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Grindung am 18.01.1951, eingetragen am 19.10.1951 im Daten und Sozialrendite: Wohnungs- Die Objekte: Der

politik Neubauten Bericht

Das Wichtigste | ethisch, Corona | Scheinlésung Sanierungen des

im Uberblick praktisch Mietspiegel? Vorhaben Aufsichtsrates

Genossenschaftsregister GNR 390023 am Amtsgericht Freiburg. Fakten: 2020: Corona

Mit ihrer Grindung sollte die GEMIBAU Mittelbadische Baugenossenschaft
eG in den Nachkriegsjahren vor allem den Heimatvertriebenen giinstigen
Wohnraum bereitstellen. Nicht als Mieter, sondern als Mitglieder einer Ge-
meinschaft. Human Rela- Herausragende
Heute versorgt sie seit Uber 65 Jahren Menschen aus allen sozialen Milieus tions/Personal Architektur

mit sicheren und kostengunstigen Wohnungen. Mitarbeiter & GEMIBAU

Mitarbeiterinnen | zweifach ausge-
zeichnet
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77652 Offenburg
Fon: 0781-96869-60

Fax: 0781-96869-89
Mail: info@gemibau.de
Web: www.gemibau.de
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Bilanzsumme T€

137.142,6

Vorjahr
126.192,8

Deutliche Steigerung
aufgrund umfang-
reicher Neubautatig-
keiten

Aufsichtsrat

Reinhart Richard Bruder Dr. Christoph Jopen
Kohlmorgen i (stellv. Vorsitzender) | (stellv. Vorsitzender)
(Vorsitzender) : : :

/! —

JahresluberschussT€ Dividende
1.651,4 %
.6b1, 6 %
Vorjahr
1.603,7

Wieder sehr hohes Ausschittung 6 %

Niveau
Dividende liegt seit

Jahren deutlich lGiber
dem aktuellen Zins-
niveau

Markus Bruder

Rainer
i Herrfurth

N\

Eigenkapitalquote

30,4

Vorjahr
31,9

Leichte Verringerung
aufgrund umfangrei-
cher zu finanzierender
Bautatigkeiten

{ Claudia Kohnle

%

Eigenkapitalrentabilitat

4,0

Vorjahr
4,0

Weiterhin
hohes Niveau

| Dr Hubertus | Christine | Alfred Schiitz
i Lange i Mildenberger

/]

Cashflow

4.692,5

Vorjahr
4.365,4

Konstant
hoher Wert
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Vorstand

Dr. Fred Gresens Peter Sachs

/!

Eigene Mietwohnungen

2.747

Vorjahr
2.735

Erhohung durch
Fertigstellung von
Neubauten

Vertreter

Vertreterversammlung am 09. Juli 2020

Es wurden:

- der Jahresabschluss 2019 festgestellt

- der Geschaftsbericht des Vorstands genehmigt
- Vorstand und Aufsichtsrat entlastet

- eine Dividende von 6% beschlossen

Aufsichtsrat

Wiederwahl: Martin Kern, Christine Mildenberger, Alfred Schiitz
Neuwahl: Claudia Kohnle und Rainer Herrfurth

/]

Gesamtwohnflache m?

198.208

Vorjahr
196.286

Steigerung
aufgrund
Neubautatigkeiten

N\

Anzahl| Bewohner

5.840

Vorjahr
5.907

Auf vergleichbarem
Niveau wie im Vorjahr

Personal

16 Mitarbeiter in Vollzeit und
6 Mitarbeiter in Teilzeit
in der Verwaltung

2 Neueinstellungen, 2 Abgange

11 Mitarbeiter im Regiebetrieb
Vollzeit

Daneben werden 25 weitere Mit-

arbeiter stundenweise beschaftigt
(Vorjahr: 23)

/!

Fluktuation

7,3 %

Vorjahr
5,8 %

Weiterhin
sehr guter Wert

3 Auszubildende 2 Personal-

Mitarbeiter-
gesprache,
2x Lockdown

/!

Durchschnittsmiete pro m?

5,54

Vorjahr
5,45

Geringfligige
Steigerung durch
allgemeine Miet-
anpassungen

Durchschnittsmiete
liegt deutlich unter
den Preisen des loka-
len Mietmarktes

versammlungen,

Mieterzeitungen

3 Mieterzeitungen, die Uber
aktuelle Geschehnisse in der
Genossenschaft informieren

/]

Umsatzerlose T€

20.620,00

Vorjahr
20.299,50

Steigerung durch
Vermietung von
Neubauten
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Projekte

Neubau der GEMIBAU-
Geschéfststelle mit 19 zu
vermietenden Stadtwoh-
nungen

Offenburg
Wilhelm-Bauer-StraRe 19

TrA W AR ATH

i

Neubau von

30 6ffentlich geforderten
Wohnungen direkt am
Burgerwaldsee

Offenburg
Hertha-Wiegand-Str.1/6/8

Mit einer Autarkiequote
von ca. 98,5 Prozent
(fast) energieautarkes
Mehrfamilienhaus

Oberkirch
EsperantostraRe 18 + 20

Sanierung der AulRenfas-
sade, Treppenhauer und
Eingangsbereiche. Neue
AuRenanlagen

Lahr
Ludwig-Frank-Str. 24 - 38

/!

Investitionsvolumen
Neubauten

10.564,8

Vorjahr
8.116,1

Deutliche Erhéhung
aufgrund reger
Bautatigkeit

N\

Investitionsvolumen
Modernisierungen

6.866,3

Vorjahr
7.022,9

Modernisierungs-
volumen weiterhin auf
sehr hohem Niveau

N\

Instandhaltungsaufwand

2.498,2

Vorjahr
2.546,1

Weiterhin auf
hohem Niveau

Mitgliedschaften

Verband baden-wirttembergischer
Wohnungs- und Immobilien-

Unternehmen e.V.,,
Stuttgart

N

Anzahl Mitglieder

3.729

Vorjahr
3.738

Konstante
Mitgliederzahl

’

Industrie- und Handelskammer

Freiburg

N

Gezeichnete Anteile

24.877

Vorjahr
25.159

Weiterhin
hohes Niveau

B IHK

DESWOS

Deutsche Entwicklungshilfe
{ fur soziales Wohnungs- und
Siedlungswesen e.V.,

L Koin

N\

Geschaftsguthaben

7445,0

Vorjahr
7.338,0

Hochster Stand
seit Bestehen der
Genossenschaft
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Sozialrendite

2020: Corona ! manes

Es mag interessieren, was wir hier an dieser
Stelle vor einem Jahr, zwei Monate nach
Beginn der Pandemie, dazu geschrieben
hatten. Denn dies nun erinnern und verglei-
chen zu konnen mit der zwischenzeitlichen
Realitat wirde offenbaren, ob das damals
Geschriebene eher Affekt war, oder ob es
daruber hinaus Bestand und Substanz hat-
te. Kurz: Ob wir uns an unsere Worte halten.

Sicher, es ware ein Leichtes gewesen, den
damaligen Beitrag im Vergessen zu halten
und uns damit der Uberpriifbarkeit zu ent-
ziehen. Wohl nur wenige hatten dies be-
merkt. Aber Verantwortung heil3t auch, sie
fur Vergangenes zu iubernehmen und stets
die Moglichkeit zu geben, sie zu Uberpruifen.
Eine solche Gelegenheit bietet sich jetzt.

Deshalb drucken wir unser damals formu-
liertes Statement hier erneut ab. Der heute
ein Jahr alte Beitrag wird damit zu einer
neuen Nachricht, zu einer neuen Antwort:
Wie zeigt sich das soziale Selbstverstandnis
der GEMIBAU?

ethisch AM' Zentguns

\ Ofiginaltext aus dem Geschéftsbericht 201950

\

Ein Geschéftsbericht berichtet iiber Geschéfte
— der von 2019 iiber die von 2019. Aber es gibt
Zwange, die Berichtsdatumsgrenze 31. 12. 2019
zu uberschreiten. Denn selten tuberollte ein Er-
eignis mit solcher Wucht eine ganze Welt. Die
Rede ist von Corona. Es iiberspiilt alle hier bei
normalem Lauf der Dinge erwarteten Themen.
~Mietpreisbremse”. ,Wohnungsnotstand”.,Bau-
rechts-Hindernisse”, ,,Kostenexplosion®”, usw.

Auch farbt ein zu ungeriihrtes Berichten uber
Zahlen, Investitionen und Erfolge es mit einem
unguten Gefiihl von ,geschaftsmaRiger Kalte”,
vielleicht gar ,Anteilnahmslosigkeit”. Zumal
es sich kaum zu lohnen scheint: Es weist nur in
etwas Ungewisses, Temporares von moglicher-
weise nur kurzer Giltigkeit. Wird das Berichtete
tiberhaupt noch so bleiben? Wie lange noch? Wo-
hin fiihrt es? Niemand heute kann es sagen.

Stattdessen quillen pl6tzlich verstarkt die huma-
nen Themen an die Oberflache: ,Unterstlitzung
bei Mietzahlungsschwierigkeiten”, ,Stundungs-
modelle”, ,Kindigungsschutz” usw. Mit einem
Mal schwenkt der Blick von den Zahlen auf die
Menschen. Manche von ihnen, darunter so pro-
minent sich selbst ,kompetent’ Flihlende wie die
Zukunftsforscher des Frankfurter Zukunftsinsti-
tuts, sehen darin sogar einen gesellschaftsveran-
dernd , positiven Effekt” von Corona.

Bedenkenswert nur, dass es fir vergleichswei-
se so wenig Positives (und eigentlich Selbstver-
standliches!) etwas so Dramatisches wie Corona
brauchte. Inklusive des schalen Beigeschmacks,
dass solch mechanistische Logik (Actio = Reac-
tio) ja auch mit einschlief3t, dass nach dem Ende
des Anlasses (Corona) auch dessen Reaktion (das
Humane) wieder entfallt. Aber moglicherweise
ist das verkindet ,Positive” eben auch nur Pro-
paganda, gedacht und medial gestreut als pada-
gogische Verhaltensvorgabe, nicht nur an Weih-
nachten etwas empathischer zu sein (?).

s 1 o -
Es ware an dieser Stelle billig zu sagen, dass
solche Mechanismen eher genossenschaftsfern
seien. Dass die Grindungsidee von Genossen-
schaften das Inhumane und das Taktieren damit
per se ausschlossen. Dass der Mensch bei Ge-
nossenschaften schon immer im Vordergrund
stiinde. Corona auf solche Weise nun zu nutzen
als Beispiel fur die soziale Kompetenz von Ge-
nossenschaften und in Folge der GEMIBAU, wiére
geschmacklos. Ja sicher, auch sie, die GEMIBAU,
hat ihren Mietern bei Zahlungsschwierigkeiten
geholfen. Auch sie hat eine Reihe von Mal3nah-
men getroffen, die die groRten Gefahren abzufe-
dern und zu lindern versuchen. Und das nicht erst
seit Corona. Sondern weil es selbstverstandlich
ist.

Das Dilemmma des Selbstverstandlichen aber ist,
dass es keine Erwahnung erlaubt. Jeder Blick da-
rauf hebt es aus sich selbst heraus und macht es
zu etwas Besonderem. So bleiben viele Wohltater
anonym, weil sie ihre Tat als Korrektur einer Dis-
balance, hinein in das Ideal der Selbstverstand-
lichkeit ansehen. lhr Menschenbild ist so human,
dass sie die ,Humanitas’ als selbstverstandlich
sehen. Zu der keinerlei Gegenpoliges gedacht
werden kann. UnumstoRliches braucht demnach
auch nicht beredet, nicht thematisiert werden.
Wozu auch? Es wiirde nichts dndern, weil Ande-
rung gar nicht vorgesehen ist. Jedes Gesprach
wadre also ziel- und sinnlos. Absolutes braucht nur
(schweigend) gelebt zu werden.

Aber mit der Selbstverstandlichkeit ist das so
eine Sache. Sie ist ein Ideal. Wohltater, die frei
von Eigennitzigkeit sind, sind Idealisten, viel-
leicht sogar Utopisten. Doch jeder Fortschritt lebt
zunachst von der Utopie, von der Vorstellung des
zunachst Unmaoglichen, das durch die Vorstellung
Stlck flr Stlick erobert, bewaltigt und in die Rea-
litat geholt (realisiert) wird. Will also Humanitat
selbstverstandlich werden, muss sie auf dem
Weg dahin thematisiert werden. Tue Gutes und
rede daruber.

1
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2020: Corona
praktisch

Die Politik konzentriert sich derzeit mit
gewaltigen Summen darauf, krisengeschut-
telte Branchen und Unternehmen zu retten.
Das ist gut und richtig, darf jedoch nicht
darlber hinwegtauschen, dass eine der
groldten Herausforderungen nach wie vor
im angespannten Wohnungsmarkt und
steigenden Mieten liegt.

Angesichts von Kurzarbeit, Kindigungen
und Insolvenzen gewinnt diese Problema-
tik sogar deutlich an Brisanz. Immer mehr
Menschen werden sich in Zukunft die ho-
hen Mieten schlicht nicht mehr leisten kon-
nen.

Aus dieser Perspektive heraus kann es nicht
das alleinige Ziel der Landesregierung sein,
die Auswirkungen der Corona-Pandemie
auf die Wirtschaft abzumildern. Mindestens
ebenso wichtig ist es, sozial-vertragliche
Bebauungskonzepte zu fordern und mehr
bezahlbaren Wohnraum flr einkommens-
schwache Bevolkerungsschichten zu schaf-
fen.

funktionierend
Miteinander

Viele Stiadte und Gemeinden haben diese gewal-
tige Aufgabe bereits anerkannt und vergeben
beispielsweise Baugrundstiicke nicht langer an
den Meistbietenden, sondern anhand nachhal-
tiger Nutzungskonzepte, die wirklich die Le-
benssituation der Biirgerinnen und Biirger ver-
bessern. Diesen Wandel begri3t die GEMIBAU
ganz ausdricklich - nicht nur weil sie als grof3tes
Wohnungsunternehmen Mittelbadens von klu-
ger Bauforderung profitiert, sondern weil sie als
Genossenschaft davon liberzeugt ist, dass gutes
Wohnen ein Grundrecht ist und nicht von Spe-
kulanten und Investoren zur Gewinnmaximie-
rung missbraucht werden darf (siehe dazu auch
~Standpunkte” auf den Folgeseiten).

Sofortige Mietstundungen

Noch vor jeder offiziellen Regelung wie u.a.
Klindigungsschutz filir coronabedingte Miet-
zahlungsausfélle hatte die GEMIBAU all ihren
Mieter*innen, die aufgrund der Corona-Situation
Mietzahlungsschwierigkeiten hatten, Gesprache
und Hilfestellungen bis hin zur Stundung angebo-
ten. Niemand musste sich bei der GEMIBAU we-
gen der Miete verschulden oder gar den Verlust
seiner Wohnung flirchten. Es ist seit 1951 im so-
zialen Auftrag der GEMIBAU enthalten, in Zeiten,
in denen viele Menschen unter wirtschaftlicher
Not leiden, ihren Mitgliedern verlasslich Hilfe zu
bieten.

Schneller Wechsel zum Homeoffice

Auch als Arbeitgeber konnte die GEMIBAU den
Schutz der Mitarbeiter*innen in den Fokus stellen
und ihnen weitgehend reibungslos Home-Office-
Losungen anbieten.

Unterbrechungsfreie Baustellen

Dank der guten und langfristig orientierten Part-
nerschaften zu den Handwerksfirmen und Bau-
partnern gab es auch auf den GEMIBAU-Bau-
stellen kaum Behinderungen durch Corona. Zum
Glick war/ist die GEMIBAU nicht so beeintréach-
tigt wie viele andere Branchen. Doch auch ihr

nachhaltiges Wirtschaften, ihr starker Gemein-
schaftsgeist und die gegenseitige Wertschatzung
hatten dazu beigetragen, dass Corona die GEMI-
BAU nicht gefahrdete.

Neues Nachbarschaftsgefiihl

So drastische Ausgangssperren wie beispiels-
weise in Italien hatte es in den ersten Corona-Mo-
naten zwar nicht gegeben. Dennoch blieben viele
auch hier tiber lange Wochen weitgehend zu Hau-
se und griffen die Idee der Sudléander auf, abends
auf dem Balkon mit Nachbarn ins Gesprach zu
kommen. Die Mieter*innen in der Kesselstral3e
13 und 13a sowie der Gerberstrale 22 hatten
sich schnell daran gewodhnt, am Abend auf dem
Balkon oder der Terrasse zu stehen und sich mit
den Nachbarn zu unterhalten. RegelmaRig ab ca.
18.15 Uhr traf man sich auf Sichtweite und genoss
gemeinsam den Abend. Schon bald kam die Idee
auf, auch das Abendessen miteinander zu teilen,
und so wanderten Taschen mit Leckereien oder
anderen Tauschobjekten zundchst an Schniiren
von oben nach unten und schlieBlich auch zum
Haus gegentiber. Am Samstag vor Ostern hatte
man sich gegenseitig bekocht, es gab Paella und
dazu spanische und italienische Musik. Die lauen
Abende und das eine oder andere Glaschen Wein
verbreiteten so etwas wie Urlaubsstimmung. Vie-
le waren von dieser neuen Qualitat der Nachbar-
schaft Uberrascht — wenn man die Bereitschaft
dazu mitbringt und sich darauf einlasst. In diesem
Fall hatten die Kontaktverbote zu Entschleuni-
gung, mehr Begegnung und einer neuen Lebens-
qualitat beigetragen.




Jurgen Lohmann
Meinrad KraBig
Michael Spinner
Bianca Scheithauer
Peter Beck
Mathias Falk
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i GEMIBAU wer?

- |Ein Team fur alle
Falle

Claudia Bohr-Biirkle
Daniela Falk & "

e ok iy | By ber Gesc'héftsberi_cht:
T~ had = eine wunderbare Gelegen-
' I heit, in aller Offentlichkeit
g ~ allen Mitarbeitern & Mit-
arbeiterinnen ,Danke!” zu
sagen fiir ihre tolle Arbeit,
ihre Loyalitat und Freude
am gemeinsamen Tun.

--=—*ogm;\k B

————— B
Frank'Berger — I i I —
Misc!’wa Pleger | : ‘
Romina Walter
Oliver Stibal I

Herbert'Oehler
Wolfgang Maier
Harald Schnell
Siegfried Britz

A AT T
TAJ/ | I-.lothar Miiller
A |
|

v

R T

4 h/ |)]Eﬁ.ir I I w

= s . . i ﬂ”!']i | ',.r

eille gben:
ndreas Walter
hristine Bro
etdr Schdllwig
erlinde Muller
eike Zimmefmann
homas Fehrenblach
ﬂatj na|Knlorr]

abilan Schulz

Reihe links:
Anngette Herzog
Karih Baudendistel
Dr. Bred Greséns

F

etar Sachs

Karen Juhrmann
Jasmin Blum
Ines Huber
Wolfgang Wérner
Dagmar Brucker
Daniel Knorr




standpunkte

le kann Wohnungs-

olitik den sozialen
rieden sichern?

HANS-PETER KOPP
BURGERMEISTER OFFENBURG
FINANZEN, KULTUR, SOZIALES

Wohnen ist ein Grund-
recht und Wohnen muss
bezahlbar bleiben. Ge-
nossenschaften wie die
GEMIBAU aber auch viele
stadtische Wohnungsbau-
gesellschaften wie z.B.
die Wohnbau Offenburg
bieten mit ihrem grofden
Wohnungsbestand guten
und preisglnstigen Wohn-
raum an - aber das ge-
ndgt alleine nicht: Neuen,
glnstigen Wohnraum zu
schaffen ist aufgrund der
mittlerweile hohen Bau-
kosten ohne o6ffentliche
Forderung fast unmaoglich.
Die Regeln fur den
offentlich geférderten
Wohnungsbau missen
insgesamt neu formuliert
werden, um es sowohl
flr Bauherren als auch
Interessenten attraktiv zu
machen und gleichzeitig
muss der Gesetzge-

ber das Bauen wieder
einfacher und damit auch
glnstiger machen.

KLAUS MUTTACH
OBERBURGERMEISTER
ACHERN

Wohnen gehort aus mei-
ner Sicht zu den menschli-
chen Grundbedurfnissen.
Wohnraumknappheit und
Wohnungsnot, insbe-
sondere im Bereich im
preiswerten, flr breite
Bevolkerungsschichten
bezahlbarem Segment,
birgt die Gefahr fir soziale
Spannungen.

Die Schaffung bezahlba-
ren Wohnraums und die
Mobilisierung des vie-
lerorts immer deutlicher
erkennbaren WWohnraum-
leerstands mussen als
Daueraufgabe von Politik
und Wirtschaft (an-)
erkannt werden.

GUIDO SCHONEBOOM
ERSTER BURGERMEISTER
LAHR

Eine Gefahr ist vor allem
in den Verdichtungs-
raumen bzw. schnell
wachsenden Kommunen
erkennbar. Daher ist

es besonders wichtig,
bestehenden bezahlbaren
Wohnraum zu sichern
und auszubauen. Dazu
gehort auch, Strategien
flr kostenglinstigen
Neubau zu entwickeln
und auch umzusetzen.
Der Fokus muss dabei auf
eine maldstabsgerechte
Innenentwicklung gerich-
tet werden, mit dem Blick
auf eine kritische Frage-
stellung, wieviel Wohn-
raum ,,man” tatsachlich
bendtigt.

Ein Wohnungsangebot
und sicheres Wohnen fir
alle Bevolkerungsschich-
ten sind unabdingbar fir
den sozialen Frieden.

THOMAS MARWEIN
MDL BUNDNISS0/
DIE GRUNEN

Wohnen ist tatsachlich
die soziale Frage unse-
rer Zeit. Ich bin davon
Uberzeugt, dass wir mehr
bezahlbaren Wohnraum
schaffen missen, um
den sozialen Frieden

zu erhalten. Lange Zeit
wurde hier auf den Markt
vertraut, aber der Markt
allein kann es nicht rich-
ten. Deshalb haben wir

in Baden-Wurttemberg
attraktive Forderprogram-
me auf den Weg gebracht
und mit dem Strategiedia-
log ,,Bezahlbares Wohnen
und innovatives Bauen”
ins Leben gerufen.

Neben z.B. der Nahrungsaufnahme gehort der Schutz vor Natur-Gefahren

- das Wohnen unter einem sicheren Dach - zu den lebensnotwendigsten
und damit erwartbar selbstverstandlichsten Qualitaten. Trotzdem ist deren
Verfiigbarkeit ausgerechnet in unserer hochentwickelten Kultur durch Ver-
knappung und Preisexplosion abnehmend selbstverstandlich - getrieben
von teils 6kologisch motivierten, teils iiberalterten Bauauflagen, takti-
schem Marktkalkil und gesellschaftlichen Entwicklungen.

Erkennen Sie darin eine Gefahr fir den sozialen Frieden und was sollte aus
lhrer Sicht vordringlich getan werden, um ihn zu wahren?

e

BENJAMIN NAGELBACH
VORSTANDSTEAM
SPORTCLUB OFFENBURG

NatuUrlich stellt der
geringe Wohnraum eine
Gefahr fir den sozialen
Frieden dar, Wohnen wird
immer teurer, die Aufwen-
dungen fir Wohnen sind
far die meisten Menschen
monatlich die grofste und
Uberdurchschnittliche
finanzielle Belastung. Um
den Frieden zu wahren
muss man Attraktivitat
schaffen, damit EigentU-
mer mit Leerstand im Be-
sitz Immobilien verkaufen
oder vermieten, gerade

in unserer Region ist der
Platz fir neue Wohnbe-
bauung begrenzt und man
sollte mehr Augenmerk
auf den Bestand legen.

MICHAEL HATTENBACH
VORSTANDSMITGLIED
PFLASTERSTUBE OFFENBURG

Wenn viele Menschen
sich nicht nur ausgegrenzt
fihlen sondern tatsachlich
ausgegrenzt sind, dann
ist der gesellschaftliche
Zusammenhalt in Gefahr.
Und wenn sich der Man-
gel an Teilhabe auf Grund-
bedurfnisse wie z.B. das
Wohnen ausweitet, dann
ist das ein Alarmsignal an
alle, die Verantwortung
tragen. Unsere Gesell-
schaft muss flr Bedin-
gungen sorgen, dass das
Risiko eines Wohnungs-
verlusts minimiert wird
und wesentlich mehr
Wohnraum bereitstellen,
der fir Menschen mit
geringem Einkommen
oder Transferzahlungen
erreichbar ist. Der Anteil
des Einkommens, der fur
das Wohnen verwendet
werden muss, ist viel zu
hoch. Es kann nicht sein,
dass weit tber ein Drittel
des Einkommens nur
daflr ausgegeben werden
muss.

WOLFGANG INDLEKOFER
THERAPEUTISCHER LEITER
REHAKLINIK FREIOLSHEIM

Als Leiter von Einrichtun-
gen, die primar mit ehe-
maligen Suchtmittelab-
hangigen arbeiten, sehe
ich ein ausgesprochen
grofdes Spannungsfeld.
Insbesondere bei Neu-
bauten sind die baulichen
Anforderungen an die
Einrichtungen zwischen-
zeitlich derart hoch, dass
die Schaffung von preis-
glnstigem Wohnraum
kaum mehr mdglich ist.
Anforderungen hinsicht-
lich behindertengerechter
Bauweise, Barrierefrei-
heit, Fluchtweg-Maéglich-
keiten, etc. sind einerseits
durchaus begriRenswert,
andererseits flhren sie
auch dazu, dass ein nicht
refinanzierbarer Kosten-
druck fir die Anbieter von
glnstigem Wohnraum
entsteht. In diesem Span-
nungsfeld sollte dringend
auch seitens der Politik
gehandelt werden.

HANS-JOACHIM RAMP
GESCHAFTFUHRENDER
VORSTAND JUGENDBERUFS-
HILFE ORTENAU E.V.

Ganz klar steckt darin eine
Gefahr fir den sozialen
Frieden. Ein bezahlbares
Dach tber dem Kopf

zu haben ist ein Men-
schenrecht. Wir von der
Jugendberufshilfe Orte-
nau kimmern uns um
betreutes Jugendwohnen
und wissen aus eigener
Erfahrung, wie schwierig
es oft ist, ein ,, Zimmer
mit Aussicht” aufzutun.
Ohne die Unterstltzung
kommunaler und genos-
senschaftlicher Wohn-
bauprojekte kénnten wir
unsere Arbeit nicht in
dem Mal3e erfillen, wie
wir das tun. 20 Prozent
geférderte Wohnungen
bei vielen Projekten in
Offenburg sind sicher

ein guter Ansatz, aber
noch nicht genug, um die
allgegenwartige Woh-
nungsnot wirklich spurbar
zu mildern.
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Wohnungspolitik

Scheinlosung
Mietspiegel?

Der Mietspiegel fur Offenburg war viele
Jahre lang ein wohnungspolitisches Dauer-
thema. Nachdem viel Aufwand betrieben
und nennenswerte Summen investiert wur-
den, ist der erste Offenburger qualifizierte
Mietspiegel (Lahr hat ihn nicht eingeflihrt)
nun ab dem 6. Oktober 2020 bis zum 5. Ok-
tober 2022 gultig. Jeder Mieter und Vermie-
ter kann nun in Tabellen ablesen, wie viel
Miete fur welche Art von Wohnung ,,.ange-
messen” sein soll.

Bei allem Bemuhen um eine mietpreis-
stabilisierende oder gar preissenkende Wir-
kung ist jedoch nach wie vor deutlich, dass
die Mieten nicht deshalb steigen, weil Ver-
mieter aus ,Unwissenheit” zu hohe Mieten
verlangen, die von vergleichbaren Wohnun-
gen abweichen. Nein, die Mieten steigen,
weil die politischen Rahmenbedingungen
so gestaltet sind, dass Investoren bei sich
verknappendem Angebot an Baugrund mit
dem Aufkauf, der Sanierung und auch dem
Neubau von Immobilien sehr viel Geld ver-
dienen konnen. Aufgrund der aktuell zudem
far sie attraktiven Zinssituation investiert 7 :
der Kapitalmarkt verstarkt in Immobilien.

Lésungsvorschlage dagegen gibt es zuhauf, doch
sie finden vorwiegend nur an der Oberflache Zu-
stimmung (z.B. Vergabe von Baugrundstiicken
nach sozialen Gesichtspunkten statt Hochstge-
bot, Vereinfachung und Senkung Baustandards,
Beschleunigung Genehmigungsverfahren, Sen-
kung der Grundsteuer fiir Neubauten, u.a.). In der
Tiefe hingegen kann die Frage entdeckt werden,
wem eine kostenintensive Einfihrung des Miet-
spiegels eigentlich nltzt: den Mietern/Vermietern
als ,Informationsgrundlage” — oder der Politik,
die mit ihm die aus eigener Ursachlichkeit mitge-
staltete Wohnungsknappheit zuriick an den Markt
delegiert. Ahnlich einer Geschwindigkeitsbegren-
zung auf schlechter Stral3e, die nicht primar den
Unfall vermeiden will, sondern die baurechtliche
Haftung dafiir. Solche Moglichkeiten, sich selbst
zu legitimieren — obendrein mit Steuergeldern —,
hat nur der Gesetzgeber.

Derlei Skepsis gegeniiber den Absichten wird
genahrt durch eine Vielzahl von Absonderlich-
keiten in der Konstruktion des Mietspiegels, be-
ginnend bei der Definition der Wohnlagenzonen,
der scheinbaren Willkirlichkeit des Zu- und Ab-
schlagsystems sowie dem Ansinnen eines Teils
der Politiker, einen qualifizierten Mietspiegel
jenseits seiner verpflichtend wissenschaftlichen
Verbindlichkeit ,nachverhandeln zu wollen, da-
mit das Bauchgefilihl der Stadtrate Platz greifen
koénne”, so Rainer Wiinsch, Vorsitzender des
Deutschen Mieterbundes Offenburg-Lahr in sei-
ner deutlichen Kritik am 3. August 2020 (Quelle
baden online).

In ihr stellt Wiinsch klar: ,Ein qualifizierter Miet-
spiegel sei eben kein Instrument, um Mieth6hen
zu regulieren. Er habe vollig unstreitig nur die
Aufgabe, das lokale Mietniveau auf einer breiten
Datenbasis objektiv darzustellen. Er gebe die am
Ort tatsachlich bezahlten Mieten wieder, nicht die
erheblich héheren Angebotsmieten, auf die an-
sonsten gerne zurlickgegriffen werde”.

7 OG-Rammereahsi I

Bis zuletzt hatte die Wohnungswirtschaft im Rah-
men der Mietspiegelreform heftig Gber die Plane
des Justizministeriums gestritten. Nun liegt die
Beschlussempfehlung der Bundesregierung vor:
der Bindungszeitraum wird nicht verlangert, ab
50.000 Einwohner wird der Mietspiegel zukiinftig
Pflicht und es ist eine Regelung zu entwickeln, die
die Unabhéangigkeit und Sachkunde der Ersteller
von Mietspiegeln sicherstellt.

Das Problem weiter steigender Mieten scheint
jedoch auch mit einem Mietspiegel nicht geldst.
Der Ortenaukreis wachst und gedeiht. Die gute
Infrastruktur und die herrliche Landschaft locken
sogar Pendler aus Stuttgart oder Freiburg an, die
die tagliche Fahrt gernin Kauf nehmen. Die Schat-
tenseite: Seit 2012 sind die Preise fiir Neuvermie-
tungen im Durchschnitt um ein Drittel gestiegen
—und damit dhnlich hoch wie in GroRstédten. Der
sogenannte ,Mietendeckel” sollte das Problem
beispielweise beheben. Allerdings haben immer
mehr Juristen darauf hingewiesen, dass erstens
auf Landesebene gar keine Gesetzgebungskom-
petenz besteht und dass zweitens ein solcher Ein-
griff in das Eigentumsrecht der Vermieter unver-
haltnismalig und verfassungswidrig ist.

Ob die erhoffte Wirkung dennoch eintritt, darf
mit Blick auf andere Regionen ohnehin bezwei-
felt werden. Zumindest auf dem Papier ist die
Lésung einfach: Neuer und vor allem bezahlbarer
Wohnraum muss gebaut werden. Bis 2030 fehlen
Offenburg im Vergleich zu 2015 rund 5.200 Woh-
nungen, von denen in den letzten finf Jahren
1.700 errichtet wurden. Die restlichen zwei Drittel
sollen in den kommenden zehn Jahren entstehen.

Als grofdtes Wohnungsunternehmen in Mittelba-
den Gbernimmt die GEMIBAU bei dieser Herkules-
aufgabe nicht nur eine Schlisselrolle, sondern
sieht sich als Genossenschaft auch besonders
einer nachhaltigen, bezahlbaren Wohnraument-
wicklung verpflichtet. Denn ihre ureigenste Ver-
antwortung, durch Gemeinschaftsgeist und
Teilhabe allen Mitgliedern ein gutes Zuhause zu
bieten, ist so aktuell wie eh und je.
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standpunkte

Zuruck, um vorwarts

zu kommen?

PETER

BRESINSKI
VERBANDSVORSITZENDER
DES VBW
GESCHAFTSFUHRER GGH
HEIDELBERG

Die Wohnungswirtschaft
erreicht ihre Ziele nicht
deshalb nicht, weil sie

zu hoch gesteckt sind,
sondern weil die Rahmen-
bedingungen nicht pas-
sen. Daran mussen wir
arbeiten. Die Unterneh-
men haben in den letzten
Jahren hohe Millionenbe-
trage in Bestandsmoder-
nisierung, Energieeffizienz
und soziale Aspekte des
Zusammenlebens und

der Quartiersentwicklung
investiert. Die Anspriiche
der Unternehmen und der
Blrger passen dabei in
der Regel gut zusammen.
Unterschiede gibt es im
Wesentlichen bei Umsetz-
barkeit und Finanzierung.

PROF. DR.-ING.
ERWIN DRIXLER
VORSITZENDER DES
GUTACHTER-AUSSCHUSSES
OFFENBURG

Durch die regionale
Markttransparenz konnte
u.a. fir die Region auf-
gezeigt werden, dass im
ersten Jahrzehnt 2000
zu wenig bezahlbarer
Wohnraum neu geschaf-
fen wurde oder auch,
dass niederschwellige
Eigentumsformen wie
Reihenhduser Mangel-
ware geworden sind. In
der Konsequenz wird in
Neubaugebieten nunmehr
verstarkt auf verdichteten
Wohnungsbau geachtet.
Uberdacht werden muss-
te m.E., ob weiterhin alle
Kosten einer Bauland-
schaffung allein nur von
den Bauherren getragen
werden sollen oder ob
nicht die Aufwendungen,
die durch die Austibung
der kommunalen Pla-
nungshoheit verursacht
werden, auch von den
Kommunen Ubernommen
werden.

C. MERKLE

A. AIRICH

ARCHITEKTEN BEI FRANZUND-
GEYER FREIE ARCHITEKTEN
BDA DWB

Wir werden um eine
Grundversorgung nicht
herumkommen. Diese
muss so bemessen sein,
dass bezahlbares Woh-
nen mit einem Mietzins
von maximal 30 % des
Einkommens garantiert
werden kann.

Die Wohnungspolitik
muss Ihre Bodenpolitik
konsequent an diesen
Kriterien ausrichten. Um
den sozialen Frieden zu
gewahrleisten missen
die Blrger der Politik den
Ricken starken.

MANUEL

FIX

GIPSER- UND STUKKATEUR-
BETRIEB FIX GMBH

Auch hier empfiehlt es
sich zuklnftig einen ge-
sunden Mittelweg zu fin-
den, um die ,bekannte”,
immer weiter auseinander
gehende ,Gesellschafts-
schere” entgegenzuwir-
ken. In der Tat ist dies
eine verantwortungsvolle
Aufgabe der Politik, da die
Steigerung der Wohnqua-
litat zwangslaufig immer
auch (mindestens zu
einem gewissen Teil) den
sozialen Wohnungsbau
einschrankt. Eine innova-
tive nachhaltige Lésung
bzw. Entwicklung im Be-
reich sozialer Wohnungs-
bau / Grundversorgung ist
daher eine Aufgabe, die
wahrgenommen und an-
gegangen werden muss.

Ist das nun rund 70-jahrige Genossenschaftsziel der ,Steigerung der
Wohnqualitat” (Nachhaltigkeit, Wohnkultur) als handlungsbestimmendes
Prinzip noch zeitgemafR? Oder tritt an dessen Stelle angesichts tiefgreifen-
der technologischer, 6kologischer und politischer Umwalzungen (mit allen
Konsequenzen fiir zukiinftige Erwerbsstrukturen) verstarkt die Notwendig-
keit einer Grundversorgung?
Miissen Wohnungspolitik und Biirgererwartungen heute einen Schritt
zuriick, um vorwarts zu kommen?

HANS-PETER KOPP
BURGERMEISTER OFFENBURG
FINANZEN, KULTUR, SOZIALES

Die Genossenschaftsidee
ist so aktuell wie nie.
Nicht umsonst nehmen
immer mehr Blrgerin-
nen und Bulrger sich in
der Rechtsform einer
Genossenschaft auch
anderen gesellschaftlich
relevanten Themen an,
wie z.B. der Versorgung
im Quartier und/oder der
Pflege. Die Genossen-
schaftsidee ist ein Gegen-
entwurf zum Trend der
immer starker werdenden
Individualisierung unserer
Gesellschaft. Aber auch
diese ldee muss attraktiv
bleiben und darf deshalb
nicht nur einen Mindest-
standard bieten.

KLAUS MUTTACH
OBERBURGERMEISTER
ACHERN

Wir rthmen uns, ob
unserer hohen Bau- und
Wohnraumqualitat, die
unbestritten aber auch
ein wesentlicher Kost-
entreiber, insbesondere
in den letzten 20 Jah-

ren darstellt. Es bedarf
einer breiten Diskussion
darlber, ob und wo die
Spirale aus wachsenden
Ansprichen und standi-
gen Effizienzsteigerungen
unterbrochen werden
kann, um Wohnraum wie-
der bezahlbarer und damit
flr breitere Bevolkerungs-
gruppen wieder leistbarer
Zu gestalten.

GUIDO SCHONEBOOM
ERSTER BURGERMEISTER
LAHR

Das Ziel ist nach wie vor
zeitgemal. Jedoch miis-
sen Genossenschaften
meines Erachtens eine
Gesamtbetrachtung des
lokalen Marktes vorneh-
men. In Abhangigkeit
jeweiliger Standortbedin-
gungen sollte der Schwer-
punkt verstarkt bei der
Wohnqualitat oder bei der
Grundversorgung gesetzt
werden. Wohnqualitat

im genossenschaftlichen
Mietwohnungsbau kann
den Druck auf klein-
teiligen Eigenheimbau

— mit seinen zahlreichen
negativen Folgen — verrin-
gern und stabilisiert sozial
gemischte Strukturen.
Nachhaltiges Bauen und
Wohnen bleibt nach wie
vor das Gebot der Stunde
und pragt eine neue Kul-
tur des Wohnens, welche
nicht nur Besserverdie-
nenden offen stehen darf.

THOMAS MARWEIN
MDL BUNDNIS90/
DIE GRUNEN

Wenn wir heute bauen,
muissen wir an Morgen
denken. Aus meiner Sicht
ergibt es daher keinen
Sinn, das Soziale gegen
das Okologische auszu-
spielen. Bei der Bauwirt-
schaft liegt ein grof3er
Hebel, damit wir unsere
Klimaziele erreichen
kénnen. Denn klar ist: die
verscharften klimatischen
Bedingungen werden
gerade die Menschen
treffen, die es sich eben
nicht leisten kénnen, bei-
spielsweise wéahrend der
heiRen Sommermonate
aus der Stadt in ihr Haus
im Griinen zu flichten.
Unser Ziel muss sein,
dass nachhaltiges und
okologisches Bauen noch
mehr zum Standard wird,
dann ergeben sich auch
Skaleneffekte hinsichtlich
der Bezahlbarkeit.
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standpunkte

o sehen Sie d
rof8ten Fortschritte?

PETER
BRESINSKI

VERBANDSVORSITZENDER
DES VBW, GESCHAFTSFUHRER
GGH HEIDELBERG

Das Landeswohnraum-
férderungsprogramm ist
im Dialog von Politik und
Wohnungswirtschaft
stetig verbessert worden,
sodass deutlich mehr
geforderte Wohnungen
geschaffen werden. Die
Bedeutung der Woh-
nungsunternehmen nicht
nur fur die Wohnungsver-
sorgung, sondern auch flr
Quartiers- und Stadt-
entwicklung sowie die
Zukunftsthemen Nach-
haltigkeit, Klimaschutz,
demografischer Wandel
und Zusammenbhalt der
Gesellschaft wird starker
anerkannt. Der gesell-
schaftliche und politische
Austausch ist intensiviert
worden.

BENJAMIN
NAGELBACH
VORSTANDSTEAM
SPORTCLUB OFFENBURG

Die Quote flir Sozialbau-
wohnungen ist fir die
Gesellschaft gut und
wichtig.

C. MERKLE

A. AIRICH

ARCHITEKTEN BEI FRANZUND-
GEYER FREIE ARCHITEKTEN
BDA DWB

Barrierefreies Bauen hat
meines Erachtens die
letzten Jahre die groten
Fortschritte gemacht. In
der Bestandssanierung ist
noch einiges Aufzuholen.
Beim Thema Inklusion auf
LAllen Ebenen” auch im
Sinne einer gesellschaft-
lichen Durchmischung ist
noch viel zu erledigen.

T

MICHAEL
HATTENBACH
VORSTANDSMITGLIED
PFLASTERSTUBE OFFENBURG

Die Entwicklung der Zahl
von geforderten Wohnun-
gen lasst uns keine Fort-
schritte sondern Rick-
schritte erkennen. Eine
Korrektur muss durch
héhere Sozialleistungen
wie Wohngeld oder
Grundsicherung erfolgen.
Das kann aber nicht der
richtige Ansatz sein.
Wenn wir positive Ansat-
ze sehen, dann im kom-
munalen und individuellen
Bereich. Insbesondere
die groReren Kommunen
bemhen sich durch
Eingriffe in den Markt
positive Anreize zu schaf-
fen. Kommunale Woh-
nungsunternehmen und
Genossenschaften kom-
pensieren durch eigenes
Engagement oft Defizite,
die durch die Entwicklung
des Wohnungsmarkts
und das geringe Engage-
ment von Bund und Land
entstanden sind. Daflr ist
die Wohnungslosenhilfe
sehr dankbar.

Was sind lhrer Meinung nach die gr6Rten Fortschritte in den letzten
Jahren, die in der Wohnbaupolitik gemacht wurden? Und wer hat dazu
wesentlichen beigetragen?

HANS-PETER KOPP
BURGERMEISTER OFFENBURG
FINANZEN, KULTUR, SOZIALES

Der Wohnungsbestand
unserer Baugenossen-
schaften aber auch der
stadtischen Wohnbau
wurden und werden
stéandig modernisiert

und bleiben somit fr
viele Menschen attraktiv
und trotzdem glinstig.
Gleichzeitig brauchen

wir immer mehr kleinere
Wohnungen mit 2, besser
3 Zimmern nicht zuletzt
wegen des demografi-
schen Wandels. In Offen-
burg leben beispielsweise
heute schon in 73 %! der
Haushalte nur 1-2 Perso-
nen — viele davon gehdéren
auch zu der wachsenden
Gruppe von élteren Men-
schen. Auch in diesem
Wohnungssegment
leisten Genossenschaften
und offentliche Bautrager
eine wichtige und gute
Arbeit.

KLAUS MUTTACH
OBERBURGERMEISTER
ACHERN

Die in den vergangenen
Jahren erleichterten
gesetzlichen Rahmenbe-
dingungen zur Schaffung
zusatzlichen Baulands
waren und sind ein
Teilschritt fir ein hoheres
Angebot an bebauungsfa-
higen Flachen und damit
auch ein hdheres Angebot
an Wohnraum. Es bedarf
aber vieler zuséatzlicher
MaRnahmen, um das
Neubauvolumen zu stei-
gern, Baukosten zu sen-
ken und dauerhaft Anreize
fur ein kostenginstiges
Bauen zu schaffen.

Der Bedarf an Wohnun-
gen, vorrangig an preis-
glnstigen Wohnungen
steht in einem absoluten
Missverhaltnis zum Ange-
bot, so dass sich meines
Erachtens nicht die Frage
nach bereits geleisteten
Beitréagen, sondern viel-
mehr nach den noch zu
leistenden MafRnahmen
zur Verbesserung dieser
Situation stellt.

GUIDO SCHONEBOOM
ERSTER BURGERMEISTER
LAHR

Hierzu zéhle ich die
Ausweitung des miet-
preisgebundenen Wohn-
raums, den Verkauf oder
die Neubebauung von
Brachen sowie eine hohe
Bautatigkeit. Auch stellen
die umfassend getatigten
Bestandssanierungen
unter dem Gesichtspunkt
von Klimazielen eine
relevante Fortentwicklung
dar.

Mit der Einfihrung
wohnungspolitischer
Instrumente und ste-
tiger Entwicklung von
Bauflachen ist vielfach
auf kommunaler Ebene
gehandelt worden. Durch
die Wiederaufnahme und
Aufstockung von Forder-
angeboten hat der Staat
bzw. das Land einen wei-
teren Baustein zur Reali-
sierung von bezahlbarem
Wohnraum geschaffen.
UND: Nicht zuletzt leisten
die Genossenschaften
und kommunale Woh-
nungsunternehmen ihren
Beitrag.

THOMAS MARWEIN
MDL BUNDNIS90/
DIE GRUNEN

Das Landeswohnraum-
férderungsprogramm ist
stetig verbessert worden.
Dadurch wurden mehr
geforderte Wohnungen
geschaffen und der Trend
gebremst, dass immer
mehr Wohnungen aus der
Bindung fallen. Besonders
wichtig war uns auch
schon in der Vergangen-
heit, dass wir nicht nur
bezahlbaren Wohnraum
schaffen, sondern auch
den Klimaschutz nicht aus
den Augen verlieren. Des-
wegen haben wir 2020
die Férderung erhoht,
auch um bei Neubauten
hohe energetische Stan-
dards zu gewaéhrleisten.
Die Wohnungsunterneh-
men sind fir die Woh-
nungsversorgung und die
Themen Klimaschutz und
Nachhaltigkeit wichtige
Partner der Politik.
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Herausragende Architektur

GEMIBAU zweifach
ausgezeichnet

Seit vielen Jahren lobt die Architekten-
kammer Baden-Wurttemberg in einem
sechs- bis achtjahrigen Rhythmus das
Auszeichnungsverfahren ,Beispielhaftes
Bauen” aus, in dem besondere Bauprojekte
gewdurdigt werden. Der Gedanke: Bau-
kultur bereichert unseren Alltag und sollte
als solche auch wahrgenommen und wert-
geschatzt werden.

Aktuell haben es gleich zwei Projekte der
GEMIBAU ins Auszeichnungsverfahren
geschafft:

.
. .=._=-‘__‘-*‘
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Louis Kahn

Projekt 1:
Wohnquartier Kronenwiese

In dem von der GEMIBAU errichtetem Wohnquar-
tier Kronenwiese kann man nicht nur gut wohnen,
es bereichert auch die umliegende Architektur
und fligt sich optimal ins Stadtbild ein. In der Be-
grindung der Jury hei3t es: ,,Das Objekt zeichnet
sich durch eine ausgewogene stadtebauliche Ad-
ressierung in Proportion und Hohe aus. Dadurch
werden angenehme Hofe mit gentigend Licht
und Luft gebildet, die klare Eingangssituationen
definieren. Die landschaftsarchitektonische Ge-
staltung der Hofe ist sehr hochwertig und bietet
ansprechende Vegetationsaspekte. Der Pflegezu-
stand ist erfreulich, die sozialrdumliche Gliede-
rung klar nachvollziehbar. Beispielhaft!”

Architekten: Franz und Geyer
Freie Architekten BDA DWB, Freiburg

] ‘-;,1 J‘."\ el
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Projekt 2:
Sanierung/Erweiterung PradikaturstralBe

Die Sanierung des denkmalgeschiitzten Wohn-
hauses in der Pradikaturstraf3e in Verbindung mit
einem Ersatzneubau war fir die GEMIBAU eine
immense Herausforderung: Denkmalschutz, Nut-
zungsbedarf und Optik mussten genau abgewo-
gen und in Balance gebracht werden. Dass dies
gelang, zeigt auch die Begriindung der Jury: ,,Der
wohltuende Riickbau des alten Gebaudes eroff-

Stadtmauer. So entsteht an stadtzentraler Stelle
eine pragende Bebauung, die lber einen Zwi-
schenbau an das historische Gebaude anschlief3t.
[...] Durch gekonnte Fligung von Biiro- und Wohn-
nutzungen ist ein lebendiger neuer Baustein in
der Altstadt von Offenburg entstanden.”

nete die Neukonzipierung und Freilegung der | Il'lﬁufl'
| |

Architekten: Kopf Architekten GmbH
Thomas Kopf, Offenburg
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Stadtentwicklung / Sanierung

Projekte
2020

Einen bei Bebauungsprojekten in Baden-
Woirttemberg nicht sehr haufigen Weg ging
die GEMIBAU mit einem zweiphasigen,
offenen Architektenwettbewerb fir die Neu-
gestaltung des Areals der Alten Herdfabrik
in Offenburg.

Dieses Verfahren ist aul3ergewohnlich, qua-
litativ anspruchsvoll und fand weit uber die
Grenzen von Offenburg Beachtung.

Die Fabrik wurde um 1900 gebaut und ist nicht
weniger als ein einmaliges Zeugnis aus den An-
fangen der Industrialisierung in Offenburg. Die
historische Fabrikantenvilla zur Strale hin, das
rechtsliegende Pfortnerhauschen und auch die
stark verfallene Werkshalle im hinteren Bereich
des knapp 3.400 Quadratmeter groRen Areals
stehen unter Denkmalschutz und diirfen nur nach
strengen Vorgaben saniert werden. Dennoch sol-
len dort moderne 2, 3 und 4-Zimmerwohnungen
entstehen, was nicht vereinfacht wird durch die
zusatzliche Bauauflage, in der Regel je Wohnung
auch einen entsprechenden Parkplatz bereitstel-
len zu mussen.

Fir diese komplexe Aufgabenstellung hatten 65
Architekturblros aus Deutschland und Europa
zur ersten Bewertungsrunde, die im Mai 2020
stattfand, skizzenhaft Losungsvorschlage erar-
beitet. Diese Entwirfe wurden geprift und von
einer Jury aus externen Sachverstandigen, Ver-
tretern der Stadtverwaltung, des Gemeinderates
und der GEMIBAU bewertet. Danach ging es fir
neun ausgewahlte Teilnehmer in eine zweite, ent-
scheidende Runde: lhre detaillierten ausgearbei-
teten Entwiurfe legten sie der 16 kopfigen Fach-
jury vor, die daraus im Juli 2020 die Preistrager
bestimmt hatte. Uberzeugt hatte letztlich der Vor-
schlag des waschechten Offenburgers Wolfgang
Borgards, der mit seinem Team vom Architektur-
biro K9 aus Freiburg den Wettbewerb flir sich
entscheiden konnte.

Sein Sieger-Entwurf sieht vor, hufeisenférmig um
die denkmalgeschtiitzten Gebaude eine Tiefgara-
ge zu errichten, auf der sich spater funf Mehrfa-
milienhduser mit insgesamt 44 Eigentumswoh-
nungen um die Herdfabrik herum anordnen. Die
wunderschéne Stadtvilla soll umfassend saniert
werden und bildet zusammen mit der dahinter-
liegenden Werkshalle das neue Herzstiick des
Quartiers. Der Clou: Die aktuell stark baufallige
Werkshalle wird in eine Art offene XXL-Pergola
umgewandelt. Dazu werden die historischen Au-
RBenwande in Teilen saniert und als Pfeiler eines
stiitzenden Betonkranzes fungieren. Villa, Pfort-
nerhaus und Hallenkomplex der historischen und
denkmalgeschitzten Herdfabrik werden auf die-
se Weise architektonisch in ein hochmodernes
Gesamtquartier integriert, das hdchste Wohn-
qualitat und geschichtstrachtige Optik gekonnt
miteinander verbindet.

Architekturbiro K9, Freiburg
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Vogelbeerweg 8-10 und

Walnul3allee 9-11, Offenburg

Es ist Zeit
fiir neu

Neue Fenster, neue Dacheinde-
ckung, neue Vorbaubalkone - im
Grunde ahneln sich die Listen der
MalBnahmen, die bei alteren Be-
standsbauten zur Modernisierung
und Bestandssicherung durchge-
fuhrt werden missen. KfW Effi-
zienzhausstandards sind nahezu
obligatorisch. Ebenso die Aktuali-
sierung des Brandschutzes. Solar-
anlage und dezentrale Wohnraum-
lGftung mit Warmeriickgewinnung
gehoren ebenso auf die Agenda
wie 20 cm Warmedammfassade
und neue Wandputze.

Wesentliche Unterschiede beste-
hen im Zeitpunkt, wann ein Objekt
Lfallig” wird. Da viele Bestands-
bauten der GEMIBAU aus den
1960er und -70er Jahren stammen,
verdichtet sich der Sanierungsauf-
wand nach rund 50 Jahren nun auf
die zweite Dekade dieses Jahrhun-
derts.

In 50 Jahren ist es dann wieder so-
weit.

Sanierung

Oberkirch

o T

Esperantostralde 18 + 20

Zu 98,5 Prozent
energieautark

2019 hatte die GEMIBAU das Ge-
baude Esperantostralle 18 und 20
in Oberkirch mit 18 Wohnungen
umfangreich modernisiert und
zusatzliche vier neue Penthouse-
Wohnungen errichtet. Der be-
sondere Clou: Mit einer grof3en
Photovoltaik-Anlage auf dem Dach
und einem hochmodernen Block-
heizkraftwerk im Keller sollte das
Gebaude seinen eigenen Strom
produzieren.

Nach dem ersten Betriebsjahr steht
nun fest: Mit einer Autarkiequote
von ca. 98,5 Prozent hat die GE-
MIBAU ein (fast) energieautarkes
Mehrfamilienhaus errichtet.

Insgesamt erzeugte die Anlage
rund 62.600 kWh Strom, der zu ei-
nem sehr glnstigen Sondertarif
an die Hausparteien verteilt bzw.
ins Netz eingespeist wurde. Dabei
sorgt ein zwischengeschalteter
Batteriespeicher daflir, dass auch
dann Strom verfligbar ist, wenn
die Photovoltaik-Anlage nicht voll-
standig arbeiten kann. Zusatzlich
erhitzt das BHKW nicht nur Brauch-
und Heizwasser, sondern produ-
ziert ebenfalls Strom. Im gesamten
Jahr mussten so nur ca. 600 kWh
Strom aus dem offentlichen Netz
,hinzugekauft” werden. Eine be-
achtliche Leistung, die sicher auch
bei zukilinftigen Projekten Schule
machen wird.
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Neubau

Offenburg

Angelgasse 9/11 + Wilhelm-Bauer-Str. 19/21

Quartiersentwicklung,
das Finale

Das gesamte Areal zwischen Miihl-
bach und Kinzig, im Westen be-
ginnend mit der einstigen Burda-
Druckerei, den Arbeiterhausern der
sich daran anschlieBenden Alten
Spinnerei, hat sich in den letzten
Jahren grundlegend gewandelt.
Die meist maroden Gebéaude sind
modernen Anlagen gewichen — ak-
tuell werden die letzten Liicken ge-
schlossen.

Eine davon mit Gesamtkosten von
rund 10 Millionen Euro fir 19 zu
vermietenden Stadtwohnungen
von 45 bis 126 m?2 Flache (davon
10 sozialstaatlich gefdérdert), mit
Balkon, Tiefgarage, Fernwarme-
beheizt als KfW Effizienzhaus 55.
Im Erdgeschoss: die neuen Raume
der GEMIBAU Geschaftsstelle, we-
nige hundert Meter vom Offenbur-
ger Marktplatz entfernt ...

Neubau

Neues Verwaltungsgebaude
der GEMIBAU

Servicestelle
in zentraler Lage

Im Erdgeschoss wird im August
2021 die neue Geschaftsstelle der
GEMIBAU einziehen. So kann sie
ihre Bliroraume, die bisher in zwei
Gebauden und zwei Geschossen
verteilt waren, zusammenlegen
und eine barrierefreie Servicestel-
le in zentraler Lage errichten. Mit
ihren hellen Beratungsraumen,
guten Parkmoglichkeiten und ei-
ner hervorragenden Erreichbarkeit
wird die neue Geschéaftsstelle heu-
tigen und zukilnftigen Mitgliedern
eine vollig neue Service- und Bera-
tungsqualitat bieten.

Fiir die Realisierung des Gebaudes
wurden ausschlieBlich regionale
Firmen gewonnen.
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Sanierung Neubau

Flugplatzstralde 14-16
d Schweickhardistraise 20-22, Lahr

Hertha-Wiegand-Stralde 1/6/8
" Offenburg

AuBenanlagen — - Wohnen am Wasser

b el - - - a. !

» g Rund 2.110 m? neuen Wohnraum
= “*....,_. auf einem 3.300 m?2 groBen Grund-

Nach Beendigung der Innensani-
erungen in puncto Energieeffizi-

enz und Wohnkomfort mit neuen
Badern, dezentraler Wohnraum-
liftung, neuen Fenstern, grofRRen
Vorstellbalkonen, Treppengelander,
Abschlussttiren, Warmedamm-
fassade, eine neue hocheffiziente
Gasheizung sowie einer Solaranla-
ge, wurden 2020 als restliche Haus-
aufgaben die Fertigstellung der
AuBenanlagen, der abschlieBbaren
Fahrrad- und Abfalleinhausungen
sowie des eigenen Spielplatzes
komplettiert.

stick hat die GEMIBAU mit dem
Neubau von 30 offentlich gefor-
derten Wohnungen von ein bis vier
Zimmern am Offenburger Burger-
waldsee in der Hertha-Wiegand-
StraBe 1/ 6 / 8 geschaffen, einem
einmaligen Platzchen im Stadtteil
Albersbosch/Kreuzschlag.

Dass hier in dieser besonderen
Lage mit hohem Freizeit- und

Wohnwert nicht eine Luxusimmo-

bilie, sondern 6ffentlich geférderter

~ Wohnraum fiir gehaltsschwachere

Bevolkerungsschichten gebaut
wurde, steht sinnbildlich fir die
Programmatik unserer Genossen-
schaft.
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Errichtung

Max-Reger-Stralde 1-3 / Im Sulzbachfeld 3

Erstellung eines
Quartierplatzes

Eine starke Aufwertung des Wohn-
umfeldes war das Ziel der Uberle-
gungen, wie die AuBenflachen des
Gebaudekomplexes besser genutzt
werden konnten. Denn Wohnen
findet nicht nur innerhalb von Woh-
nungen statt, sondern auch bereits
im Gesamtambiente eines Areals.

Ergebnis der Planungen sind die
Errichtung eines zentralen Quar-
tiersplatzes mit Spielplatz und
Treffpunktfunktion, eine park-ins-
pirierte Wegefiihrung und Baum-
bepflanzung sowie die Schaffung
neuer PKW-Stellplatze hinter dem
Gebaude im Sulzbachfeld. Im Zuge
dessen haben auch die Miilltonnen
und Fahrrader ein funktional und
optisch aufgewertetes ,Zuhause”
gefunden.

Sonstige Projekte

Schleife 27
Durbach

Altenburger Allee 11/13
Offenburg

Modernes Wohnen
in Durbach

Die Wohnanlage in Durbach,
Schleife 27 mit insgesamt 15 kom-
plett barrierearmen Drei- und
Zwei-Zimmer-Wohnungen wurde
2020 komplett fertiggestellt. Vie-
le Mieterinnen und Mieter freuten
sich ab dem Herbst lber ihre barri-
erefreien Wohnungen, die allesamt
mit Balkonen ausgestattet einen
herrlichen Ausblick auf die umlie-
genden Weinberge bieten.

Schiff ahoi -
Erneuerung der Hausfassade
der Seniorenwohnanlage

Wie mit visuell dezenten MalRnah-
men aus einem Geb&ude der 90er
Jahre ein fast futuristisch anmu-
tendes  Gebilde entsteht, zeigt
eindrucksvoll das Beispiel in der
Altenburger Allee 11/13. Die run-
den Bootsfenster im Treppenhaus,
deren Licht-Erker und die abgestuf-
te Grautonung lassen eine maritim
gefarbte Assoziation eines Schiffes
erahnen, auf dessen Oberdeck die
Balkonreling Liegestiihle vermuten
lasst, um die Seeluft und Aussicht
auf das Meer zu genieRen. Einzig
der riesige Schornstein fehlt — er ist
bei KfW-Effizenz und Fernwarme
nicht notig.
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Sonstige Projekte Sonstige Projekte

Neue Fahrrad- und Mulleinhausungen
im_gesamten GEMIBAU-Gebiet

Ludwig-Frank-Stral3e 24-38
Lahr

Mehr Wohnkomfort

Fir den ersten Eindruck gibt es
bekanntlich keine zweite Chan-
ce. Daher hat die GEMIBAU in der
Ludwig-Frank-StraRe die Aulen-
fassaden, darauf abgestimmt die
Treppenhauser und Eingangsberei-
che saniert und neu gestaltet. Neue
Haus- und Wohnungseingangs-
turen, eine moderne Klingel- und
Briefkastenanlage, sowie ein insge-
samt aufgewertetes Erscheinungs-
bild sorgen fiir mehr Wohnkomfort,
der durch die neu angelegten Au-
RBenanlagen mit Stellplatzen, Spiel-
platz, Mill- und Fahrradeinhausun-
gen noch gesteigert wird.

S X
X
°,"

O
D
)

Kiefernweg 1, 2 und 3

Endspurt

In den Vorjahren wurde der Gebéau-
dekomplex aufwandig saniert. Den
finalen Schlusspunkt setzten 2020
die neu gestalteten Aul3enanlagen
sowie die Mill- und Fahrradeinhau-
sungen und Stellplatze.
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2020 standpunkte

Im Interview

Wie kann

g

PETER

BRESINSKI
VERBANDSVORSITZENDER
DES VBW
GESCHAFTSFUHRER GGH
HEIDELBERG

Wir missen gemeinsam
und vor allem schnell um-
steuern: weniger Vorga-
ben, mehr Flexibilitat und
Technologieoffenheit. Die
Wohnungs- und Bauwirt-
schaft bendtigt verlassli-
che Rahmenbedingungen
far Investitionen und
Innovationen. Ein Instru-
mentenmix bei Sanierung,
Neubau und Energie-
versorgung sowie eine
Senkung der Baukosten
sind unerlasslich. Soziale
und nachhaltige Wohn-
raumversorgung ist eine
gesamtgesellschaftliche
Aufgabe, an der sich alle
beteiligen missen. Die
Férderung hierfir muss
massiv erhdht werden.

PROF. DR.-ING.
ERWIN DRIXLER
VORSITZENDER DES
GUTACHTER-AUSSCHUSSES
OFFENBURG

Bezahlbares Wohnen und
Bauauflagen durch die kli-
mapolitischen Zielsetzun-
gen stehen augenschein-
lich im Widerspruch.

Die Erreichung beider
Ziele kann nur durch

eine deutliche staatliche
Unterstlitzung gelingen.
Im Koalitionsvertrag der
neuen Landesregierung,
in dem beide Ziele grof
geschrieben werden,
finden sich daher auch
die entsprechenden
Forderprogramme. Diese
mussen nun praktikabel
und unkompliziert auf den
Weg gebracht werden.

bei den ambitionierten CO2-Reduktionszielen

der Politik und den sich weiter verscharfenden
Bau-Auflagen verhindert werden, dass die Sanie-
rung von Bestandsgebauden und Planungen bei
Neubauten dazu fiihren, dass bislang bezahlbares

Wohnen immer unerreichbarer wird?

C. MERKLE
A. AIRICH
ARCHITEKTEN BEI FRANZUND-

GEYER FREIE ARCHITEKTEN
BDA DWB

Unseres Erachtens kann
dies nur durch ein konse-
quentes Umlageverfahren
von Fordermitteln bzw.
ZuschUssen garantiert
werden. Des Weiteren
bedarf es einer sozialen
Bodenpolitik. Eine lang-
fristige Versorgung mit
bezahlbarem Wohnraum
garantieren derzeit nur
Baugenossenschaften
wie die GEMIBAU oder
kommunale Wohnbautra-
ger. Die genossenschaft-
liche Wirtschaftsweise
verhindert Ubermaliige
Mietpreissteigerungen,
weil sie nicht auf kurzfris-
tige Gewinne ausgerichtet
Ist.

MANUEL

FIX

GIPSER- UND STUKKATEUR-
BETRIEB FIX GMBH

Die Politik wird hier vor
eine groRe Herausforde-
rung gestellt. Das aktuelle
Zinsniveau und die staat-
lichen Zuschisse locken
Anleger immer mehr in
die Immobiliensparte.
Sowohl im Neubau- als
auch im Altbausanie-
rungsbereich ist dies der
Fall. Verstarkt wird dies
nun mehr durch unruhige
Finanzmarkte und die
damit verbundene Angst
der Covid-19-Folgen. Eine
Lockerung der Reduk-
tionszielen bzw. eine
praxisbezogene Politik
sollte hier herangezogen
werden, um bezahlbaren
Wohnraum nachhaltig zu
gewabhrleisten.

Welche

g

PETER

BRESINSKI
VERBANDSVORSITZENDER
DES VBW
GESCHAFTSFUHRER GGH
HEIDELBERG

Lokal wie auf Landes-
und Bundesebene ist
beharrliche Uberzeu-
gungsarbeit notwendig,
um die Erfordernisse und
Handlungsmaglichkeiten
der Wohnungswirtschaft
in ihrem Spannungsfeld
zu verdeutlichen. Dies
erfordert einen hohen
Zeitaufwand, der nicht
immer zu einem fir alle
guten Ergebnis flhrt. Der
Zeitaufwand ist auch in
der Wohnungsbewirt-
schaftung und Planung
von Bauvorhaben enorm
gestiegen, da es immer
schwieriger wird, die
jeweils sozial, dkologisch
und wirtschaftlich beste
L&sung zu entwickeln und
umzusetzen.

PROF. DR.-ING.
ERWIN DRIXLER
VORSITZENDER DES
GUTACHTER-AUSSCHUSSES
OFFENBURG

Als Vorsitzender des
gemeinsamen Gutachter-
ausschusses Offenburg
ist es meine vordringliche
Aufgabe, eine Transpa-
renz des Immobilienmark-
tes fUr unsere Region
herzustellen. So wird
offensichtlich, dass trotz
aller Bemuhungen mit
Baulandbeschlissen und
Forderprogrammen das
Bauland und die Gebaude
immer teurer werden. Fir
weite Kreise der Bevél-
kerung wird der Traum
nach einem Eigenheim
oder einer bezahlbaren
Mietwohnung immer ein
Traum bleiben, sofern die
offentliche Hand nicht
noch massiver gegenge-
steuert.

C. MERKLE
A. AIRICH
ARCHITEKTEN BEI FRANZUND-

GEYER FREIE ARCHITEKTEN
BDA DWB

Teilweise wurden die An-
forderungen beim Bauen
soweit hochgeschraubt,
dass eine Verbesserung
um 5 Prozent — wie z.B.
beim Schallschutz — Gber-
proportionale Kostenstei-
gerungen verursachen,
an diesen Stellschrauben
muss gedreht werden.
Dennoch gilt auch: Billig
bauen kdnnen wir uns
nicht mehr leisten! Das
soll nicht meinen, dass
es um teuer geht, son-
dern um einfacher und
gerechter. Dies gilt flr
das Bauliche wie auch
fir das Soziale. Nach-
haltiges Bauen auf allen
Ebenen ist das zentrale
gesellschaftliche Thema
und eine gesellschaftliche
Entscheidung. Eine faire
Wohnraumversorgung
kann nur Uber Solidaritat
im Gemein-Wohl-Sinne
erreicht werden. Unsere
bisherige Zusammenar-
beit mit der GEMIBAU hat
gezeigt, dass sie sich ihrer
Verantwortung bewusst
ist und zukunftsfahige
Projekte umsetzt.

Moglichkeiten haben Sie selbst, solchen eskalie-
renden Kosten entgegenzuwirken? Zu welchem
~Preis”?

MANUEL

FIX

GIPSER- UND STUKKATEUR-
BETRIEB FIX GMBH

In der Handwerks- und
Immobilienbranche treten
nachhaltige Kalkulatio-
nen immer mehr in den
Vordergrund. Effizienz-
Optimierungen in
verschiedenen Verarbei-
tungsprozessen gilt es zu
realisieren, um Einsparpo-
tential in Aussicht stellen
zu kénnen. Organisation
und Vorbereitung sind
daher wichtiger denn je,
um attraktive bezahlbare
Preise am Markt anbieten
zu kénnen. Gleichzeitig
waéchst jedoch die Prob-
lematik des ,Fach-Hand-
werkermangels”. Es ist in
der aktuellen Zeit annéa-
hernd unumgénglich auf
(EU-)Personal aus dem
Ausland zurlickzugreifen.
Zeitgleich steigt aber auch
der Qualitatsanspruch.
Dies bringt mit sich, dass
die Ingenieurs- und Hand-
werksleistungen in den
jeweiligen Fachgebieten
immer umféanglicher und
kostenintensiver werden.

39



40

GEMI
BAU

2020 standpunkte

Im Interview

Wie

PETER

BRESINSKI
VERBANDSVORSITZENDER
DES VBW
GESCHAFTSFUHRER GGH
HEIDELBERG

Die Politik hat den Hand-
lungsdruck erkannt und
Allianzen zur Schaffung
bezahlbaren Wohnraums
gegrlndet. Diese bleiben
allerdings hinter den
Erwartungen zurick, weil
sie teils versuchen, zu
vielen unterschiedlichen
Interessen gerecht zu
werden. Erzielte Einigun-
gen und Beschlisse sind
nur verzdgert oder noch
gar nicht umgesetzt wor-
den. Die Forderungen der
Politik sind derzeit hoher
als die Unterstutzung.

erfiillt sehen Sie den Gestaltungsauftrag der Politik, die Voraussetzungen
fiir den Bau bezahlbaren Wohnraums optimiert zu haben?

Wo erkennen Sie hierbei noch die gréten Liicken?

PROF. DR.-ING.
ERWIN DRIXLER
VORSITZENDER DES
GUTACHTER-AUSSCHUSSES
OFFENBURG

Mit dem Anfang Mai die-
ses Jahres beschlossenen
Baulandmobilisierungs-
gesetz hat die Politik die
Rahmenbedingungen flr
den Bau von bezahlbarem
Wohnraum geschaffen.
Neben der Mdéglichkeit
zur erleichterten Bereit-
stellung von Bauland, lege
ich vor allem Hoffnung

in die Ausweitung des
kommunalen Vorkaufs-
rechts und in das ver-
scharfte Baugebot. Die
Kommunen missen

nun diese Instrumente
konsequent und mutig
anwenden. Denn Ursache
fir den derzeit beraus
angespannten Immobi-
lienmarkt sind auch leer
stehende oder zweckent-
fremdete Wohngebaude,
zurlckgehaltene Baulu-
cken sowie untergenutzte
Bauflachen. Dies alles

zu mobilisieren, wird im
Focus einer erfolgreichen
kommunalen Baulandpoli-
tik stehen.

7 J
C. MERKLE
A. AIRICH
ARCHITEKTEN BEI FRANZUND-

GEYER FREIE ARCHITEKTEN
BDA DWB

Eine konsequente Bo-
denpolitik flr bezahlba-
res Wohnen, die denen
zugute kommt die es
brauchen, kommt nur
sehr langsam voran. Die
Kommunen haben das
Problem schon lange
erkannt — in Zeiten
klammer Kassen — ist
eine soziale vertragliche
Grundstlcksvergabe flr
sie jedoch schwer um-
setzbar. Die Wohnraum-
foérderung erreicht nicht
alle betroffenen Gesell-
schaftsschichten.

MANUEL

FIX

GIPSER- UND STUKKATEUR-
BETRIEB FIX GMBH

Die Kommunikation bzw.
Zusammenarbeit zwi-
schen Wohnungsbauun-
ternehmen bzw. Bauher-
ren und den Kommunen
kénnte durch mehr Trans-
parenz optimiert werden.
Zudem werden durch
immer umfangsreichere
Bebauungsvorschriften
die Planungskosten bis
zur Genehmigung bei-
derseits immer kostenin-
tensiver. Dies beil3t sich
zwangslaufig mit dem
Ziel der Kostenersparnis.
Sowohl die Kommune, als
auch der Bauherr kdnnten
davon stark profitieren,
wenn hier evtl. alternative
Wege diskutiert bzw. in
Aussicht gestellt werden
kdnnten. Natlrlich muss
auch bertcksichtigt bzw.
erwahnt werden, dass
aufgrund des anhaltenden
Baubooms die Kommu-
nen / Bauamter nach wie
vor stark ausgelastet sind.
Auch hier kdnnten evtl.
pragmatischere Wege
zielfUhrender sein, um
eine Verwaltungsentlas-
tung herbeizufihren.

BENJAMIN
NAGELBACH
VORSTANDSTEAM
SPORTCLUB OFFENBURG

Der Anfang war gut,
allerdings scheitern wir
oft an uns selbst. Um den
Bau von Immobilien zu
beschleunigen, sollten
grundsatzlich die blrokra-
tischen Hurden Gberdacht
werden.

MICHAEL
HATTENBACH
VORSTANDSMITGLIED
PFLASTERSTUBE OFFENBURG

In den vergangenen
Jahren ist es nicht gelun-
gen, solchen Wohnraum
auch nur in annadhernd
ausreichender Zahl zur
Verfligung zu stellen.

Es fehlt die verbindliche
Festlegung eines Ziels far
die Zahl der geférderten
Wohnungen und einer
darauf aufbauenden Stra-
tegie, um ein solches Ziel
zu erreichen.

Wegen immer hoherer
Anforderungen kann

der Markt kaum noch
Neubauwohnungen zur
Verfligung stellen, der
flr untere Einkommens-
schichten erschwing-
lich ist; selbst mittlere
Einkommensschichten
mussen schon einen
ungesund hohen Anteil
far das Wohnen aufwen-
den. Und zweitens ist die
Landesférderung zum
einen mit bdrokratisch
engen Vorschriften verse-
hen und zum anderen mit
viel zu geringen Anreizen
ausgestattet.

WOLFGANG
INDLEKOFER
THERAPEUTISCHER LEITER
REHAKLINIK FREIOLSHEIM

Einerseits sehe ich den
erklarten politischen
Willen zur Wohnraum-
schaffung fir sozial
benachteiligte Menschen.
Auf der anderen Seite
entsteht insbesondere bei
Neubauten das Problem,
dass die Refinanzierung
diesen Wohnraums nicht
gesichert werden kann.
Die Haupthindernisse
sehe ich in komplizierten
und langwierigen Geneh-
migungsverfahren und
Auflagen, die einerseits
dazu fUhren, dass nur
noch langjahrige Planun-
gen moglich sind und
andererseits dazu, dass
kurz- und mittelfristige
Projekte kaum realisiert
werden kénnen und lang-
fristige Projekte hinsicht-
lich der Kosten und der
Auflagen kaum zu planen
sind.

HANS-JOACHIM
RAMP
GESCHAFTFUHRENDER
VORSTAND JUGENDBERUFS-
HILFE ORTENAU E.V.

Hier kann ich auf meine
erste Antwort verweisen
(siehe Seite 17). Es gibt
noch viel zu tun! Lip-
penbekenntnisse alleine
bescheren niemandem
ein bezahlbares Dach
Uber dem Kopf.

Die Hindernisse erkennt
ja wohl jeder, der gerade
eine Wohnung sucht und
dazu nicht den Grofteil
seines oft nicht gerade
Uppigen Einkommens
aufbringen will. Es gehtin
vielen Fallen mehr um das
schnelle Geld fir Bautra-
ger als um eine nachhalti-
ge Sicherung bezahlbaren
Wohnraums. Beispiele
dafir finden sich auch in
Offenburg gentigend.
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Projektentwicklung

Die GEMIBAU konnte ein knapp
4.300 Quadratmeter grofRes Bau-
grundstiick an der HochstralRe in
Lahr erwerben, auf dem in den
kommenden Jahren ein modernes,
barrierefreies und klimafreundli-
ches Neubauquartier entstehen
wird. Geplant sind rund 40 Eigen-
tumswohnungen, die nach den
neuesten energetischen Kriterien
konzipiert werden. 10 renommierte
Architekturbliros aus ganz Baden-
Wiirttemberg konnten bis Februar
2021 ihre Vorschldge einreichen.
Gemeinsam mit Vertretern der
Stadt, des Gemeinderats und des
Aufsichtsrats der GEMIBAU wur-
den die Entwiirfe im Marz 2021 dis-
kutiert und das beste Bebauungs-
konzept ausgewahlt.

Die Bebauung eines derart grofR3en
Hanggrundstlicks ist nicht ganz
einfach. Wie viele Wohnungen kén-
nen entstehen? Welcher Bedarf soll
abgedeckt werden? Wie lassen sich
Zuwege und die Parkplatzsituation
I6sen? Und wie fligen sich die Ge-
baude rein optisch in das gegebe-
ne Umfeld ein? Wie integrieren sich
beispielsweise Fahrradstellplatze,
Grunflachen mit Sitzgelegenhei-
ten, Kinderspielplatz, Abfallentsor-
gungsflachen usw? Diese und viele
weitere Fragen sollte der Architek-
turwettbewerb beantworten. Der
Bauantrag wird 2021 gestellt; ein
Baubeginn ist 2022 vorgesehen.
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Neubau

Jammstralde 9
Lahr

Projektentwicklung

> An der Jammstral3e 9, zentral zwi-
schen Altstadtkern und Stadtpark
gelegen, wird die GEMIBAU ein
Quartier mit insgesamt 53 Neubau-
wohnungen, verteilt auf finf Mehr-
familienhauser errichten. Die 2- bis
' 4-Zimmer-Wohnungen richten sich
~ an Menschen in unterschiedlichs-
ten Lebenslagen und werden teil-
weise offentlich geférdert sein.

Das Quartier umfasst auch zwei
Wohngruppen der AGJ mit zwolf
Einzelzimmern sowie eine integ-
rierte Kindertagesstatte mit fiinf
Gruppen. Fir ausreichend Park-
moglichkeiten sorgt zudem eine
Tiefgarage mit ca. 85 Stellplatzen.

Die Fertigstellung ist flir Ende 2023
geplant.
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Offenbur

Neubau

Moltkestral3e 13-17

Louis-Pasteur-Stralde
Offenburg

Sanierung

Das Mehrfamilienhaus soll in na-
her Zukunft umfassend kernsaniert
und damit quasi in einen ,,Neubau”
verwandelt werden.

Aktuell ist die GEMIBAU in Gespra-

- chen mit ihren Mieterinnen und

Mietern, die sie selbstverstandlich

~ nach Kraften beim Umzug in ei-

nen Ersatz-Wohnraum unterstutzt.
Neue Grundrisse flr unterschied-
lichste WohnungsgréfRen, zwei
Aufziige, erweiterte Parkmaoglich-
keiten sowie sechs neue Pent-
housewohnungen im aufgestock-
ten Dachgeschoss ermdglichen
maximalen Wohnkomfort.

Wohnen an der Lindenhdhe

Offenburgs Lindenhéhe gehort
mit ihren musikalischen Stral3en-
nahmen (Mozart, Beethoven, Liszt,
Haydn, usw.) zu den gehobeneren
Lagen im Osten und ist auch als
Moglichkeit stadtnahen Spazieren-

: gehens beliebt. In direkter Nahe,

zwischen Moltke- und Bruckner-
straBe, nahe dem Offenburger Kli-
nikum und Wichern-Haus, erbaut
die GEMIBAU 6 energieeffizente
Reihenhauser und 4 Doppelhaus-
hélften zum Eigentumserwerb im
gehobenen Standard. Baubeginn
wird Ende 2021 sein.
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2020 standpunkte

Mieter*innen bei der GEMIBAU

Eine bezahlbare
Wohnung finden ...

Interessante
Meinungen aus
den unterschied-

.. sGerade fir junge Menschen ist das besonders
lichsten Alters- groplematisch. Der Auszug aus dem Elternhaus
gruppen und . . . .
Weltkulturen ... 1St oftmals einer der ersten Schritte zur eigenen

Selbstandigkeit. Mangelhafte Verfiigharkeit von
Wohnungen und Wucherpreise, bei denen die ver-
fugbar sind, erschweren diesen Schritt fir Leute,
die vielleicht noch ein Ausbhildungsgehalt erhalten

oder wahrend der Schule nur jobben konnen.“

BENNET ESSLING
JUNGSTER MIETER
BEI DER GEMIBAU

,Habe selbst 2 Jahre ge-
sucht und finde es schade,
dass es so schwierig ist.
Bin sehr froh, dass ich so
eine schone Wohnung bei
GEMIBAU gefunden habe.”

ARFANG FAYE
INTERNATIONALER
MIETER - AUS AFRIKA

.. ,ES 1st schade, meines
Erachtens sollte mehr - ins-
besondere Hochhduser mit
mehreren Wohnungen - ge-
baut werden.“

FAMILIE MOHAMMADI

INTERNATIONALE
MIETER - AUS SUDASIEN

.. ,Jm Jahr 1948 haben wir auch eine Wohnung gesucht, dass
war schon immer so. Auch damals musste man sich bemu-
hen. Dann bekam man eine Wohnung zugeteilt und gut war.
Heute aber stellen die Mieter auch gewisse Anforderungen,
wie z.B. jedes Kind braucht ein eigenes Zimmer, usw.“

HERTA UHL
102 JAHRE

ALTESTE MIETERIN
BEI DER GEMIBAU

»,Meine erste eigene Wohnung habe ich bei GEMI-
BAU gefunden. Hier fand ich meine Wohnung in
genau der richtigen GrofSe, welche ich mir auch
wahrend des Abiturs mit einem 450 Euro-Job und
dem Unterhalt meiner Eltern leisten konnte. Ich
selber hatte Glick gehabt. Doch von Freunden be-
kommt man immer noch mit, dass es ihnen schwer

fallt, etwas Vergleichbares zu finden.”

BENNET ESSLING
JUNGSTER MIETER
BEI DER GEMIBAU

»Aufgrund der hohen Nachfrage und der Tatsache,
dass die Hauser-/Wohnungen der GEMIBAU schoner
und gunstiger sind, ist es auch dort schwieriger,
eine Wohnung anzumieten.“

FAMILIE MOHAMMADI
INTERNATIONALE
MIETER - AUS SUDASIEN

»,Die GEMIBAU sollte regelméafsig ein Mieterfest
organisieren, sodass die Nachbarn sich besser
kennenlernen konnen. Zudem konnten die Mieter
selbst etwas aus ihrer Heimat kochen, damit man
andere Kulturen besser kennenlernen kann.“

»,Bel gegenseitiger Ruck-
sichtnahme klappt es mit
dem nachbarschaftlichen

Zusammenleben sehr gut.“

ARFANG FAYE A
INTERNATIONALER
MIETER - AUS AFRIKA

,Die GEMIBAU macht schon
sehr viel auf dem Wohnungs-
markt, Neubauten und Sanie-
rungen von Hausern — mehr
als die Stadt Offenburg selbst.”

HERTA UHL
102 JAHRE
ALTESTE MIETERIN
BEI DER GEMIBAU
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2020 bericht des aufsichtsrates

Das Geschaftsjahr 2020

Der Aufsichtsrat hat sich im Geschaftsjahr 2020
umfassend mit der Geschaftspolitik der Genos-
senschaft und der Situation des mittelbadischen
Wohnungsmarktes befasst. Er hat sich den ge-
setzlichen und satzungsgemafen Aufgaben ent-
sprechend, lUber die Lage und Entwicklung der
Genossenschaft sowie Gber die Aktivitdten in den
Bereichen Neubautatigkeit, Verkauf, Modernisie-
rung und Hausbewirtschaftung ausfihrlich vom
Vorstand in mehreren Sitzungen unterrichten
lassen. Alle nach Gesetz, Satzung und Geschafts-
ordnung zur Prifung und Zustimmung notwendi-
gen Beschliisse wurden gefasst.

Gegenstand von vier Sitzungen waren Angele-
genheiten von grundsatzlicher geschaftspoliti-
scher Bedeutung und wichtige Einzelvorgénge
in wirtschaftlicher, finanzieller und personeller
Bedeutung. Die Vorlagen der Geschaftsfuhrung
wurden eingehend beraten. Uber die zustim-
mungsbedirftigen Vorgange wurden die erfor-
derlichen Beschlisse gefasst. Im Mittelpunkt
der Beratungen standen die aktuellen Baumafl3-
nahmen, das mehrjahrige Modernisierungspro-
gramm, zukilnftige Bauvorhaben, Fragen der
Grundstlicksbevorratung und der VerdufRerung
erstellter Bauprojekte. Ein weiterer Schwerpunkt
bildete das Anlagenvermdgen, die Bewirtschaf-
tung und das Risikomanagement.

Die Mitglieder des Prifungsausschusses befass-
ten sich mit den ihnen ubertragenen Angelegen-
heiten in einer Sitzung.

Der Jahresabschluss 2019 wurde durch den Ver-
band baden-wirttembergischer Wohnungsun-
ternehmen vbw geprift und uneingeschrankt
bestatigt. Gemeinsam mit Vorstand und Priifern
wurden der aufgestellte Jahresabschluss, der La-
gebericht sowie der Vorschlag zur Verwendung
des Bilanzgewinns ausflhrlich besprochen. Im
vorliegenden Prufungsbericht wurde bestatigt,
dass der Aufsichtsrat seiner Uberwachungs- und
Unterrichtungsverpflichtung gem. 8 38 GenG
nachgekommen ist. Auch die nach &8 16 MaBV
durchgefliihrte Prifung attestierte die Einhal-
tung der gesetzlichen Bestimmungen. Das Er-

gebnis der Prifung wurde in den gemeinsamen
Sitzungen von Aufsichtsrat und Vorstand am 16.
November 2020 und 22.02.2021 beraten und ein-
stimmig zugestimmt. Der Aufsichtsrat empfiehlt
der Vertreterversammlung, der Feststellung der
Jahresrechnung und der Verwendung des Bilanz-
gewinnes zuzustimmen.

Gemald der Satzung der Genossenschaft enden
in diesem Jahr die Amtszeiten von Herrn Reinhart
Kohlmorgen, Herrn Markus Bruder, Herrn Richard
Bruder und Herrn Dr. Christoph Jopen. Herr Kohl-
morgen scheidet aus Altersgriinden gemal Sat-
zung aus. Alle drei anderen Mitglieder stellen sich
erneut zur Wiederwahl.

Bedingt durch diverse Anderungen im Genos-
senschaftsrecht und der Corona-Pandemie ist in
diesem Jahr eine Anpassung der Satzung der Ge-
nossenschaft vorgesehen.

Die Zusammenarbeit zwischen Aufsichtsrat und
Vorstand erfolgte stets vertrauensvoll und konst-
ruktiv. Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und
allen Mitarbeitern der Genossenschaft fir ihren
motivierten Einsatz und groRes Engagement. Das
gute Jahresergebnis spiegelt das vertrauensvolle
Miteinander aller Beteiligten und die Kompetenz
der Gremien und Mitarbeiter wieder.

Ein besonderer Dank ist den Geschaftspartnern
fur ihre Unterstiitzung und Verbundenheit mit der
Genossenschaft auszusprechen. Wir danken auch
unseren Mitgliedern, die der Genossenschaft in
den vergangenen Jahren die Treue gehalten ha-
ben und zugleich den Mietern der von den Bau-
malnahmen betroffenen Gebaude. Wenngleich
die MaBnahmen unumganglich sind, so ist uns
durchaus bewusst, dass sie zu Belastungen auf
Seiten der Mieter flihren.

Offenb im Mai 2021

Reinhart Kohlmorgen
Aufsichtsratsvorsitzende

Organe, rechtliche Grundlagen

Griindung

18.01.1951

Eingetragen am 19.10.1951

im Genossenschaftsregister GnR 390023
Amtsgericht Freiburg

Sitz

Gerberstral3e 24

77652 Offenburg

Fon: 0781-96869-60
Fax: 0781-96869-89
Mail: info@gemibau.de

Web: www.gemibau.de

Aufsichtsrat

Reinhart Kohlmorgen (Vorsitzender)
Richard Bruder (stellv. Vorsitzender)

Dr. Christoph Jopen (stellv. Vorsitzender)
Markus Bruder

Rainer Herrfurth

Martin Kern

Claudia Kohnle

Dr. Hubertus Lange

Christine Mildenberger

Alfred Schutz

Vorstand

Dr. Fred Gresens, Vorsitzender
Peter Sachs

Mitgliedschaften

Verband baden-wiirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V., Stuttgart, (vbw)
Industrie- und Handelskammer Freiburg (IHK)

Deutsche Entwicklungshilfe flr soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e.V., Kéln, (DESWOS)
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Wahlbezirk 1

Lahr Innenstadt, Friesenheim, Hohberg

Berkemann, Bernhard  Bismarckstr. 61

Frank, Julianna
Pfutze, Thomas
Waulf, Sieglinde
Winkler, Joachim
Moring, Alberto
Warsar, Anna
Nowak, Eveline
Mettel, Leonie
Kusnezow, Sergej

Richter, Susanne

Wahlbezirk 2

Chr.-TramplerHof 1/1

Schubertstr. 1
Galgenbergweg 9
Chr.-TramplerHof 6
Kaiserstr. 93/1
Kaiserstr. 93/1

Aristide-Briand-Str. 21
Chr.-TramplerHof 1/1

Bismarckstr. 59

Béarengasse 18

Lahr Ortsteile, Ettenheim, Herbolzheim
Stadte sidlich von Lahr

Vollmer, Gilbert
Mantele, Dieter
Hofler, Eberhard
Deusch, Gerd

Barraco, Barbel
Gaiser, Mona

Bréamer, Andrea

Steinert, Gerhard
Uhrheimer, Kurt

Burghart, Larissa
Welte, Karl Heinz

Wahlbezirk 3

Flugplatzstr. 20
Vogesenstr. 17
Zeppelinstr. 7
Pflugstr. 14
Flugplatzstr. 12
Bannstdckerstr. 2
Danzigerstr. 9

Hummelbergstr. 12

Klostermihlgasse 23

Feldbergstr. 7
K.-Kreutzer-Str. 3

77933 Lahr
77933 Lahr
77933 Lahr
77933 Lahr
77933 Lahr
77933 Lahr
77933 Lahr
77933 Lahr
77933 Lahr
77933 Lahr
77948 Friesenheim

77933 Lahr

77933 Lahr

77933 Lahr

77933 Lahr

77933 Lahr

77933 Lahr

77955 Ettenheim

77971 Kippenheim-
Schmieheim

77933 Lahr

79336 Herbolzheim

79336 Herbolzheim

Uffhofen, Hilboltsweier, Ortenberg, Ohlsbach, Elgersweier,

Zunsweier, Kinzigtal

Kromer, Elsbeth
Kocher, Katharina
Schulz, Linda
Schulz, Robert
Unger, Lydia

Dr. Heinze, Werner
Conrad, Henry
Dutz, Bettina
Kovacic, Oliver
Michel, Ruth

Platanenallee 4
Platanenallee 2
Platanenallee 26
Platanenallee 26
Kiefernweg 1
Weidenstr. 13
Vogelbeerweg 3
Krokusweg 6
Vogelbeerweg 10
Weidenstr. 11

77656 Offenburg
77656 Offenburg
77656 Offenburg
77656 Offenburg
77656 Offenburg
77656 Offenburg
77656 Offenburg
77656 Offenburg
77656 Offenburg
77656 Offenburg

Wahlbezirk 4

_ Vertreter nach Wahlbezirk sz

Offenburg-Albersbosch, Offenburg-Kreuzschlag

Schutterwald, Neuried

Boon, Alexander
Lichtenfeldt, Gisela
Kupka, Glnther
Selzer, Viktoria
PreuR, Bernd
Born, Diana
Xanke, Klaus
Krohn, Richard
Mdiller, Johanna
Rantasa, Iwan
Brause, Matthias
Vetter, Albert
Kratzer, Florian
Salem, Christa
Mitlewski, Kristina
Schnebelt, Martin

Irslinger, Wolfram

Wahlbezirk 5

Altenburger Allee 27
Wichernstr. 28

Am Stadtwald 6d
Altenburger Allee 29
Berliner Str. 15
Neveuweg 4
Wichernstr. 3a
Berliner Str. 3
Neveuweg 2
Maria-Juchacz-Str. 12
Eichenknick 3
Berckholtzweg 6
Berliner Str. 16
Neveuweg 6
Franz-Beer\Weg 8
Rettmatt 5
Binzburgstr. 37

Offenburg-Innenstadt, Offenburg-Oststadt,
Bohlsbach, Griesheim, Weier, Reblandgemeinden

Geppert, Regina
Labianca, Claudio
Létsch , Carmen
Rosendahl, Barbara
Petersen, Christoph
Neff, Karlheinz
Eckerle, Klothilde
Schéafer, Peter
Hurst, Roman

Dr. Weizenecker, F
Diener, Eduard
Hahn, Dieter
Eckert, Marco
Wilhelm, Rudolf
Lutz, Klaus Dieter
Ramp, Joachim
Neff, Franz Josef

Nitsche, Klaus

Wahlbezirk 6

Prinz-Eugen-Str. 52
Zahringerstr. 2

77656 Offenburg
77656 Offenburg
77656 Offenburg
77656 Offenburg
77656 Offenburg
77656 Offenburg
77656 Offenburg
77656 Offenburg
77656 Offenburg
77656 Offenburg
77656 Offenburg
77656 Offenburg
77746 Schutterwald
77656 Offenburg
77656 Offenburg
77746 Schutterwald
77746 Schutterwald

77654 Offenburg
77652 Offenburg

M.-und-G.-Dietrich-Str. 3 77654 Offenburg

Regerweg 4

Im Heldenrecht 12
Lisztstr. 6
Stegermattstr. 1c
Gerberstr. 24
Briicklesbind 5b
Ulrika-Nisch-Str. 29
Schaiblestr. 23
Schleiergriin 4

Am Wassergraben 4
Kesselstr. 13b
W.-Dachstein-Str. 17
Wilhelmstr. 36
Hubertusstr. 20-22

Am Kreuzweg 17

77654 Offenburg
77654 Offenburg
77654 Offenburg
77652 Offenburg
77652 Offenburg
77654 Offenburg
77654 Offenburg
77654 Offenburg
77652 Offenburg
77770 Durbach

77652 Offenburg
77654 Offenburg
77654 Offenburg
77656 Offenburg
77652 Offenburg

Achern, Oberkirch, Stadte nordlich von Achern

Armbruster, Hans
Metz, Mike

Wiegert, Hans-Werner

Lehmann, Irina
Marzullo, Stefanie
Ganter, Thomas

Jaufmann, Emil

Esperantostr. 20
Esperantostr. 20
Stralburger Str. 8
Stral3burger Str. 15
Esperantostr. 18
Hollstr. 11
StralRburger Str. 15

77704 Oberkirch
77704 Oberkirch
77855 Achern
77855 Achern
77704 Oberkirch
77704 Oberkirch
77855 Achern
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Lagebericht

. Geschaftsmodell der Genossenschaft

Die Mittelbadische Baugenossenschaft eG (im
folgenden GEMIBAU genannt) ist das grof3te
Wohnungsbauunternehmen im mittelbadischen
Raum mit Sitz in Offenburg. Gegriindet wurde
die Genossenschaft am 18.01.1951 in den Nach-
kriegsjahren vor allem um Heimatvertriebenen
gunstigen Wohnraum bereitzustellen. Eingetra-
gen wurde die Genossenschaft am 19.10.1951 im
Genossenschaftsregister GnR 390023 am Amts-
gericht Freiburg.

Gegenstand der GEMIBAU sind die Errichtung
und Bewirtschaftung sowie der Erwerb und die
Betreuung von Bauten in allen Rechts- und Nut-
zungsformen. Kerntatigkeitsfeld ist die Errich-
tung und Vermietung von Wohnungen und Hau-
sern im mittelbadischen Raum.

Das Geschaftsfeld der GEMIBAU liegt in der Be-
wirtschaftung der genossenschaftseigenen ca.
2800 Wohnungen, die sich entlang des Ober-
rheins von Herbolzheim im Siiden bis Achern im
Norden erstrecken mit deutlichen Schwerpunk-
ten in Offenburg (ca. 1600 Wohnungen) und Lahr
(iber 800 Wohnungen). Darliber hinaus erstellt
die GEMIBAU Mietwohnungen fur den Eigenbe-
stand, betreibt Bautragergeschaft und verwaltet
knapp 900 Wohnungen fir Dritte.

GemaR Satzung in der Fassung vom 18. Juli 2008
ist der Zweck der Genossenschaft die Férderung
ihrer Mitglieder vorrangig durch eine gute und
sichere und sozial verantwortbare Wohnungs-
versorgung.

Die Mitglieder der GEMIBAU sind Anteilseig-
ner und NutznieBer der Genossenschaft. Dabei
ist die Hohe der Beteiligung des einzelnen Mit-
glieds unerheblich, da alle Mitglieder in der Ge-
nossenschaft die gleichen Rechte und Pflichten
besitzen. Zum 01.01.2021 hatte die GEMIBAU
3729 Mitglieder (01.01.2020: 3738) und damit
annahernd den gleichen Stand wie im Vorjahr;
das Geschaftsguthaben betrug zum 01.01.2021
ca. 7.445 Mio. €. Zur Wahrung des genossen-
schaftlichen Gleichbehandlungsgrundsatzes ist
die Anzahl der zu zeichnenden Geschaftsanteile
begrenzt.

Die Vertreterversammlung als oberstes Organ
der Genossenschaft besteht aus 74 Mitgliedern.
Satzungsgemal begann die flinfjahrige Amts-
zeit der 2019 neu gewahlten Vertreter mit der
Vertreterversammlung im Jahr 2020.

Die Genossenschaft ist nicht an anderen Unter-
nehmen oder Gesellschaften beteiligt.

Il. Ziele und Strategie

Dem Ziel einer guten und sicheren Wohnungs-
versorgung kommt die Genossenschaft kontinu-
ierlich nach, in dem sie erhebliche Betrage in ih-
ren Wohnungsbestand investiert, neu baut und
nachhaltig bewirtschaftet. Dabei wird darauf ge-
achtet, dass die Miete fiur breite Bevolkerungs-
schichten bezahlbar bleibt. So liegt das Mietni-
veau der Genossenschaft mit durchschnittlich
5,564 €/m? deutlich unter den durchschnittlichen
Marktmieten der lokalen Standorte.

Im Oktober 2020 wurde in Offenburg nach inten-
siver Diskussion erstmalig ein qualifizierter Miet-
spiegel eingefiihrt, dessen Basis-Nettomiete in
Abhéangigkeit von der Wohnflache (30-160 m?2)
zwischen 9,37 €/m2und 6,59 €/m? liegt und damit
deutlich hoher als die Durchschnittsmieten der
GEMIBAU.

Weiteres Ziel der Genossenschaft ist die Errei-
chung positiver bzw. ausgeglichener Ergebnisse,
um den Wohnungsbestand weiterhin nachhaltig
zu entwickeln und die langfristige Vermietbarkeit
zu gewabhrleisten. Die strategische Ausrichtung
der Genossenschaft ist eine klare Kunden- bzw.
Mieterorientierung, eine gute Vermietungsquote
und damit geringe Fluktuation sowie eine kon-
tinuierliche Verbesserung der Aufbau- und Ab-
lauforganisation. Schwerpunkte liegen in der
Verbesserung der Instrumente flr die Unterneh-
menssteuerung und die Durchfiihrung von Wei-
terbildungsmaBRnahmen sowie dem kontinuierli-
chen Ausbau der IT-Struktur. So erméglichte die

zum Jahresanfang 2020 durchgefiihrte Migration
der EDV in eine cloudbasierte Losung vor Beginn
des Pandemieausbruchs ein konfliktfreies Arbei-
ten in Zeiten des Shutdown (z.B. Home-Office).
Zudem wurde 2020 mit dem Neubau eines Wohn-
und Geschéaftshauses begonnen. Neben 19 Miet-
wohnungen, darunter 9 geforderte Wohnungen,
entstehen bis 2021 neue Verwaltungsraume der
GEMIBAU. Die bisher auf zwei Gebaude und teil-
weise auf zwei Geschosse verteilten Birordume
werden in einer eingeschossigen, barrierefreien
Einheit zusammengefasst. Neben einer deutlich
verbesserten Erreichbarkeit der Geschaftsstelle
fur Mitglieder werden auch Synergien in der Ver-
waltungs- und Organisationstruktur der Genos-
senschaft erwartet.

In den kommenden Jahren wird die Genossen-
schaft insbesondere in die Modernisierung des
Bestandes investieren unter Bericksichtigung
der Entwicklung der Altersstruktur der Mitglie-
der sowie in den Neubau von Miet- und Eigen-
tumswohnungen.

Hauptziel der Genossenschaft bleibt es, dauer-
haft bezahlbaren Wohnraum fiir breite Schichten
der Bevolkerung anzubieten. Deshalb arbeiten
wir in guter Zusammenarbeit gemeinsam mit
unseren externen Partnern, den Stadten der Or-
tenau und den lokalen Akteuren. Sie sind wich-
tige Bausteine flr die Entwicklung und Stabili-
sierung unseres Wohnungsbestandes und ein
Beitrag zur Forderung unserer Mitglieder.
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lll. Gesamtwirtschaftliche Entwicklung

und Geschaftsverlauf

Die Anfang 2020 aufgetretene weltweite Covid-
19-Pandemie, verbunden mit Shutdowns und
dem Zusammenbruch von Lieferketten, hat
im 1. Halbjahr 2020 weltweit zu einem starken
Wirtschaftseinbruch gefiihrt. Nachdem sich
die Wirtschaft in Deutschland im 2. Halbjahr
bis November wieder etwas erholt hatte, stie-
gen die Infektionszahlen erneut an und es kam
ab November 2020 zunachst in Teilbereichen zu
einem neuen Shutdown, der dann im Dezember
ausgeweitet wurde. Hoffnungsvoll stimmt, dass
zum Jahresbeginn 2021 erste Impfstoffe verflig-
bar sind und damit ggf. die Pandemie im Laufe
des Jahre 2021 Gberwunden werden kann. Be-
denklich ist, dass zum Jahresende 2020 im Ver-
einigten Konigreich, in Brasilien und in Indien
Mutationen des Virus auftauchten, die deutlich
ansteckender sind.

Die Pandemie fliihrte im 2. Quartal 2020 zu einem
historischen Rilickgang des Bruttoinlandspro-
dukts von 9,8 Prozent. Im 3. Quartal konnte sich
die deutsche Wirtschaft wieder splrbar erholen
und um 8,5 Prozent zulegen. Insgesamt brach
das Bruttoinlandsprodukt 2020 im Vergleich zum
Vorjahr um 5,0 Prozent ein. Trotz der nicht vor-
hersehbaren weiteren Entwicklung der Corona-
Pandemie wird fur 2021 mit einer Erholung der
Konjunktur gerechnet.

Der Wirtschaftseinbruch hat sich auch auf die
Beschaftigung ausgewirkt. Die Zahl der gemel-
deten Arbeitslosen in Baden-Wirttemberg belief
sich im Dezember 2020 auf 264.521 Personen,
wahrend im Dezember 2019 nur 200.855 Perso-
nen arbeitslos gemeldet waren. Damit betrug die
Arbeitslosenquote im Dezember 2020 in Baden-
Wiirttemberg 4,2% (Vorjahr 3,2%). Die Arbeitslo-
senquote in Gesamt-Deutschland belief sich im
Dezember 2020 auf 5,9% (Vorjahr 4,9%). Mit dem
Beginn des Shutdowns im Mérz stieg die Kurzar-
beit binnen kurzester Zeit stark an und erreich-
te dann im April einen Hochststand mit knapp 6
Millionen Personen.

Zur Bekampfung der wirtschaftlichen Auswir-
kungen der Pandemie wurden von staatlicher
Seite zahlreiche fiskalische MalBnahmen ergrif-
fen, was zu einem Haushaltsdefizit von Bund,
Landern, Gemeinden und Sozialversicherungen
von insgesamt 158,2 Mrd. € fuhrte. So wurde

der Regelumsatzsteuersatz befristet flr das 2.
Halbjahr 2020 von 19% auf 16% gesenkt. Dies
hat die Preise 2020 gedriickt. Nach vorlaufigen
Daten des Statistischen Bundesamtes lag die
Inflationsrate im Jahresschnitt 2020 bei 0,5%
(2019: 1,4%). Zur Preisdampfung hat auch der
Riickgang der Energiepreise beigetragen. Die-
se verbilligten sich im Dezember 2020 im Ver-
gleich zum Vorjahresmonat um 6%. Nach einer
Pressemitteilung des Statistischen Landesamtes
Baden-Wirttemberg sanken die Baupreise im 4.
Quartal 2020 wegen der Umsatzsteuersenkung
gegenlber dem Vorjahresquartal um 0,5%; ohne
die Senkung der Umsatzsteuer waren die Bau-
preise rein rechnerisch um 2,1% gestiegen.

Die Zahl der Einwohner Baden-Wirttembergs
hat sich im 1. Halbjahr 2020 nur noch um etwa
1.600 auf 11.102.000 Personen erhoht. Damit hat
die Einwohnerzahl einen neuen Hochststand
erreicht. Allerdings war das Plus im 1. Halbjahr
2020 das Geringste seit 2009. Damit setzte sich
der Trend aus den vergangenen Jahren zu riick-
laufigen Einwohnerzuwachsen fort. Gewonnen
hat der landliche Raum, die Kommunen in din-
ner besiedelten Gebieten konnten im 1. Halbjahr
2020 ein Einwohnerplus von 6.500 Personen er-
zielen, in den Ballungsraumen ging dagegen die
Einwohnerzahl um 8.900 zurtick. Bis zum Jahr
2017 hatten sich die Ballungsrdaume dynami-
scher als der landliche Raum entwickelt.

Nach der Prognose des statistischen Landes-
amts Baden-Wiirttemberg soll die Bevdlkerung
bis zum Jahr 2030 auf 11,34 Mio. Personen an-
wachsen (+ 2,4%). Der Anteil der Personen, die
alter als 65 Jahre sind, soll sich von 2,23 Mio.
Personen im Jahr 2018 auf 2,75 Mio. Personen
im Jahr 2030 erhohen (+ 23,3%). Damit wird der
Anteil dieser Altersgruppe an der Gesamtbevol-
kerung von derzeit 20% bis 2030 auf voraussicht-
lich 24% ansteigen.

Ausschlaggebend flir die Wohnungsnachfra-
ge ist auch die Zahl der Haushalte. Nach den
Ergebnissen des Mikrozensus gab es in Baden-
Wirttemberg im Jahr 2017 fast 5,3 Mio. Privat-
haushalte. Nach der Vorausrechnung des Sta-
tistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg
konnte die Zahl der Haushalte bis 2045 um anna-
hernd 300.000 auf knapp 5,6 Mio. ansteigen, erst

danach wird ein leichter Rlickgang erwartet. Die
Haushaltszahl im Jahr 2050 kdnnte damit immer
noch um fast 290.000 héher liegen als 2017.

Immobilien- und Wohnungswirtschaft

Die Bauinvestitionen blieben im Krisenjahr 2020
die entscheidende Stlitze der Konjunktur und
stiegen abermals um 1,5%. Allerdings blieb
dieses Wachstum hinter der Vorjahresdynamik
(+3,8%) zuriick. Der Wohnungsbau entwickelte
sich wie in den Vorjahren Uberdurchschnittlich
und stieg um 2,1%, wahrend die Nichtwohnbau-
ten mit einem Zuwachs von 0,5% kaum noch zu-
legen konnten.

Der o6ffentliche Hoch- und Tiefbau entwickelte
sich 2020 ebenfalls positiv (1,7%), zeigte aber
eine deutlich geringere Wachstumsrate als der
Wohnungsbau. Der Auftragsbestand aus den
Zeiten gut gefullter 6ffentlicher Kassen befin-
det sich weiterhin auf komfortablem Niveau und
dirfte einem starkeren Rickgang der Investiti-
onstatigkeit entgegenstehen. Zudem werden die
Kommunen, die fur einen Grof3teil der 6ffentli-
chen Bautatigkeit verantwortlich sind, durch die
Hilfspakete des Bundes finanziell unterstiitzt. So-
mit ist flir 2021 mit einem Anziehen der o6ffentli-
chen Bauinvestitionen zu rechnen.

In Neubau und Modernisierung der Wohnungs-
bestande flossen 2020 rund 236 Milliarden EUR.
Anteilig konnte der Wohnungsbau seine Position
innerhalb der Bauinvestitionen weiter ausbauen.
2020 flossen 61% der Investitionen in den Neu-
bau und die Modernisierung von Wohnungen.
Zehn Jahre zuvor hatte der Anteil bei 56% gele-
gen.

Die Wohnungsbauinvestitionen erwiesen sich
im Verlauf der Pandemie angesichts nur gerin-
ger Restriktionen auf der Angebotsseite und ei-
ner nur wenig beeintrachtigten Nachfrage bisher
als relativ robust. Auch die zweite Welle belas-
tete die Entwicklung der Wohnungsbauinvesti-
tionen bislang nur wenig. Nach einem leichten
Riickgang im Winter 2020/2021 sollten die Woh-
nungsbauinvestitionen nach Erwartung der Ins-
titute ab dem kommenden Frihjahr wieder auf
einen Expansionspfad einschwenken. Trotz der
anhaltenden Preissteigerung werden die Woh-

nungsbauinvestitionen damit auch 2021 Motor
der Bauwirtschaft bleiben. Nach Schatzung der
Institute dirften sie um rund 1,5% steigen. Der
Zuwachs bei den Bauinvestitionen insgesamt
wird dagegen mit 1,3% etwas verhaltener aus-
fallen.

Die Preisentwicklung beim Erwerb von Wohnim-
mobilien hat sich bisher nicht abgeschwacht.
Im Niedrigzinsumfeld und auch vor dem Hin-
tergrund krisenbedingter Zukunftséangste schei-
nen gerade Wohnimmobilien eine attraktive
Anlageform zu bleiben. Aul3erdem konnte eine
voriibergehende Nachfrageverschiebung hin zu
Wohnraum aufgrund pandemiebedingter Verla-
gerung von beruflichen und privaten Tatigkeiten
nach Hause einen gewissen zusatzlichen Nach-
frageimpuls ausgeldst haben. Zudem kdnnte der
Trend zur Verlagerung der Wohnraumnachfrage
in Gebiete aulRerhalb der Ballungszentren durch
die Pandemie Fahrt aufnehmen; dort lieBe sich
das Wohnraumangebot leichter ausweiten.

Im Jahr 2020 dirften nach letzten Schatzungen
die Genehmigungen fiir rund 374.000 neue Woh-
nungen auf den Weg gebracht worden sein. Da-
mit wurden 3,7% mehr Wohnungen bewilligt als
im Jahr zuvor.

Im langeren Zeitvergleich liegt die Zahl neu ge-
nehmigter Wohnungen damit auf einem hohen
Niveau. Mehr genehmigte Wohnungen als im
Jahr 2020 gab es seit der Jahrtausendwende nur
im Jahr 2016 mit Gber 375.000 bewilligten Woh-
nungen. Seit einem Tiefstand im Jahr 2009 ha-
ben sich die jahrlichen Baugenehmigungen von
etwa 178.000 auf fast 374.000 im Jahr 2020 mehr
als verdoppelt.

Mehr Wohnungen wurden 2020 sowohl beim
Neubau von Ein- und Zweifamilienhdusern
(+5,2%) als auch im Geschosswohnungsbau
(+3,5%) auf den Weg gebracht. Beim Geschoss-
wohnungsbau zeigte sich eine gespaltene Dy-
namik. Wahrend die Zahl neuer Mietwohnun-
gen deutlich zulegte (+10,8%), brach die Zahl
genehmigter Eigentumswohnungen splrbar ein
(-5,6%). Bereits 2019 hatte sich dieser gegenlau-
fige Trend angedeutet, der sich 2020 nun ver-
starkt fortgesetzt hat.
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Insgesamt werden 2020 voraussichtlich rund
80.000 Eigentumswohnungen und 115.000 Miet-
wohnungen im Geschosswohnungsbau auf den
Weg gebracht worden sein.

Insgesamt kann bei einem Genehmigungsvolu-
men von rund 374.000 Wohnungen im Jahr 2020
davon ausgegangen werden, dass etwa 196.000
dieser neu genehmigten Wohnungen aller Vo-
raussicht vermietet werden. Dies sind 52% der
Baugenehmigungen des Jahres 2020. Dabei
wird berlcksichtigt, dass auch von den neu ge-
nehmigten Ein- und Zweifamilienhausern sowie
von den Eigentumswohnungen ein Teil vermie-
tet wird und die in Wohnheimen erstellten Woh-
nungen vollstandig sowie ein Grof3teil der durch
MalBRnahmen im Bestand erstellten Wohneinhei-
ten den Mietwohnungen zuzurechnen sind.

Die Nachfrage nach Wohnraum bleibt derweil
grundsatzlich hoch. Insbesondere der Zuzug der
vergangenen Jahre in die Metropolen sorgte flir
steigende Mieten und Immobilienpreise. Aller-
dings fallt die Dynamik dieser Impulse schwa-
cher aus als in den Boomjahren. So ist 2021 mit
einem hohen aber nicht mehr so stark anwach-
senden Genehmigungsvolumen im Wohnungs-
bau von 380.000 Wohneinheiten auszugehen.
Dies entspricht einem Zuwachs von 1,6%.

Fir die bestehende Wohnungsknappheit in et-
lichen wachsenden GroR3stadten und Ballungs-
raumen entscheidender ist jedoch die Situation
des Bautliberhangs — also der Wohnungen, deren
Bau zwar genehmigt ist, deren Fertigstellung
aber noch auf sich warten lasst. Zwischen 2008
und 2019 hat sich der Bauliberhang bundesweit
von rund 320.000 auf 740.000 genehmigte und
noch nicht fertiggestellte Wohnungen mehr als
verdoppelt. Bis Ende 2020 diirften 770.000 Woh-
nungen auf ihre Fertigstellung warten. Neben
verlangerten Planungsverfahren und zunehmen-
den lokalen Protesten gegen neue Bauvorhaben
fehlen auch die Kapazitaten, genehmigte Vorha-
ben zeitnah umzusetzen.

Die hohe Zahl an Baugenehmigungen sowie der
wachsende Bauliberhang bewirken, dass die
Zahl der Baufertigstellungen auch in den nachs-
ten Jahren aufwartsgerichtet sein wird. Im Jahr
2020 werden erstmals seit langem wieder Uber

300.000 Wohnungen fertig gestellt worden sein.
Damit ist die Zahl der neu errichteten Wohnun-
gen im Vergleich zum Vorjahr um 2,8% gestie-
gen. Im laufenden Jahr 2021 ist mit einem er-
neuten Zuwachs um etwa 2,1% auf rund 308.000
Wohnungen zu rechnen. Dieser Anstieg wird
weiterhin schwerpunktmafig von einer Auswei-
tung des Mietwohnungsbaus getragen werden.
Sowohl 2020 als 2021 dirften im Geschoss-
wohnungsbau mehr Mietwohnungen als Eigen-
tumswohnungen fertiggestellt werden. Eine Ent-
wicklung, die sich bei den Baugenehmigungen
bereits seit 2016 abzeichnet.

In Deutschland missten zwischen 2018 und 2025
allerdings rund 320.000 Wohnungen pro Jahr
neu gebaut werden. Davon werden rund 80.000
Wohnungen pro Jahr im sozialen Mietwoh-
nungsbau und weitere 60.000 Wohnungen im
preisglinstigen Marktsegment benétigt, insge-
samt also 140.000 Mietwohnungen im bezahlba-
ren Segment. Dies ergibt eine Modellrechnung
auf Grundlage verschiedener Wohnungsmarkt-
prognosen. Basisannahme ist dabei eine relativ
hohe Nettozuwanderung nach Deutschland, die
im Durchschnitt der Jahre 2018 bis 2025 rund
300.000 Personen pro Jahr betragt. Bedingt
durch den Schock der Coronakrise dirfte die
Nettozuwanderung nach Deutschland in den
Jahren 2020 und 2021 allerdings deutlich unter
diesem Wert bei etwa 200.000 Personen liegen.
Sollte sich das vergleichsweise niedrige Niveau
der Zuwanderung verstetigen, dlrfte die Woh-
nungsnachfrage auf rund 280.000 neu zu errich-
tenden Wohneinheiten absinken. Unter diesen
Rahmenbedingungen ware die derzeitige Bau-
tatigkeit ausreichend um den Wohnungsbedarf
zu decken. Nicht beriicksichtig ist dabei der re-
gionale Mismatch: Wohnungen fehlen insbeson-
dere in Grol3stadten, Ballungszentren und Uni-
versitatsstadten. Hier hat es in den vergangenen
Jahren enorme Versaumnisse der Wohnungs-
baupolitik gegeben. Es wurde schlicht zu wenig
gebaut.

Insbesondere beim preisglinstigen Wohnungs-
bau besteht das Delta zwischen Wohnungsbe-
darf und Bautatigkeit nach wie vor fort. Dies
fihrt vor allem eines vor Augen: Das konzertierte
Handeln aller Akteure und eine gezielte Forde-
rung von Bund, Landern und Kommunen, um

bestehende Hirden fliir mehr bezahlbaren Woh-
nungsbau aus dem Weg zu rdumen, muss trotz
der erreichten Erfolge konsequent fortgesetzt
werden.

Zur Loésung dieser gesamtgesellschaftlichen
Aufgabe muss insbesondere der Bund im Zu-
sammenspiel mit den Landern noch starker als
bisher finanzielle Verantwortung fiir deutlich
mehr Sozialen Wohnungsbau ibernehmen.

Regionale Rahmenbedingungen

Die Pandemie hat die regionale Wirtschaft 2020
in die schwerste wirtschaftliche Krise der letzten
10 Jahre gestlrzt. Wahrend die Stimmung im
Gastgewerbe, Teilen des Einzelhandels und der
Dienstleistungswirtschaft im Keller ist, konnten
vor allem das Baugewerbe und Teile der mit-
telstandisch gepragten Industrie der Ortenau
steigende Auftragseingange verzeichnen. Auf
dem regionalen Wohnungsmarkt hat sich die
Pandemie bislang nicht ausgewirkt. Weder gab
es Trendumbriiche noch Verlangsamung in der
Wachstumsdynamik des Wohnungsbaus oder
der Zahl an Miet- oder Kaufangeboten. Es be-
steht weiterhin eine sich in den letzten Jahren
aufgebaute Bedarfslicke, ein ausgeglichener
Wohnungsmarkt ist nicht erkennbar.

Darliber hinaus waren die Menschen im Zuge
der Restriktionen zur Eindammung der Pande-
mie in besonderem MalRe mit ihrer Wohnsitua-
tion konfrontiert; die Wohnung hat deutlich an
Bedeutung gewonnen. Es besteht weiterhin eine
gute Nachfrage nach Wohnraum und insbeson-
dere nach ,bezahlbarem” Wohnraum, wahrend
im hochpreisigen Segment der Wohnungsmarkt
ausgeglichen ist.

Laut Prognose des Statischen Landesamtes
Baden-Wirttemberg wird die Bevolkerung des
Ortenaukreis zwischen 2017 und 2035 um knapp
liber 10.000 Einwohner (+2.4%) von rund 426.000
Einwohner auf rund 436.000 steigen. Bereits zum
Jahresende 2020 verzeichnete der Ortenaukreis
tber 432.000 Einwohner, so dass der Prognose-
wert in Kiirze erreicht sein dirfte.

Zu den Gewinnern der Zuwachse zahlten vor al-
lem die beiden groRen Stadte des Landkreises
Offenburg und Lahr, die rund ein Viertel der Be-

volkerung des Ortenaukreises ausmachen, wah-
rend einige kleinere Orte in den Tallagen eher
Einwohnerverluste hinnehmen mussten.

Die GEMIBAU ist vorwiegend in den beiden gro-
Ben Stadten des Ortenaukreis tatig (Offenburg
und Lahr). Wesentliches Merkmal dieser stad-
tischen Wohnungsmarkte ist eine relativ starke
Differenzierung in Teilsegmenten. Alle Stadte
verfiigen Uber einen umfangreichen Mietwoh-
nungs- als auch Eigentumswohnungsmarkt. Da-
bei sind zwar raumliche Schwerpunkte (Miete
eher in der Stadt, Eigentum eher in den Ortstei-
len) zu erkennen, jedoch keine eindeutige raum-
liche Trennung.

Fast 60% des Wohnungsbestandes der GEMIBAU
befindet sich in Offenburg (Lahr: 30%). Der Anteil
der GEMIBAU am Wohnungsgemenge liegt da-
mit bei ca. 6% aller Wohnungen (bzw. knapp 11%
am Mietwohnungsmarkt). Sowohl der Landkreis
wie auch die Stadte Offenburg und Lahr haben
sich dem Thema Wohnungsbau angenommen
und regionale bzw. lokale Arbeitskreise gebildet,
an denen die GEMIBAU aktiv mitarbeitet.

Unter anderem hat die Kommunalpolitik in Of-
fenburg und Lahr zwischenzeitlich verbindliche
Sozialquoten in Hohe von 20% bei der Entwick-
lung von Neubauprojekten festgelegt. Zudem
trat in Offenburg im Oktober 2020 ein qualifi-
zierter Mietspiegel in Kraft, an deren Erstellung
die GEMIBAU mitgewirkt hat. Als Ergebnis der
Einordnung des Mietspiegels stellte der Gemein-
derat der Stadt Offenburg in seiner Juli-Sitzung
2020 fest: ,,Das rechnerische Mittel der Mietspie-
gelerhebung liegt mit 7,20 €/m? deutlich unter
dem Durchschnittswert der Angebotsmieten
auf dem Portal Immobilienscout24, der im Zeit-
raum 2018/2019 bei 9,53 €/m? lag”. Demgegen-
lber steht die Durchschnittsmiete der Gemibau
in 2020 mit einem Wert von 5,54 €/m?, ein klares
Bekenntnis zur sozialen Verantwortung der Ge-
nossenschaft.

Bulwingesa stellt vergleichbare Werte in ihrem
RIWIS-Report 2020 fiur Offenburg fest mit Durch-
schnittsmieten im Neubau bei 11,00 €/m?2 bzw.
bei Wiedervermietung in Hohe von 8,70 €/m2.
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Das renommierte Immobilienberatungsunter-
nehmen Wist & Partner Frankfurt bestéatigt in
seiner Studie ,Suddeutsche Wohnungsmarkit-
studie 2020 — Daten und Perspektiven” in einer
Analyse von 21 Stadten, darunter Offenburg, die
teilweise erhebliche Steigerung der Mietpreise
und fihrt aus: ,Die Stadte mit der hdchsten Miet-
preissteigerung verlagern sich zunehmend...hin
zu kleineren Stadten wie Heilbronn, Augsburg
oder Offenburg. Diese erfuhren, ahnlich wie die
stiddeutschen GroR3stadte, seit 2010 einen Miet-
preisanstieg um mehr als 50% ... Die geringen
Leerstande sowie die nicht bedarfsdeckende
Fertigstellungsquote werden auch in Zukunft
Druck auf die Mietpreise austiben. Dennoch
zeichnet sich in den GroR3stéddten eine Verlangsa-
mung der Preissteigerungen ab. In den Ubrigen
Stadten wird der Preisanstieg mit vergleichbarer
Intensitat weiter voranschreiten.”

Mit ihren geringen Durchschnittsmieten nimmt
damit die GEMIBAU eine zentrale Rolle bei der
Versorgung mit gliinstigem Wohnraum ein und
ist weiterhin gro3ter Anbieter an 6ffentlich ge-
forderten Wohnungen in Offenburg.

Mit einer merklichen Entspannung des Woh-
nungsmarktes wird weiterhin erst in einigen
Jahren mit der Fertigstellung der gerade in Bau
befindlichen bzw. projektierten Wohnungen ge-
rechnet.

Insgesamt herrscht in Mittelbaden in den grof3en
Stadten eine rege Bautatigkeit. Die Nachfrage
nach Eigentumswohnungen und (preiswerten)
Mietwohnungen ist unverandert hoch, eben-
so der Bedarf an qualitativ gut modernisierten
Wohnungen.

IV. Wettbewerbsverhaltnisse

Die Genossenschaft bewirtschaftet rund 2800 ei-
gene Wohnungen und ist damit das grof3te Woh-
nungsunternehmen in Mittelbaden. Uber 1600
Wohnungen befinden sich in Offenburg, weite-
re rund 800 in Lahr, wahrend sich die lbrigen
knapp 400 Wohnungen auf Achern, Oberkirch
Ettenheim und Herbolzheim verteilen.

V. Nachfrage

Die Genossenschaft vermietet ihre Wohnungen
ausschlielBlich gemal3 Satzung an Mitglieder.
Zum Jahresende 2020 betrug die Anzahl der re-
gistrierten Wohnungssucher mit Bewerberbo-
gen und Internetanfragen rund 2000 Personen.

Mit seinen Wohnungsbestanden in Offenburg ist
die Genossenschaft damit Marktflhrer, in Lahr
steht sie an zweiter Stelle nach der kommunalen
Wohnungsbaugesellschaft.

Aufgrund der stetigen Nachfrage ist der Neu-
bau bedarfsgerechter und vor allem preiswerter
Wohnungen weiterhin dringend notwendig.

Geschaftsverlauf

|. Bautatigkeit und Grundstlickspolitik

Fertiggestellt wurde 2020 der Neubau von 15
modernen und barrierearmen Wohnungen in
Durbach; in 2021 wird der Neubau von 30 gefor-
derten Wohnungen in Offenburg-Kreuzschlag
und der Neubau der Geschaftsstelle der GEMI-
BAU mit zusatzlich 19 Wohnungen (davon 9 ge-
fordert) abgeschlossen.

Ferner wurden 2020 diverse Projekte vorberei-
tet, deren Realisierung ab 2021 vorgesehen ist,
u.a. der Neubau von 44 Eigentumswohnungen in
Offenburg (,Alte Herdfabrik”) und der Neubau
von 10 Reihenhausern ebenfalls in Offenburg.
Fir 2022 ist der Neubau von 53 Mietwohnungen
und einer Kita geplant, ebenso weiteren rund 40
Eigentumswohnungen - beide Projekte in Lahr.
Ferner ist der Neubau von 18 Wohnungen in Of-
fenburg vorgesehen auf dem Grundstick des
ehemaligen Verwaltungsgebaudes der GEMI-
BAU. Damit wird die GEMIBAU als mit Abstand
grolRtes Wohnungsunternehmen in Mittelbaden
seiner herausragenden (Sozial-) Verantwortung
in besonderer Weise gerecht.

Il. Verkaufe

Erwahnenswert waren 2020 der Erwerb eines
ca. 4500 m2 groRen Hanggrundstlickes in bevor-
zugter Wohnlage in Lahr, welches nach erfolg-
tem Abschluss eines Architektenwettbewerbes
mit Eigentumswohnungen bebaut werden soll.
VeraulBRert wurden 2020 neben wenigen Einzel-
wohnungen zwei Bestandsreihenhauser. In der
Summe wurden dadurch Mittel in Hohe von rund
1,8 Mio. € generiert.

Sorge bereiten nach wie vor die zunehmenden
behordlichen Auflagen im Rahmen der Bauge-
nehmigungsverfahren, die Gberzogenen gesetz-
lichen wohnungswirtschaftlichen Regelungen
sowie die fehlende Digitalisierung der 6ffentli-
chen Hand.

Alle Zu- bzw. Abgéange stehen in Zusammenhang
mit der seit mehreren Jahren durchgeflihrten
Bestandsarrondierung, umfassenden Moderni-
sierungsarbeiten und Bautragermalinahmen.
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lll. Modernisierung und Instandhaltung

Wesentliche Veranderungen im Wohnungsbe-
stand ergaben sich in 2020 nicht. Die Investitio-
nen in Neubau, Modernisierung und Instandhal-
tung bewegten sich 2020 wie in den Vorjahren
aufgrund der guten Ertrage auf einem aul3erge-
wohnlich hohen Niveau von uber 50 €/m? Ge-
samtwohnflache. Damitliegt die Genossenschaft
seit Jahren in der Spitzengruppe vergleichbarer
Unternehmen.

Betrachtet man den durchschnittlichen Aufwand
fur Modernisierung und Instandhaltung der letz-
ten sechs Jahre, so ergibt sich ein durchschnittli-
cher Wert in Hohe knapp von 46 €/m2. Die Genos-
senschaft hat damit in den letzten Jahren einen
erheblichen Anteil ihrer Ertrage in die Bestand-
serhaltung investiert. Grundlage hierflir war eine
Portfolioanalyse des Wohnungsbestandes und
ein sich daraus ergebender mehrjahriger Rah-
menplan, der sukzessive umgesetzt wird.

IV. Vermietung und Bewirtschaftung

Die Vermietungssituation war auch in 2020 von
einer guten und konstanten Wohnungsnachfrage
gepragt. Die Fluktuationsquote der Wohnungen
erreichte 2020 einen sehr guten Wert von rund
7%, wobei ein Teil der betroffenen Wohnungen
aus Sanierungs- und Modernisierungsgriinden
bewusst nicht vermietet wurde. Die niedrige
Fluktuation ist ein deutliches Zeichen fir die At-
traktivitat der Genossenschaft und Zufriedenheit
der Mitglieder. Weitervermietungen von Woh-
nungen mit niedrigem Ausstattungsstandard
verlangen in der Regel zuvor eine entsprechende
Anpassung des Standards. Damit einhergehend
werden durchschnittlich flinfstellige Betrage fiir
die Modernisierung der Wohnung aufgewendet.

V.WEG-Verwaltung

Die Genossenschaft verwaltete 2020 insgesamt
28 Wohnungseigentimergemeinschaften mit
884 Wohnungen und 380 Tiefgaragen-Stellplat-
zen, weiterhin wurden fiir 2 Objekte mit 23 Woh-
nungen in Fremdverwaltungen durchgefihrt.

Die Vermietungssituation der Tiefgaragenstell-
platze und oberirdischen Stellplatze ist durch-
weg positiv. In mehreren Quartieren bestehen
Wartelisten, lediglich in einem Segment (Betreu-
tes Seniorenwohnen) sind geringfligige Leer-
stande zu verzeichnen.

Die wenigen gewerblichen Flachen der GEMI-
BAU sind vermietet; Schwierigkeiten in der Ver-
mietung sind nicht zu erkennen.
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Lage

1) Ertragslage 2020 2019 Veranderung
TE TE€ T€
Betriebsfunktionen
Hausbewirtschaftung 2.144,3 1.927,8 216,6
Bau- und Verkaufstatigkeit 1.350,8 1.430,2 -79,4
Betreuungstatigkeit 253,9 262,8 -8,9
Kapitaldienst 6,5 7,6 -1,1
Summe Deckungsbeitrage 3.755,5 3.628,4 127,2
Verwaltungsaufwand 2.222,9 2.138,2 84,7
Betriebsergebnis 1.532,6 1.490,2 42,5
Ubrige Rechnung 118,8 113,56 5,3
Jahresergebnis vor Steuern 1.651,4 1.603,7 47,8
Steuern vom Einkommen und Ertrag 0,0 0,0 0,0
Jahresiiberschuss 1.651,4 1.603,7 47,8

Aus der Hausbewirtschaftung erhalten wir
einen Deckungsbeitrag in Hohe von rund 2,14
Mio. €, im Vergleich zum Vorjahr (1,93 Mio. €) ein
Plus von rund 11%. Das hat im Wesentlichen mit
einer erheblichen Steigerung bei den Mieterldsen
durch Neuvermietung der Kaiserstral3e und der
Turmstral3e in Lahr bereits im Laufe des Jahres
2019 zu tun, was in 2020 voll durchschlagt. Da-
riber hinaus haben wir im vergangenen Jahr
Mietanpassungen vorgenommen beim Mieter-
wechsel und nach abgeschlossenen GroBmoder-
nisierungen. Wir haben aber auch unseren Weg
der sukzessiven Mieterhohungen nach 8558 BGB,
also mittels Vergleichsmieten, fortgesetzt. Hierbei
muss der Mieter der Erh6hung schriftlich zustim-
men, was in aller Regel auch erfolgte.

Die Abschreibungen auf Wohn- und andere Bau-
ten haben die 3 Mio. € Marke uberschritten und
liegen damit um rund T€ 200 hoher als 2019. Auch
diese Steigerung geht im Wesentlichen einher
mit den genannten Neubauten in Lahr, die im Ge-
schaftsjahr komplett zum Tragen kamen. Ebenso
flihren die umfangreichen Aktivierungen aus dem
Modernisierungsprogramm in Hohe von rund
3 Mio. € zu hoheren Abschreibungen.

Die Instandhaltungsaufwendungen liegen mit 6,6
Mio. € auf Vorjahresniveau. Tatsachlich haben wir
allerdings zusatzlich rund 3 Millionen Euro mehr
in den Bestand investiert, dieser Teil wurde akti-
viert und erhoht unser Anlagevermogen.

Die Position der Darlehenszinsen ist mit 1,29 Mio. €
trotz erheblich gestiegener Darlehensverbindlich-
keiten mit dem Vorjahr fast identisch, Ergebnis
des weiterhin sehr niedrigen Zinsniveaus.

Der zweite Betriebsbereich Bau- und Verkaufsta-
tigkeit ergibt einen Deckungsbeitrag in Hohe von
1,35 Mio. €, wobei dieser liberwiegend von ver-
kauften Bestandsobjekten herriihrt. Wir hatten in
2020 insgesamt 7 einzelne Wohnungen und zwei
Reihenhduser aus dem Bestand verauBert. Die
Ertrage hieraus betragen 1,85 Mio. €, die Buch-
werte, die dabei abgingen, belaufen sich auf rund
T€ 607. Zum Deckungsbeitrag tragen auch T€
110 aktivierte Eigenleistungen bei, das sind Per-
sonalkosten unserer Technischen Abteilung, die
beispielsweise flir Neubauten oder Modernisie-
rungsmal3nahmen aktiviert werden.

1.651,4T€

Jahresiberschuss

In 2020 wurden keine Ertrage aus Bautragerge-
schaften abgerechnet, da es kein Bautragerge-
schaft gab. Zuklinftig ist hier mit Ertragen zu rech-
nen, da wir in 2021 wieder im Umlaufvermdgen
bauen.

Der Deckungsbeitrag aus der Betreuungstatig-
keit, welcher im Wesentlichen die Gebuhren fiir
die Verwaltung fremder Objekte, also Wohnungs-
eigentiimerverwaltungen bzw. Hausverwaltun-
gen abbildet, ist konstant. Die Verwaltergeblihren
sind hierbei leicht angestiegen, dagegen war un-
sere technische Abteilung im Jahr 2020 nicht fur
Wohnungseigentimergemeinschaften tatig, wes-
halb sich hieraus keine Ertrage ergaben. Insge-
samt ergibt sich hier ein Deckungsbeitrag in Hohe
von rund T€ 254.

Der Deckungsbeitrag aus dem Kapitaldienst ist
mit T€ 6,5 sehr gering, was der allgemeinen Zins-
situation geschuldet ist.

In der Ubrigen Rechnung sind diverse Ertrage
und Aufwendungen aufgeflihrt, zum Beispiel Ver-
sicherungsentschadigungen verschiedener Art,
Pachten, Eingdnge von abgeschriebenen Forde-
rungen und die Ausbuchung verjahrter Verbind-
lichkeiten oder auch die Auflésung von Riickstel-
lungen. Aus diesem Bereich erhalten wir einen
Deckungsbeitrag von T€ 118,8, der leicht héher
ist als im Jahr zuvor.

Die Verwaltungsaufwendungen haben sich im
Vergleich zum Vorjahr leicht erhéht. Eine Steige-
rung bei Lohnen und Gehaltern, die im Wesent-
lichen der tariflichen Erhéhung entspricht, nied-
rigere freiwillige soziale Aufwendungen durch
pandemiebedingten Wegfall von betrieblichen
Veranstaltungen und hohere sachliche Verwal-
tungskosten insbesondere im Bereich der EDV
flihren zu einem Aufwand von knapp 3 Mio. €.

Es lassen sich Personalkosten unserer Maler,
Hausmeister und der technischen Abteilung di-
rekt der Hausbewirtschaftung zurechnen (das sind
Hauswartleistungen, Gartenpflege und Instand-
haltung), und das in Hohe von insgesamt rund

T€ 773, die bei den Aufwendungen der Hausbe-
wirtschaftung im ersten Betriebsbereich und so-
mit bei der Ermittlung des dortigen Deckungsbei-
trages angesetzt wurden. An dieser Stelle werden
diese Kosten in gleicher Hohe wieder abgezogen
und wir erhalten damit einen Verwaltungsauf-
wand in Hohe von rund 2,22 Mio. €.

In der Summe erhalten wir einen Deckungs-
beitrag von rund 3,87 Mio. €. Nach Abzug des
Verwaltungsaufwandes erhalten wir unseren
Jahresliberschuss in Hohe von € 1.651.388,42.

Die Ertragslage fur das Jahr 2020 kann als gut be-
zeichnet werden.
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Liquiditat
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Die Zahlungsstrome des Geschéftsjahres 2020 werden anhand folgender komprimierter Kapitalflussrechnung dargestellt:

Cashflow

- Jahresuberschuss

- Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens

- aktivierte Eigenleistungen

- Zunahme (Vj.: Abnahme) langfristiger Riickstellungen

- Abschreibungen auf Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande
- Zahlungsunwirksame Zuschisse

- Abnahme (Vj.: Zunahme) der kurzfristigen Ruckstellungen

- Gewinn aus Abgang von Gegenstanden des Anlagevermogens
- Zunahme Grundstiicke des Umlaufvermogens

- Zunahme kurzfristiger Aktiva

- Abnahme kurzfristiger Passiva

- Saldo zahlungswirksame Zinsaufwendungen/ertrage

- Ertragssteuererstattung

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit

- Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle Anlagevermaogen

- Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlagevermogens

- Auszahlungen flr Investitionen in das Sachanlagevermogen
- Auszahlungen fir Investitionen in das Finanzanlagevermogen
- Erhaltene Zinsen

Cashflow aus Investitionstatigkeit

- Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen

- planmaRige Tilgungen

- auRerplanmafige Tilgungen

- Gezahlte Zinsen

- Veranderungen der Geschaftsguthaben

- Auszahlungen fir Dividenden

- Auszahlungen fir den Aufbau von Bausparguthaben
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestandes

- Finanzmittelbestand zum 01.01.

Finanzmittelbestand zum 31.12.

2020
T€

1.651,4
3.144,8
-110,3
0,8

21,3
18,0
-22,6
-1.251,8
-1.624,4
-609,3
-265,6
1.288,6
2,1

2.309,5

-25,0
1.816,0
-13.786,9
-0,7

9,8

-11.991,1
13.848,0
-3191188

-66,3
-1.294,1
158,4
-427,2
-81,1
8.223,9

-1.457,7

1.888,7

476,0

2019
T€

1.603,7
2.950,2
=188,9
0,6

52,2
-108,0
-57,6
-1.347,7
-188,7
-102,0
-1.243,6
1.280,7
1,3

2.707,8

5,1
2.062,6
-12.489,0
-0,7

6,6

-10.425,6
15.011,5
-3.721,4
-2.001,1
-1.287,3

182,4
-417,2
-80,7
7.686,2

-31,6

1.965,3

1.933,7

Die Finanzlage der GEMIBAU war im Geschafts-
jahr 2020 geordnet. Wir waren jederzeit in der
Lage, unsere Zahlungsverpflichtungen zu erful-
len. Die Kapitalstruktur ist ausgewogen. Die Ei-
genkapitalquote sank von 31,9% per 31.12.19 auf
30,4%. Dies ist insbesondere der erneuten um-
fangreichen Darlehensneuaufnahme geschul-
det. Die Eigenkapitalrentabilitat blieb konstant
bei 4,0% und der Verschuldungsgrad stieg von
2,1% auf 2,3%. Betrugen die Verbindlichkeiten
Ende 2018 noch 68,2 Mio. €, waren es Ende 2019
rund 76,7 Mio. € und nunmehr Ende 2020 weisen
wir 86,5 Mio. € aus. Fir die 3 aktuellen Projekte
in Durbach, in der Angelgasse und Hertha-Wie-
gand-StralBe in Offenburg wurden im vergan-
genen Jahr insgesamt rund 11 Mio. € Darlehen
abgerufen, dazu kamen knapp 3 Mio. KfW-Darle-
hen fur unser umfangreiches Modernisierungs-
programm.

Die Verbindlichkeiten betreffen langfristige Ob-
jektfinanzierungen, womit die Zinsen langfristig
gesichert sind.

Per 31.12.2020 hatte die Genossenschaft liquide
Mittel in Hohe von rund 1,4 Mio. € zur Verfligung.

Die Finanzlage der Genossenschaft ist zufrieden
stellend, es sind derzeit und fiir die liberschauba-
re Zukunft keine Engpéasse zu erwarten.
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3) Vermogenslage

Vermaogensstruktur

Anlagevermégen

Immaterielle Vermogens-
gegenstdande und Sachlagen

Finanzanlagen

Umlaufvermogen
Verkaufsgrundstlicke
Unfertige Leistungen
Andere Vorrate

Forderungen,

Rechnungsabgrenzungsposten u.a.

Flissige Mittel

Gesamtvermogen

Kapitalstruktur

Ruckstellungen

Verbindlichkeiten

gegenlber Kreditinstituten
und anderen Kreditgebern

aus erhaltenen Anzahlungen
aus Lieferungen und Leistungen

Ubrige Verbindlichkeiten,
Rechnungsabgrenzungsposten

Fremdkapital

Eigenkapital

Gesamtkapital

31.12.2020

TE v.H.

126.6755 | 92,4%

2221  0,0%

3.390,8 2,5%
42923 3.1%

2345 ¢ 02%
1.098,9 0,8%

14285 i 1,0%

137.142,7 i 100,0%

31.12.2020

TE V.H.

7162 i 0,5%

86.593,0 | 63,1%

47188 i 3.4%
31671 ¢ 23%
2845 0 02%

95.469,6 | 69,6%
416731 ¢ 30,4%

137.142,7 © 100,0%

31.12.2019
TE:  vH.
116.4622 1 92,3%

216 ¢ 00%

1.766,4 1,4%
4.285,3 3,4%
220,5 0,2%
631,7 0,5%

28051  2,2%

126.192,8 i 100,0%

31.12.2019
Te: V.H.

7386 1 0,6%

76.740,7 ©  60,8%

47984 3,8%
33423 2,6%
28251 02%

85.9025 | 68,1%
40.290,3 i 31,9%

126.192,8 | 100,0%

Veranderung

T€

10.213,3

0,6

1.624,4
7,0
14,0
467,2

-1.376,6

10.949,9

Veranderung
TE€

-22,4

9.852,3

-79,6
-185,2
2,0

9.567,1
1.382,8

10.949,9

1371 Mio. € 7

Bilanzsumme

Die Bilanzsumme erhohte sich um rund 8,7% von
126,2 Mio. € auf 137,1 Mio. €.

Hauptursache fiir Steigerung beim Anlagevermo-
gen waren die umfangreichen BaumaRRnahmen
in Durbach, wo 15 Wohnungen fertiggestellt wer-
den konnten (hier wurden in 2020 rund 1,5 Mio. €
verbaut) und die Neubauten in Offenburg, An-
gelgasse sowie Hertha-Wiegand-Stral3e, die ein
Neubauvolumen in Héhe von rund 4,5 Mio. € bzw.
5 Mio. €in 2020 aufweisen. Hinzu kommen erneut
erhebliche Aktivierungen aus unserem Instand-
haltungsprogramm in der GréRBenordnung von
3 Mio. €. Durch Abschreibungen auf Wohn- und
Geschaftsbauten und Verkaufe von 7 Wohnungen
und 2 Reihenhausern aus dem Bestand kam es zu
Abgéangen von Buchwerten. In Summe erhdhte
sich das Anlagevermdégen von 116,56 Mio. € auf
126,6 Mio. €.

Das Umlaufvermogen veranderte sich leicht von
9,7 Mio. € auf rund 10,4 Mio. €. Insbesondere der
Erwerb eines Grundsticks in Lahr, Hochstral3e
mit rund 1,3 Mio. € tragt zu dem erhéhten Aus-
weis bei. Die Bauvorbereitungskosten stiegen
an, hier machen sich Aktivitaten bei geplanten
Bautragerprojekten bemerkbar. Erfreulich war
die nochmalige Reduzierung bei den Forderun-
gen aus Vermietung, diese sind mit rund T€ 90
(im Vorjahr T€ 105) sehr niedrig. Mdgliche Folgen
negativer Art bei der Mietzahlung unserer Mieter
durch die Corona-Pandemie waren und sind nicht
erkennbar, im Ubrigen funktioniert unser Mahn-
wesen sehr gut.

Die Genossenschaft verfligte zum Jahresende
Uber ausreichend fliissige Mittel in Hohe von
rund T€ 476 auf den Girokonten sowie Bauspar-
guthaben mit rund T€ 952.

Das Eigenkapital erhohte sich von 40,3 Mio. €
auf 41,7 Mio. €. Ursachlich hierfir war der gute
Jahresuberschuss in Hohe von rund 1,65 Mio. €,
welcher die Einstellung von 1,212 Mio. € in die
Ricklagen ermoglichte. Weiterhin erhohte sich
das Geschaftsguthaben von rund 7,52 Mio. € auf
rund 7,68 Mio. €. Die Eigenkapitalquote verringer-
te sich insbesondere durch die umfangreiche Dar-
lehensneuaufnahme von 31,9%, auf 30,4%.

Die Riickstellungen haben sich in der Summe
leicht verringert, es wurden Riickstellungen fri-
herer Jahre aus BautragermalRnahmen aufgeldst.
Weiterhin finden sich neben den ublichen Riick-
stellungen fiur Urlaub sowie fur Prufungs- und
Veroffentlichungskosten insbesondere weitere
Rickstellungen fir Bautrdgermaf3nahmen (also
fir den Fall, dass noch Gewahrleistungsanspri-
che geltend gemacht werden), namentlich fiir die
Kronenwiese und fur die Okenstral3e 14 in Offen-
burg. Die Summe der Riickstellungen betragt ins-
gesamt T€ 692.

Das Fremdkapital stieg erheblich von rund 76,7
Mio. € auf 86,5 Mio. € an. Wir haben auch im ver-
gangenen Jahr Kapitalmarktdarlehen und KfW-
Darlehen in der GréRRenordnung von 11 Mio. € flr
die drei Bestandsbauten Durbach, Schleife 27 so-
wie Offenburg, Angelgasse und Hertha-Wiegand-
StralRe bendtigt und abgerufen. Darliber hinaus
haben wir weitere KfW-Darlehen aufgenommen,
insgesamt waren das 2,865 Mio. €, die fiir diverse
MaRnahmen aus unserem Instandhaltungspro-
gramm bendtigt wurden.

Die Vermdgenslage der Genossenschaft ist ge-
ordnet. Die wirtschaftliche Lage beurteilen wir
positiv.
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Finanzielle Leistungsindikatoren

Eigenkapitalquote

Durchschnittliche
Sollmiete/m2 p.m.

% Anteil der
Erlé6sschmalerungen

% Anteil der

Mietforderungen

Fluktuationsrate

Leerstandsquote

Instandhaltung/m2 p.a.

Gebaudeerhaltungs-
koeffizient/m2 p.a.

Verwaltungskosten/m? p.a.

Eigenkapital (abzgl.ausst.Einl.)
+ 75% - SoPo mit RL - Anteil

Bilanzsumme

Sollmieten

m2\Wohn- und Nutzflache x 12

Erldsschmaélerungen

Sollmieten und Umlagen

Forderungen aus Vermietung

Sollmieten + abger. Umlagen

Mieterwechsel p.a.

Anzahl der Mieteinheiten

Leerstand von ME am 31.12.

Anzahl der Mieteinheiten

Instandhaltungsaufwendungen

m2\Wohn- und Nutzflache

Instandhaltungsaufwendungen

+ aktivierte Modernisierungskosten

m2Wohn- und Nutzflache x 12

Personal- u. Sachaufwendungen

m2Wohn- und Nutzflache

%

%

%

%

%

2020

30,4

5,54

0,5

7.3

36,13

50.21

11,79

2019

31,8

5,39

1.1

0,6

5,8

0,8

36,50

51,5

11,60

Die Bilanzsumme stieg erneut deutlich auf 1371
Mio. € (plus 8,7%) insbesondere durch umfangrei-
che Bautatigkeit fir den Bestand. Hierzu war eine
hohe Darlehensneuaufnahme nétig, die sich auf
unsere Eigenkapitalquote auswirkte, jedoch sind
30,4% noch immer ein guter Wert.

Die Durchschnittsmiete ist rund 2,8% angestiegen
und betragt jetzt € 5,54/m2. Wir haben hierbei ne-
ben Mietanpassungen beim Mieterwechsel und
Mieterhéhungen nach erfolgten GroRmoderni-
sierungen auch Erhéhungen nach 8558 BGB und
neuerdings nach Mietspiegel, welcher in Offen-
burg seit Herbst letzten Jahres in Kraft getreten
ist, vorgenommen. Die noch immer moderate
Durchschnittsmiete bietet weiteren Spielraum
nach oben in den kommenden Jahren.

Die Mieterfluktuation betrug in 2020 nach 5,8%
im Jahr zuvor 7,3%. Zu berlicksichtigen ist hierbei,
dass wir durch geplanten Abriss zweier Gebaude
in Lahr und einer geplanten Kernsanierung eines
Gebaudes in Offenburg insgesamt 36 Mietpartei-
en umsetzen mussen und ein Grof3teil davon in
2020 abgearbeitet werden konnte. Bereinigt man
die Quote um die Mieter, die bei uns umgesetzt
werden, also die uns erhalten bleiben, betragt die
Quote gute 6,0%.

Leerstande (Quote 1,3%) sind nicht strukturell,
sondern Uberwiegend geplant wie z.B. bei anste-
henden Modernisierungen oder wie geschildert
bei geplantem Abriss. Sie stellen mit den Erloss-
chmalerungen (Quote 1,2%) aus unserer Sicht
eine vernachlassigbare und absolut vertretbare
GroRe dar.

Die Mietforderungen sind nach 0,6% in 2019 mit
nunmehr 0,5 % weiterhin extrem gering, was auf
ein geordnetes Mahnwesen hinweist.

Instandhaltung und Modernisierung unseres Be-
standes sind weiterhin auf einem seit einigen
Jahren konstant hohen Niveau. Den vor rund 10
Jahren eingeschlagenen Weg der sukzessiven und
nachhaltigen Verbesserung unserer Wohnungen
und Gebaude werden wir weitergehen. Instand-
haltungsquote und Gebaudeerhaltungskoeffizient
liegen auf dem Niveau der Vorjahre.

Die Verwaltungskosten bewegen sich im Bran-

chenvergleich traditionell weiterhin auf einem
niedrigen, sehr effektiven Niveau.
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Prognose-, Risiko-

und Chancenbericht

. Prognosebericht

Der Vorstand rechnet fiir das Wirtschaftsjahr 2020
mit einem Jahresliberschuss gemald Wirtschafts-
plan vonT€ 1.570. Damit erreichen wir unser Ziel,
unseren Mitgliedern eine gute Dividende auszu-
schiitten und einen signifikanten Betrag in die
Ricklagen einzustellen. Dieses Ziel werden wir
durch den prognostizierten Jahrestberschuss er-
reichen.

Die Mietertrage werden um ca. T€ 300 steigen,
zum einen durch Neubezug der 30 in 2020 fertig-
gestellten Wohnung in der Hertha-Wiegand-Stra-
Be in Offenburg, zum anderen werden Mieterho-
hungen nach erfolgten GroBmodernisierungen
sowie nach 8558 und Anpassungen der Miete
bei Mieterwechsel die Mieteinnahmen erhéhen
und die Durchschnittsmiete um ca. 2% steigen
lassen. Eine Beeintrachtigung durch die Corona-
Pandemie im Bereich der Mietzahlungen unserer
Mieter hat es bis auf sehr wenige Einzelfalle nicht
gegeben und wir erwarten auch fiir 2021 keine
Auswirkung.

Durch Verkauf von einzelnen Bestandswohnun-
gen rechnen wir gemald Wirtschaftsplan mit Ertra-
gen in Hohe T€ 300.

Wir planen, fiir InstandhaltungsmalRnahmen rund
7,3 Mio. Euro auszugeben, wobei hiervon rund 1,5
Mio. € aktiviert werden und 5,8 Mio. € unser Jah-
resergebnis beeinflussen.

Die Abschreibungen haben in 2020 die 3 Mio. €
Grenze Uberschritten und werden in 2021 weiter
leicht steigen. Keine signifikanten Anderungen
zum Vorjahr erwarten wir bei den Personalkosten.

Auch die Zinsbelastung wird sich trotz weiterer
Darlehensneuaufnahme fiir den Neubau der 30
offentlich geforderten Wohnungen in Offenburg,
Hertha-Wiegand-StralRe sowie den Neubau der
Geschaftsstelle plus 19 Wohnungen (davon 50
% gefordert) in Offenburg, Angelgasse/Wilhelm-
Bauer-StralRe, kaum andern und rund 1,3 Mio. €
betragen. Dies erreichen wir durch erhebliche Til-
gungen von rund 4,1 Mio. € und Ablésung aus-
laufender Darlehen mit deutlich hoherem Zinssatz
als das derzeitige Marktniveau.

Die Eigenkapitalquote wird sich leicht nach unten
bewegen und rund 30% betragen. Die Liquiditat
wird im Jahr 2021 jederzeit gegeben sein. Die bei-
den oben erwdhnten Neubauten fir den Bestand
sind mit langfristigen Darlehen finanziert, diese
werden sukzessive nach Baufortschritt abgerufen.

Il. Risiko- und Chancenbericht
Risiken

Der Vorstand unterrichtet den Aufsichtsrat regel-
maldig in gemeinsamen Sitzungen Uber alle we-
sentlichen Chancen und Risiken des Unterneh-
mens.

Das Anlagevermdgen ist durch langfristige Darle-
hen finanziert. Die Zinsfestschreibungen sind mit
unterschiedlichen Laufzeiten bei einigen, unter-
schiedlichen Finanzierungsinstituten ausgestat-
tet. Unser Finanzierungsmanagement wird ergan-
zend durch einen externen Berater unterstiitzt.
Zinsanderungsrisiken sehen wir als gering an.

Das maogliche Risiko von ungeplantem Leerstand
der zur Vermietung vorgesehenen Wohnungen
sehen wir als sehr gering an. Die Nachfragesitu-
ation insbesondere in Offenburg und in Lahr, wo
unsere Schwerpunkte liegen, ist nach wie vor sehr
gut, besonders im mittleren und glinstigen Preis-
segment, welches wir abdecken. Wir gehen von
einer Leerstandsquote und von Erlésschmalerun-
gen im Bereich von ca. 1 bis maximal 1,5% aus.
Es wird in 2021 einen etwas hoheren geplanten
Leerstand aufgrund einer Kernsanierung eines
Gebaudes mit 24 Wohnungen in Offenburg, Molt-
kestral3e 13, 15, 17 und aufgrund eines geplanten
Abrisses zweier Gebaude in Lahr, Geigerstral3e 6
und 8 geben. Dieser Mietausfall wird in den kom-
menden Wirtschaftspldanen berticksichtigt.

Mogliche Baukostensteigerungen im Neubau
stellen ein nicht zu unterschatzendes Risiko dar.
Baukosten sind in den vergangenen Jahren stark
angestiegen und tun dies ganz aktuell weiter. Die
Herstellungskosten haben wir stets im Blick und
werden fur jedes Projekt die jeweilige Wirtschaft-
lichkeit prifen, bevor wir bauen.

Unser langfristiger Modernisierungsplan fir
unseren Bestand wird weiterverfolgt und abge-
arbeitet. Grundsatzlich besteht das Risiko, die
geplanten Kosten im Wirtschaftsplan durch nicht
vorhersagbare Zusatzkosten oder Mehrkosten
durch Verteuerung von Baumaterialien nicht ein-
halten zu konnen. Aus den gleichen Griinden sind
Kostenliberschreitungen im Neubau maoglich.
Wir minimieren dieses Risiko, indem wir diesen
Bereich regelmaldig in kurzen Intervallen auf den
Priifstand stellen, um auf die mégliche verander-
te Marktsituation reagieren zu kénnen. Das Risiko
der Baukostenuberschreitungen schatzen wir als
mittel bis hoch ein.

Die Genossenschaft verfligt Gber Kontroll- und
Uberwachungsinstrumente, die eine ordnungs-
gemalle Geschaftsentwicklung ermoglichen und
Risiken friihzeitig erkennen lassen. Wir sehen
derzeit keine bestandsgefahrdenden oder ent-
wicklungsbeeintrachtigenden Risiken. Die Genos-
senschaft ist unverandert in der Lage, ihre sat-
zungsgemalen Aufgaben ordnungsgemafl und
in vollem Umfang zu erfiillen. Der Vorstand geht
auch in Zukunft von dem Fortbestand der Genos-
senschaft und einer positiven Gesamtentwicklung
aus.

Chancen

Aufgrund des sehr guten Fundaments gewachse-
ner Geschaftsbeziehungen zu vielen Handwerks-
firmen, die wir fir Instandhaltung unserer 2.747
Wohnungen beauftragen, sehen wir die Chance,
bei groBeren Ausschreibungen fiir Modernisie-
rungen aber auch fir den Neubau gute Marktkon-
ditionen zu erhalten, da diese Firmen aufgrund
wiederkehrender Auftrage gerne fur die Genos-
senschaft arbeiten.

Eine weitere Chance sehen wir nach wie vor da-
rin, generell bei uns als Genossenschaft zu woh-
nen. Durch Dauernutzungsvertrage erhalten un-
sere Mieter, die gleichzeitig Mitglieder sind, eine
zwischenzeitlich hoch geschéatzte Sicherheit, in
ihrer Wohnung zu verniinftigen Preisen bleiben zu
konnen. Gerade in unsicheren Zeiten ist dies ein
wichtiger Faktor.

Eine weitere Chance liegt in der aktuellen Durch-
schnittsmiete von € 5,54 je m? Wohnflache. Diese
Miete lasst flir die Zukunft einen relativ grof3en
Spielraum fir hohere Ertrage. Allerdings werden
wir dieses Instrument so wie bislang auch mode-
rat und sozialvertraglich anwenden.

Eine Chance auf ein hoheres Jahresergebnis
konnte auch durch Verkauf weiterer neben den
bereits im Wirtschaftsplan eingerechneten Be-
standswohnungen erreicht werden. Dies ist aller-
dings keine aktive Unternehmenspolitik, sondern
ergibt sich bei einer freiwerdenden und noch der
GEMIBAU gehorenden Wohnung innerhalb einer
Eigentimergemeinschaft, die dann verkauft wird.
Die Nachfrage nach Gebrauchtimmobilien ist sehr
hoch, weshalb gute Ertrage zu erzielen sind.

Eine weitere Chance sehen wir darin, durch Bau-
tragergeschaft in den kommenden Jahren Ertrage
zu generieren, die wir wiederum in unseren Be-
stand reinvestieren konnen. Aktuell sind hierzu 4
Projekte in Planung, bei zwei dieser Projekte in Of-
fenburg mit insgesamt 54 Einheiten mochten wir
in diesem Jahr mit dem Bau beginnen. Positive
Auswirkungen auf unser Ergebnis werden sich
spatestens 2023 einstellen.
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