werden mit dem 2. Bauabschnitt
auch die Satelliten ausgefihrt, die an die Bestandsgebaude
des 1. Bauabschnittes anschlie3en. Hintergrund fir die Ver-
schiebung der Ausfuhrung war die Nicht-Verfugbarkeit des
Werkstoffes Holz zum Zeitpunkt der Ausschreibung. Durch
die zeitgleiche Ausfuhrung der Satelliten bzw. der funf neu-
en Baukorper erhofft sich die gewobau auch einen Mengen-
effekt bei den Ausschreibungen und Vergaben.

Analog dem 1. Bauabschnitt werden die Bestandsgebau-
de Haus 28 - 32 und das Haus 34 - 38 um jeweils eine
Etage aufgestockt. Die darunter befindlichen drei Vollge-
schosse mit insgesamt 36 Bestandswohnungen werden
zeitgleich mittels einer Strangsanierung modernisiert. Der
grof3ztigig bemessene Gebaudezwischenraum zwischen
den vier Bestandsriegeln wird mit jeweils einem Satelliten
als vorgefertigter Neubau in Holzbauweise erweitert. Die
Anordnung dieser Satelliten wurde bewusst so gewahlt,
dass der vorhandene erhaltenswerte Baumbestand ge-
schont werden kann. Zusatzlich zu den vier als Satelliten
genannten Anbauten wird das Ensemble um einen weiteren
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freistehenden Neubau, der auf Grundlage des Moduls der
vier Satelliten entwickelt wird, erganzt.

Die als Satelliten vorgestellten Anbauten werden mit
einem Aufzug ausgestattet und jeweils an einem der drei
Hauseingange der Bestandshauser angeordnet. Aufgrund
dieser Anordnung wird nicht nur der Neubau (Satellit),
sondern auch ein Teil der Bestandswohnungen sowie die
komplette Dachaufstockung mit dem Aufzug erschlos-
sen. Durch diese MalRnahme wird das Quartier um ein
Angebot barrierefreier Wohnungen sowie um Ein- und
Vierzimmer-Wohnungen erganzt. Fur die Umsetzung dieser
stadtebaulichen Nachverdichtung war eine Anderung des
Bebauungsplans erforderlich. Die Anderung des Bebau-
ungsplans wurde durch die Stadtverordnetenversamm-
lung verabschiedet.

Um den Bewohnern einen Verbleib im Quartier zu ermog-
lichen, erfolgt der Umzug nach Fertigstellung des 1. Bau-
abschnittes. Der Baubeginn fur den 2. Bauabschnitt ist far
September 2023 vorgesehen. Im Anschluss daran wer-
den die kompletten Auf3enanlagen des Areals zwischen
Borngraben 40 und dem Hessenring 38 Gberarbeitet und
aufgewertet.

MODERNISIERUNG/INSTANDHALTUNG:

Strangsanierung und Badmodernisierung inkl. Gefahr-
stoffsanierung Robert-Bunsen-Straf8e 47

Nach der Robert-Bunsen-Stral3e 45 wurde nun im Wohn-
gebdude Robert-Bunsen-Stral3e 47 die Strangsanierung
und Badmodernisierung fortgesetzt. Im Rahmen der
Sanierungsmalinahme wurden alle sanitartechnischen Ver-
sorgungs- und Entsorgungsleitungen erneuert. Die schad-
stoffhaltigen Liftungskanéle sowie Schmutz- und Regen-
wasserleitungen wurden zuriickgebaut und fachgerecht
entsorgt. Die Geschossdecken im Bereich der Versorgungs-
schachte wurden brandschutztechnisch verschlossen. Die
Bader in den 33 Wohnungen wurden modernisiert. Die
alte Abluftanlage wurde zuriickgebaut, nun werden alle
Bader Gber eine neue und druckgeregelte Zentralabluftan-
lage entluftet.

In allen Wohnraumen wurden die Heizkérper erneuert. Um
den Energieverbrauch zu reduzieren, wurde ein hydraulischer
Abgleich durchgefuhrt.

Strangsanierung und Anschluss an das neue Nahwarme-
netz im Berliner Viertel

Die MaBBnahme Strangsanierung und Badmodernisierung
mit Anschluss an das neue Nahwarmenetz in der Georg-
Treber-Stral3e wurde im Berichtsjahr 2022 fortgesetzt. Dazu
wurden alle Ver- und Entsorgungsleitungen in der Georg-
Treber-Straf3e 70 - 72 erneuert. Die Bader im Wohngeb&ude
wurden modernisiert und erhielten eine bodenebene Du-
sche und einen Waschmaschinenstellplatz. Im Rahmen der
Modernisierungsmaf3nahme wurden die 24 Wohnungen an
die bereits im Jahr 2020 neu errichtete Zentralheizungsan-
lage mit zentraler Warmwasserversorgung angeschlossen.
Die dezentralen Anlagen fur Heizung und Warmwasser in
den Wohnungen wurden zuriickgebaut.

Barrierefrei mit neuem Aufzug in der BocklinstraBe 3
Nach der Modernisierung der Aufzugsanlagen in der
Spitzwegstralle 1, 3, 5 und der Bocklinstral3e 1 wurde
im Jahr 2022 der Aufzug in der Bocklinstral3e 3 moderni-
siert.

Fur die Erneuerung wurde die Aufzugsanlage im Bestand
komplett zuriickgebaut. Nach Abschluss der Aufzugsmoder-
nisierung sind die 36 Wohnungen nun schwellen- und bar-
rierefrei erschlossen worden, da der Aufzug nun auch die
Wohnetagen und nicht nur die Zwischenpodeste anfahrt.
Nach der Modernisierung kann nun auch das Kellergeschoss
mit dem Aufzug erreicht werden.

Der neue Aufzug fir bis zu zehn Personen bietet eine
moderne, gut beleuchtete Aufzugskabine mit verglasten
Wanden und ein Ubersichtliches Paneel mit den Stock-
werksangaben. Die Kabine fdhrt nahezu gerduschlos tber
alle Stockwerke und die jeweils angefahrene Etage wird
akustisch angesagt. Im Anschluss an die Aufzugsmoderni-
sierung wurde das Treppenhaus farblich neu gestaltet und
die Licht- und Klingeltaster erneuert.

Aufzugsmodernisierung Bonner Straf8e 64

Die in die Jahre gekommene Aufzugsanlage in der Bonner
StralRe 64 wurde im Geschéftsjahr 2022 komplett moderni-
siert. Die alte Anlage wurde vollstandig zurickgebaut und
durch eine neue, moderne Aufzugsanlage ersetzt. Die helle,
freundliche Aufzugskabine mit verspiegelten Kabinen-
wadanden und Ubersichtlichem Bedientableau ist zusatzlich
videoUberwacht.

Austausch von alten Holzfenstern

Das auf mehrere Jahre ausgelegte Programm zum Aus-
tausch von Holzfenstern gegen neue Kunststofffenster mit
hoherem Schall- und Warmeschutzwert wurde auch 2022
fortgefuhrt. Im Geschaéftsjahr 2022 erfolgte der Austausch
in den Hausern Am Weinfal3 47, Burgundenring 15, Chatten-
ring 31, Chattenring 33 und Chattenring 37. Das Programm
wird auch 2023 fortgefuhrt.

Schallschutzprogramm

Mit dem Austausch der Hauseingangstiren und der Treppen-
hausfenster in der Wohnanlage Rugbyring 77 — 83 konnte
2022 das auf mehrere Jahre ausgelegte Schallschutzpro-
gramm abgeschlossen werden. Insgesamt wurden in den
Liegenschaften der gewobau in ca. 1.200 Wohnungen
Uber 4.000 Fenster durch hochwertige Schallschutzfenster
ersetzt.

Energetische Sanierungen

Im Geschaftsjahr 2022 konnte die 2021 begonnene ener-
getische Modernisierung der Wohnanlage in der Paul-
Ehrlich-Strae 15 - 23 fertiggestellt werden. Neben der
Dammung der Fassade und dem Austausch der Fenster
wurden die alten Balkone abgebrochen und durch gré3ere
Vorstellbalkone ersetzt. Dadurch wurde ein weiterer Schritt
zur Erreichung der Klimaziele getan. Die CO,-Einsparung
nach der Modernisierung betragt 51 Prozent, die Gebaude
haben nun die Energieeffizienzklasse C. Zum Abschluss
werden die AuBenanlagen wiederhergestellt und Mieter-
garten angelegt.



Ertiichtigung des Brandschutzes und Aufwertung

des Aufenthaltsraums in der Seniorenwohnanlage
FaulbruchstraBle 31 -35

Die bereits energetisch sanierte Seniorenwohnanlage wur-
de nun auch im Innenbereich aufgewertet. Dafir wurden
die Treppenhdauser und Wohnflure saniert und der Brand-
schutz verbessert. In den Allgemeinbereichen wurden die
Bodenbelage erneuert und die vorhandenen Holzdecken
wurden gegen nicht brennbare Decken ausgetauscht. Die
Heizkorper wurden erneuert und die Allgemeinbeleuchtung
auf LED-Leuchten umgestellt. Die Flure und Treppenhauser
wurden farblich neu gestaltet. Die Brandschutztiren in
den Fluren, Treppenhausern und im Keller wurden er-
neuert und zum leichteren Begehen mit Feststellanlagen
oder Offnungsunterstiitzung ausgestattet. Die beiden
Hauseingangsturen werden mit elektromechanischem
Drehtirantrieb nachgeristet. Weiterhin wurde der Ge-
meinschaftsraum im Erdgeschoss des Hauses 31 komplett
modernisiert. Hier wurde die vorhandene Rasterdecke
gegen eine Akustikdecke ersetzt sowie die Elektrik, die
Beleuchtung, die Heizkorper und der Bodenbelag erneuert.
Der Gemeinschaftsraum wird inkl. Kiiche neu eingerichtet,
mit Medientechnik ausgestattet und farblich neu gestaltet.
Der zugehorige Sanitarbereich mit Damen-, Herren- und
Behinderten-wC wurde komplett modernisiert.

Elektromobilitat

Im Geschaftsjahr 2022 konnten 24 weitere Ladepunkte
realisiert werden. Davon werden vier Ladestationen zum
Laden der Elektrofahrzeuge aus dem gewobau-Fuhrpark
genutzt. Die restlichen Ladepunkte sind iber den Bestand
verteilt und kdnnen von unseren Mietern mit der Stell-
flache gemietet werden.

Einzelmodernisierungen
Im Jahr 2022 wurden insgesamt 25 Wohnungsmoderni-
sierungen sach- und fachgerecht fertiggestellt. Der Stan-

dard einer Modernisierung beinhaltet die Entkernung der
gesamten Wohnung, die Demontage aller Versorgungs-
und Entsorgungsleitungen, Erneuerung der Bodenbelage,
Wand- und Bodenfliesen, Elektro-, Heizungs- und Sanitar-
installation, eine neue Badaufteilung, neue Innentarblat-
ter, notwendige Putz-, Tapezier- und Malerarbeiten und
den Einbau einer neuen Wohnungseingangstur. Weiterhin
wurden, falls noch keine Heizung vorhanden war, Gaseta-
genheizungen nach heutigem Stand der Technik einge-
baut. Damit standen die Wohnungen fur die zeitgemale
Vermietung wieder zur Verfigung.

MODERNISIERUNG — AUSSENBEREICHE/WOHNRAUM-
ANPASSUNGSMASSNAHMEN

Aufwertung von Auf3enanlagen

In der letzten Mieterbefragung 2019 wiinschten sich die
Mieter auch MalBnahmen zur Verbesserung des Wohnum-
felds. Die gewobau gestaltet deshalb seit Jahren die Au3en-
bereiche neu. Dazu gehoéren Aul3enanlagen, Mietergarten,
Parkplatze, Wege und auch die Spielplatze an den Wohnan-
lagen und Wohngebauden.

Neugestaltung der AuBBenanlagen Im Reis 49

Nachdem die Seniorenwohnanlage Im Reis 49 im Stadtteil
Konigstadten 2021 energetisch saniert wurde, erfolgte
2022 die Neugestaltung der Aul3enanlagen. Neben Hoch-
beeten und einer Blihwiese entstand ein neu gestalteter
Treffpunkt mit Sitzgelegenheiten. Neu angelegte Wege und
eine Rampe erschlieBen nun den Garten auch fir Menschen
mit korperlichen Einschrankungen. Neue Sichtschutzele-
mente grenzen die Au3enanlage zur Stral3enseite hin ab.

Umbau Kleinkindspielplatz Hessenring 87 - 95

Der vorhandene Kleinstspielplatz, bestehend aus einem
Sandkasten, einem Wackeltier und einer Sitzbank, wurde
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zu einem attraktiven Kleinkindspielplatz umgebaut. Hier
wurde bewusst Wert auf ein Angebot fir Eltern und deren
Kinder im Alter von 1 bis 5 Jahren gelegt. Es entstand eine
Spielflache mit Kleinkind- und Nestschaukeln sowie einem
,Fantasie-Minischloss”. Der neu gestaltete Spielplatz wird
durch eine bewahrte Wallbepflanzung von den bereits exis-
tierenden Mietergarten abgegrenzt.

Aufwertung der AuB3enanlage Lenbachstra8e 71 - 75
Die Auflenanlage wurde komplett Uberarbeitet. Zur Vorbe-
reitung fur die Neugestaltung wurden die Flachen gerodet,
alte Wascheplatze mit Waschestangen zurtickgebaut und
ehemalige Einfassungen von Flachen abgerissen. Anschlie-
Rend wurde das Gelande neu modelliert, sodass eine
parkdhnliche Anlage mit neuen Pflanzflachen und ver-
schiedenen Sitzmoglichkeiten entstanden ist. Der bereits
vorhandene Spielplatz wurde iberarbeitet und mit neuem
Spielgerat aufgewertet.

Aufwertung der Au3enanlage in der Seniorenwohnan-
lage Helmholtzweg 17

Bei der Neugestaltung der Auf3enanlagen der Senioren-
wohnanlage lag das Hauptaugenmerk auf einem Begeg-
nungsplatz mit seniorengerechter Ausstattung und barri-
erefreiem Zugang fur Rollstihle und Rollatoren. Weiterhin
wurden die Wegeflachen so erganzt, dass nun eine barri-
erefreie Umrundung der gesamten Anlage maoglich ist. Die
groBen Rasenflachen wurden erneuert und durch attraktive
Pflanzungen optisch und 6kologisch aufgewertet.
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Hauseingangsseite des
modernisierten Wohngebdudes
Paul-Ehrlich-Stra3e 15 - 23

Beratung und Umsetzung von Wohnraumanpassungs-
maBnahmen (WAP) im Bad

Das Soziale Management nahm in diesem Jahr 34 Antrage
entgegen, davon sind 18 laufende WAP-Antrage. 16 Bader
sind 2022 fertiggestellt worden. Von den Pflegekassen
wurden im Jahr 2022 neun Zuschisse von jeweils 4.000 €,
also 36.000 €, Uberwiesen. Fur funf weitere umgebaute
Bader wurden den zustandigen Pflegekassen die Zahlungs-
aufforderungen zugestellt.

Elf weiteren Mietenden konnte durch die schriftliche Ge-
nehmigung, Vermittlung und Installation von Hilfsmitteln
oder kleineren Umbauten geholfen werden. Dabei handelte
es sich viermal um den Einbau von Haltegriffen im Bad,
einmal um den Einbau eines Duschklappsitzes im Duschbe-
reich, die Bereitstellung von finf Rolllatorenboxen und ein
Antrag auf Klingeltonverstarker.

DIENSTLEISTUNGEN WOHNEN/SOZIALES ENGAGEMENT

Kundenzufriedenheit wird bei der gewobau Risselsheim
als kommunalem Wohndienstleister grol3geschrieben. Wir
bieten den Mietern deshalb zu unserer modernen und at-
traktiven Wohnatmosphare eine grol3e Palette an Dienst-
leistungen und Services rund ums Wohnen. Anregungen
aus der Mieterschaft, die wir dazu aus den regelmafiigen
Mieterbefragungen bekommen, nehmen wir immer ger-
ne auf.



Ostern in den Seniorenwohnanlagen

Ostern in den Seniorenwohnanlagen wurde auch in diesem
Jahr 2022 aufgrund der Corona-Pandemie anders gefeiert
als sonst. Jede Mietpartei bekam einen Osterbeutel mit der
Aufschrift ,Frohe Ostern”, gefillt mit einem Osterhasen,
Ostergeback und einer Kerze, kontaktlos vor die Wohnung
gestellt. Viele bedankten sich telefonisch fur die Aufmerk-
samkeit in dieser schweren Zeit.

Kunstprojekt ,,Wohnzimmer” mit der Bastelwerkstatt
Im April 2022 trafen sich die Kinder der Werk- und Bastel-
gruppe mit der Kiinstlerin Heidi Werkmann zum Kunstpro-
jekt ,Wohnzimmer” in der Hans-Sachs-Stral3e. Gemeinsam
bemalten sie die von der Kunstlerin vorbereiteten Motive
aus dem Berliner Viertel auf Kunststoffplatten, die dann im
Nachgang von einer Fachfirma in der Georg-Treber-Stral3e/
Ecke Berliner StraRe an der Wand hinter der roten Sitzbank
montiert wurden. Die Idee war es, eine Art Ruhezone, ein
,Wohnzimmer” im Viertel, zu schaffen. Die Kinder hatten
viel Spaf3 und waren mit Freude bei der Sache.

Pflanzaktion mit Senioren in der FaulbruchstraBe 31
bis 35

Im Mai 2022 fiihrte das Soziale Management zusammen
mit dem Bereich Grinpflege eine Hochbeet-Pflanzaktion in
der Faulbruchstraf3e 31 bis 35 durch. Einige Mieterinnen
der Seniorenwohnanlage kamen, um viele verschiedene
Krduter und Gemiusesorten einzupflanzen. Das Hochbeet
ist seniorengerecht und so fur die Mieter einfacher zu be-
pflanzen. Alle Mieter kdnnen dort ernten und die Ernte auch
fur die jahrliche Grillfeier verwenden. Das Hochbeet kann
immer wieder neu bepflanzt werden.

Besichtigung Stiftung Alte Synagoge

Am 07.06.2022 besichtigten Mieterinnen und Mieter der
gewobau Russelsheim gemeinsam mit dem Sozialen
Management der gewobau die Stiftung Alte Synagoge in
Russelsheim. Vorstandsmitglied Willi Braun erlduterte die
Grundung der Stiftung, die seinerzeit auf Initiative und mit
Unterstutzung der gewobau ins Leben gerufen wurde, und
berichtete Gber die Entstehungsgeschichte und wechsel-
volle Entwicklung der Gebaudeanlage bis hin zur Sanierung
und Renovierung des Gebaudes.

Durch die gewobau Russelsheim wurde die Stiftung Alte
Synagoge im Herbst 2008 ins Leben gerufen. Die als Wohn-
haus umgebaute frihere Synagoge ging in eine Stiftung
Uber.

Die Stiftung fuhrt im Jahresverlauf verschiedene Veranstal-
tungen rund um das Thema der jadischen Geschichte und
Bevolkerung durch. Ein Umbau des ehemaligen Gebets-
raumes im Erdgeschoss ist fur das Jahr 2023 in Planung.

Die Besichtigung wurde sehr gut von den Mietern ange-
nommen. Vieles von friheren Zeiten war ihnen bekannt,
und so kam es zum Abschluss zu einem regen Gedanken-
austausch innerhalb der Gruppe.

Garagenwandprojekt in der Hans-Sachs-Stra3e

Bunt ist nun ein Teil der Rickwand entlang der Garagen in
der Hans-Sachs-StraRe. Der andere Teil wird im neuen Jahr
verschénert. Gemeinsam mit der Kinstlerin Heidi Werk-

mann und Kindern der Goetheschule Russelsheim wurden
die Garagenwadnde der gewobau in frohliche bunte Bilder
verwandelt. Die Kinder malten dort ihre zuvor eingereich-
ten Motive aus und hatten sichtlich Spaf3 an der Aktion. Die
Konturen der Bilder wurden am Tag zuvor, wie in einem
Malbuch, im Maf3stab 1:20 von Heidi Werkmann an die
Wande gemalt und die Kinder gingen mit Pinsel und Farben
ans Ausmalen. Die Kinstlerin, die bereits im Jahr 2016 ein
solches Projekt mit der gewobau Risselsheim realisiert
hat, war begeistert vom Engagement der Schilerinnen und
Schaler und wie schnell die Arbeit an der Wand voranging.
,Dies war eines der gréf3eren Projekte von Heidi Werkmann
und der gewobau”, so Kristina Reis vom Sozialen Manage-
ment der gewobau, die das Projekt initiiert und begleitet
hat. Ziel war es, Mieter und Besucher fur ihr Quartier und
die Identitat im Quartier zu interessieren. Vor allem sollte
die triste Garagenwand ansprechend gestaltet werden.

Die Bastelwerkstatt baut Insektenhotels

Am 24.06.2022 kamen die Kinder der Bastelwerkstatt zu-
sammen, um Insektenhotels zu bauen. Jedes Kind konnte
ein eigenes Hotel nach Plan zusammenbauen. Fir das
Innenleben verwendeten sie Bambus, kleine Holzkl6tzchen
und auch geraspeltes Holz, damit sich die Insekten darin
wohlftihlen kénnen. Mithilfe von Leiterin Dagmar Prozeller
hatten die Kinder viel Spal3, etwas fur den Erhalt von Insek-
ten beitragen zu kénnen. Zum Abschluss des Nachmittags
waren sich alle einig: ,Insekten brauchen auch eine Woh-
nung”, so ein Madchen der Gruppe.

Ssommergrillen in den Seniorenwohnanlagen

Auch in diesem Jahr veranstaltete die gewobau wieder ihre
jahrlichen Grillfeiern in den Seniorenwohnanlagen. Bei lecke-
rem Essen und Getranken hatten die Mieter viel Spaf3, sich
untereinander auszutauschen. Die Feierlichkeiten waren
alle sehr gut besucht. Die Kundenbetreuer und technischen
Kundenbetreuer des jeweiligen Gebietes nahmen eben-
falls teil.

Mietergartenpramierung

In diesem Jahr wurden die Gewinner der diesjahrigen Mie-
tergartenpramierung in ihrem eigenen Garten pramiert. Alle
Mieter, die einen Garten haben, wurden angeschrieben und
erhielten einen Gutschein von einer Baumschule. Jeder, der
seinen Gutschein einloste, konnte an der Mietergartenpra-
mierung teilnehmen. Nach einer Vorauswahl durch das Sozi-
ale Management bewerteten die Jurymitglieder, Geschafts-
fuhrer Torsten Regenstein sowie Hartmut Hebling und
Kerstin Schulz vom Bereich AuBenanlagen der Technischen
Abteilung Service bei einem Rundgang die Garten nach
Kriterien wie harmonische Gestaltung, blihende Vielfalt und
Sauberkeit. In der Vorauswahl der Mietergartenpramierung
waren 15 Mietergarten und sechs Vorgarten dabei.

Bollenseeplatzfest - ,Gemeinsam im Quartier”

Im September 2022 fand das 26. Nachbarschaftsfest der
Bollenseesiedlung mit Auszeit e.V. statt. Bei dem diesjah-
rigen Fest waren das neue Nachbarschafts- und Familien-
zentrum, das interkulturelle Biro, die Kita Ehlenberg, die
Martinsgemeinde, die Schillerschule, die TUS Russelsheim,
der Auslanderbeirat, der Kinderschutzbund, die Nassauische
Heimstatte, der Bauverein sowie die gewobau Risselsheim
beteiligt. Auf der grofRen Freiflache neben dem Speedkick
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Oben: Neuer, seniorengerechter
Treffpunkt der Seniorenwohnanlage
Helmholtzweg 17

Unten: Blick auf die neue AuBenanlage
der Seniorenwohnanlage Im Reis 49

gab es ein Tigerentenrodeo. Auch die Hipfburg und das
Kinderschminken durften nicht fehlen. Ein DJ sorgte far
gute Unterhaltung. Fur das leibliche Wohl war ausreichend
gesorgt. Auch in diesem Jahr war es wieder ein sehr gelun-
genes Fest fur Jung und Alt.

Nachbarschaftsfest im Berliner Viertel ,Gemeinsam im
Quartier”

Am 16. Juli 2022 fand von 14:00 bis 18:00 Uhr das funfte
Nachbarschaftsfest im Berliner Viertel statt. Das Fest auf
dem Berliner Platz ist zu einer festen Institution im Quartier
geworden. Die Eréffnungsrede hielten in diesem Jahr die Ver-
treter des Quartiersmanagements. Es gab viele Infostande
und Angebote fur Kinder. Beteiligt waren die Kita Berliner
Platz und Essener StralRe mit einem Flohmarkt, die Goethe-
schule mit Dosenwerfen, Auszeit e.V. mit ihrem Speedkick,
der SPV mit einer Tombola, der Kinderschutzbund mit einem
Hammerspiel und das Haus der Senioren mit einem Malan-
gebot. Das DRK gab Einblicke in seine Arbeit und die gewo-
bau bot basteln mit selbstgestaltenden Armbandern an. Das
Quartiersbiro Q17 organisierte ein interkulturelles Buffet. In
diesem Jahr unterstitzten alle Kooperationspartner das Q17
bei der Planung und Organisation des Festes.

Weihnachtsfeiern in den Seniorenwohnanlagen

Auch in diesem Jahr fanden in den Seniorenwohnanlagen
der gewobau die jahrlichen Weihnachtsfeiern statt. Die
Weihnachtsfeier ist immer der Abschluss des Jahres mit
dem Sozialen Management. Als kleine Aufmerksamkeit
gab es eine Wohndecke fir die Mieterinnen und Mieter.
Die kaufmannische sowie die technische Kundenbetreuung
des jeweiligen Gebietes waren ebenfalls bei den Feierlich-
keiten dabei.

Lebendiger Adventskalender in der Seniorenwohn-
anlage Paul-Hessemer-Strafle 14 ,Gemeinsam im
Quartier - Bollenseesiedlung”

Auch in diesem Jahr nahm die Seniorenwohnanlage Paul-
Hessemer-Straf3e 14 in der Bollenseesiedlung zum sechsten
Mal am ,lebendigen Adventskalender” teil. Die gewobau
offnete am 08.12.2022 das achte Turchen. Zuvor hatten
Kinder der Bastelwerkstatt und Senioren zusammen Sterne,
Engel und andere Figuren fur die Fenster in der Senioren-
wohnanlage gebastelt, damit diese am Abend wieder
bunt geschmiickt waren. Zum lebendigen Adventskalender
waren rund 50 Kinder der Schillerschule gekommen, um
Weihnachtslieder und Gedichte vorzutragen. Die Auf3enan-
lage wurde durch viele Lichter erhellt und verbreitete eine
vorweihnachtliche Atmosphdre. Am Eingang der Senioren-
wohnanlage gab es Weihnachtsgeback und Gluhwein sowie
Apfelsaft fur die Kinder. Darber hinaus wurde noch Wurst
mit Brotchen gereicht.

MARKETING/KUNDENGEWINNUNG/RECRUITING/
PERSONALENTWICKLUNG

Vermarktungsbeginn fiir ,Wohnen am Friedensplatz”
ist Schwerpunkt

Im Jahr 2022 begann die Vermarktung fir das Neubau-
projekt ,Wohnen am Friedensplatz”. Mit verschiedenen
Einzelmal3nahmen und -projekten von der Pressearbeit,
Anzeigenwerbung bis zur Onlinewerbung und Pendlerkam-
pagne stand das Projekt im Fokus, um eine breite Wahrneh-
mung bei den gewunschten Zielgruppen zu erreichen. Die
Pendlerkampagne wurde im Jahr 2022 zusatzlich zu den
Standorten in Frankfurt am Main auch mit Bus- und Road-
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Screen-Werbung in Mainz erganzt. Zum Vermarktungsbe-
ginn wurde sie ganz auf das ,Wohnen am Friedensplatz”
eingestellt und prasentierte den Neubau mit den neuen
Motiven auf einem Grof3plakat und den digitalen Infotafeln
an der Hauptwache und den S-Bahnhof-Gleisen am Haupt-
bahnhof Frankfurt/Main sowie mit zwei Bussen auf den
Stadtbuslinien und den Road Screens an 13 Standorten an
den HauptverkehrsstraBen der Landeshauptstadt Mainz.

Ende Februar bis Mitte Marz wurde auerdem eine An-
zeigenwerbung online und Print iber den VRM-Verlag mit
zielgruppenspezifischen, thematischen Onlineanzeigen und
Zeitungsanzeigen in verschiedenen GréRRen in der Kombi-
nation ,Ballungsraum” mit Hauptstadte-Kombination und
Regionalpresse geschaltet, die die Bewerber*innen auf die
neue Werbeseite auf der gewobau-Internetseite fuhrte.
Fur die gewobau-Geschaftsstelle wurden neue Schaufens-
terbanner und Plakate fur Aufsteller an der Geschafts-
stelle/Vermietungsbiro mit dem Schwerpunkt ,Wohnen
am Friedensplatz” prasentiert. Auch am Baugerist am
Friedensplatz wurde ein Grof3banner zur gezielten Werbung
far Mietinteressent*innen angebracht.

Eine eigene Vermarktungsseite auf der Internetseite der
gewobau warb und informierte als zentrales, digitales Ver-
marktungsportal fur das Neubauprojekt mit eigenen Anga-
ben und Direktbewerbungsmaéglichkeit fur die 78 Neubau-
wohnungen. Dort konnten sich die Interessent®innen seit
Marz 2022 direkt fur die Vormerkung und die Wohnungs-
besichtigungen anmelden.

Personal

Im Geschaftsjahr 2022 fuhrten 9 Kindigungen zu unge-
planten Personalwechseln. Diesen standen 14 Neuein-
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Neu gestalteter AuBenbereich
LenbachstraBBe 71 - 75

stellungen gegenuber. Zum 01.01.2022 wurde eine neu
geschaffene Stelle ,Referent der Geschaftsfuhrung/Nach-
haltigkeitsbeauftragter” mit einem neuen Mitarbeiter
besetzt. Im ersten Quartal gab es einen Wechsel in der
Abteilungsleitung der Wohnungswirtschaft sowie unter-
jahrig eine erhohte Anzahl von personellen Wechseln und
Veranderungen in den Bereichen der Kundenbetreuung,
Vermietungsberatung und in der Abteilung Betriebswirt-
schaft. Durch den Weggang der bisherigen Abteilungslei-
tung der Wohnungswirtschaft wurde eine Prokura frei. Im
Herbst 2022 wurden daraufhin zwei weitere Prokuren an
die neue Abteilungsleitung Wohnungswirtschaft und die
Abteilungsleitung Betriebswirtschaft erteilt, sodass insge-
samt drei Prokurist®innen bei der gewobau zum Ende des
Jahres tatig waren. Im Juni 2022 beendete ein Auszubil-
dender erfolgreich seine Ausbildung zum Immobilienkauf-
mann und wurde in der Kundenbetreuung in der Abteilung
Wohnungswirtschaft eingesetzt. Der Auszubildende, der
2020 seine Ausbildung zum Immobilienkaufmann abschloss
und anschlieBend in der Vermietungsberatung tatig war,
nahm im Herbst 2022 ein Studium auf. Er ist als Werkstu-
dent in der Technischen Abteilung Service tatig.

Personalentwicklung

Im Geschaftsjahr 2021 hat das Unternehmen im Zuge der
Personalentwicklung den zweiten Durchlauf fir Gesprache
Uber Kompetenzen und personliche sowie fachliche Ent-
wicklungen und Veranderungen durchgefahrt. Im Jahr 2022
erfolgten zwei interne Besetzungen von zwei neu geschaf-
fenen Funktionen als stellvertretende Abteilungsleitungen.
Seit dem 01.07.2022 haben nun alle Abteilungsleitungen
mit Ausnahme der Technischen Abteilung Bau (Vertre-
tung durch Abteilungsleitung Technischer Service) eine
Stellvertretung. Aufgrund der zahlreichen neuen Software-
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einfihrungen und Prozessoptimierungen im Bereich der
Betriebswirtschaft wurde die Stelle der stellvertretenden
Abteilungsleitung der Betriebswirtschaft neu geschaffen
und intern besetzt. Die Assistenz der Geschaftsfuhrung
ist nun gleichzeitig die stellvertretende Abteilungsleitung
Zentrale Dienste, nachdem sie im Rahmen der Personal-
entwicklung eine entsprechende Fachwirtweiterbildung
erfolgreich abgeschlossen hat.

Recruiting

Zur Gewinnung und Bindung von Fachkraften im Unter-
nehmen hat die gewobau im Jahr 2022 weitere Unterstit-
zungsmaf3nahmen initiiert. So wurde zum 01.04.2023 das
Fahrradleasing eingefiihrt, das gut angenommen wurde.
Das Fahrradleasing durch den Arbeitgeber ermdoglicht
das Leasen eines Fahrrads mittels Entgeltumwandlung.
Das besondere Plus ist ein herausragendes Paket von
Versicherungsleistungen, das durch den Arbeitgeber bezu-
schusst wird. Dartber hinaus wird in den Gesprachen fur alle
Mitarbeiter®*innen geschaut, in welchen Bereichen Inte-
resse zur Vertiefung oder aufgrund Neuerungen ein Bedarf
zur Weiterbildung besteht.

Kunstwerke im Malerviertel HaBloch-Nord
Eingangstor zum , Malerviertel HaBloch-Nord”

Damit das ,Malerviertel HalBloch-Nord” noch starker als
identitatsstiftender Name ins Bewusstsein der Bewoh-
ner*innen vor Ort und ihrer Besucher*innen und Gaste
kommt, wurde fur die Freifldche vor der Wohnanlage
Lenbachstrale 17 - 27 eine Raumgestaltung entworfen
und ausgeschrieben. Dort wurde ein Teilbereich der
AuBenanlage mit einer typografischen Gestaltung aus
Cortenstahlblech gestaltet. Die Cortenstahltafel wurde in
eine landschaftsgartnerische Gestaltung eingefiigt und
mit einer Gabionensitzbank aus Cortenstahl mit Holzbe-
fallung erganzt. Mit dem ,Eingangstor” mochte die gewo-
bau Russelsheim ihr Kunstprojekt ,Malerviertel Hal3loch-
Nord” im gleichnamigen Wohngebiet in Risselsheim am
Main an prominenter Stelle durch eine Aufengestaltung
offentlich dauerhaft prasentieren.

Ausstellung ,Malerviertel HaBloch-Nord”

Im Jahr 2022 wurde zum ,Malerviertel Hal3loch-Nord” eine
Ausstellung mit dem Titel ,Kunstwettbewerb Malerviertel

HaRloch-Nord” in der Albrecht-Durer-Schule gezeigt, bei der
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nicht nur die einzelnen Verfahrensschritte, sondern auch
alle Skizzen und Modelle, rund 100 Exponate insgesamt,
zu sehen waren. Alle gezeigten Skizzen und Modelle mit
Erlauterungen nahmen an den bisher funf Kunstwettbewer-
ben der gewobau fir Liegenschaften des Unternehmens
teil und wurden erstmals 6ffentlich prasentiert. Vier davon
wurden bisher an den Wohngebduden und AufRengelédnden
realisiert. Die Ausstellung stellte nicht nur die verschiedens-
ten kanstlerischen Entwirfe vor, sondern machte auch die
Verfahren zur Auswahl und die Entscheidungen der Fachjury
transparent. Dr. Peter Forster, der zur Er6ffnung die Laudatio
hielt, betonte die Bedeutung von Kunstauswahl im offentli-
chen Raum.

Die Ausstellung fand mit freundlicher Genehmigung des
Schulverwaltungsamtes und der Schulleitung in der ersten
Ferienwoche in der kleinen Turnhalle der Schule statt. Die
ersten Besucher zeigten sich erstaunt Gber die grol3e Anzahl
und die Vielfalt der Entwirfe und Modelle. Die Ausstellung
,Das Malerviertel Hal3loch-Nord - Idee - Verfahren - Kunst-
werke - Kinstlerische Umsetzung” war bis zum 31.07.2002
in der kleinen Turnhalle der Albrecht-Durer-Schule zu sehen.

Neues Kunstwerk fir das ,Malerviertel HaBloch-Nord”
Anfang November entschied das Preisgericht der Jury
,Malerviertel HalBloch-Nord” uber die Auswahl aus den ein-
gereichten sechs Entwurfen des Kunstwettbewerbs 2022
fur die Ostfassade des gewobau-Wohngebaudes Adolf-von-
Menzel-Stral3e 6 — 10. Die Entscheidung fiel einstimmig auf
die Entwurfsarbeit ,Der Brief” der Kiinstlergruppe Stoebo,
der Kunstler Cisca Bogman und Oliver Stérmer aus Berlin.
Der kunstlerische Entwurf ,Der Brief” besteht aus acht far-
bigen Wandmalereien, die als flachige Einzelelemente Gber
die AuBenfassade des Wohngebdudes Adolf-von-Menzel-
StralRe 6 — 10 arrangiert sind und die Wandflache in lockerer
Form strukturieren. Die unterschiedlich grol3en Wandge-
madlde befinden sich im fensterlosen Bereich auf der linken
Fassadenseite und erstrecken sich bis in das vierte Stock-
werk. Die Wandmalereien zeigen ausgewahlte Motive aus
Gemadlden und Zeichnungen Adolph von Menzels. Es han-
delt sich um kinstlerische Neuinterpretationen, die an die
Motive seiner Werke erinnern sollen. ,Die Arbeit hat die in
der Ausschreibung geforderten Kriterien sehr gut erfdllt und
zeigt eine inhaltliche Auseinandersetzung mit dem Kanstler
und seiner Kunst. Die acht Elemente aus dem Werk Adolph



von Menzels sind geschickt und feinsinnig gegliedert und
ergeben eine harmonische Aufteilung der Flache”, so der
Juryvorsitzende Karl-Heinz Becker in der Entscheidungsbe-
grundung. Das neue Kunstwerk wird voraussichtlich im Juni
2023 der Offentlichkeit tbergeben.

Energiekrise — neue Wege fiir die Kommunikation mit
der Mieterschaft/Nutzerverhalten

Im Hinblick auf den zum Teil hohen Energieverbrauch in
den Wohnungen/Wohngebduden, besonders auch in war-
megedammten Gebauden mit modernen Heizanlagen und
angesichts der Energie-/Gaskrise, die durch den Ukraine-
Krieg ausgeldst wurde, setzte das Unternehmen die Nut-
zerkommunikation im Jahr 2022 mit weiteren Mafsnahmen
und Beitragen sowie Infobriefen fort. Dazu wurde ein Flyer
zur Energieberatung erarbeitet, der dreisprachig (deutsch,
tarkisch, arabisch) in einer Auflage von 10.000 Exemplaren
erschien und die Mdglichkeiten zur Nutzung von Energie-
beratung und Einsparmaoglichkeiten aufzeigt. Dieser wurde
mit der Betriebskostenabrechnung an die Mieterschaft ver-
sandt. Er wurde auf3erdem auf der gewobau-Internetseite
in mehrsprachigen Einzelbeitrégen veréffentlicht.

Energiekrise und Gasmangellage - Energiespar-
kampagne Stadt Riisselsheim

Die Stadt Russelsheim rief im August 2022 gemeinsam mit
der gewobau und den Stadtwerken mit Blick auf die Ener-
giekrise zum Energiesparen auf, da es nicht auszuschliel3en
war, dass es im Winter nicht gentiigend Gas zum Heizen oder
far Warmwasser gegeben hatte. In einer gemeinsamen
Pressekonferenz sowie in einer Burgerversammlung am
06.09.2022 riefen Baudezernent Nils Kraft gemeinsam mit
gewobau-Geschaftsfiihrer Torsten Regenstein und Stadt-
werke-Geschaftsfihrer Hans-Peter Scheerer dazu auf, Gas
und Strom zu sparen. Begleitet wurde der Aufruf von einer
Plakatkampagne, die in einer gemeinsamen Arbeitsgruppe
abgestimmt wurde. Die gewobau brachte die Plakate an ge-
eigneten Standorten ihrer Milleinhausungen in den Wohn-
gebieten an und veroffentlichte sie in ihren Publikationen.

Die gewobau priifte zudem Einsparungen in ihren Wohn-
gebduden und in der Geschéftsstelle und setzte diese
mit zentralen Heizungseinstellungen, dem hydraulischen
Abgleich von einigen Heizzentralen, dem gezielten Einsatz
von intelligenten Thermostatventilen in Wohnungen von
Vielverbrauchern und verschiedenen Dammmaf3nahmen
sowie der ausfihrlichen Nutzer®innen-Information um. Im
Zusammenhang mit der Energiesparkampagne wurde auch
ein thematischer Schwerpunkt ,Energiekrise spezial” auf
der Internetseite des Unternehmens gestaltet, zu dem alle
wichtigen Informationen und Tipps zum Thema zusam-
mengestellt und verlinkt sind, die somit zentral zur Verfa-
gung stehen und kontinuierlich nach Bedarf aktualisiert
und erganzt werden kénnen.

Das Kundenmagazin HALLO NACHBAR/Herbstausgabe 2022
enthielt ebenfalls ein ,Energiekrise spezial”, zudem wurden
drei Mieterversammlungen zum Thema beworben und wei-
tere Tipps und Hinweise auch in die Winterausgabe 2022
von HALLO NACHBAR aufgenommen. Fur die Mieterver-
sammlungen wurden Temperaturkarten fur die Mieterschaft
als Werbe- und Informationstool beschafft.

Tag der Architektur und Bauinfotafeln - Informationen
fiir die Offentlichkeit zum Thema Bauen bei der
gewobau

Die Bauinformationstafel fir die Strangsanierung an der
Robert-Bunsen-Strafe 47 wurde im Méarz aufgestellt. Die
Tafel fur die Innenmodernisierung der Wohnanlage Georg-
Treber-Straf3e 70 — 72 mit Anschluss an das dortige neue
Nahwarmenetz und die Informationstafel fir den Neubau
der Kindertagesstatte mit Familienwohnungen im Masu-
renweg 9 wurden vorbereitet. Sie werden im Mai aufge-
stellt. Die Bauinformationstafeln haben sich in den vergan-
genen Jahren als Méglichkeit der schnellen Information fur
Mieter*innen und Anwohner®innen bewahrt und werden,
gemal Ergebnissen der letzten Imagebefragung von 2020,
von der Offentlichkeit weiterhin als gute Informationsgele-
genheit wahrgenommen.

Interessante und vielfaltige Einblicke in die Architektur-
planung und stadtebauliche Umsetzung bot der Tag der
Architektur 2022 in Russelsheim am Main. Mit dem Nach-
barschafts- und Familienzentrum und dem Wohnen am
Verna-Park wurden zwei Neubauprojekte der gewobau
dem Fachpublikum und der interessierten Offentlichkeit vor-
gestellt. Zu sehen waren dabei die Bauplane der Architekten,
die bei Besichtigungen der jeweiligen Bau- und Wohnan-
lagen auch die Ausfuhrung und eingesetzten Materialien
erlduterten. Beim Nachbarschafts- und Familienzentrum
wurde die Planung und Umsetzung des anspruchsvollen
Raumprogramms, bestehend aus Rdumen fur eine Kinder-
tagesstdtte, Funktionsraumen des Nachbarschafts- und
Familienzentrums sowie der neun Seniorenwohnungen im
Obergeschoss prasentiert. Diese nicht alltagliche Gebaude-
anlage musste sich auch in die umgebende Bebauung, be-
sonders des Kirchenareals, einbetten. Fur die Besucher®innen
des Tages der Architektur waren dabei auch die nachbar-
schaftlichen Beziehungen der unterschiedlichen Nutzer#innen
interessant. Sie wurden bei der Architektur und Bauweise
entsprechend bericksichtigt. Die anwesenden Mietparteien
vor Ort bestatigten dabei, dass das nachbarschaftliche Mitei-
nander gut funktioniert und als gegenseitig durchaus berei-
chernd empfunden wird. Beim vielfach pramierten Wohnen
am Verna-Park wurde das Neubauprojekt mit Pldnen und
Materialkunde gezeigt. gewobau-Neubauprojekte wurden
im Jahr 2022 zum funften Mal in Folge fur den Tag der Archi-
tektur ausgewadhlt.

Nachhaltigkeit: ein Fokusthema

1. Nachhaltigkeitstag des Stadteservice Raunheim
Risselsheim

Die gewobau war mit einem Aktionsstand und Nachhaltig-
keitsthemen des Wohndienstleisters zu lokalem Klimaschutz,
nachhaltiger Mobilitat sowie energiesparendem Heizen
beim 1. Nachhaltigkeitstag des Stadteservice Raunheim
Risselsheim vertreten. Mit einem Gewinnspiel zu einem
der drei Themen gab es attraktive themenspezifische Preise
zu gewinnen, darunter ein Thermo-Hygrometer und Tem-
peraturkartchen far zu Hause, ein Fahrradreparaturset oder
frische Pflanzchen und Biodiinger zum Testen. Es zeigte sich
deutlich, dass die Besucher®*innen ein grof3es Interesse am
Thema Energieeinsparungen, Heizen und Gasversorgung
sowie zahlreiche Fragen dazu hatten. Die Infos und Erldute-
rungen von Energieberater Otto Busch, der zum Infostand
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der gewobau eingeladen wurde, waren sehr gefragt. Zu-
dem stellte die gewobau zum Thema Heizen und Liften ein
intelligentes Thermostatventil vor.

1. Nachhaltigkeitsbericht der gewobau Riisselsheim
Zum Jahresende erschien der erste Nachhaltigkeitsbericht
der gewobau Risselsheim mit den Projekten und MalR3-
nahmen des Jahres 2021. Obwohl derzeit nur die gro3en
Unternehmen verpflichtet sind, tber die Auswirkungen
ihrer Geschaftstatigkeit auf Umwelt und Gesellschaft zu
berichten, hatte sich die gewobau zu dieser ersten Verof-
fentlichung entschlossen. Die gewobau Risselsheim hatte
dazu die Entsprechenserklarung zum Deutschen Nachhal-
tigkeitskodex im Jahr 2022 unterzeichnet und sich dem
implementierten Verfahren unterzogen. Der neue Nachhal-
tigkeitsbericht stellt vielfaltig und umfassend die Unterneh-
mensthemen und -ziele dazu vor. Anhand von Kennzahlen
und Beschreibungen aus dem Berichtsjahr 2021 berichtet
das Unternehmen zu den Themen ,Wohnungsbestand” und
,Personal”, ,effiziente Ressourcennutzung” mit Angaben
zum Ressourcenverbrauch in den Unternehmenstatigkeiten,
in der Geschaftsstelle, den Bestandsgebauden, ,aktiver
Klimaschutz”, ,effektiver Umweltschutz” und ,verantwor-
tungsvolle Personalfihrung”. Dabei werden gewobau-
spezifische MalRnahmen zur Ressourcenschonung wie
Heizen, nachhaltige Baumaterialien, Effizienzhaus-Standards,
energiesparendes Mieter*innen-Verhalten und korrekte
Mulltrennung vorgestellt und erlautert. Beim Thema ,akti-
ver Klimaschutz” zeigt der Nachhaltigkeitsbericht auch die
erreichte Senkung von CO,-Emissionen durch Modernisie-
rungen, die Erzeugung regenerativer Energien und die bei
der gewobau verwirklichten Mobilitatskonzepte, sei es im
Fuhrpark wie auch in den Wohnbezirken. Aktiver Klima-
schutz und effektiver Umweltschutz werden unter anderem
mit Mietergarten, Insektenhotels und Bienenwiesen doku-
mentiert. Mitarbeiter*innenbeteiligung, Personalentwick-
lung und Gesundheitsmal3nahmen bis hin zum Jobticket
und viele andere Aktivitdten und Aktionen verdeutlichen
das Engagement fir eine verantwortungsvolle Personalfiih-
rung. Der erste Nachhaltigkeitsbericht der gewobau wurde
auch auf der Internetseite des Unternehmens veréffentlicht.

Zukunftswerkstatt

Seit 2019 sind viele Mitarbeiter in der Zukunftswerkstatt
aktiv. Viele Projekte wurden bereits erfolgreich umgesetzt.
Die Gruppe ,Mobilitdtskonzepte” in der Zukunftswerkstatt
hatte sich in den vergangenen Jahren mit unterschiedlichen
Mobilitatslosungen beschéftigt. In dem Zusammenhang
rickte insbesondere das Wohnquartier Berliner Viertel
und dort die Georg-Treber-Straf3e in den Mittelpunkt, da
dort seitens der Bewohnerschaft vor Ort ein hoher Parkbe-
darf vorliegt. Die Zukunftswerkstatt hatte fur den Bereich
Bollenseeplatz bereits zuvor ein Mobilitatskonzept mit
dem RUsselsheimer Partnerunternehmen Carré Mobility
etabliert. Daher wurde 2022 auch fir den Bereich Georg-
Treber-Straf3e eine zweite Kooperation mit dem Russels-
heimer Start-up unterzeichnet. Nachdem die gewobau
den Standplatz fur zwei E-Lastenrader vorbereitet hatte,
wurden die Fahrradbox und die beiden E-Lastenrdder vom
Russelsheimer Radhaus Herrmann bereitgestellt. Mit einer
App kénnen alle Bewohner des Viertels dieses Lastenrad-
Sharing nutzen. Ziel ist es, den Mietern eine Mobilitatsun-
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terstitzung anzubieten, die es ermdglicht, fur Einkaufe
oder kleinere Transportfahrten auf das eigene Auto zu
verzichten.

Das Projekt ,Digitale schwarze Bretter” befand sich 2021
in der Pilotphase. Nachdem die ersten 10 digitalen Hausinfo-
tafeln von den Mietern gut angenommen wurden, wurden
2022 weitere 26 digitale Hausinfotafeln installiert, die von
der TDG als neues Geschéaftsfeld betrieben werden.

Auch die Gruppe zu den Themenstellungen der flexiblen
Wohnraume und Wohnraummanager verfolgt ihre Ideen
weiter. Erste Umsetzungen und Planungen sind fur das
kommende Jahr 2023 vorgesehen.

Digitalisierung

Im ersten Halbjahr 2023 wurde nach der Umstellung

des monatlichen Berichtswesens, der Aktualisierung des
bestehenden Risikomanagementsystems und der Wirt-
schaftsplanung nun auch das Portfoliomanagement in der
Unternehmenssteuerungssoftware avestrategy implemen-
tiert. Das mehr als zehn Jahre bestehende System wurde
grof3tenteils in die neue Software Uberfuhrt. Zusatzlich
wurde das Scoringmodell im Zuge der Uberfihrung hin-
sichtlich der Energetik des Gebdudebestandes erganzt. So
sind weitere Bewertungsmerkmale wie u. a. die Gas- und
Stromverbrauche, der CO,-Ausstol3 und der energetische
Zustand u. a. der Fenster aller Liegenschaften mit auf-
genommen und bewertet worden. Mithilfe des aktuali-
sierten Scoringmodells kdnnen sich so in Zukunft weitere
energetische Gromodernisierungen ableiten lassen. Des
Weiteren wird aktuell das Modul Beleihungsmanagement
in avestrategy eingefthrt. In Eigenregie wurden im ersten
Quartal 2023 u. a. samtliche Grundbicher selbststandig im
System gepflegt, sodass nun in einem nachsten Schritt die
Schulung des Moduls beginnen kann und die Nutzung far
das zweite Halbjahr 2023 vorgesehen ist.

Darlber hinaus ist die gewobau aktuell in der Umsetzung
eines digitalen Rechnungseingangsbuchs. Nachdem die
Marktsondierung mit potenziellen Softwareanbietern er-
folgte, befindet sich seit Anfang 2023 das Projekt mit dem
Anbieter immo-portal-services GmbH aus Hamburg in der
Umsetzung. Die gewobau rechnet mit der Umstellung und
Nutzung des Rechnungslaufes bis Ende 2023.

2022 erfolgte mit der Bereitstellung und Einfihrung eines
Ticketsystems ,Helpdesk ZD” der Ausbau des Vorgangs-
managementsystems, sodass weitere Abldufe dokumen-
tiert und abgearbeitet werden kénnen.

Mit Umsetzung der EU-Vorgaben fur mehr Energieeffizienz
nutzt die gewobau seit Beginn des Jahres eine durch den
Abrechnungsdienstleister Techem und den ERP-Anbieter
GAP zur Verfugung gestellte Schnittstelle, mit der die Mieter
regelmaRig ihre Verbrauchsstande uber ein Kundenportal
abrufen kénnen.

Auch die Umsetzung einer Mieter-App schreitet weiter
voran. So ist eine Machbarkeitsanalyse der finalen Anbieter
hinsichtlich des Datenflusses durchgefiihrt worden. Nach
Workshop-Terminen mit den Anbietern der Mieter-App und



den Schnittstellen-Entwicklern der Anbieter der GAP GmbH,

immo-portal-services GmbH sowie der tribus IT GmbH & Co.

KG folgte die finale Entscheidung, die neue Mieter-App mit
Spiri.Bo GmbH umzusetzen. Seit Mitte 2022 werden hierzu
bereits erste Pilotvorgange im Kundenmanagement-Modul
von Immo-Office implementiert.

Zudem ist im Jahr 2022 ein zentraler Passwort-Manager
getestet worden, der im Jahr 2023 unternehmensweit
eingefuihrt wird und somit die IT-Sicherheit erhoht.

Teilnahme an den Risselsheimer Lesewochen

Die gewobau engagierte sich auch im Jahr 2022 und damit
seit nunmehr 19 Jahren mit der Férderung einer Schreib-
werkstatt fur Schalerinnen und Schiler im Programm der
Russelsheimer Lesewochen. Was Sprache und Schreiben
konnen, zeigen die beliebten Schreibwerkstdtten mit dem
Autor Nevfel Cumart. Er kommt in jedem Jahr auf Einladung
des Fordervereins Lesen und lesen lassen e.V. in Russels-
heimer Schulen und ermutigt Schilerinnen und Schaler
zum echten und authentischen Ausdruck ihrer Erfahrungen,
Erlebnisse und Gefthle. In jedem Jahr begeistern die Ergeb-
nisse Lehrer®innen und Schiler®innen gleichermaf3en. Im
Jahr 2022 nahmen 23 Schiler®innen der Literaturklasse 5b
der Sophie-Opel-Schule teil. Die von der gewobau gefér-
derten Schreibwerkstatten fanden bereits in vielen Schulen
in RUsselsheim statt: Mit dabei waren neben der Sophie-

Kunstspaziergang im Malerviertel
HaBloch-Nord

Links: Station am Kunstwerk ,Weiterreichen”
in der Lucas-Cranach-Straf3e 43 — 45

Rechts: Bei der Kunst-Installation
auf der Freifliche der Wohnanlage
Holbeinstral3e 3 - 7

Opel-Schule die Max-Planck-Schule, die Gerhard-Haupt-
mann-Schule, die Parkschule, die Immanuel-Kant-Schule
und die Humboldtschule.

Mitmachausstellung , Klimaschiitzer gesucht” des
Museums

Auch im Geschaftsjahr 2022 unterstitzte die gewobau wie-
der eine Mitmachausstellung des Stadt- und Industriemu-
seums Russelsheim, dieses Mal zum Thema Klimawandel
und Klimaschutz. An den Experimentier- und Spielstationen
aus dem KINDERmMuseum Nurnberg kénnen die Besuche-
rinnen und Besucher den Ursachen und Folgen nachspiren
und lernen: Jeder und jede kann das Klima schutzen. Die
Ausstellung ist bis 23. April 2023 zu sehen.

LinkedIn

Seit Oktober 2021 informiert die gewobau Risselsheim
Uber das Bewerberportal ,Linkedin” zu Unternehmensakti-
vitaten und -themen. Dazu wurde die LinkedIn-Unterneh-
mensseite optisch und inhaltlich neu gestaltet. Im Jahr 2022
wurden 51 Beitrdge unter anderem zum Forderstopp der
Kreditanstalt fur Wiederaufbau Kfw, zu Neubaumafnah-
men, zur Energiebilanz der gewobau, zum Azubiprojekt,
zur neuen Abteilungsleitung Wohnungswirtschaft, zu Nach-
haltigkeits- und Gesundheitsprojekten sowie zur Kunst im
Malerviertel veroffentlicht. Zum Ende des 4. Quartals 2022
folgten dem LinkedIn-Auftritt der gewobau 282 Follower.
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NACHVERDICHTUNG L de

EINE CHANCE FUR DIE MODERNE B
STADTEBAULICHE INNENENTWICKLUNG

DAS PROJEKT HESSENRING 16 -38

WOHNRAUM ZU SCHAFFEN, IST WICHTIGER DENN JE UND DERZEIT ZUGLEICH EINE
BESONDERE HERAUSFORDERUNG FUR INVESTOREN, DIE SOZIAL ORIENTIERTEN
WOHNUNGSUNTERNEHMEN UND FUR DEN STADTEBAU.

Angesichts rasant steigender Bau- und Grundstiickskos- ein Wohnraumentwicklungsplan fiir den gesamten Woh-
ten, des Mangels an Baustoffen, hoher Energiekosten nungs- und Liegenschaftsbestand der gewobau erarbeitet
und kaum verfiigbarer erschlossener Baugrundstiicke und im Marz 2019 vom Aufsichtsrat verabschiedet. Der
sowie eines steten Mangels an bebaubaren Grundstu- erarbeitete Wohnraumentwicklungsplan sieht eine be-
cken gilt es fur den kiinftigen Wohnungsbau passende hutsame Nachverdichtung nach Vorgaben der doppelten
Flachen zu finden. Diese sollen zudem umweltvertrag- Innenentwicklung vor, der Potenziale in den vorhandenen
lich und mit Ricksicht auf Nachbarschaften und eine Bestandsliegenschaften aufzeigt und mittels einer Matrix
weitere Quartiersentwicklung bebaut werden kénnen. auch eine Priorisierung nach Bauvorhaben erméglicht.
Die gewobau Risselsheim ist zum Thema der behut- Es entstand ein umfangreicher Entwicklungsplan, um
samen Nachverdichtung deshalb schon vor funf Jahren neuen Wohnraum zu schaffen. Als Leitgedanke stand
auf die Suche nach umsetzbaren guten und sinnvollen hierbei nicht die maximale Grundsticksausnutzung, son-
Losungen gegangen. dern eine behutsame stadtebauliche Weiterentwicklung

der Quartiere im Vordergrund. So wurden verschiedene
Zusammen mit den Architekturbiros ANP. den Bau- Losungsansatze untersucht, die von Aufstockung, Anbau
froschen Kassel und einem Forschungsauftrag der Hoch- bis hin zur Nachverdichtung und in wenigen Einzelfdllen
schule Mainz wurde von Mérz 2017 bis Dezember 2018 auch zu Ersatzneubauten reichen.
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Teilausschnitt der Illustration
der Satellitengebdude im
Hessenring 16 - 38

Geschdftsfihrer Torsten Regenstein (links) und Projektleiter
Joshua Hensel (rechts) besichtigen die Baustelle Hessenring 16 — 28
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Viel Potenzial wurde dazu gerade auch in den Wohn-
gebieten im Berliner Viertel und im Dicken Busch in
Risselsheim am Main identifiziert. Hier erstellte die ge-
wobau als kommunales Wohnungsunternehmen in den
sechziger und siebziger Jahren erste Gro8siedlungen mit
groRziigig bemessenen Gebaudeabstanden. Die Auen-
anlagen wurden jedoch meist nur funktional gestaltet
und dienen als Abstandsgriin oder fir Kfz-Stellplatze.
Gleichwohl hat sich in den Gebaudezwischenbereichen
zum Teil ein wertvoller Baumbestand entwickelt, der
erhalten werden sollte.

Ziel ist bei all den im Wohnraumentwicklungsplan vor-
geschlagenen MaBnahmen nicht nur die Schaffung von
neuem, zusatzlichem Wohnraum, sondern auch eine
verbesserte und qualifizierte Freiraumgestaltung, eine
weitere soziodemografische Durchmischung mit neuen
Wohnungstypen in Verbindung mit einer Integration des
Quartiergedankens und natdrlich die Berucksichtigung
von modernen stadtebaulichen Anforderungen an die
Bestandsstrukturen. Hinzu kommt hierbei die Herausfor-
derung der energetischen Sanierung im Hinblick auf die
politisch beschlossenen Ziele der vereinbarten Klimaneu-
tralitat bis 2045.

Mit dem Projekt Hessenring 16 — 38 geht die gewobau
Risselsheim seit dem Geschaftsjahr 2022 die Nachver-
dichtung/Innenentwicklung mit einer umfassenden
Baumalnahme vor Ort an.

Mit der GroBmodernisierung der Bestandsgebdude ge-

hen auch bauliche Anpassungen durch Aufstockung um
ein Vollgeschoss einher. Durch die behutsame Einfiigung
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Die zimmermanns-
mdBige Dachauf-
stockung im
Hessenring 18 - 28

von Anbauten (Satelliten) kann ein weiterer Beitrag zur
Innenentwicklung ohne hohen Flachenverbrauch moglich
gemacht werden.

Das Projekt bietet die Moglichkeit, in zwei Bauabschnit-
ten nicht nur die Bestandsgebdude energetisch auf einen
neuen, energiesparenden, nachhaltigen und damit einen
zukunftsweisenden baulichen und technischen Standard
zu heben, sondern zudem neue Wohnungsgrundrisse und
neue Wohnungstypen fur kiinftige Mieter-Zielgruppen zu
schaffen. So werden die vier Bestandsgebaude nicht nur
mit der Dammung der Gebaudehiille, neuen Fenstern, der
Neuinstallation von Heizung mit Warmepumpe und zen-
traler Warmwasserversorgung sowie Photovoltaikanlage
ausgestattet, sondern erhalten im Zuge der GroBmoder-
nisierung auch neue, vergréBerte Bader sowie Vorstellbal-
kone. Vor allem aber werden die bislang nur dreigeschos-
sigen Bestandsgebdude mit einem weiteren Vollgeschoss
in Holzleichtbauweise aufgestockt und bieten damit je
Haus 12 neue Wohnungen. Auch die Fassaden werden
aufgewertet und nach einem fiir das gesamte Quartier
entwickelten Farb- und Materialkonzept gestaltet. Die in
Holzrahmenbauweise zu erstellenden Anbauten sowie die
Aufstockungen folgen dem Ideal der Materialgerechtigkeit
und werden folgerichtig mit einer attraktiven und nachhal-
tigen Holzverschalung gestaltet.

Mit diesen MaBnahmen werden, bezogen auf den Zustand
vor der Modernisierung, ca. 28 kg €O, im Jahr pro m?
Wohnflache bzw. ca. 35 Tonnen CO, pro Bauteil im Jahr
eingespart. Die vier Bestandsgebdude verbessern sich auf-
grund der Ma3nahme somit von der Energieeffizienzklasse
Fzu A.



» MINUS 28 kg/m? CO, IM JAHR

e MINUS 35 Tonnen CO,
PRO BAUTEIL UND JAHR

* ENERGIEKLASSE VON F zu A

Im Zuge der GesamtmafB3nahme werden finf Neubauten
in Holzbauweise errichtet. Vier Gebaude werden als An-
bauten mit einer Fuge an die Bestandsgebdude angeord-
net und erschlieBen mit dem eingebauten Aufzug einen
Bestandseingang sowie das Geschoss der Dachaufsto-
ckung. Ein freistehender Neubau erganzt das Ensemble.
Die Anordnung der Anbauten im Gebaudezwischenbereich
der AuRenanlagen wurde so gewahlt, dass der vorhan-
dene wertvolle Baumbestand erhalten werden konnte.
Hierdurch, und in Unterstitzung mit dem Farbkonzept,
entstand eine aufgelockerte, adressbildende Anordnung
der Baukorper entlang des Hessenrings.

Mit den vier Dachaufstockungen, den vier Satellitenge-
bauden und dem Punkthaus entstehen 52 neue Woh-
nungen vor Ort. Insgesamt werden nach Abschluss des
Gesamtprojektes 124 energetisch modernisierte und
Neubauwohnungen statt der vorherigen 72 unsanierten
zur Verfigung stehen.

Hordwestansich

Damit ermdoglicht die gewobau Risselsheim einen be-
deutenden Beitrag zur Innenentwicklung im Wohngebiet
Dicker Busch | ohne einen hohen Flachenverbrauch. Das
Areal bietet mit der Neuordnung der Strukturen in der
Gesamtwohnanlage somit auch einen stadtebaulichen
und freirdumlichen Mehrwert fur die Bewohnerschaft. Die
eindeutige Wegefiihrung, die klare Zuordnung von Funkti-
onsflachen wie Pkw-Stellplatze und Millentsorgungsplatz
sowie ein groBerer Hofcharakter an den Gebduden prasen-
tieren neue Qualitaten im Stadtraum. Nicht zuletzt konnen
mit dem Neubau ergénzende neue Wohnungstypen ent-
stehen, die zudem nach der Sanierung barrierefrei und mit
neuen Grundrissen angeboten werden, was zusatzliche
Maoglichkeiten fur eine sozialvertragliche Durchmischung
fur die zum Teil Uberalterte Wohnstruktur vor Ort bietet.

Die Bauzeit fir das Gesamtprojekt ist bis Anfang 2025
terminiert, nach Abschluss des zweiten Bauabschnittes,
der im Geschéaftsjahr 2023 begonnen wird.

Visualisierung der Satellitengebdude mit farbigen AuBentreppenhdusern
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DIE GASKRISE

HEIZEN, WARMWASSER,
STROMVERBRAUCH UND KLI

DAS NUTZERVERHALTEN

VON MIETERN IM FOKUS

ZUM KOMFORT DER MODERNEN WOHNUNG
GEHORT HEUTE GANZ SELBSTVERSTANDLICH

DIE HEIZUNG UND DIE WARMWASSERZUFUHR

IN KUCHE UND BAD UND WIE WARM ES DA-

BEI ZUGEHEN DARF, BESTIMMT JEDER SELBST.

DACHTEN ALLE BETEILIGTEN BISHER.

Seit dem Beginn des Ukraine-Krieges und des damit
einhergehenden gesellschaftlichen Diskurses zum
befirchteten Gasmangel und der dann ausgerufenen
Gaskrise im Jahr 2022 rickte das Thema des Energie-
verbrauchs in Wohnungen immer starker in den Fokus.

Die Schonung der Ressourcen war auch in den
vergangenen Jahren im Zusamnmenhang mit dem
Klimawandel fur die Wohnungsunternehmen immer
ein Thema. Klimaschutz und Klimaanpassung sind
wesentliche Aufgaben der Zukunftssicherung, fur
die insbesondere Strategien von Immobilien und
Wohnungsunternehmen gefragt sind.

Auch die gewobau hat in den letzten rund 20 Jahren
verstarkt und bewusst in den Bereich energetische
Modernisierung und Sanierung investiert. Immerhin
gilt der Immobiliensektor als einer der Schlusselfak-
toren beim Klimaschutz. Immobilien tragen zusam-
men mit der Bauwirtschaft weltweit etwa 40 Prozent
zu den Kohlendioxid-Emissionen bei. In Deutschland
sind Gebaude fir etwa ein Drittel der CO,-Emissionen
verantwortlich. Bei der gewobau Risselsheim sind
bereits mehr als 55 Prozent der Wohnungen warme-
gedammt, was sich gunstig auf den Heizverbrauch
auswirken sollte. Weitere Dammmaflnahmen kom-
men in den nachsten Jahren nach und nach hinzu.
Die zum Teil dennoch hoheren Heizkosten, die immer
noch in warmegedammten Gebduden zu verzeich-
nen sind, haben jedoch vor allem mit dem jeweiligen
Verhalten von Nutzern zu tun.

Im Gebdudebereich gibt es sehr viele Optionen, die
zudem Potenziale zur Reduktion von Treibhausgasen
heben, seien es neue Technologien mit neuen ener-
giesparenden und erneuerbaren Energien beim Hei-
zen/der Warmwasserbereitung und der Stromgewin-
nung sowie die Reduktion von Energieverbrauch wie
Dammmal3nahmen und optimierte Einstellungen in
der Haustechnik. Neben den technischen Strategien
fur Gebaude und Quartier gewinnt die Einbindung der
Nutzer durch adaquate Nutzerkonzepte aber immer
mehr an Bedeutung.

Seit vielen Jahren informiert die gewobau deshalb
gerade zu Beginn der Heizperiode uber das richtige
Heizen und Luften der Wohnrdume in der Herbstaus-
gabe des Kundenmagazins HALLO NACHBAR und mit
Beitragen und Erklarvideos auf der Internetseite des
Unternehmens und in den Social Media: seit dem Jahr
2021 beispielsweise mit Sonderbeitragen zur neu
eingefuhrten CO,-Steuer. So wurde Heizen seit dem
Jahr 2021 aufgrund der CO-Steuer teurer. Die neue
Abgabe betraf zwar jeden Verbraucher, neben vielen
Konsumgutern und dem Tanken vor allem aber auch
das Heizen. Diese Verteuerung konnten Mieter aber
erst bei der nachsten Betriebskostenabrechnung im
Jahr 2022 sehen.

Dieses Thema der Aufschlage fur das Heizen, die
zur reinen Verbrauchsrechnung hinzukamen, wurde
durch die Gasmangellage im Jahr 2022 thematisch
Uberlagert.




DIE BEGINNENDE GASMANGELLAGE

Die gewobau verstarkte im Zuge der Diskussion zum
Klimaschutz und zur Klimaneutralitdt und dann im
Jahr 2022 mit der beginnenden Gasmangellage ihre
Kommunikation und Information fur die Mieterschaft
mit einer eigenen thematischen Kommunikations-
strategie und erarbeitete eine Roadmap fir alle
Kommunikationskanale. Diese umfassen die Internet-
seite mit eigenem Menipunkt Energiesparen, das
Kundenmagazin ,HALLO NACHBAR” mit jahrlich vier
Ausgaben, regelmafige Unternehmens-Newsletter,
Info-Flyer, Briefe/E-Mail-Korrespondenz, Erklarvi-
deos auf YouTube und auf der Internetseite, digitale
Hausinfotafeln, telefonische Beratung, personliche
Ansprache auch durch fur Mieter kostenfreie Energie-
beratung, Mieterordner mit schriftlichen Hinweisen
und Merkblattern zum Einzug und spezielle Mieter-
versammlungen zum Thema ,Energieeinsparung”.

Eine eigens dafur eingerichtete Arbeitsgruppe
~,Malnahmen zur Energieeinsparung” mit Mitarbei-
tern/Abteilungsleitungen aus den Abteilungen Woh-
nungswirtschaft, der Technischen Abteilung Service
und Stabsstellen Unternehmenskommunikation und
Dienstleistungen beschaftigte sich unter der Leitung

der Geschaftsfihrung in bislang 15 Sitzungen mit den
technischen Mal3nahmen und mit den Moglichkeiten
und Herausforderungen zur Nutzerkommunikation.

Um die Mieter umfassend und zielgerichtet zu infor-
mieren und zum Thema zu beraten, wurden Infobeitra-
ge zur Energieeinsparung/CO,-Einsparung in Form von
Artikeln und eines Gewinnspiels bezlglich Energietipps
von Mietern im Kundenmagazin, eine mehrsprachige
Info-Broschiire zur gewobau-,Energieberatung fir
Mieter®innen” mit umfangreichen Tipps fur den Alltag,
Info-Schreiben fir alle Mieter zu den Themen einheit-
liche Heizungs-Nachtabsenkung und weiteren tech-
nischen MalRnahmen in den Wohngebauden sowie
Mieterversammlungen in den Wohnquartieren erarbei-
tet und umgesetzt. Daftir wurden zudem Energiespar-
Kits der Hessischen Landesregierung und gewobau-
eigene Temperaturkarten fir die Mieterschaft bestellt
und verteilt. Auch die Betriebskostenabrechnung des
Jahres 2022 fir das Jahr 2021 wurde fir die Infor-
mation genutzt. AuBerdem gab es Aushange in den
Wohngebduden mit hohem Verbrauch sowie weitere
Informationen rund ums Thema Energieeinsparung
Uber Hausinfotafeln und digitale Hausinfotafeln.
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Zusammen mit der Beteiligung an der Energiespar-
kampagne der Stadt Risselsheim am Main wurde
der Fokus verstarkt auf die Wohnungsnutzer gelenkt.
Alle drei Partner der stadtischen Energiesparkampa-
gne, neben der gewobau waren auch die Stadtwerke
Russelsheim beteiligt, initiierten eine Informationsak-
tion mit Plakaten und Bannern, regelmafigen Pres-
segesprachen und Informationen mit Appellen zum
Einsparen von Heizwarme, Warmwasser und Strom
im gesamten Stadtgebiet und in Publikationen. Ne-
ben der Veréffentlichung im Kundenmagazin ,HALLO
NACHBAR” brachte die gewobau die verschiedenen
Info-Plakate auch an ihren Liegenschaften an.

Die gewobau bietet ihren Mietern seit 14 Jahren
kostenfreie Energieberatungen durch zertifizierte
Energieberater an. Insgesamt Uiber 2.400 Beratungen
wurden durchgefuhrt. Die Annahmequote liegt zwi-
schen 80 und 90 Prozent, insbesondere bei Neubau-
ten und Modernisierungen.

ENERGIEVERBRAUCH

IST GESUNKEN

Der tatsachliche Gasnotstand trat gltcklicherweise
nicht ein. Die Gasspeicher blieben gefuillt, was ver-
schiedenen MalRnahmen der Bundesregierung zu
verdanken ist, die Gaslieferungen sicherzustellen.
Aber es wurde auch weniger Gas fir die Heizung
und die Warmwasserbereitung verwendet als in den
friheren Jahren, zudem der Winter 2022/2023 ein
milder Winter war. 21 Prozent weniger Gas, das sind
1,4 Millionen Kilowattstunden weniger, verbrauchten
die Mieter der gewobau. Dazu trugen vor allem auch
die einheitlichen Heizungseinstellungen sowie die
Nachtabsenkung der zentralen Heizanlagen bei. Die
Uberwiegende Mehrheit der Mieter akzeptierten
diese Einstellungen, nur drei Prozent der Mieter
fragten nach.

Die gewobau wird weiter daran arbeiten, das Ver-
brauchsverhalten der Mieterschaft zu mehr Einspa-
rung zu beeinflussen. Neben den bisherigen Informa-

Dropflag , Energie-
krise” als Eyecatcher
fir Mieterversamm-
lungen

Technik erklart:
Das Ther tatventil

[
gewobau

Ridsseishesm

RUSSELSHEIM SPART ENERGIE
DAMIT ES FUR ALLE REICHT

Informiere Dich uner E'ﬁ
Wnvessatshom spart pergnde L5

tadtwerke i
LT TR

Oben: Das Erkldrvideo zum richtigen Gebrauch des Thermo-
statventils auf der gewobau-Internetseite

Links: Dédmmmaterial fiir Hausfassaden

Rechts: Plakat der gemeinsamen Plakataktion zum Energie-
sparen von gewobau, Stadtwerken und Stadt Risselsheim
am Main

tionsmal3nahmen werden auch das gewobauMobil
im Winter mit Vor-Ort-Beratung in den Quartieren
zum Schwerpunkt Heizen & Liften eingesetzt werden
sowie neue Kommunikationsformen wie Multiplika-
torenkampagnen wie ,Botschafter Klimaheld - vom
Vielverbraucher zum Klimahelden”, monetare Anreize
und die Beratung durch Integrationslotsen genutzt.

Weil Nutzer, die ihren Verbrauch kennen, eher ein-
sparen, wird auch die Information zum tatsachlichen
Verbrauch in den Wohnungen ein wichtiges Kommu-
nikationstool werden. Deshalb wurden zunéachst bei
einigen Vielverbraucher-Mieterhaushalten intelligente
Heizkorperventile mit Info zum monatlichen Energie-

- verbrauch eingesetzt.

Die Information zum monatlichen Energieverbrauch
ist ebenfalls als flachendeckendes Infoangebot an die
Mieter Giber den Ablese-Dienstleister mit eingerichtet.

~
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IM WINTER 2022/2023
VERBRAUCHTEN DIE MIETER DER GEWOBA

21%

1,4 Mio. kWh



Oben: Das gewobauMobil ist auch im Winter
unterwegs zu Energieberatungen fir Mieter

Mitte: gewobau-Temperaturkarten unterstiit-
zen die Energiesparkampagne

| gewohau !

i

sia-Chrsinr wmr D6

‘

Torsten Regenstein,
Geschdftsfihrer gewobau

,Insgesamt konnte die
gewobau in den letzten
Jahren noch durch ihre
Verhandlungen fur ginstige
Gas- und Strompreise fur
ihre Mieter¥innen sorgen,
das dndert sich nun” erkldrt
gewobau-Geschdiftsfihrer
Torsten Regenstein. Er weist darauf hin, dass sich
wegen des Klimawandels und der Klimaschutzziele
hier auf Dauer die Preise erh6hen werden und die
€O -Steuer noch obendrauf kommit.

gewobau-Beratung zum
Einbau von intelligenten
Thermostatventilen
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Die gewobau Gesellschaft fir Wohnen und Bauen Risselsheim mbH (gewobau) ist das kom-
munale Wohnungsunternehmen der Stadt Risselsheim am Main. Die Gesellschaft betreut,
bewirtschaftet und verwaltet zum 31.12.2022 insgesamt 6.521 eigene Wohnungen in RUssels-
heim am Main sowie 1.847 gewerbliche und sonstige Einheiten wie Garagen, Pkw-Stellplatze
und Gemeinschaftsunterkunfte fur geflichtete Menschen. Daneben betreibt sie alle sonstigen
Geschafte, die dem Gesellschaftszweck unmittelbar oder mittelbar dienen. Insbesondere
Ubernimmt sie Aufgaben im Bereich der Wohnungswirtschaft und des Stadtebaus, erwirbt und
verauflert Grundsticke. Dartber hinaus stellt die gewobau Gemeinschaftsanlagen und Folge-
einrichtungen, soziale und kulturelle Einrichtungen sowie Dienstleistungen zur Erfillung des
Gesellschaftszweckes zur Verfugung.

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

Als kommunales Unternehmen (bei 99,94 % Beteiligung der Stadt Risselsheim am Main zum
31.12.2022) unterliegt die Gesellschaft bei Beachtung wirtschaftlicher Grundséatze politischem
Einfluss durch Magistrat und Stadtverordnetenversammlung. Der politische Raum bekennt sich
einheitlich und parteitbergreifend unverandert deutlich zu seinem kommunalen Wohnungsun-
ternehmen.

Die gewobau hat sich in Erfullung ihres Gesellschafterauftrages weiter profiliert und sich so-
wohl als Wohndienstleisterin fir alle Schichten der Bevolkerung als auch als fihrendes Immobi-
lienunternehmen in der Stadt Russelsheim am Main etabliert.

Die Vorzeichen fur das Geschaftsjahr 2022 waren durch die anhaltende Covid-19-Pandemie
bereits schwierig. Durch den im Februar 2022 begonnenen Angriffskrieg Russlands gegen die
Ukraine wurde die wirtschaftliche und humanitare Lage dramatisch verschlechtert. Mit dem
Krieg und der daraus resultierenden Energiekrise sowie Lieferengpassen bei Materialien wie
u. a. Eisen und Stahl und Nahrungsmitteln wie Getreide spitzte sich die Lage mit einer in den
vergangenen Jahrzehnten noch nie dagewesenen Inflationsrate zu. Diese lag im Herbst 2022
bei iber 10 %.

Im Jahresdurchschnitt lag die Inflationsrate im vergangenen Jahr bei 7,9 %. Die Verbraucher
zahlten vor allem mehr fir Energie und Nahrungsmittel. So pragten die Teuerungsraten den
gesamten Jahresverlauf.

Im Zuge dessen erhohte die EZB im Juli 2022 erstmals seit mehr als zehn Jahren die Leitzinsen.
AnschlieBend folgten bis zum Jahresende drei weitere Zinserhéhungen, um der hohen Inflation
entgegenzuwirken. Noch nie zuvor, seit Einfuhrung des Euros, stiegen die Leitzinsen innerhalb
eines Jahres starker als 2022.

Nach dem pandemiebedingten Einbruch erholten sich viele Volkswirtschaften unerwartet zigig.
Dies ist Uiberwiegend auf eine deutliche Wiederbelebung der Nachfrage zurtickzufihren.

Durch das erhohte Nachfrageaufkommen auf den Markten wurden die internationalen Liefer-
ketten stark strapaziert, was u. a. auch zu hoheren Energierohstoffpreisen gefthrt hat.

Neben dem enormen Anstieg der Verbraucherpreise fihrte der Krieg in Europa zu erheblichen
Sanktionen der EU-Mitgliedsstaaten sowie weiterer westlicher Industriestaaten gegen Russland.
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Durch die hohen Abhangigkeiten der Sanktionsstaaten vom russischen Erdgas nutzte Russland
dies, um einen teilweisen Lieferstopp beim Erdgas durchzufihren. Die Energiepreise waren der
Hauptantreiber der starken Inflation. So zahlten die deutschen Haushalte im Jahresdurchschnitt
fast die Halfte mehr fur Gas als noch vor einem Jahr.

Die starke Inflation, Lieferengpasse und Risiken der Energieversorgung belasteten die deutsche
Konjunktur. Das reale kalenderbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) ist mit 1,9 % Steigerung
gegenuber dem Vorjahr hinter den zu Jahresbeginn erwarteten Prognosen zurtickgeblieben.
Global wuchs das BIP im Jahr 2022 um 2,9 %.

Die Lieferengpasse, Materialknappheit und gestiegene Energiepreise - die Folgen der Corona-
Pandemie und des Ukraine-Krieges — haben auch den Bausektor erheblich beeinflusst.

Im Jahresdurchschnitt 2022 waren nahezu alle Baumaterialien nochmals deutlich teurer als im
Vorjahr, in dem es bereits hohe Kostensteigerungen gegeben hatte.

Preissteigerungen zwischen 30 % und 40 % bei besonders energieintensiv hergestellten Bau-
stoffen wie u. a. Stahl, der in Verbindung mit Beton fur den Rohbau benétigt wird, sind nur ein
Beispiel. Der Preisanstieg beim Dieselkraftstoff belastet die Baubranche ebenfalls, dieser lag
2022 durchschnittlich bei 42 % gegentber 2021. Der Kraftstoff wird vor allem fir den Betrieb
von Baumaschinen und im Transport benétigt.

Neben den Baumaterialpreisen verteuerten sich die Preise fir den Neubau von Wohngebauden
durchschnittlich um 16,4 % zum Vorjahr 2021.

Seit der Erhebung der Daten 1958 gab es noch nie zuvor eine solche Erh6hung. Es besteht
das Risiko, dass die inflationaren Tendenzen noch ldnger anhalten werden. Fur die beiden
kommenden Jahre wird aktuell eine Abkthlung der Inflation erwartet, doch weitere Energie-
und Lebensmittelpreissteigerungen kénnten die Gesamtinflation weiterhin hoch halten. Der
kontinuierlich hohe Preisauftrieb Iasst die verfiigbaren Realeinkommen der privaten Haushalte
sinken und somit die Konsumkonjunktur abkdhlen.

Die im laufenden Jahr 2023 hoheren Tarifabschlusse dirften wiederum die Kaufkraft als auch
die Lohnkosten merklich steigern, sodass auch die Nachfrage nach Waren und Dienstleistungen
wieder zulegt und einen Wachstumskurs bewirkt.

Nachdem bereits im Jahr 2021 die Bruttowertschopfung durch die steigenden Baukosten und
Materialengpdasse deutlich zurickgegangen war, verlor diese im Jahr 2022 weiter an Boden und
sank um 2,3 %.

Neben den steigenden Baukosten fuhrten auch schlechtere Finanzierungsbedingungen sowie
der Material- und Fachkréftemangel zu spurbaren Investitionszurickhaltungen und Stornie-

rungen in der Baubranche.

Die Bauinvestitionen waren 2022 erstmals seit sechs Jahren wieder ricklaufig und sanken um
1,6 %. Dies ist auch auf die mehreren abrupten Forderstopps mit anschlieRenden deutlichen
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Verscharfungen der Férderbedingungen durch die Bundesregierung zuriickzufihren. Jahrelang
war der Wohnungsbau eine der treibenden Krafte unter den Bausparten, nun sanken die Woh-
nungsbauinvestitionen 2022 mit 2 % sogar deutlich starker als die Bauinvestitionen insgesamt.

Im Jahr 2022 flossen rund 293 Mrd. Euro in den Neubau und die Modernisierung der Wohnungs-
bestande. Mit 62 % Bauinvestitionen fur den Neubau und die Modernisierung von Wohnungen
konnte der Wohnungsbau das Niveau der Vorjahre nicht halten bzw. ausbauen, diese sind 2022
rucklaufig. Zum Vergleich konnte der Wohnungsbau seinen Anteil in den vergangenen funfzehn
Jahren kontinuierlich um 6 % steigern.

Im Jahr 2023 durften die Investitionen im Wohnungsbau weiter zuriickgehen. Laut Prognosen
sogar um 3,5 % bis 3,9 %. Ein Grund ist, dass der Fokus der Férderprogramme der Bundesre-
gierung bislang auf Sanierungen bestehender Wohngebé&ude liegt und die hohen Energiekos-
ten starke Anreize dafur bieten. So dirften sich die Gewichte innerhalb der Bauinvestitionen
zugunsten des Bestandes verschieben.

Die Wohnungsbaugenehmigungen sind im Jahr 2022 ebenfalls zuriickgegangen. Es wurden fir
rund 350.000 neue Wohnungen Genehmigungen auf den Weg gebracht, somit 8,1 % weniger
Wohnungen bewilligt als im Jahr 2021.

Auch die Baufertigstellungen sind deutlich ricklaufig, so wurden im Jahr 2022 rund 280.000
Wohneinheiten fertiggestellt. Der Abwartstrend aus dem Vorjahr setzte sich somit fort und die
Zahl der Baufertigstellungen sank um rund 4,6 %. Mit Blick in die Zukunft rechnet man in der
Wohnungswirtschaft mit einem weiteren Einbruch der Baufertigstellungszahlen im Wohnungs-
neubau auf nur 242.000 Wohnungen 2023 und nur 214.000 Wohnungen im Jahr 2024. Das
ware 2023 ein Rickgang um 14 % und 2024 um 11 % weniger Wohnungen, die auf den ohne-
hin weiter angespannten Wohnungsmarkt kommmen wirden. Das Ziel der Bundesregierung,
rund 400.000 neue Wohnungen jéhrlich fertigzustellen, rickt damit immer weiter in die Ferne.

Durch die weiterhin vorhandene Wohnungsknappheit im Rhein-Main-Gebiet, die sich auch an
den aktuell gelisteten Wohnungssuchenden bei der gewobau von rund 1.800 Interessenten
widerspiegelt, gilt es fur die gewobau daher einen Interessenausgleich zwischen der Notwen-
digkeit, weiter Neubauten zu erstellen und parallel die energetische Sanierung voranzutreiben,
zu finden.

GESCHAFTSVERLAUF

Immobilienbestand
Der von der gewobau bewirtschaftete Immobilienbestand gliederte sich zum 31. Dezember
2022 wie folgt auf:

2021 Anzahl
Mietwohnungen 6.507
Mietwohnungen Geschaftsbesorgung (SAS) 14
Gewerbliche Einheiten 30
Garagen/Stellplatze 1.628
Sonstige Einheiten/GU 78

Von den 6.521 Mietwohnungen sind 2.015 o6ffentlich gefordert, das entspricht weiterhin einem
prozentualen Anteil von 31 %, also rund einem Drittel des Bestandes. Die Zahl der 6ffentlich
geforderten Wohnungen wird sich in den ndchsten Jahren jedoch reduzieren, da viele beste-
hende Belegungs- und Mietpreisbindungen sukzessive auslaufen. Eine Moglichkeit, diesen
Trend zu stoppen, ist, die vorhandenen Belegungsbindungen zu verlangern oder weiterhin in
groBem Umfang offentlich geférderte Wohnungen zu errichten. In Anbetracht der nochmals
deutlich gestiegenen Baupreise bleiben Neubaumal3nahmen als Einzelfallentscheidungen zu
prifen. Sie sind abzuwéagen unter Beriicksichtigung der Finanzierungsmoglichkeiten und Wirt-
schaftlichkeitsberechnungen.
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Kinder der Goetheschule bemalten mit
Kanstlerin Heidi Werkmann und ihren
Lehrerinnen die Wand des Garagenhofes
in der Hans-Sachs-Stra3e

Von den 6.521 Mietwohnungen verfiigen 299 Wohnungen Uber eine seniorengerechte Ausstat-
tung. Auch Gemeinschaftsraume fur Begegnungen der Senioren untereinander sind vorhanden
und werden rege genutzt.

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

Im Jahr 2022 befand sich der Neubau des Wohn- und Geschaftshauses Am Friedensplatz noch
in der abschlieRenden Bauphase, dennoch konnten Teile des Neubaus bereits bezugsfertig
Ubergeben werden, insgesamt somit 44 Wohnungen der Hauser 2 - 4. Mit der kompletten
Fertigstellung des Bauprojekts wird im Laufe des Jahres 2023 gerechnet. Zudem wurde u. a.
im Bereich des Wohngebiets Dicker Busch ein Parkdeck als Stahlkonstruktion mit insgesamt
69 Stellplatzen 2022 fertiggestellt.

Durch Umnutzung von 15 Wohneinheiten in Gasteappartements und den Abbruch weiterer
15 Einheiten wurde die Zahl der Wohnungen um 30 Einheiten verringert.

Insgesamt mdchte die gewobau mittelfristig in den kommenden funf Geschaftsjahren weitere

190 Mio. Euro fir den Neubau und die Sanierung des Bestandes investieren. Hierbei werden
voraussichtlich rund 232 zusatzliche Wohnungen entstehen.
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Leerstand

Am 31.12.2022 standen insgesamt 93 Wohnungen leer (i. Vj. 123). Dieses Ergebnis liegt wei-
terhin deutlich unter dem Durchschnitt der alten Bundesléander und auch unter dem Niveau
von anderen groflen Wohnungsunternehmen in der Region. Der Leerstand mangels Nachmie-
ter betraf lediglich 2 Wohnungen. 30 Wohnungen konnten wegen Durchfihrung von Moder-
nisierungs- oder Instandhaltungsmalnahmen nicht in die Vermietung gegeben werden. Wei-
tere 42 Wohnungen standen aufgrund geplanter Modernisierungen leer. Zusatzlich standen
4 Wohnungen wegen Mietvertragsvorbereitungen leer und 15 Wohnungen wegen Abriss. Die
gesamte Leerstandsquote bei Wohnungen betrug zum 31.12.2022 1,40 %.

Die in diesem Zusammenhang entstandenen Erlésschmadlerungen betrugen TEUR 619,5.

1,86
1,30 1,43
vermietungsbedingt/ ——— 1,09
Modernisierung —
2019 2020 2021 2022

Fluktuation und Neuvermietungsgeschaft

Aufgrund neuer Auswertungsmaoglichkeiten durch ,immotion” und ,avestrategy” werden in
diesem Geschaftsbericht anstatt der Kindigungseingange die tatsachlichen Ausziige aus-
gewertet. Die Vergleichbarkeit mit den vergangenen Geschéftsberichten ist demnach nur
eingeschrankt moglich. Gegeniber der bisherigen Auswertung der Kiindigungseingange ist
die neue Auswertung der Ausziige genauer, da sich Anderungen durch das Zuriickziehen von
Kundigungen seitens der Mieterschaft nicht mehr ergeben kénnen.

2022 erhohte sich die Zahl der Ausziige gegeniber den Kiindigungen des Vorjahres. Waren
es im Vorjahr 396 Mietparteien, so wurden bis zum 31.12.2022 404 Auszige verzeichnet.
21,78 % der bearbeiteten Kiindigungen sind auf einen Umzug innerhalb der gewobau zuriick-
zufihren.

6,09 6,20
5,80

5,53
Fluktuation gesamt —

2019 2020 2021 2022

1.836 Mietinteressenten waren zum Jahresende 2022 bei der gewobau registriert, im Vorjahr
waren es 1.587, Uiber das gesamte Geschaftsjahr gesehen haben 2.723 Mietinteressenten den
Online-Interessentenbogen bei der gewobau ausgefullt. Die Nachfrage nach Wohnraum ist
damit weiterhin sehr hoch, insbesondere Dreizimmerwohnungen sind begehrt.

Insgesamt haben 387 Haushalte bei der gewobau im Geschaftsjahr 2022 eine Wohnung neu
angemietet (Vj. 368).

Ertragssituation - Mietenentwicklung

2022 wurden moderate Mieterhohungen im Rahmen der gesetzlichen Moglichkeiten fur
rund 3.904 Einheiten vorgenommen. Davon sind Mieterhéhungen fur 3.736 Wohnungen nach
§ 557b bis § 559 BGB sowie nach der 2. Berechnungsverordnung ausgesprochen worden. Bei
28 Gewerbeeinheiten wurden die Mieten ebenfalls angepasst. Erstmalig vermietet wurden
44 Wohnungen, 95 Parkflachen sowie eine Gewerbeeinheit.

Insgesamt haben sich die Sollmieten fir Wohnungen um TEUR 962,1 erhoht, fir gewerbliche
und sonstige Einheiten um TEUR 182,1.
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MIETERHOHUNGEN IM BESTAND UND NEUVERMIETUNGEN

T —— 63 % ortsiibliche Vergleichsmiete (§ 558 BGB)
== 3% Modernisierungsumlage (§ 559 BGB)
. 13 % Indexmiete (§ 557b BGB)
" 10% Neubezige
s 80 Offentlich geforderte Wohnungen (Il. BV)
== 3% Gewerbe und sonstige Einheiten

Die durchschnittlichen Nettokaltmieten sind im Berichtsjahr weiter angestiegen, von 6,83 auf
7,07 Euro/m?/Monat. Die Steigerung betrug im freifinanzierten Wohnungsbestand 3,47 %. Die
Mietsteigerung im abgelaufenen Geschaftsjahr kam hauptsachlich durch Neubeziige sowie
durch Mieterhdhungen nach § 558 BGB und Mieterwechsel zustande.

In den offentlich geférderten Bestanden betrug die Steigerung der Mieten 3,27 %.

DURCHSCHNITTLICHE NETTOKALTMIETEN WOHNUNGEN

E 2/M 7,75
uro/m?/Monat 7,49
7,05

6,91

freifinanziert
5,67

. 5,35 5,49
6ffentlich geférdert —

2019 2020 2021 2022

Mit einer durchschnittlichen Kaltmiete von 7,75 Euro/m? monatlich im freifinanzierten Bereich
zahlt die gewobau innerhalb der Metropolregion Rhein-Main unverandert zu den guinstigen
Wohnungsanbietern. In Risselsheim am Main selbst liegt der Marktmietendurchschnitt Gber
alle Wohnungen laut F+B, eines renommierten, in Hamburg ansassigen Marktforschungsinsti-
tuts, bei 10,62 Euro/m>.

Mietrickstand
Die Mietruckstande sind im Vergleich zum Vorjahr um 25,01 % gestiegen. Sie betrugen zum
Jahresende insgesamt 635,3 TEUR.

FORDERUNGEN AUS AKTUELLEN UND BEENDETEN MIETVERHALTNISSEN

EURO
O 100. OOO 200 000 300 000 400. 000 500 000 600. 000 700. OOO

155 900, 00 270 600,00

2019 1
185 000, 00 270 000, 00 :
2020 — : : :
211.000,00 . 297.200,00 é : é . aktuelle
2021 — Mietverhéaltnisse
:291.900,00 '343.400,00 :  ehemalige
2002 s : Mietverhaltnisse

Investitionen
Im Geschaftsjahr 2022 wurden folgende Modernisierungs- und Neubaumanahmen fertig-
gestellt:

- Neubau eines Parkdecks in der Robert-Bunsen-Straf3e 45 - 49

« Aufzugseinbau in der Bocklinstral3e 3

- Aufzugsmodernisierung in der Bonner Straf3e 64

- Energetische Grolimodernisierung in der Paul-Ehrlich-Stra3e 15 - 23
- Grolmodernisierung in der Robert-Bunsen-Strafl3e 47

Zum Bilanzstichtag im Bau befanden sich die Neubaumaf3nahmen in der Frankfurter Straf3e 9 - 17
mit dem Neubau ,Wohnen Am Friedensplatz”, der Masurenweg 9, hier entstehen 18 Familienwoh-
nungen inkl. einer Kinderkrippe im EG, sowie der Neubau in der Moritz-von-Schwind-Stral3e 11
mit insgesamt 24 Wohnungen.
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Einweihung der Ausleihstation fir
E-Lastenrdder im Berliner Viertel mit
Vertretern des Anbieters Carré Mobility
(links) und gewobau-Geschdftsfihrer
Torsten Regenstein (rechts) mit der
Leiterin der Abteilung Wohnungswirt-
schaft Anke Luciano (2. von rechts) und
Mitarbeiterinnen der gewobau-Zukunfts-
werkstatt
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Das ,Eingangstor”
zum ,Malerviertel
HaRloch-Nord” auf
der Freifldche der
Wohnanlage Len-
bachstraBe 17 - 27
ladt zur Besichtigung
der Kunstwerke im
Wohnquartier

Beim Grof3projekt ,Wohnen Am Friedensplatz” wurde ein Teil der Wohnungen bereits bezugs-
fertig und vermietet zum Jahresende 2022. Die vollstandige Fertigstellung der Neubaumal3nah-
me ist mit insgesamt 78 Wohneinheiten und einer Gewerbeeinheit in diesem Jahr vorgesehen.
Inklusive der hierfar bisher angefallenen Kosten und Bauvorbereitungskosten fir weitere
MaBnahmen betrugen die Investitionen fiir Neubau und Modernisierung im Geschaftsjahr 2022
insgesamt TEUR 26.279,5.

Millionen Euro
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laufende Instandhaltung
GroB3modernisierungen Neubau Anlagevermdégen

Mittel- und langfristige Wirtschaftsplanung

Die gewobau hat im Dezember 2022 einen langfristigen Wirtschaftsplan bis 2032 aufgestellt und
diesen im Mai 2023 bis zum Jahr 2027 aktualisiert. In diesem Zeitraum zwischen 2023 und 2027

werden voraussichtlich rund 255,8 Mio. Euro investiert. Davon fallen rund 78,4 Mio. Euro far Neu-
bauten und die damit verbundene Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum an. Fir ener-

getische Grolmodernisierungen im Bestand sind ca. 111,7 Mio. Euro in der Planung veranschlagt.
Zudem kommen rund 65,7 Mio. Euro far die Instandhaltung des Immobilienbestandes hinzu.

Aufgrund der deutlich veranderten Rahmenbedingungen wie des starken Baukosten- und
Zinsanstiegs, der Verfugbarkeit von Handwerkern und Planungsbiros, anhaltender Liefer-
schwierigkeiten bei Bauprodukten sowie des Wegfalls von Fordermitteln in Verbindung mit den
deutlich gestiegenen Energiepreisen beschaftigt sich die gewobau seit Mitte 2022 damit, die
kinftigen Investitionen starker am energetischen Bereich auszurichten. In der Vergangenheit
flossen 2/3, also ein Grof3teil der Investitionen in den Neubau und rund 1/3 in die Sanierung
des Bestandes. Grundsatzlich wird die gewobau zunachst mittelfristig das jahrliche Investitions-



volumen von rund 34 bis 40 Mio. Euro gleichermal3en auf die Bestandssanierung und den Neu-
bau verteilen. Das langfristige Ziel wird es allerdings sein, das aktuelle Verhaltnis umzukehren,
denn nur durch diese Erhéhung der Sanierungsquote von aktuell 1 % auf dann 2,5 % wird es
moglich sein, die Klimaneutralitat des Wohnungsbestandes bis 2045 zu erreichen.

Verkauf von Opel-Flachen

Die Grundstiicke des alten Opel-Areals von etwa 120 Hektar stehen durch den Stellantis-
Konzern kurz vor dem Verkauf. So ist angedacht, dass zukinftig nicht mehr selbst benétigtes
Gelande schnellstmoglich an einen Projektentwickler verkauft wird. Laut Stellantis und Stadt
Russelsheim wird das wirtschaftlich und konzeptionell attraktivste Angebot im Einklang mit
dem Rahmenkonzept der Stadt entscheiden.

Fur die Stadt Russelsheim bedeutet das zugleich ein enormes Entwicklungspotenzial, das das
weitlaufige Werksgeldnde im Innenstadtbereich bietet.

PERSONAL / AUSBILDUNG / ORGANISATION

Personal
Zum 31.12.2022 waren bei der gewobau 108 Mitarbeiter*innen beschaftigt. Davon waren 102
Personen aktiv in der gewobau tatig (einschlie3lich der drei Auszubildenden).

Von den aktiv Beschaftigten arbeiteten 69 Beschaftigte in Vollzeit und 33 Beschéftigte in Teilzeit.

Obwohl im Vergleich zu 2021 die Mitarbeiterzahl um ein Beschaftigungsverhaltnis sank, stieg

der Anteil der aktiv Beschaftigten an. Ausschlaggebend hierfuar ist die Tatsache, dass im Ver-

gleich zu den Vorjahren sich erstmals die Zahl der in Mutterschutz und Elternzeit befindlichen

Mitarbeiterinnen auf sechs verringerte; zudem besteht seit mehreren Jahren ein krankheitsbe-
dingt ruhendes Arbeitsverhaltnis.

Dem Regiebetrieb waren zum Stichtag unverandert 10 Mitarbeiter®innen zugeordnet.

Drei junge Menschen werden derzeit bei der gewobau zur/zum Immobilienkauffrau/-mann
ausgebildet.

PERSONALBESTAND Vollzeit 421:;, |
AM 31.12.2022

ANZAHL Teilzeit Zg _—
MITARBEITER*INNEN

) 0
Elternzeit 5 —
ruhende AV (1) -
bildende 2 =°
Auszubildende § o mannlich/weiblich

Altersstruktur der Beschaftigten zum 31.12.2022

Das Durchschnittsalter der Beschaftigten der gewobau ist minimal auf 45,82 Jahre gestiegen.
Dies hangt trotz vieler Neueinstellungen damit zusammen, dass aufgrund der Berufserfahrung
verstarkt altere Bewerberinnen und Bewerber eingestellt werden.

Die durchschnittliche Betriebszugehorigkeit erhohte sich auf 11,87 Jahre.

ALTERSSTRUKTUR bis 25 Jahre ~ E—— 7
DER BESCHAFTIGTEN ~ 26-30 Jahre  memm— 6
ZUM 31.12.2022 31-35Jghre  m—— O

36 - 40 Jahre S | 4

47 - 45 Jahre  F—— | 3

46 - 50 Jahre F— ] 5

51-55 Jahre S | 5

56 — 60 JANre: ———— e 2 |
Uber 60 Jahre ~mE—— 8
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Personalentwicklung

Im Jahr 2022 wurde der reguldre zweite Durchlauf der Personalentwicklungsgesprache durch-
gefihrt, sodass alle Mitarbeiter der gewobau mit Ausnahme der neu eingestellten ein solches
Gesprach durchlaufen haben. Neben den Gesprachen zur leistungsorientierten Bezahlung, die
aufgaben- und zielfokussiert sind, gelten nun die Gesprache tiber Kompetenzen und person-
liche und fachliche Entwicklungen und Veranderungen als etabliert.

Berufliche Weiterbildung
Die Gesamtkosten fir Weiterbildungsmal3nahmen beliefen sich 2022 auf insgesamt rd. 112.000
Euro inkl. Fahrtkosten und befinden sich damit auf Vorjahresniveau.

Vor der Corona-Pandemie betrugen die Weiterbildungskosten jahrlich stabil rd. 140.000 Euro
inklusive Fahrtkosten. Die Einsparungen von 30.000 Euro sind auf den Wegfall von Fahrtkosten
durch die Zunahme von digitalen Angeboten in Form von Webinaren oder hybriden Veran-
staltungen zurtckzufihren. Insgesamt nahmen 60 Mitarbeiter an 78 Fortbildungen und Ver-
anstaltungen teil. Hinzu kornmt die Teilnahme an kostenlosen Webinaren und Arbeitskreisen,
die seit der Corona-Pandemie in digitaler Form kostenlos angeboten werden und zu denen
sich die Mitarbeiter selbst anmelden.

Personalmarketing
Zum Ausbau der Arbeitgebermarke der gewobau Risselsheim erfolgten auch 2022 weitere

Maflnahmen und Vorbereitungen. e
2 Vierg
/75

Der ,Fortschrittsindex Vereinbarkeit” weist sichtbar mit einem Siegel auf /& GSFAKTOR,
die familienorientierte Unternehmenskultur hin und kann beim Bundesfa- | F ILIE |
o amtienon . |- FAM .
milienministerium beantragt werden. Die Kennzahlen der gewobau wurden AN '
zwischenzeitlich eingetragen, die Freischaltung des Siegels ist erfolgt. \\'\-..,__.'I"mnmﬁ//

Zur frihzeitigen Mitarbeiterbindung und strukturierten Einarbeitung ist das im Herbst 2021 im-
plementierte Modul fir das sog. Onboarding 2022 erstmalig zur Anwendung gekommen. Die

Ruckmeldungen der neuen Mitarbeiter sind dul3erst positiv. Seitdem wurden das Modul und

die darin erfassten Arbeitsschritte und Informationen stetig von der gewobau erweitert. So-
bald der Arbeitsvertrag unterschrieben wurde, erhalten die zukunftigen Arbeitnehmer immer

wieder neue interessante Informationen ber die gewobau als Arbeitgeber (z. B. Abfrage des
JobTickets, Informationen zur Parkplatzsituation und zum ersten Arbeitstag).

Corona-Pandemie

Wahrend im Frihjahr 2022 die Corona-Pandemie noch erhebliche Auswirkungen auf den
Unternehmensalltag hatte, wurden die diesbeziglichen Mal3nahmen, ebenso wie im gesell-
schaftlichen Kontext, im Laufe des Jahres immer weiter aufgehoben. Einige Mal3nahmen wur-
den dann teilweise im Herbst wiederaufgenommen. So trat die im Sommer entfallene Mas-
kenpflicht in den Fluren des Verwaltungsgebdudes fur den Herbst und Winter wieder in Kraft.

Psychische Gefdahrdungsbeurteilung

Im Jahr 2016 wurde bei der gewobau die erste psychische Gefahrdungsbeurteilung durchge-
fuhrt. 2019 folgte die letzte gro3e Mitarbeiterbefragung. Die vielen Veranderungen, die allein
durch die Corona-Pandemie ausgeldst wurden, als auch gewobau-interne Veranderungen wie
die ERP-Umstellung 2021, veranlassten die gewobau zu einer erneuten Befragung zur Ermitt-
lung der psychischen Gefahrdungsbeurteilung. Die Befragung fand im Juni/Juli 2022 erstmals
als Online-Befragung statt. Die Teilnahme war sehr hoch und die Ergebnisse deutlich besser als
bei der ersten Befragung. Lediglich in drei Themenstellungen wurde ein Handlungsbedarf fest-
gestellt, wobei ein Handlungsfeld die ERP-Umstellung war. Daher wurden drei entsprechende
Workshops geplant, ein Workshop jedoch erst fir das kommende Jahr 2023. Daher wird der
konkrete MaRnahmenplan erst im Laufe des Jahres 2023 erstellt und verabschiedet.

Initiative Wohnen.2050 - Pionierthema Nutzerverhalten

Das Ziel der Bundesregierung, Klimaneutralitat bis 2045 zu erreichen bzw. Emissionen nur
noch im geringen Umfang auszustof3en, kann - unter jetzigen Bedingungen - allein durch den
Neubau und durch Modernisierungsmal3nahmen kaum erreicht werden. Auch in gedémmten
Objekten mit einer modernen Haustechnik kann ein falsches Nutzerverhalten zu erheblichen
Energieverbrauchen fihren. Experten und einschlagige Fachliteratur empfehlen deshalb, das
Nutzerverhalten als eine zusatzliche Stellschraube in den Fokus zu riicken. Je nach Erhebungsart
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Abteilungsleiter Griinpflege und Ausbilder
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gebaut wurden

und MaRnahmen werden den Anderungen des Nutzerverhaltens Einsparpotenziale zwischen
5 % und 30 % zugeschrieben. Vor diesem Hintergrund hat die gewobau sich entschieden,
neben regelmafigen Aufkldarungsmafinahmen und Appellen an die Mieter, sich dem Pilotpro-
jekt der IW.2050 - ,Pionierthema Nutzerverhalten” anzuschlieBen, um Erfahrungen in diesem
Bereich zu sammeln und Mal3nahmenerfolge zu verfolgen und auszuwerten. An dem Pilot-
projekt nehmen insgesamt acht Wohnungsunternehmen teil, die dafiir eigens Wohngebaude
ihres Bestandes ausgewahlt haben. Das Ziel ist, Einspareffekte am Verbrauch von 10 % allein
durch ein verandertes Nutzerverhalten dauerhaft zu erreichen.

Nachhaltigkeitsbericht 2021

Im Herbst 2021 wurde der erste Nachhaltigkeitsbericht der gewobau veroffentlicht. Darin
wurden der Stand der gewobau in Bezug auf Nachhaltigkeitsbestrebungen festgehalten
sowie vielfdltige MaRnahmen unter anderem aus den Bereichen Ressourcenverbrauch, Um-
weltschutz, Klimaschutz und Personalfiihrung aus dem Jahr 2021 beschrieben. Derzeit sind nur
groBBere Unternehmen verpflichtet, eine Nachhaltigkeitsberichterstattung abzulegen. Da eine
solche Pflicht jedoch auch fir mittelgro3e Unternehmen in Zukunft erwartet wird, konnte die
gewobau schon mit Unterstiitzung des neuen Nachhaltigkeitsbeauftragten der gewobau einen
Bericht zum Themenbereich Nachhaltigkeit erstellen.

Vor der Erstellung des sowohl in digitaler als auch in gedruckter Form erschienenen Nachhaltig-
keitsberichts wurde ebenfalls eine Erklarung zum Deutschen Nachhaltigkeitskodex (DNK) des

Rates fur Nachhaltige Entwicklung abgegeben. Angelehnt an internationale Standards fur nicht
finanzielle Berichterstattung wird beim Deutschen Nachhaltigkeitskodex nach 20 Kriterien und
28 Leistungsindikatoren aus den vier Bereichen Strategie, Prozessmanagement, Umwelt und

Gesellschaft berichtet. Die Erkldrung
der gewobau wurde vom Projektbu-

ro Deutscher Nachhaltigkeitskodex \ ] Deu tSChEF

auf Vollstandigkeit und die Plausibili- - NACHHALTIGKEITS
tat der Inhalte gepruft und freigege- I(DdE‘}C

ben. Hierfir erhielt die gewobau das = - _

DNK Anwender-Signet: Berichtsjahr 202
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Interne Energieeinsparmaf3nahmen

Aufgrund des 2022 durch den Ukraine-Krieg auftretenden Gasmangels und der Pflicht des
offentlichen Dienstes zur Einsparung von Energie wurden fur das Verwaltungsgebdude der
gewobau und der Aul3enstellen zum 01.10.2022 folgende MalRnahmen verabschiedet:

Das Warmwasser in den Toiletten wurde abgestellt. Ab Beginn der Heizperiode wurde nur

in zwei von vier Konferenzraumen tber den Winter geheizt. Es galt ein Verbot von privaten
Heizltftern am Arbeitsplatz. Es wurde der Einbau des sog. en:key-Systems mit intelligenten
Heizkoperventilen durchgefihrt. An allen Heizkorpern im Erdgeschoss bis 4. OG wurden selbst-
lernende Thermostatventile eingebaut. Diese wurden so eingestellt, dass in den Raumen eine
Temperatur von 19 Grad nicht tberschritten wird.

Als Kompensation wurden fir die Mitarbeiter warmende Fleecejacken und -decken bestellt.

Digitalisierungsvorhaben

Mit der Umstellung der ERP-Software 2021 wurden verstarkt weitere softwareunterstitzende
Verbesserungen in Prozessen und Abldufen vorangetrieben. 2021 wurde deswegen die digitale
Personalakte im Personalbereich eingefthrt. 2022 wurde die Einfuhrung einer Mieter-App und
der digitale Rechnungseingang vorangetrieben. Schon seit einigen Jahren hingegen besteht
das sog. Handwerkerportal, mit dem digitale Auftrage vergeben und Rechnungen abgewickelt
werden konnen. Hierzu werden regelmal3ig neue Handwerksunternehmen zu Informations-
veranstaltungen eingeladen, um sie fir die Teilnahme an dem Portal zu gewinnen. Um die
Themen alle zu bindeln und eine strategische Ausrichtung fur die gewobau noch starker
voranzubringen, erfolgten auch erste Schritte zur Erstellung einer Digitalisierungsstrategie, die
2023 ausgearbeitet werden soll.

Digitale Neuerungen

Mit einer selbstauferlegten Digitalisierungsstrategie mochte die gewobau in den kommenden
Jahren weitere Digitalisierungsthemen umsetzen. Hierzu erfolgte eine ausfihrliche Lagebeur-
teilung im Unternehmen sowie die Griindung einer Projektgruppe, die die Digitalisierungs- und
Optimierungspotenziale in den nachsten Jahren entsprechend aufgreifen und steuern wird.

TDG Technik und Dienstleistungs-GmbH

Das Tatigkeitsfeld der TDG als 100%ige Tochter der gewobau erstreckt sich Gber die Erbringung
von Dienstleistungen fur die gewobau. Im Bereich der Hausmeistertatigkeiten werden die
AuRenanlagen und Wegeflachen gereinigt und das Unkraut entfernt. Hinzu kommt die jahrliche
Reinigung aller Technikréume sowie die Reinigung der Gullys, Ablaufrinnen und Pumpenstump-
fe ab 2021/2022. Ebenso wird die Vermittlung und Bewertung von Immobilien angeboten.
Allgemeine Verwaltungstatigkeiten wie das Austragen des Kundenmagazins ,Hallo Nachbar”
oder die Zustellung der Betriebskostenabrechnungen an die Mieter der gewobau werden
Gbernommen.

Als neues Geschaftsfeld kam im Jahre 2016 die Fernsehversorgung aller gewobau-Haushalte
hinzu. Nachdem der Gestattungsvertrag mit der Deutschen Telekabel zum 1. Januar 2016 aus-
gelaufen war, fiel die inzwischen veraltete Netzinfrastruktur in das Eigentum der gewobau.

Diese Netzinfrastruktur wurde an die TDG Ubertragen. Zum selben Zeitpunkt tbernahm die
Glasfaser SWR GmbH, eine Tochtergesellschaft der Stadtwerke Russelsheim, die vollstandige
Fernsehversorgung fir die gewobau. In Kooperation mit der Glasfaser SWR GmbH wurden
die Gebaude der gewobau im Stadtgebiet weitestgehend an das Glasfasernetz angebunden.
Lediglich der Stadtteil Bauschheim wird voraussichtlich erst mit der Entwicklung der Esels-
wiese (ca. 2028) angebunden. Die Uberschiisse werden bei Modernisierungen und Neubauten
reinvestiert und die geb&udeinterne Verkabelung mit Hybridkabel (Glasfaser/CAT/Koax) bis in
die Wohnungen ertuchtigt. Durch die sukzessive Erneuerung der Kabelnetze wurden bisher
rd. 1.700 Wohnungen an das neue Netz angebunden.

Die TKG-Novelle macht es erforderlich, das Geschaftsmodell zwischen Stadtwerke, gewobau
und TDG neu zu Uberdenken, da die Umlagefahigkeit der TV-Versorgung ab 07/2024 entfallt.
Dies wird aktuell auch mit Unterstitzung Dritter umgesetzt.
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Rechts: Kinder der Schillerschule
singen beim lebendigen Advents-
kalender an der Seniorenwohn-
anlage Paul-Hessemer-Stral3e

Links: Das Adventsfenster gestal-
teten die Kinder der gewobau-
Werk- und Bastelgruppe

Im Geschéftsjahr 2022 hat sich der Personalbestand der TDG auf 15 Hauptamtliche und 24
nebenamtlich Beschaftigte verandert. Zudem besteht eine Kooperation mit Solvere gGmbH
(Werkstatt fur Behinderte), die ebenfalls 7 Saubermacher stellen. Die Gesellschaft fuhrt seit
2013 auch die Geschaftsbesorgung fir die Hans Reichardt-Stiftung sowie fur den Regionalpark
Rhein-Main Sud-West GmbH durch.

Bestandsgefahrdende Risiken, die die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der TDG beeinflus-
sen konnten, sind in absehbarer Zukunft nicht erkennbar. Die Finanzlage des Unternehmens
ist solide. Die TDG war jederzeit in der Lage, ihre Zahlungsverpflichtungen zu erfillen. Aus-
wirkungen, die im Zusammenhang mit dem Covid-19-Virus in Verbindung stehen, sind nicht
zu erwarten, da es sich bei der TDG um ein Tochterunternehmen der gewobau handelt, das
Uberwiegend Dienstleistungen fur die Muttergesellschaft erbringt.

Zwischen der TDG und der Muttergesellschaft gewobau besteht ein Beherrschungs- und Ge-

winnabfuhrungsvertrag. Eine Gewinnabfihrung wird fur das Geschéaftsjahr 2022 nicht erfolgen.
Es wird nach § 2 Absatz 2 des Gewinnabfihrungsvertrages agiert, sodass das Ergebnis fur das

Geschaftsjahr 2022 nicht konsolidiert wird.

Ubernahme der Firma Stippler
Die Tochtergesellschaft TDG Technik- und Dienstleistungs GmbH Gbernahm zum 01.01.2023 das
Russelsheimer Malerunternehmen Georg Stippler GmbH zu 100 %.

Das Malerunternehmen mit derzeit 10 Mitarbeitenden agiert seit vielen Jahrzehnten am Markt.
Das Ziel der Ubernahme ist es, in den kommenden Jahren vordringlich Gebdudedammungen im
eigenen Bestand auszufuhren. Zudem kénnen u. a. in Treppenhausern und Tiefgaragen zusatz-
liche Malerarbeiten ausgefthrt werden. Dartiber hinaus kann die Stippler GmbH u. a. auch bei
der Beseitigung von Schimmelschdden eingesetzt werden.

Durch diese Kooperation und die daraus resultierende bessere Verfiigbarkeit von Handwer-
kerleistungen soll die energetische Sanierung der Wohnungsbestdnde vorangetrieben werden.

ERTRAGSLAGE

Ertragslage geordnet

Im Geschaftsjahr 2022 wurde ein Jahresiberschuss in Hohe von 6.975.271,74 Euro (Vorjahr
5.982.436,51 Euro) erzielt. Der nach den Grundsatzen der kaufmannischen Vorsicht gewahlte,
urspringliche Planansatz aus 2022 in Hohe von 6.841.000,00 Euro wurde im Geschaftsjahr
2022 zunachst auf 7.264.600,00 Euro und dann nochmals auf 8.260.500,00 Euro aktualisiert.
Somit liegt das Ergebnis um TEUR 1.285,2 unter dem angepassten Planansatz.

Die wesentlichsten Kennzahlen, die fur die Unternehmensentwicklung von Bedeutung sind,
wurden in folgender Tabelle zusasnmengefasst:
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Ist Plan Ist Plan
2021 TEUR 2022 TEUR 2022 TEUR 2023 TEUR

Umsatzerlése gesamt 54.761 58.330 56.950 57.495
Umsatzerlése aus Mieten 40.017 40.400 41.323 42.412
Instandhaltungsaufwendungen 11.379 11.612 9.744 11.912
Personalaufwand 6.950 7.453 7.252 8.150
Abschreibungen auf Sachanlagen 11.023 11.113 11.510 11.579
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 3.553 3.093 3.755 4.209
Jahrestiberschuss 5.814 8.260 6.975 6.415

Die Umsatzerldse wurden auch in diesem Jahr unterschritten und liegen deutlich unter dem
aktualisierten Planansatz. Dies liegt hauptsachlich an der gebuchten Bestandsminderung
von ca. 350 TEUR und der im Jahr 2022 deutlich niedrigeren Betriebskostenentwicklung als
erwartet.

Die positive Mietenentwicklung im Jahr 2022 ist bei den Umsatzerl6sen aus Mieten zu erken-
nen. Die gewobau hat im Jahr 2022 einen deutlichen Rickgang bei den Aufwendungen im
Bereich der Instandhaltung zu verzeichnen. Dies lag an gré3eren InstandhaltungsmafRnahmen,
die 2022 konsequent aktiviert wurden, zudem wurden deutlich niedrigere Rickstellungen fur
unterlassene Instandhaltung zum Bilanzstichtag gebildet. Der Abschreibungsansatz wurde
Uberschritten. Der Personalaufwand liegt unter Plan. Grinde waren u. a. Langzeiterkrankte im
Unternehmen sowie Nichtbesetzungen von Planstellen. Die Zinsaufwendungen sind aufgrund
der aktuellen Entwicklung auf dem Finanzmarkt erstmalig gestiegen und werden auch im Plan-
jahr 2023 voraussichtlich hoher ausfallen.

Das Spartenergebnis fur die Geschaftsbesorgung der Stiftung Alte Synagoge, ausgewiesen als
Ergebnis aus verwaltungsmalliger Betreuung, ist weiterhin defizitar und weist einen Verlust
von TEUR -35,9 aus.

Die 100%ige Tochtergesellschaft Technik und Dienstleistungs-GmbH (TDG) erwirtschaftete
im abgelaufenen Geschaftsjahr einen Jahrestuberschuss vor Gewinnabfihrung in Hohe von
193.646,58 Euro. In diesem Jahr wird aus wirtschaftlichen Grinden, u. a. wegen Beteiligungen,
das Ergebnis nicht an die gewobau abgefiihrt. Zusamsnmen mit den verrechneten anteiligen Ver-
waltungsaufwendungen weist das Spartenergebnis fir die Tochtergesellschaft TDG in diesem
Jahr ein einmalig negatives Ergebnis von -107.389,26 Euro aus.

Zur Beurteilung der Ertragslage eignen sich weitere folgende Kennziffern:

2019 2020 2021 2022
Eigenkapitalrentabilitat (%) 5,91 5,24 5,55 6,08
Gesamtkapitalrentabilitat (%) 2,80 2,44 2,42 2,62

Ergebnis deutlich positiv

Die gewobau hat im Geschéftsjahr 2022 einen Jahrestiberschuss in Hohe von 6.975.271,74 Euro
erzielt. Der Aufsichtsrat hat beschlossen, 7.000.000,00 Euro in die Bauerneuerungsriicklage
einzustellen. Der Gesellschafterversammlung wird vorgeschlagen, den verbleibenden Bilanzge-
winn in Héhe von 310.609,09 Euro auf neue Rechnung vorzutragen. Die Ergebnisverwendung
des Jahresuiberschusses zeigt folgende Tabelle:

2022 EUR 2021 EUR
Jahrestuiberschuss 6.975.271,74 5.982.436,51
Gewinnvortrag 335.337,35 152.900,84
Einstellung in Gewinnrucklage 0,00 0,00
Einstellung in Bauerneuerungsriicklage 7.000.000,00 5.800.000,00
Bilanzgewinn 310.609,09 335.337,35
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VERMOGENSLAGE
Vermogenslage solide und geordnet

Die Vermogenslage der Gesellschaft stellt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

31.12.2022 31.12.2021
EUR % EUR %
Anlagevermogen 367.585.876,13 89,59 352.692.157,31 89,76
Umlaufvermogen/RAP 42.720.792,30 10,41 40.216.068,37 10,24
Gesamtvermogen 410.306.668,43 100,00 392.908.225,68 100,00
Fremdmittel und Ruckstellungen 290.296.353,25 281.491.463,42
Abgrenzungsposten 5.281.506,09 3.663.224,91
Reinvermogen am Jahresende 114.728.809,09 107.753.537,35
Reinvermogen am Jahresanfang 107.753.537,35 101.771.100,84
Erh6hung Reinvermogen 6.975.271,74 6,47 5.982.436,51 5,88

Das Gesamtvermogen hat sich gegentiber dem Vorjahr um TEUR 17.398 erhoht.

Das Anlagevermogen erhohte sich aufgrund der aktivierten Kosten fir bauliche Mal3nahmen ab-
zlglich der angefallenen Abschreibungen und Grundstiicksabgénge im Saldo um TEUR 14.893,7.
Zudem erhohte sich das Umlaufvermaogen inkl. Rechnungsabgrenzungsposten um insgesamt
TEUR 2.504,7. Hiervon entfallen auf die flissigen Mittel TEUR 1.750,7. Die Forderungen und sons-
tigen Vermogensgegenstande haben sich im Vergleich zum Vorjahr um TEUR 1.129,1 erhoht,
wohingegen die Vorrate im Geschaftsjahr 2022 um TEUR 354,9 gesunken sind, aufgrund der
Bestandsminderungen bei den unfertigen Leistungen.

Die Erhohung der Fremdmittel, Rickstellungen und passiven Rechnungsabgrenzungsposten um
TEUR 10.423,0 resultiert im Vergleich zum Vorjahr hauptsachlich aus den erhéhten Verbindlich-
keiten insgesamt. So sind die Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten um TEUR 8.733,6
gestiegen und die Verbindlichkeiten aus Vermietung um TEUR 532,6.

Ebenfalls angestiegen sind die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen um TEUR 932,4.
Einen leichten Anstieg verzeichnen auch die sonstigen Verbindlichkeiten um TEUR 13,4. Die
sonstigen Ruckstellungen sanken hingegen um TEUR 1.008,8. Dies lag hauptsachlich an der
deutlich niedrigeren unterlassenen Instandhaltung, die in den ersten drei Monaten des Folge-
jahres nachgeholt und abgerechnet wird.

Ebenso weisen die erhaltenen Anzahlungen eine Erhéhung um TEUR 208,8 auf. Eine deut-
liche Zunahme gab es auch im Bereich der passiven Rechnungsabgrenzungsposten in Hohe
von TEUR 1.618,3. Hintergrund ist hier die Zahlung bzgl. Belegungsrechteverkauf fur die
Robert-Bunsen-Strafle 23 - 31.

Die Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern haben sich hingegen im Vergleich zum
Vorjahr nochmals deutlich reduziert, und zwar um TEUR 798,1.

FINANZLAGE

Die finanzielle Lage im Geschaftsjahr 2022 war auch unverandert sehr gut. Die finanziellen
Verpflichtungen konnte das Unternehmen jederzeit fristgerecht erfillen. Zusatzlich zu den
vorhandenen liquiden Mitteln in Hohe von 23,8 Mio. Euro waren zum Bilanzstichtag bereits
Darlehensvertrage in Hoéhe von rund 16,6 Mio. Euro geschlossen, aber noch nicht in Anspruch
genommen. Hierbei handelt es sich um Landesbaudarlehen von der Wi-Bank und geschlossene
Vertrage mit der Deutschen Kreditbank DKB im Zusammenhang mit drei aktuell laufenden
Bauvorhaben, darunter befinden sich der Neubau Bonhoeffer-Gemeinde und Masurenweg 9
sowie die GroBmodernisierung mit Aufstockung und Nachverdichtung im Hessenring 16 - 38.
Mit Datum vom 17. Oktober 2022 wurde der gewobau von der Deutschen Bundesbank die
Notenbankfahigkeit erneut bestatigt.
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Zur Beurteilung der Finanzlage eignen sich weitere folgende Kennziffern:

2019 2020 2021 2022
Jahrescashflow in TEUR (Jahresergebnis +
Abschreibungen/Zuschreibungen (-) auf 16.222,3 16.148,3 17.005,4 18.485,3
Anlagevermogen
Eigenkapitalquote (%) 26,68 27,11 27,42 27,96
dynamischer Verschuldungsgrad 14,64 15,05 14,95 14,18

FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

Die Erlduterungen der zur Steuerung der Gesellschaft verwendeten finanziellen Leistungsindi-
katoren sind in der Berichterstattung Uber die Vermodgens-, Finanz- und Ertragslage enthalten.

Zur Steuerung werden insbesondere folgende finanzielle Leistungsindikatoren verwendet:

Ertragslage:
Eigenkapitalrentabilitat und Jahresergebnis

Vermogenslage:
Anteil des Anlagevermogens

Finanzlage:
Jahrescashflow, Eigenkapitalquote und dynamischer Verschuldungsgrad

NICHTFINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

€0,-Bilanz und Klimaschutz

Mit den Werkzeugen der Initiative Wohnen.2050 konnte bereits das dritte Jahr in Folge eine
tiefgehende CO,-Bilanz fur die Jahre 2019, 2020 und nun auch das Jahr 2021 erstellt werden.
Es konnte an die Erfolge der Vorjahre angeknipft und die CO,-Emissionen erneut signifikant
gesenkt werden. Dabei wurden sowohl die Verbrauche von allen Bestandsgebduden und
des Verwaltungsgebdudes als auch des Fuhrparks bertcksichtigt. Bei den Bestandsgebauden
und dem Verwaltungsgebéaude fallen die Emissionen ausschlie3lich auf den Heizenergiever-
brauch, da die gewobau ausschlie3lich Okostrom bezieht, der in der Bilanz als klimaneutral
verbucht wird.

Jahr Tonnen CO,

Gesamtemissionen (Bestand + Verwaltungsgebaude + Fuhrpark)
klimabereinigt 2019 13471
Gesamtemissionen (Bestand + Verwaltungsgebaude + Fuhrpark)
klimabereinigt 2020 12.646
Gesamtemissionen (Bestand + Verwaltungsgebdude + Fuhrpark) 2021 11.900

klimabereinigt

Dadurch ergibt sich eine prozentuale Reduzierung von 2019 auf 2020 um 6,12 % und von
2020 auf 2021 um weitere 5,90 %. Einerseits lassen sich die relativ hohen Reduktionen durch
viele GroBmodernisierungen erklaren. Andererseits kénnen ebenso die Wetterverhaltnisse
dazu beigetragen haben. Denn ,klimabereinigt” heif3t in dem Fall nicht, dass lange Sommer
mitberechnet werden, sondern, dass lediglich die grundsatzlichen Standortgegebenheiten
bertcksichtigt sind. Vermutlich hat auch die Aufklarung in Bezug auf effizientes Heiz- und
Luftungsverhalten, die die gewobau seit Jahren intensiv betreibt, ihren Teil dazu beigetragen.
Die erhebliche Absenkung ist vor allem deshalb beachtlich, da laufend Neubauten fertigge-
stellt werden. Auch wenn diese insgesamt effizienter sind, bilden sie dennoch zusatzliche
Emittenten, die neu hinzukommen.

Um die CO,-Emissionen weiterhin reduzieren zu kénnen, muss der Bestand mit einer hohen
Sanierungsquote energetisch ertiichtigt werden. Hierfur hat sich die Geschaftsfihrung mit
entsprechenden Fihrungskraften darauf geeinigt, Neubauten im EH40-Standard und Moderni-
sierungen im EH55-Standard anzustreben. Zusatzlich soll bei jeder MaRnahme geprift werden,



Zum 19. Mal findet die
von der gewobau ge-
forderte Schreibwerk-
statt mit Autor Nevfel
Cumart im Jahr 2022 in
der Sophie-Opel-Schule
statt

ob die Heizungsanlage mit anteiliger erneuerbarer Energiequelle und das Dach mit einer PV-
Anlage ausgestattet werden konnen.

Die CO,-Bilanz fur das Jahr 2022 kann erst erstellt werden, wenn alle Betriebskostenabrech-
nungen mit entsprechenden Verbrauchsdaten vorliegen. Dies wird voraussichtlich im 3. Quartal
2023 moglich sein und wird im Geschaftsbericht des Folgejahres veroffentlicht werden kénnen.

Fluktuation und Leerstand

Als weitere nichtfinanzielle Leistungsindikatoren, die fir die Steuerung des Unternehmens rele-
vant sind werden die Fluktuation und die Leerstandsquote verwendet. Deren Entwicklung ist in
den Ausfihrungen zum Geschaftsverlauf dargestellt.

PROGNOSE-, CHANCEN- UND RISIKOBERICHT

PROGNOSEBERICHT

Positive Geschaftsprognose

Fur das Geschaftsjahr 2023 wird nach der im Herbst 2022 aufgestellten und im Mai 2023
aktualisierten, mittelfristigen Wirtschaftsplanung mit einem Jahresiiberschuss in Héhe von
ca. 5,9 Mio. Euro gerechnet.

Die gemal Prognose erwartete Entwicklung der finanziellen Leistungsindikatoren stellt sich
folgendermafR3en dar:

Die Eigenkapitalrentabilitat wird sich ungefahr auf Vorjahresniveau bewegen.

Der Anteil des Anlagevermogens an der Bilanzsumme wird sich ebenfalls ungefahr auf Vor-
jahresniveau bewegen.

Der Jahrescashflow wird sich leicht erh6hen. Die Eigenkapitalquote und der dynamische Ver-
schuldungsgrad werden sich weitgehend unverdndert zeigen.

Die gewobau Russelsheim wird in den kommenden Jahren aufgrund der Einfihrung der CO -
Steuer und der damit gesetzlich vorgeschriebenen Klimaneutralitat die Bemuhungen zur
energetischen Sanierung im Bestand weiterhin deutlich erhéhen.

So werden im kommenden Geschaftsjahr insgesamt an funf unterschiedlichen Standorten bei rund
300 Wohnungen weitreichende energetische Sanierungen vorgenommen, weitere Sanierungen
sind in diesem Zeitraum bereits in der Vorplanung. Neben weiteren Sanierungen von Heizungsan-
lagen sowie dem stetigen Austausch alter Fenster fihrt dies zu deutlichen CO,-Einsparungen.

Durch die weiterhin hohe Nachfrage an Wohnraum im Rhein-Main-Gebiet werden die hohen

Investitionen auch im Jahr 2023 fortgesetzt. So ist u. a. geplant, dass der Neubau Wohnen Am
Friedensplatz bis Jahresende 2023 fertiggestellt und bezogen wird.
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Einer von drei preisge-
krénten Mietergdrten im
Berliner Viertel

Es sind zudem bereits einige Neubauvorhaben in der Bauphase wie u. a. die Projekte Masuren-
weg 9, hier entstehen 18 gefoérderte Familienwohnungen sowie eine 3-ziigige Kinderkrippe
im EG und die Moritz-von-Schwind-Strae 11 mit insgesamt 24 Wohnungen, von denen acht
offentlich geférdert werden.

Aktuell schreitet auch die GroBmodernisierung Hessenring 16 — 38 weiter voran, neben der
Modernisierung der Bestandsgebdude entsteht durch Aufstockungen und Nachverdichtungen
in dem Areal zusatzlicher Wohnraum. Die gewobau wird im nachsten Jahr somit rund 39,8 Mio.
Euro in den Neubau und die Modernisierung des Bestandes investieren.

RISIKO- UND CHANCENMANAGEMENT

Das bei der gewobau implementierte Risikomanagementsystem wurde im 1. Halbjahr 2022 in
die neue Software avestrategy integriert. Mithilfe des Softwareanbieters BBT GmbH aus Berlin
wurde das seit mehreren Jahren praktizierte Risikomanagementsystem auf den Prifstand
gestellt und in Workshops mit den Fiihrungskraften der gewobau analysiert und Gberarbeitet.
Hierbei konnte der Risikokatalog der gewobau auch dank externer Expertise und Unterstit-
zung vollumfanglich auf Aktualitat Gberpruft und angepasst werden. Die bisher regelmafiig
identifizierten 60 Einzelrisiken aus den Beobachtungsbereichen Immobilienwirtschaft, Woh-
nungsmarkt, Personal, Recht und Finanzierung wurden nach ihrer Schadenshéhe und ihrer
Eintrittswahrscheinlichkeit Gberprift. Neu ist, dass die gewobau nahezu fir alle Einzelrisiken
entsprechende Gegenmal3nahmen definiert hat. In der Vergangenheit wurden lediglich fur die
Top-Risiken Gegenmalinahmen festgehalten. Zusatzlich wurden Risikokennzahlen neu defi-
niert, diese sollen bei den am meisten genannten Risiken tendenzielle Veranderungen aufzei-
gen, um nach Moglichkeit entsprechend gegensteuern zu konnen.

Die Auswertungen werden auch zukunftig im Kreise des Risikokomitees regelmaRig (zweimal
jahrlich) erortert und die Ergebnisse der Risikoabwehr oder -vermeidung einmal jahrlich dem
Aufsichtsrat prasentiert.

Daneben wird halbjahrlich eine mittelfristige Wirtschafts-, Investitions- und Finanzplanung far
die nachsten funf Geschaftsjahre erarbeitet, in der die kiinftigen Mieteinnahmen und Betriebs-
kosten sowie Ausgaben fur Instandhaltung, Modernisierung, Kapitaldienst und Verwaltungs-



kosten dargestellt werden. Das seit vielen Jahren in Anwendung befindliche Portfoliomanage-
ment bildet die fundierte Grundlage fir Investitionsentscheidungen.

Risiken aus der zurzeit sehr umfassenden Bau- und Sanierungstatigkeit nehmen wir durch
ein kontinuierliches Investitionscontrolling in den Blick. Bei Bedarf sind wir in der Lage, Bau-
kostensteigerungen rechtzeitig durch interne Projektsteuerung und Umplanung zu begegnen.
Auch Anderungen der Finanzierungskonditionen unterliegen einer stdndigen Beobachtung.
Zinsanderungsrisiken sind durch eine breite Streuung von Zinsbindungsfristen minimiert. Ein
intensiv betriebenes Forderungsmanagement sichert konstant niedrige Forderungsbestande
und Forderungsausfalle bei den Mieten und Betriebskosten. Eine Steuerung der Liquiditatsri-
siken erfolgt durch die Auswertung eines taglichen Liquiditatsstatus und eine dreimonatige
Liquiditatsvorschau, die tber die Quartalsberichte auch regelmaRig dem Aufsichtsrat vorge-
legt wird.

RISIKOBERICHT

Maogliche Risiken fur den zukinftigen Geschaftslauf liegen unter Gesichtspunkten der aktuellen
anhaltenden Ukraine-Krise weiterhin in der Verzégerung von Planungs- und Genehmigungs-
verfahren, bei der verzogerten Durchfiihrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und
Baumalfinahmen und im Hinblick auf mogliche Kostensteigerungen sowie den damit verbun-
denen Verzogerungen geplanter Einnahmen. Durch die immensen Kostensteigerungen in nahe-
zu allen Sektoren ist festzustellen, dass sich auch im Baugewerbe die Baustoffpreise nochmals
stark erhoht haben. Im vergangenen Geschaftsjahr stellte auch die gewobau Risselsheim
diese sehr dynamische Preisentwicklung fest, und das bei vielen Ausschreibungsergebnissen.
Festzustellen ist aber auch eine deutliche Verknappung und Verteuerung bei Materialien. Die
Auswirkungen des Ukraine-Krieges konnen aufgrund der weiterhin hohen Unsicherheiten nicht
verlasslich eingeschatzt werden. Die steigenden Energiekosten und damit steigende umla-
gefahige Betriebskosten fuhren, trotz geplanter Entlastungen durch die Bundesregierung, zu
hoheren Belastungen der Mieter und kdnnten zu vermehrten Ausfallen von Mietforderungen
fuhren.

Es kommt teilweise noch immer zu Lieferengpdssen, die zu Verzégerungen oder Verschie-
bungen bei einzelnen Projekten fihren konnen. Die Bauabteilung arbeitet stetig daran, diesen
Entwicklungen, u. a. durch Planungsoptimierungen oder Baustoffwechsel, entgegenzuwirken.
Steigende Baukosten in Kombination mit dem steigenden Zinsniveau erhohen aktuell die
Investitions- und Finanzierungskosten und kénnten sich negativ auf die Ertragskraft der Ge-
sellschaft auswirken.

Zudem besteht aufgrund des Mangels an Fachkraften auch bei der gewobau Riisselsheim ein
spurbarer Druck bei der Besetzung offener Stellen. Das Unternehmen wirkt dieser Entwicklung
gezielt u. a. mit der internen Personalentwicklungsstrategie sowie dem aktiven Personalmar-
keting zum Ausbau der Arbeitgebermarke entgegen.

Baukosten/baurechtliche Anforderungen

Die Gesellschaft versucht, insbesondere durch zeitliche Streckung bzw. zielgerichtet platzierte
Ausschreibungen, das Risiko von ungeplanten Kostensteigerungen zu minimieren. Die Kosten
aller laufenden Projekte werden regelmaf3ig anhand eines dafur eingerichteten Kostencon-
trollings Uberwacht. Informationen tber den aktuellen Stand der Mal3nahmen werden peri-
odisch an den Aufsichtsrat weitergegeben. Daneben wird die Gesellschaft bereits in Planung
befindliche Projekte nach Fertigstellung der Leistungsphase 4 (Entwurfsplanung) eine erneute
wirtschaftliche Betrachtung vornehmen und je nach Ergebnis dariber entscheiden, ob das
betreffende Projekt zeitlich nach hinten verschoben oder im schlimmsten Fall nicht weiter-
verfolgt wird. Ein weiteres, unter Umstanden erhebliches Risiko einer Kostensteigerung im Bau-
bereich stellen die nach wie vor hohen Anforderungen durch die in den letzten Jahren deutlich
verscharften Regelungen u. a. des Gebdudeenergiegesetzes und des Baurechts dar. Es ist nicht
auszuschlieBen, dass diese Anforderungen auch in Zukunft weiter steigen werden, da der Ge-
setzgeber versucht, die Energiewende unter anderem Uber den Bausektor abzubilden.

Finanzierung
Im Berichtsjahr sind die Zinsen fir Fremdkapital nach mehrfacher Anhebung des Leitzinses
durch die Européische Zentralbank (EZB) bis zuletzt stark angestiegen. Eine weitere Bewegung
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nach oben zeichnet sich ab. Diese kdnnte je nach Hohe mittel- bis langfristig ein erhebliches
Risiko fur die erwarteten Aufwendungen des Kapitaldienstes darstellen. Hierbei spielt in der
Regel auch die gesamtwirtschaftliche Entwicklung eine nicht unerhebliche Rolle. Die Gesell-
schaft versucht daher, investive MaRnahmen mit Iangeren Zinsbindungsfristen von im Allge-
meinen 10 bis 30 Jahren abzusichern.

Leerstand

Ein zusatzliches, branchenbedingtes Risiko stellen ungewollt langfristig leerstehende Woh-
nungen und Gewerbeeinheiten dar. Dadurch kénnte sich die erwartete Leerstandsquote,
wahrscheinlich eher geringfligig, noch erhéhen. Als Instrument dagegen wird der Leerstand im
Wesentlichen durch zeitnahe Weitervermietung insbesondere von frei gewordenem Wohnraum
aus beendeten Mietverhaltnissen, auch im Hinblick auf notwendige Sanierungs- und Moderni-
sierungsmaflnahmen, optimiert. Eine Uberpriifung der leerstehenden Einheiten findet regelmaBig
statt.

Mietausfille

Um das Mietausfallrisiko so gering wie maglich zu halten, wird bei der Auswahl der Mieter eine
Abfrage tber die Auskunfteien Schufa bzw. Creditreform vorgenommen. Weiter verfolgt die
gewobau zeitnah offene Posten saumiger Mietzahler und Gberprift den kompletten Forde-
rungsbestand in periodischen Abstanden auf mogliche beizutreibende Betrage. Zahlungs- und
Raumungsklagen werden zudem weitgehend in Eigenregie durchgefuhrt, um Rechtsbera-
tungskosten einzusparen. Ebenso werden Forderungen aus laufenden Mietverhaltnissen, bei
denen der Erfolg der Beitreibung durch die Gesellschaft ausbleibt, an einen externes Anwalts-
biro abgegeben. Die Forderungen werden, soweit sie berechtigt sind, im Insolvenzverfahren
angemeldet. Die Wahrscheinlichkeit von Zahlungen wahrend der Wohlverhaltensperiode bis
zur Restschuldbefreiung ist in der Regel aber eher gering. Dies wird sich kinftig aller Wahr-
scheinlichkeit, falls Gberhaupt, nur geringfuigig verbessern.

Auswirkungen auf die Prognose

Die vorstehend geschilderten Risiken konnten sich insgesamt eher mittel- bis langfristig auf die
Ertragslage der Gesellschaft auswirken. Daher erwarten wir aufgrund der geschilderten Risiken,
sofern diese im Prognosezeitraum wirksam werden, nur moderate Verschlechterungen des
prognostizierten Ergebnisses.

Bestandsgefahrdende Risiken
Entwicklungs- oder bestandsgefahrdende Risiken bestehen aus Sicht der Gesellschaft Stand
heute nicht.

CHANCENBERICHT

Vermietung

Die Nachfrage nach Mietwohnungen, vor allem im preisginstigen Segment, ist auf dem fur die
Gesellschaft relevanten Markt im Stadtgebiet Risselsheim nach wie vor grof3. Bislang kénnen
vermietbare Wohnungen bei Mieterwechseln nachfragebedingt in der Regel ohne nennens-
werte Leerstandszeiten neu belegt werden. Ldngere Zeit leerstehende Wohnungen sind in
der Regel durch notwendige, teils umfangreiche Sanierungsmafinahmen begriindet. Dadurch
erwartet man mittelfristig einen Rickgang der Leerstandsquote.

Die Gesellschaft versucht durch regelmafige Mieterhéhungsrunden im gesetzlichen Rahmen
sowie bei Neuvermietungen die Mieten an das ortsibliche Niveau anzupassen. Dabei wird
jedoch stets der soziale Auftrag im Auge behalten. Bei Neubauten wird der Mietzins sowohl
unter Abwdagung sozialer als auch wirtschaftlicher Interessen festgelegt. Hierdurch kann die
Gesellschaft die Ertragslage unter Umstanden deutlich verbessern.

Energetische Modernisierung/Aufstockung

Durch kontinuierlich durchgefiihrte energetische Modernisierungsmafinahmen sowie Nach-
verdichtung durch Aufstockungen - wo maoglich und sinnvoll - kann die Gesellschaft auf die
deutlich wachsende Nachfrage nach modernen Wohnungen reagieren.

Méogliche Auswirkungen auf die Prognose
Die vorstehend geschilderten Chancen kénnten sich insgesamt eher mittel- bis langfristig auf
die Ertragslage der Gesellschaft auswirken. Daher erwarten wir aufgrund der geschilderten



Chancen, sofern diese im Prognosezeitraum wirksam werden, nur geringe Verbesserungen des
prognostizierten Ergebnisses.

ZUSAMMENFASSENDE BEURTEILUNG DER CHANCEN UND RISIKEN

In der mittel- bis langfristigen Gesamtperspektive kann grundsatzlich ein erheblich steigendes
Risiko aus deutlich steigenden Kosten fur Neubau, Sanierung und Instandhaltung inklusive des
Risikos einer weiteren Steigerung der Zinsen fur Fremdkapital und den nicht in gleichem Mal3e
steigenden Erlosen entstehen. Unter Wirdigung aller Einzelrisiken und eines moglichen kumu-
lierten Effekts aus Chancen und Risiken sieht die Unternehmensleitung allerdings das gegen-
wartige Gesamtrisiko der Gesellschaft begrenzt.

RISIKOBERICHTERSTATTUNG UBER DIE VERWENDUNG VON FINANZINSTRUMENTEN

Aktive Finanzinstrumente

Zu den zum Bilanzstichtag bestehenden Finanzinstrumenten zdhlen auf der Aktivseite im
Wesentlichen Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande sowie die flissigen Mittel.
Ausfallrisiken bei finanziellen Vermogenswerten werden durch entsprechende Wertberichti-
gungen beriicksichtigt.

Passive Finanzinstrumente

Auf der Passivseite sind im Wesentlichen Verbindlichkeiten gegentber Gesellschaftern, Ver-
bindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie Verbindlichkeiten gegenutber Kredit-
instituten mafBgeblich. Die Bankverbindlichkeiten betreffen nahezu ausschlief3lich langfristige
Objektfinanzierungen. Die Zinsbindung der Bankverbindlichkeiten betragt zwischen funf und
dreiBig Jahren. Die Gesellschaft richtet ihr Finanzierungsmanagement iberwiegend unter der
Zielsetzung langfristiger Zinsfestschreibung aus. Die Sicherstellung erfolgt durch Grundschuld-
eintrage.

Russelsheim am Main, 15. Mai 2023

Die Geschaftsfihrung
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Torsten Regenstein
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BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2022

AKTIVA EUR EUR EUR

Vorjahr
ANLAGEVERMOGEN
Immaterielle Vermbgensgegenstande 3171700 382.282,00
.s. ac ha n|agen ...........................................................................................................................................
Grundstucke u. grundstucksgleiche Rechte 294.357.419,10 296.393.923,26
ggﬂ?ggtmke e 351442 6 7 50 .................................... 334560 9285 .
Grundsticke ohne Bauten 520650987 5.296.509,87
GrundStUCke mn B aUteanter ....................................... 25 1 8 11 ............................................. 2 5 1 81 1 .
Bauten auf fremden Grundsticken 248200 24.615,00
Betriebs- und Geschiftsausstattung 1s874200 277.190,00
An|agen .m Ba U ....................................................... 302598 3 393 .................................... 14631 6 5171 .
Bauvorbera tungSk osten .............................................. 7609 3 932 ......................................... 9 956 205 1 .
Geleistete Anzahlungen 4376230 36604647413 24.069,00
.|.: ma nzan|age .-. ........................................................................................................................................
Anteile an verbundenen Unternehmen 120300000 1203.00000
Andere Finanzanlagen 468500 120768500 - 4.685,00
ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT:
UMLAUFVERMOGEN
Vorrate .....................................................................................................................................................
Unfertige Leistungen 1499722403 15.345.731,47
Anderevorrate 1644433 1501366836 2292231
Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstinde
Forderungen aus Vermietung 977.760,03 386.244,87
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 1997606 277431
Egzjdfgfsr{?]ﬁg:#s anderen Lieferungen 37.532,43 10.887,63
Forderungen gegen verbundene Unternehmen Ber1811 32240788
Sonstige Vermogensgegenstande 103191206 220389909 33251948
Flassige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 25.499.562,66 23.748.869,33
UMLAUFVERMOGEN INSGESAMT:
Rechnungsabgrenzungsposten 3.662,19 23.711,09

BILANZSUMME

410.306.668,43

392.908.225,68



EUR EUR EUR

Vorjahr

Gezeichnetes Kapital 16.418.200,00 16.418.200,00
Gewinnriicklagen

Bauerneuerungsricklage 75.000.000,00 68.000.000,00
Andere Gewinnricklagen 23.000.000,00 98.000.000,00 23.000.000,00
Bilanzgewinn

Gewinnvortrag 335.337,35 152.900,84
Jahresuiberschuss 6.975.271,74 5.982.436,51
Einstellungen in Ricklagen -7.000.000,00 310.609,09 -5.800.000,00

114.728.809,09 §f 107.753.537,35

Rickstellungen

Rickstellungen fur Pensionen 467.235,00 492.299,00
Steuerruckstellungen 531.775,16 315.702,61
Sonstige Ruckstellungen 2.404.328,22 3.403.338,38 3.413.123,43
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 236.323.651,35 227.590.056,67
g/grbl:)eipr?lichkeiten gegeniber anderen Kredit- 25.769.285,74 26.567.333,94
Erhaltene Anzahlungen 17.795.753,86 17.586.949,63
Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.260.367,90 727.789,29
Yf{ql;i:r?lichkeiten aus Lieferungen und Leis- 5.164.089,62 4.231.695,76
Sonstige Verbindlichkeiten 579.866,40 286.893.014,87 566.513,09
davon aus Steuern: 113.520,76 EUR

(im Vorjahr: 111.244,35 EUR)

davon im Rahmen der sozialen

Sicherheit: 15.674,74 EUR

(im Vorjahr: 15.178,20 EUR)

Rechnungsabgrenzungsposten 5.281.506,09 3.663.224,91

410.306.668,43 §§ 392.908.225,68
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Fir die Zeit vom 1. Januar 2022 bis 31.

Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus Betreuungstatigkeit

Minderung des Bestandes an unfertigen
Leistungen (Vorjahr: Erhdhung)

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrédge

Aufwendungen fur bezogene
Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen

Dezember 2022

2021
EUR

56.745.304,58
204.272,39

5.687.366,46

fur Altersversorgung und Unterstitzung

(davon fur Altersversorgung 485.687,1

9 EUR) 1.564.421,11

(im Vorjahr ohne Unterstutzung 450.453,35 EUR)

Abschreibungen auf immaterielle Vermogensge-

genstande des Anlagevermogens und Sach

Sonstige betriebliche Aufwendungen

anlagen

Ertrage (+)/Aufwendungen (-) aus Gewinnabfih-

rungsvertragen

Ertrége aus anderen Wertpapieren und Auslei-

hungen des Finanzanlagevermogens
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen
(davon aus Aufzinsung 11.508,00 EUR)
(im Vorjahr 25.045,00 EUR)

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Gewinnvortrag

Einstellung in die Bauerneuerungsricklage

EUR

56.949.576,97

-348.507,44

1.389.404,39

1.248.373,47

59.238.847,39

24.117.734,35
35.121.113,04

7.251.787,57

11.509.985,83

3.237.741,92

0,00

’

225,93

6.419,97

3.755.384,31

375.424,99

8.997.434,32

2.022.162,58

6.975.271,74

335.337,35

7.000.000,00

310.609,09

Vorjahr
EUR

54.559.668,60
201.462,24

753.372,96

822.179,15

1.930.908,99

58.267.591,94

25.711.359,79
32.556.232,15

5.433.083,72
1.516.734,26

11.023.484,94

3.073.211,42

210.433,51

201,48

4.219,42

3.533.639,65

209.014,44
7.981.918,13

1.999.481,62

5.982.436,51

152.900,84

5.800.000,00

335.337,35



A. Allgemeine Angaben
Die gewobau Gesellschaft fir Wohnen und Bauen Russelsheim mbH mit Sitz in 65428 Riisselsheim am
Main, Marktstral3e 40, ist eingetragen beim Amtsgericht Darmstadt unter der Nummer HRB 82007.

Der Jahresabschluss fur das Geschaftsjahr 2022 wurde auf der Grundlage des Handelsgesetz-
buches erstellt. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich nach
dem vorgeschriebenen Formblatt fir Wohnungsunternehmen. Abweichend vom Formblatt wur-
de auf der Passivseite zusatzlich der Posten Verbindlichkeiten aus Vermietung eingefiigt.

Die Gesellschaft ist eine grof3e Kapitalgesellschaft im Sinne des § 267 Abs. 3 HGB.
Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren angewandt.
Da alle ggf. einzubeziehenden Tochterunternehmen zur Vermittlung eines den tatsachlichen Ver-

haltnissen entsprechenden Bildes der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage von untergeordneter
Bedeutung (§ 296 Abs. 2 HGB) sind, wird auf die Aufstellung eines Konzernabschlusses verzichtet.

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

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

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

Die Herstellungskosten bestehen aus Fremdkosten und Eigenleistungen. Grundsteuern und
Bauzeitzinsen wurden im Geschaftsjahr 2022 nicht aktiviert.

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

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

unter Zugrundelegung folgender Gesamtnutzungszeiten bzw. Abschreibungssatze:

Errichtet oder erworben

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

- Die letzten beiden Grundstiicke mit anderen Bauten (Gartenhauser) wurden im Geschaftsjahr
2020 verkauft.
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- Fur die Parkdecks in der Robert-Bunsen-Straf3e wurde die Nutzungsdauer im Geschaftsjahr
2015 von 80 Jahren auf 50 Jahre verringert.

- Betriebs- und Geschaftsausstattungsgegenstande werden unter Anwendung der linearen
Abschreibungsmethode mit Abschreibungssatzen von 4,17 % bis 33,33 % abgeschrieben.

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

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

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

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

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

Zur Ermittlung der Verpflichtung zum Bilanzstichtag wurden die Richttafeln fur Pensionsver-
sicherung (2018 G) von Prof. Dr. Klaus Heubeck sowie der von der Deutschen Bundesbank
ermittelte pauschal abgeleitete Abzinsungssatz fir eine Restlaufzeit von 15 Jahren mit 1,78 %
(Stichtag Dezember 2022/10-)ahres-Zinssatz) zugrunde gelegt (Vorjahr: 1,87 %).

Zur Gewahrung einer betrieblichen Altersversorgung sind alle Mitarbeiter bei der Zusatzversor-
gungskasse der Stadt Darmstadt (ZVK) nach den Regeln der Zusatzverordnung im 6ffentlichen
Dienst pflichtversichert. Die Beitrage werden im Rahmen eines Umlageverfahrens erhoben.
Der Umlagesatz der ZVK belauft sich auf 6,2 % des ZVK-pflichtigen Entgelts; hiervon tragt der
Arbeitgeber 5,7 %, die Eigenbeteiligung der Arbeitnehmer betrégt 0,5 %. Daneben wird gemal3
§ 63 der ZVK-Satzung vom Arbeitgeber ein Sanierungsgeld in Hoéhe von 2,3 % erhoben. Die
zusatzversorgungspflichtigen Entgelte des Jahres 2022 betrugen 5.472.710,14 €.

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

Die sonstigen Rickstellungen wurden in Hohe des Erfillungsbetrages angesetzt, der nach
vernunftiger kaufmannischer Beurteilung notwendig ist. Rickstellungen mit einer Laufzeit von
mehr als einem Jahr wurden mit fristaddquaten Zinssatzen abgezinst, die von der Deutschen
Bundesbank bekanntgegeben worden sind, einschlie3lich zu erwartender Kostensteigerungen
(gemal § 253 Absatz 2 Satz 1 HGB). Sie werden fir ungewisse Verbindlichkeiten gebildet.

Die sonstigen Ruckstellungen gem. § 249 Abs. 2 HGB a. F. wurden gemaf3 Wahlrecht nach Art.
67 Abs. 3 S. 1 EGHGB beibehalten.

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfillungsbetrag angesetzt.

Als Passive Rechnungsabgrenzungsposten sind Einnahmen vor dem Abschlussstichtag ange-
setzt, soweit sie Ertrag fur eine bestimmte Zeit nach diesem Tag darstellen. Die passivierten
Einnahmen der von der WI Bank erworbenen Belegungsrechte werden auf die Laufzeit jahrlich
ertragswirksam aufgel®st.

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

Weiterhin bestehen steuerliche Verlustvortrage, die bei der Berechnung aktiver latenter Steu-
ern bericksichtigt werden kénnen. Aufgrund der Inanspruchnahme des Wahlrechts des § 274



Abs. 1 Satz 2 HGB werden aktive latente Steuern nicht angesetzt. Bei der Ermittlung latenter
Steuern ist ein Steuersatz von rund 30 % zugrunde zu legen.

C. ANGABEN ZUR BILANZ UND ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

1. AKTIVA
ANLAGEVERMOGEN
Immaterielle Vermégensgegenstiande

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

EUR
Ausweis zum 01.01.2022: 382.282,00

./. Abschreibungen 116.623,92

Ausweis zum 31.12.2022: 331.717,00

sachanlagen

GRUNDSTUCKE UND GRUNDSTUCKSGLEICHE RECHTE MIT WOHNBAUTEN

EUR

Ausweis zum 01.01.2022: 296.393.923,26
Die Zugdnge resultieren aus folgenden Aktivierungen:

+ aktivierungspflichtige Anlagen im Bau und GroRmodernisierungen 9.466.624,70
An Buchwertabgangen sind zu verzeichnen:

/Zuschusse ....................................................................................................................................... ; o
/UmbAntGrundstucke 128746116
/. Abschreibungen des Geschaftsjahres 10.215.667,70

Ausweis zum 31.12.2022: 294.357.419,10

GRUNDSTUCKE MIT GESCHAFTS- UND ANDEREN BAUTEN

EUR
Ausweis zum 01.01.2022: 33.456.092,85
+ Neubau Parkdeck Robert-Bunsen-StraRe (WE 176) 155027582
R Um b WE 1 76 : Von . Anlag en |m ! Bau ............................................................................ 764334/86 -
o Zugang Nachakt|v|erung VE 179 R 1 77 ............................................................................... 375129/35 -
o Umb Grundstuck (WE 176) Von Anlagen . |m B au ................................................................. 14226/ 65 -
/. Abschreibungen des Geschaftsaghres 101579203

Ausweis zum 31.12.2022: 35.144.267,50
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GRUNDSTUCKE OHNE BAUTEN

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

GRUNDSTUCKE MIT BAUTEN DRITTER

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

BAUTEN AUF FREMDEN GRUNDSTUCKEN

Hier wird die Photovoltaikanlage in der Marktstra3e 40 (WE 994) ausgewiesen.

EUR
Ausweis zum 01.01.2022: 24.615,00
./. Abschreibungen 2.133,00

Ausweis zum 31.12.2022: 22.482,00

BETRIEBS- UND GESCHAFTSAUSSTATTUNG

EUR
Die Zugange des Geschaftsjahres in Hohe von 41.944,18 €
entfallen auf folgende Ausstattungsbereiche:
ovidwae cea e
o melposten .......................................................................................................................... o o
e temeetatiin g ey 14733 . 3 -

41.944,18

Die im Anlagenspiegel ausgewiesenen Abgange des Geschdftsjahres von 10.508,69 € betreffen
ausschliel3lich die AfA auf Abgange aus vorangegangenen Jahren.

ANLAGEN IM BAU

EUR
Ausweis zum 01.01.2022: 14.631.651,71
+ngange .......................................................................................................................... 1438759298
+ Umbuchung von Grundstiicke und grundsticksgl. Rechte (VE 171 +181)  1.287.461,16
+ Umbuchungen Bauvorbereitungskosten (VE 171 +181) 73168959
- Umbuchung an Grundstiicke mit anderen Wohnbauten (VE 176) 77856151

Ausweis zum 31.12.2022: 30.259.833,93

BAUVORBEREITUNGSKOSTEN

EUR
Ausweis zum 01.01.2022: 995.620,51
n Zugange .............................................................................................................................. 499869,85 -
_Abgange .................................................................................................................................. 2861,45
/ UmbUChung an An|agen|m Bau (VE 171+ 1 81) ............................................................... 731689’59 -

Ausweis zum 31.12.2022: 760.939,32



Im Geschaftsjahr 2022 sind 19.693,30 € angefallen.

Anteile an verbundenen Unternehmen (unverandert) EUR

1.203.000,00

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

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

Im Geschaftsjahr 2022 wurde ein Gewinn von 193.646,58 € (i. Vj. 210.433,51 €) erwirtschaftet.

Gewinn der TDG 2022: EUR

193.646,58

Das Ergebnis in Hohe von 193.646,58 € wird nicht an die gewobau abgefuhrt.

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

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

4.458,65

Die Entwicklung des Anlagevermogens ist im Anlagenspiegel dargestellt.
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ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS 2022

ANSCHAFFUNGS- UND HERSTELLUNGSKOSTEN

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

Immaterielle
Vermogensgegen- 1.692.414,84 66.058,92 0,00 0,00 1.758.473,76
stande
SACHANLAGEN
Grundstpcke und
grundsticksgleiche 504.717.032,80 9.466.624,70 0,00  -1.287.461,16 512.896.196,34

Rechte mit
Wohnbauten
Grundsticke mit

Geschafts- und 40.057.102,89 1.925.405,17 0,00 778.561,51  42.761.069,57

anderen Bauten

Grundstlcke

ohne Bauten 5.296.509,87 0,00 0,00 0,00 5.296.509,87

Grundsticke mit

Bauten Dritter 251811 0,00 0,00 0,00 2.518,11

Bauten

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

Grundsticken

Betriebs- und 1.763.814,28 41.944,18 11.131,69 0,00  1.794.626,77

Geschaftsausstattung R2-C 0 R 2 ’ 794.626,

{?2'323” 14.631.651,71 14.387.592,98 0,00 1.240.589,24  30.259.833,93

Eg;‘é?{bere't“"gs' 995.620,51 499.869,85 2.861,45 731.689,59 760.939,32

Geleistete

Anzahlungen 24.069,00 19.693,30 0,00 0,00 43.762,30
567.530.970,55  26.341.130,18 13.993,14 0,00 593.858.107,59

FINANZANLAGEN

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

Unternehmen : Y g , , . . ,

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

Finanzanlagen It ’ ) , .6385,

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

INSGESAMT 570.431.070,39 )] 26.407.189,10 13993141 0,00 596.824.266,35



ABSCHREIBUNGEN

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

Abgangen Geschaftsjahres
EUR EUR EUR EUR EUR EUR
1.310.132,84 0,00 116.623,92 1.426.756,76 331.717,00 382.282,00
208.323.109,54 0,00 10.215.667,70 218.538.777,24 294.357.419,10 296.393.923,26
6.601.010,04 0,00 1.015.792,03 7.616.802,07 35.144.267,50 33.456.092,85
0,00 0,00 0,00 0,00 5.296.509,87 5.296.509,87
0,00 0,00 0,00 0,00 2.518,11 2.518,11
18.036,38 0,00 2.133,00 20.169,38 22.482,00 24.615,00
1.486.624,28 10.508,69 159.769,18 1.635.884,77 158.742,00 277.190,00
0,00 0,00 0,00 0,00 30.259.833,93 14.631.651,71
0,00 0,00 0,00 0,00 760.939,32 995.620,51
0,00 0,00 0,00 0,00 43.762,30 24.069,00
216.428.780,24 10.508,69 11.393.361,91 227.811.633,46 366.046.474,13 351.102.190,31
0,00 0,00 0,00 0,00 1.203.000,00 1.203.000,00
0,00 0,00 0,00 0,00 4.685,00 4.685,00
0,00 0,00 0,00 0,00 1.207.685,00 1.207.685,00

217.738.913,08 10.508,69 11.509.985,83 229.238.390,22 367.585.876,13 352.692.157,31
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UMLAUFVERMOGEN

Vorrdte

UNFERTIGE LEISTUNGEN

Bei den unfertigen Leistungen handelt es sich um noch nicht abgerechnete Betriebskosten des
Jahres 2022:

EUR
Allgemeine Betriebskosten 9.861.738,04
ehocten 2425595 e
Kocton dor e Sserversorgung ............................................................................................ o 3165 S
Aufzugsk e T 2085743 3 .

14.997.224,03

In den ausgewiesenen Betragen sind eigene Leistungen von Regiearbeitern und Hauswarten
von 423.956,02 € enthalten.

ANDERE VORRATE

Hierunter werden folgende Bestande erfasst:

EUR
Reparaturmaterial 0,00
Pellets 16.444,33

16.444,33

FORDERUNGEN UND SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE

Euro (Vorjahreszahlen in Klammern)
davon mit einer
Restlaufzeit von

Gesamt mehr als 1 Jahr
Forderungen aus Vermietung (39876723164%073) (3;3916%5’76%2)
Forderungen aus Betreuungstatigkeit (2129797746’3‘% (OO(’)%(;
Forderungen aus anderen Lieferungen 37.532,43 0,00
und Leistungen (10.887,63) (0,00)
Forderungen gegen verbundene Unternehmen (3123264Z)1788181) (OO(’)((J)(;
Sonstige Vermogensgegenstande 23%3215911924%63

0,00

(0,00)

2.203.899,09 33.105,62
(1.074.834,17) (9.965,71)

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



Die sonstigen Vermogensgegenstande setzen sich wie folgt zusammen:

EUR
Forderungen allgemeiner Art 973.055,51
Forderungen . gegen Ver5|cherungen ........................................................................................... 445230 -
.\./ 0 rlagen und Ub e rza hlunge n .................................................................................................... 53156 54 -
Forderungenaus Steuem ............................................................................................................ 124771 .

1.031.912,06

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

EUR
Ausweis zum 01.01.2022: 23.711,09
+ Zugang Sonstige -20.048,90

Ausweis zum 31.12.2022: 3.662,19

Im Ausweis zum 31.12.2022 sind keine Disagien enthalten (i. Vj. 0,00 €).
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2. PASSIVA

EIGENKAPITAL

GEZEICHNETES KAPITAL

Ausweis zum 31.12.2022: EUR

16.418.200,00

GEWINNRUCKLAGEN

Ricklagenspiegel

Bestand am Bestand am
Ende Einstellung in Ende des
des Vorjahres Gewinnricklagen Geschaftsjahres
31.12.2021 31.12.2022

68.000.000,00 75.000.000,00

..................................................................................................................................... 2300000000
................................................................ 91000000]00 7000000,00 98000000’00
BILANZGEWINN

EUR
Gewinnvortrag 335.337,35
Jahresube rschuss 20 L 6975271 0
Einstellung in Gewinnricklagen - Bauerneverungsriicklage 7.000.000,00

Bilanzgewinn 310.609,09

RUCKSTELLUNGEN

Ruckstellungen fur Pensionen EUR

467.235,00

Die Differenz der Ruckstellungswerte der beiden unterschiedlichen Zinssatze fir eine 7-Jah-
res-Betrachtung (1,44 %) bzw. 10-Jahres-Betrachtung (1,78 %) ergibt einen Betrag von
11.508,00 €. Dieser Betrag unterliegt unter den Voraussetzungen des § 253 Abs. 6 S. 2 HGB
der Ausschattungssperre.

Steuerruckstellungen EUR

531.775,16

Die Steuerrtckstellung betrifft Grundsteuer von 32.785,77 €, Gewerbesteuer fir die Jahre 2019,
2020, 2021 und 2022 in Hohe von 299.153,40 € sowie Korperschaftsteuer und Solidaritatszu-
schlag 2022 von 199.835,99 €.

SONSTIGE RUCKSTELLUNGEN

Diese Riickstellungen wurden gebildet fur: EUR

unterlassene Instandhaltung nach § 249 Abs. 2 HGB a. F. 1.137.724,85

Steuerberatungskosten 30.000,00
2.404.328,22




VERBINDLICHKEITEN

VERBINDLICHKEITEN GEGENUBER KREDITINSTITUTEN

EUR
Dauerfinanzierungsmittel 236.258.144,35
aufgelaufene, noch nicht zur Zahlung fallige Darlehenszinsen 65.507,00

Ausweis zum 31.12.2022:

VERBINDLICHKEITEN GEGENUBER ANDEREN KREDITGEBERN

236.323.651,35

EUR
Dauerfinanzierungsmittel 25.762.595,45
aufgelaufene, noch nicht zur Zahlung féllige Darlehenszinsen 6.690,29

Ausweis zum 31.12.2022:

ENTWICKLUNG DER DAUERFINANZIERUNGSMITTEL GEGENUBER:

25.769.285,74

anderen

Kreditinstituten/EUR Kreditgebern/EUR

Stand 01.01.2022 227.380.236,99 26.560.303,60
+Va|ut|erungvon .....................................................................................................................................

- Objektfinanzierungsmitteln 23.399.434,90 0,00
/planmaB|geT||gungen 1030076188 .................... 79770815
/auBerpIanmaB|geT|Igungen ..................................................... 429371919 000

ERHALTENE ANZAHLUNGEN

In den Sollmieten enthaltene Vorauszahlungen der Mieter auf die noch abzu-
rechnenden Betriebskostenumlagen des Jahres 2022:

VERBINDLICHKEITEN AUS VERMIETUNG

EUR

17.795.753,86

EUR

1.260.367,90

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

lichkeiten aus Vermietung.

VERBINDLICHKEITEN AUS LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN

EUR

5.164.089,62

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

EUR

579.866,40

Hierunter gelangen zum Ausweis: EUR
andere Verbindlichkeiten 449.996,06
Lohr und Kichonstouer <omie Sofidar atszuschlag ............................................................... o 50t ’ e
Umeatstoner TR 1ot ’ o
.S oz|a|vers|c herun g sbe| trage ..................................................................................................... 16349 58 -

579.866,40

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

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Mittel aus Fehlbelegungsabgabe fur Ankauf von Belegungsrechten EUR

5.281.506,09




Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten stellen sich wie folgt dar:

(in Klammern Vorjahreszahlen)

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten
gegenuber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten
gegenuber
anderen
Kreditgebern

Erhaltene
Anzahlungen

Verbindlichkeiten
aus Vermietung

Verbindlichkeiten
aus Lieferungen
und Leistungen

Sonstige
Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

1) davon gegeniber
Gesellschaftern

2) davon gegentber
Gesellschaftern

3) davon gegentber
Gesellschaftern

insgesamt

EUR

236.323.651,35
(227.590.056,67)

25.769.285,747
(26.567.333,94)"

17.795.753,86
(17.586.949,63)

1.260.367,902
(727.789,29)?

5.164.089,62%
(4.231.695,76)®

579.866,40
(566.513,09)

286.893.014,87
(277.270.338,38)

18.568.884,24
(18.977.322,08)

0,00
(0,00

224.667,26
(233.769,58)

unter 1 Jahr
EUR

14.371.716,14
(11.202.430,49)

1.653.246,51
(804.739,49)

17.795.753,86
(17.586.949,63)

1.260.367,90
(727.789,29)

4.337.076,95
(3.748.173,00)

579.866,40
(566.513,09)

39.998.027,76
(34.636.594,99)

Restlaufzeit

1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre
EUR EUR

davon gesichert

47.009.023,94
(48.827.463,66)

2.555.355,40
(2.770.357,91)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

827.012,67
(483.522,76)

0,00
(0,00)

50.391.392,01
(52.081.344,33)

174.942.911,27
(167.417.341,30)

21.560.683,83
(22.992.237,54)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

196.503.595,10
(190.409.578,84)

Art der

EUR Sicherung
223.544.425,56 GPR
12.706.272,26  Bulrgschaft
5.953.332,48 GPR
229.497.758,04 GPR
12.706.272,26  Burgschaft

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

Sollmieten fur Mietwohnungen, gewerbliche Raume,
Garagen und Autoabstellplatze und Sonstiges (einschl.
Erlosschmalerungen)

Umlagenerlose (einschl. Erlosschmalerungen und
Mietminderungen)

EUR

41.322.612,58

15.422.692,00

Die Erhohung der Sollmieten gegeniiber dem Vorjahr betragt 3,96 %.

Geschaftsbesorgung TDG Technik
und Dienstleistungs-GmbH

Geschaftsbesorgung Stiftung Alte Synagoge

Bestandserhohung aus noch nicht abgerechneten
Betriebskostenumlagen

Bestandsverminderung aus abgerechneten
Betriebskostenumlagen

EUR
200.395,92

3.876,47

EUR

14.997.224,03

-15.345.731,47

EUR

56.745.304,58

EUR

204.272,39

EUR

-348.507,44

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

nahmen wurden folgende eigene Leistungen aktiviert:

eigene technische Leistungen und Verwaltungsleistungen

Hierunter wurden erfasst:

Ertrage aus

sonstigem

Versicherungsentschadigungen

Schuldnachldssen

der Auflésung von Ruckstellungen (periodenfremd)
Aufwandsberichtigung friherer Jahre (periodenfremd)
privater Pkw-Nutzung

Mahn- und Bearbeitungsgebuhren

Ertrage aus unbebauten Grundsticken
Materialverkaufen

EUR

740.357,98
95.857,00
19.077,84

338.845,23
32.294,55
14.568,52

5.730,00
1.082,35
560,00

EUR
1.389.404,39

EUR

1.248.373,47



AUFWENDUNGEN FUR BEZOGENE LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN

AUFWENDUNGEN FUR HAUSBEWIRTSCHAFTUNG

EUR EUR
Betriebskosten 13.129.691,82
Instandhaltungsaufwendungen 9.744.150,39
Sonstige Aufwendungen der Hausbewirtschaftung 1.243.892,14 24.117.734,35
Rohergebnis 35.121.113,04
PERSONALAUFWAND
EUR EUR
Lohne und Gehalter 5.687.366,46
sozidle Abgaben 17873302
Altersversorung 48568719
Beihilfen und Unterstitzung 0,00 7.251.787,57
ABSCHREIBUNGEN __AUF IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE
DES ANLAGEVERMOGENS UND AUF SACHANLAGEN
EUR
11.509.985,83
SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN
Hierunter wurden folgende Aufwendungen erfasst: EUR EUR
Sachaufwendungen der Verwaltung 1.934.679,56
Unternehmenswerbung, Beitrage und sonstige Unterneh-
menskosten TS
Ubrige Aufwendungen 231.612,86
Nebenkosten der Geldbeschaffung 61.498,74
Freiwillige soziale Aufwendungen 160.307,33
Abschreibungen auf Forderungen gegen Mieter 16029525
Sachaufwendungen des Regiebetriebes B4
spenden 761500
Abschreibungen auf sonstige Forderungen 395,57 3.237.741,92
ERTRAGE AUS GEWINNABFUHRUNGSVERTRAG
EUR
0,00
ERTRAGE AUS ANDERE"N WERTPAPIEREN UND AUSLEIHUNGEN DES
FINANZANLAGEVERMOGENS
EUR

225,93
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SONSTIGE ZINSEN UND AHNLICHE ERTRAGE

EUR
Zinsen aus Forderungen 6.419,97
ZINSEN UND AHNLICHE AUFWENDUNGEN
EUR EUR
Kapitalkosten aus der Dauerfinanzierung des
Anlagevermogens 3.670.075,09
Burgschaftsgebihren 41.430,31
lesaufwendungen aus Aufzinsung langfristiger 11.508,00
Ruckstellungen
Sonstige Zinsen 32.370,91 3.755.384,31
STEUERN
EUR
Steuern vom Einkommen und Steuern vom Ertrag 375.424,99
SONSTIGE STEUERN
EUR EUR
Grundsteuer 2.014.701,06
Kfz-Steuer 1.043,00
Grundsteuern Verwaltungsgebaude u. unbebaute
Grundsticke 6.418,52 2.022.162,58

Jahresiiberschuss 6.975.271,74
D. SONSTIGE ANGABEN

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

Die Einschatzung des Risikos einer Inanspruchnahme, unter Beriicksichtigung der betragsmaRigen

Hohe der Haftsummen, wird als gering angesehen.

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

Sitz der Gesellschaft: Risselsheim am Main

Anteil am Stammkapital: 100 %

Stammbkapital der Gesellschaft 50.000,00
Kapitalriicklage 1.153.000,00

1.203.000,00

Das Eigenkapital der TDG Technik und Dienstleistungs-GmbH betragt 1.203.000,00 €. Das Jahres-
ergebnis der TDG Technik und Dienstleistungs-GmbH weist einen Gewinn von 193.646,58 € aus.



Als Sicherheiten sind Mietkautions-Sparkonten mit Pfandrechtseinrdumung zum 31.12.2022 in
Hohe von 5.302.261,11 € bei der Kreissparkasse Grof3-Gerau und 552.376,83 € bei der Aareal
Bank sowie 798.993,67 € bei der Volksbank Riisselsheim hinterlegt.

Die Zahl der im Geschaftsjahr 2022 durchschnittlich
beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeit- Teilzeit-

beschaftigte beschaftigte

Verwaltung 62 (Vj. 67) 35 (Vj. 30)
Technische Hauswarte und nebenamtliche Hauswarte 8 (Vj.9) 2(Vj.2)

70 (Vj. 75) 37 (Vj. 32)

AulRerdem wurden durchschnittlich 3 (i. Vj. 3) Auszubildende beschaftigt.

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

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

EDV-Vertrage 96.605,88 216.413,76 jahrl.  9.781,80
Betriebs- und Geschaftsausstattung 14.194,37 7.551,74 jahrl. 0,00
Leasingverpflichtungen fur Fahrzeuge 19.539,86 3.669,48 jahrl. 0,00
Mietvertrage fir angemietete Rdume 677.191,20 2.704.194,24 jahrl. 676.048,56

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

Das Bestellobligo fur Verpflichtungen aus der Neubau- und Modernisierungstatigkeit betrug zum
Bilanzstichtag 22,9 Mio. €.
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Torsten Regenstein alleinvertretungsberechtigt
Auf die Gehaltsangabe wird gemal3 § 286 Abs. 4 HGB verzichtet.

Die Pensionsruckstellung fur einen ehemaligen Geschaftsfihrer betragt 467.235,00 €
(i. Vj. 492.299,00 €). Im Geschaftsjahr 2022 wurden an den Berechtigten Zahlungen in Hohe
von 47.903,00 € geleistet.

Udo Bausch | Oberbirgermeister, Vorsitzender
Nils Kraft | hauptamtlicher Stadtrat, stellvertretender Vorsitzender
Reinhart C. Bartholomai | Staatssekretar a. D., Austritt zum 31.03.2023

Adelgard Weyell, Architektin

Wolfgang Freimuth, Unternehmensberater

Dennis Grieser, Burgermeister der Stadt Russelsheim am Main

Rainer Jost, Steuerberater, Austritt zum 30.06.2023

Uwe Menges, Vorstand der Gem. Baugenossenschaft eG, Risselsheim

Monika Fontaine-Kretschmer, Geschaftsfihrerin Nassauische Heimstatte Wohnungs- und
Entwicklungsgesellschaft mbH, Eintritt zum 01.04.2023

Sybille Wegerich, kaufmannische Vorstandin der Bauverein AG, Darmstadt, Eintritt zum 01.07.2023

Die im Geschaftsjahr gezahlten Aufsichtsratsvergitungen belaufen sich auf 37.410,00 €. Vor-
schisse und Kredite an die Organe Geschaftsfihrung und Aufsichtsrat wurden nicht gewahrt.

Das fur den Abschlusspriifer Habitat im Geschaftsjahr 2022 als Aufwand erfasste Honorar betragt
45.000,00 € und entfallt vollstandig auf die Abschlussprufung.

Nachtragsbericht

Aktuell sind in nahezu allen Bau- und Instandhaltungsprojekten enorme Kostensteigerungen zu
verzeichnen. Zudem kann es bei diversen Projekten zu Verschiebungen kommen, da Liefer-
engpasse von Materialien u. a. bei Holz und Stahl festzustellen sind, die durch die anhaltende
Ukraine-Krise nochmal verscharft wurden. Die geplanten Investitionen mussen aktuell auf den
Prifstand gestellt werden, dies liegt auch an der Einstellung der Kfw-Forderung fir Kfw40- und
KfW55-Neubauten sowie den steigenden Bauzinsen seit Beginn des Jahres 2022.

EUR

410.306.668,43

Jahrestiberschuss 6.975.271,74
Gewinnvortrag 335.337,35
Einstellung in die Bauerneuerungsricklage 7.000.000,00

310.609,09

Die Geschaftsfihrung schlagt der Gesellschafterversammlung vor, den Bilanzgewinn auf neue
Rechnung vorzutragen.

Russelsheim am Main, 23. Juni 2023

Geschaftsfuhrer

[N

‘I'_f o Lw\.-_

Torsten Regenstein



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

Wir haben den Jahresabschluss der gewobau Gesellschaft fir Wohnen und Bauen Risselsheim
mbH, Russelsheim, — bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2022 und der Gewinn und
Verlustrechnung fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022 sowie
dem Anhang, einschlie3lich der Darstellung der Bilanzierungs und Bewertungsmethoden -
geprift. DarGber hinaus haben wir den Lagebericht der gewobau Gesellschaft fir Wohnen und
Bauen Risselsheim mbH, Risselsheim, fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2022 bis zum
31. Dezember 2022 geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

- entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fir
Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beach-
tung der deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild der Vermogens und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember
2022 sowie ihrer Ertragslage fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember
2022 und

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

Gemal3 § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwendungen
gegen die OrdnungsmaRBigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefuhrt hat.

Grundlage fur die Priifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung
mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten
deutschen Grundsatze ordnungsmaRBiger Abschlussprifung durchgefuhrt. Unsere Verant-
wortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des
Abschlussprufers fur die Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts” unseres Besta-
tigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhangig in
Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften
und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anfor-
derungen erfullt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise aus-
reichend und geeignet sind, um als Grundlage fur unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss
und zum Lagebericht zu dienen.

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

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Jahresabschlusses, der
den deutschen, fir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen
wesentlichen Belangen entspricht, und dafir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmaliiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermogens , Finanz und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner
sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die internen Kontrollen, die sie in Uberein-
stimmung mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmaBiger Buchfthrung als notwendig
bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu erméglichen, der frei von
wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist.

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

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

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

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Aufstellung des Lageberichts,
der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen
wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen
Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend
darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Vorkehrungen und Maf3-
nahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lagebe-
richts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu
ermoglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fir die Aussagen im Lagebericht
erbringen zu kénnen.

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

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

Wir erértern mit den fur die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Um-
fang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschlie3lich
etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung feststellen.

Stuttgart, den 30. Juni 2023

HABITAT
Revisions und Treuhandgesellschaft mbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
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Der Aufsichtsrat hat die ihm nach Gesetz und Satzung obliegenden Aufgaben wahrend des
Berichtsjahres wahrgenommen und die Geschaftsfihrung der Gesellschaft laufend tiberwacht.

In 5 Sitzungen hat die Geschaftsfihrung den Aufsichtsrat tiber die Entwicklung der Gesellschaft
und die laufenden Projekte unterrichtet. Nach eingehender Beratung wurden alle notwendigen
Beschlisse gefasst.

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

Die ordentliche Gesellschafterversammlung fand am 23. August 2023 statt. Dem Aufsichtsrat
und der Geschaftsfuhrung wurde fur das Geschaftsjahr 2022 Entlastung erteilt.

Der Jahresabschluss 2022 ist von der Wirtschaftsprifungsgesellschaft Habitat Revisions- und
Treuhandgesellschaft mbH mit Sitz in Stuttgart geprift und mit dem uneingeschrankten Besta-
tigungsvermerk versehen worden. Die Priifung hat keinen Anlass zur Beanstandung ergeben.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss, den Lagebericht sowie das Prifungsergebnis des
Jahresabschlusses 2022 durch die Abschlussprifung beraten. Der Aufsichtsrat erhebt nach dem
abschlieRenden Ergebnis der Prifungen keine Einwendungen.

In gemeinsamer Beratung mit der Geschaftsfuhrung hat der Aufsichtsrat den Jahresabschluss
2022 und den Lagebericht zur Kenntnis genommen. Der Aufsichtsrat empfiehlt der Gesellschaf-
terversammlung, den Jahresabschluss in der gepriiften Form festzustellen.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschaftsfihrung und allen Mitarbeiterinnen fur die im Geschafts-
jahr geleistete Arbeit.

RUsselsheim am Main, 23.08.2023
Der Vorsitzende des Aufsichtsrates
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