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RNHARD GREBMEYER
RLASST DEN AUFSICHTSRAT

DE

R WSG NACH 16 JAHREN.

Herr Bernhard GreBmeyer ist seit dem 18. Juli 2008
Mitglied des Aufsichtsrates der WSG. Seit dem
25. August 2008 kontinuierlich als Aufsichtsrats-
vorsitzender.

In dieser Zeit hat sich die WSG entscheidend
verandert. Vom Wohnraumversorger fiir breite
Schichten der Bevélkerung hat sich die WSG zum
kundenorientierten Dienstleister fiir ein zeitgema-
Bes, differenziertes, aber bezahlbares Wohnungs-
angebot gewandelt.




Aktuelle und ehemalige Gesellschafter, Aufsichtsrate und Geschaftsfiihrer der WSG \\\\

Unter dem Vorsitz von Herrn GreBmeyer ist das
Bilanzvolumen der WSG von 60 Millionen Euro auf
rund 200 Millionen Euro gewachsen.

Das Portfolio wurde kontinuierlich analysiert. Nicht
mehr bendtigte Bestande wurden verkauft oder
abgerissen. Wohnungsneubau stand an erster Stelle.
Daneben wurden alte Wohnungsbestande mit
Potenzial kontinuierlich modernisiert. Das Zeitfenster
zwischen darstellbaren Baukosten und giinstiger
Finanzierung wurde optimal und punktgenau
ausgenutzt.

In den letzten beiden Jahren wurde eine Dekarboni-
sierungsstrategie entwickelt, die ab 2024 umgesetzt
wird. Durch die MaBnahmen ist eine kontinuierliche
Wertsteigerung des Wohnungsbestandes der WSG
gesichert.

Herr GreBmeyer hat all dies in der WSG durch seine
besonnene und bescheidene Art erreicht. Er hat sich
niemals als Person in den Vordergrund gestellt und
war immer auf der Suche nach vermittelnden und
konsensualen Losungen. Dies hat ihm den Respekt
aller Aufsichtsrate und Gesellschafter der WSG
eingebracht.

Er wird uns allen in der taglichen Arbeit sehr fehlen.

L,L_QM

Hans-Jorg Schmidt, Geschaftsflihrer
Juni 2024
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KLIMASTRATEGIEN

GANZHEITLICH DENKEN.

Wurde das Geschaftsjahr 2022 mit all seinen
Entwicklungen vor einem Jahr noch als einzigartig
empfunden, so stellt sich zunehmend heraus, dass
dieses Geschaftsjahr erst der Anfang einer Ent-
wicklung gewesen ist. Das Geschaftsjahr 2023 hat
nahtlos dort angesetzt, wo 2022 aufgehort hat.

Dies liegt nicht daran, dass die Baukosten weiter
steigen - das tun sie schon lange. Auch an die
mittlerweile um die vier Prozent eingependelten
Zinssatze liegen in der langfristigen Betrachtung
noch immer in einem unteren Bereich.

Die Fortsetzung der in 2022 eingesetzten Entwick-
lungen lag vor allem an der Flut der neuen gesetz-
lichen Anderungen und den damit verbunden neuen
Herausforderungen an die Wohnungswirtschaft.

Einige gesetzliche Veranderungen sind von der
Wohnungswirtschaft als dringend erforderlich

erachtet worden, wie etwa das Warmeplanungsgesetz
(WPG). Durch die Verpflichtung der Kommunen, eine
verbindliche Fernwarmeplanung vorzulegen, kénnen wir
unsere Klimastrategien danach ausrichten und verbindlich
planen. Auch das von der Bundesregierung beschlossene
Solarpaket 1 (in Kraft getreten am 16. Mai 2024) ist ein
wichtiges Instrument, selbsterzeugten griinen Strom fiir
den Betrieb von Warmepumpen einzusetzen und diesen
uber die Betriebskostenabrechnung abrechnen zu kdnnen.
Bisher war dieser Bereich - mangels gesetzlicher Regelung
- reines Richterrecht, d. h. im Falle eines Rechtsstreites
ergebnisoffen.

Demgegeniiber steht die Novellierung des Gebaude-
energiegesetzes (GEG). Wenn bereits das formelle Gesetz-
gebungsverfahren durch das Bundesverfassungsgericht
gestoppt wurde, weil die obersten Richter eine Einschrén-
kung des Beratungsrechtes fiir Abgeordnete festgestellt
haben, wie mag es dann um die materielle Seite des Geset-
zes bestellt sein? Ab dem 1. Januar 2024 muss der Anteil



erneuerbarer Energien bei neuen Heizungsanlagen
in Neubauten iiber 65 Prozent liegen. Die Austausch-
verpflichtungen im Bestand sind an verschiedene
Vorgaben gekoppelt. Staatliche Férderungen bis

zu 70 Prozent sind nur fiir Eigenheimbesitzer mit
kleinem Einkommen vorgesehen, institutionelle
Vermieter erhalten maximal 30 Prozent Férderung.
Gefordert wird nur die Warmepumpe selbst. Die
sinnvolle Kombination mit Photovoltaik und Strom-
speicher wird nicht gefordert. Ebenso besteht keine
Verbindung zwischen der Heizart und der Gebaude-
hiille. Gerade bei ungeddmmten Gebauden ist der
Einsatz einer Warmepumpe aufgrund des sehr hohen
Strombedarfs besonders unwirtschaftlich. Durch
hohe Stromkosten sind Steigerungen der Heizkosten
vorprogrammiert.

Aus wohnungswirtschaftlicher Sicht kommt es
darauf an, Instandhaltung, Warmedammung und
klimaneutrale Heizungen optimal miteinander zu
verbinden und durch eine optimierte Schrittfolge
die Investitionen kostensparend und mietschonend
aufeinander abzustimmen, damit letztlich auch die
Mieter nicht liberfordert werden. An dieser Stelle
offenbart die derzeitige Bundesregierung ihre Ohn-
macht, ganzheitlich denken und handeln zu kénnen.

Ebenso offenbart sich eine Uberheblichkeit gegen-
tiber Immobilieneigentiimern, Vorgaben einzufordern,
ohne ausreichende Forderprogramme dafiir anzubie-
ten. Andererseits wird trotz der bekannten Rahmen-
bedingung von der Immobilienwirtschaft ohne
irgendwelche Anreize ein jdhrliches Neubauvolumen
i.H.v. 300.000 Wohnungen eingefordert. Tatsdchlich
sind in 2023 nur 245.000 Wohnungen fertiggestellt
worden und fiir 2024 bzw. 2025 werden 210.000
Wohnungen bzw. 175.000 Wohnungen erwartet.

Anders als die Bundesregierung bietet das Land
Nordrhein-Westfalen ein Férderprogramm an, das
mit einem deutlichen Schwerpunkt auf energetische
Modernisierungen im Bestand ausgerichtet ist. Durch
die jahrliche Anpassung der Forderbedingungen an
die realen Entwicklungen in der Immobilienbranche
kdnnen energetische MaBnahmen zu bezahlbaren
Mieten realisiert werden.

Auf europdischer Ebene wurde gerade noch rechtzei-
tig die europdische Gebaudeenergieeffizienzrichtlinie
angepasst. Der urspriingliche Entwurf der Richtlinie
sah vor, dass bis 2033 alle Wohngebaude in Europa

die Energieeffizienzklasse D erreicht haben sollten. In
Deutschland miissten bis 2033 iiber 50 Prozent aller Wohn-
gebdude energetisch saniert werden. Nach Feststellung, dass
alle europdischen Lander die Grenzen der Energieeffizienz-
klassen sehr unterschiedlich festgelegt haben (bspw. haben
Belgien und die Niederlande ihre Grenzen so groBziigig
festgelegt, dass die Effizienzrichtlinie ohne aktives Handeln
bereits jetzt erreicht wire), wurde die Richtlinie lberarbeitet.

Die seit April 2024 geltende neue Richtlinie sieht vor, dass
die europdischen Einzelstaaten einen eigenen nationa-

len Zielpfad festlegen. Vorgabe ist allerdings, dass der
durchschnittliche Primarenergieverbrauch von Wohnge-
bauden bis 2030 um 16 Prozent und bis 2035 um 20 bis
22 Prozent gesenkt wird. Weiterhin miissen die nationalen
MaBnahmen sicherstellen, dass mindestens 55 Prozent der
Senkung des durchschnittlichen Primarenergieverbrauchs
durch die Renovierung von Geb3uden mit der schlechtes-
ten Energieeffizienz erzielt wird.

Diese politischen Themen wirken sich natiirlich auch auf
das tigliche Handeln der WSG aus. Vor allem aber sind
aktuell die strategischen Planungen betroffen. Macht
eine Planung liber den Einsatz von Wéarmepumpen Sinn,
solange die Kommunen ihre Warmeplanung noch nicht
abgeschlossen haben? Was ist, wenn eine Kommune einen
Anschluss- und Benutzungszwang fiir ihr zukiinftiges
Warmenetz beschlieBt? Was ist, wenn die Kommunen ihre
Warmeplanung nicht umsetzen? Wie wirkt sich das Gebot
der Kostenneutralitat gem. § 556¢ BGB bei einem Wechsel
zur Fernwérme aus? Verandern sich die Forderangebote bei
einem Regierungswechsel?

Selbstverstéandlich bekennt sich die WSG zu lhrer gesetz-
lichen, aber auch ethischen Verpflichtung, Ihren Wohnungs-
bestand bis 2045 zu dekarbonisieren. Zur Erreichung dieses
immens wichtigen Zieles hat die WSG eine eigene Stabstelle
gegriindet, die die strategischen Voraussetzungen schaffen
soll, bis 2045 klimaneutral zu werden.

Diese Stabstelle hat in 2023 unter bestmdglicher Berlick-
sichtigung der Unwégbarkeiten und der in 2023 absehbaren
politischen Entwicklungen einen Klimapfad in die Unter-
nehmensplanung bis 2030 eingearbeitet. Die einzelnen
Eckpfeiler werden in dem folgenden Nachhaltigkeitsbericht
der WSG dargestellt.

D/g,ﬁ#@ﬁ

Hans-Jorg Schmidt
Geschaftsflinrer der WSG
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VERPFLICHTEND UND EPISCH?
FREIWILLIG UND AUF DEN PUNKT!

Die Nachhaltigkeitsberichterstattung gewinnt innerhalb der Immobilienwirtschaft zunehmend an
Bedeutung. Neben den beschriebenen Erfordernissen aus Sanierungs- und Entwicklungsverpflich-

tungen bestehen unterschiedliche rechtliche Anforderungen zur Berichterstattung wirtschaftlicher
Unternehmen.

Die jiingste Veranderung zu Pflichten der Nachhaltigkeitsberichterstattung ist die sogenannte
.Corporate Sustainability Reporting Directive" (CSRD) fiir Mitgliedsstaaten der Europaischen
Union. Im August 2023 wurde die Direktive erlassen und ist seitens der Mitgliedsstaaten bis zum
Juni 2024 in geltendes Recht umzuwandeln. Durch diese Richtlinie wird die bestehende gesetzliche
Pflicht zur nicht-finanziellen Berichterstattung verscharft und die Berichterstattungsweise durch
zu beriicksichtigende Standards vereinheitlicht. GemaB der CSRD wird der erste Unternehmens-
kreis tiber das Berichtsjahr 2024 gesetzlich berichtspflichtig, sofern entsprechende Unternehmen
durch die Erfillung von zwei von drei Kriterien als groBe Wirtschaftsunternehmen handelsrechtlich
zu charakterisieren sind. Die hierbei handelsrechtlich festgesetzten GroBenkriterien sind die GroBe
der Belegschaft (> 500 Mitarbeiter), die Bilanzsumme (> 20 Millionen Euro) und der Jahresumsatz
(> 40 Millionen Euro). Liegen Rechtsvorschriften vor, welche einem Unternehmen die Berichter-
stattung in Anlehnung an groBe Unternehmen vorschreibt, so ist ebenso

eine Berichtspflicht anzunehmen.

\\



AKTUELLER BESTAND DER WSG:

2406 19

WOHNUNGEN GEWERBE-

EINHEITEN

603 || 202

TIEF-/ OBERIRDISCHE
GARAGEN STELLPLATZE

Die WSG erfiillt nur eine Bedingung (Bilanzsumme > 20 Millio-
nen). In keinem Organstatut ist eine Verpflichtung zur Bilanzie-
rung entsprechend groBer Unternehmen geregelt, daher ist die
WSG auch nicht zur Berichterstattung nach den Standards der
CSRD verpflichtet. Bei dem nachfolgenden Nachhaltigkeitsbe-
richt handelt sich also um eine freiwillige Berichterstattung der
WSG, die iiber die gesetzlichen Erfordernisse des Unternehmens
hinausgeht.




NACHHALTIGKEITSBERICHT

1. WESENTLICHKEITSANALYSE

AUFBAU DER NACHHALTIGKEITSBERICHTERSTATTUNG

Um die Grenzen einer Nachhaltigkeitsberichterstattung festzulegen, ist in Abhangigkeit des angewendeten
Berichtsstandards eine Wesentlichkeitsanalyse durchzufiihren. Eine derartige Analyse definiert unternehmens-
spezifisch sowohl den Umfang als auch die Tiefe einzelner Berichterstattungsbereiche. Da in unterschiedlichen
Standards verschiedene Regularien fiir Wesentlichkeitsanalysen festzustellen sind, orientiert sich die nachfol-
gende Darstellung an den Vorgaben der CSRD.

Nach der CSRD filtert eine Wesentlichkeitsanalyse die mdglichen Berichterstattungsthemen danach,
ob fiir diese eine der nachfolgenden genannten Punkte zutreffen:
® Wird durch unternehmerische Handlungen eine Auswirkung fiir Mensch und Umwelt verursacht?
Diese Auswirkung kann positiv oder negativ sein.
® Werden durch einen Nachhaltigkeitsaspekt Risiken oder Chancen hervorgerufen, welche sich auf
die unternehmerische Handlungsfahigkeit oder die Finanzlage des Unternehmens auswirken?

7

KLIMA UND OKOLOGIE =

1a: CO,-Reduktion des Immobilienbestandes
1b: Energieeffizienz des Immobilienbestandes
1c: E-Mobilitat

1d: Klimaneutrales Bauen

1e: Wasser und Abwasser

WOHNEN UND KUNDEN é’

2a: Bedarfsgerechtes Wohnen

2b: Wohnen zu fairen Preisen

2c: Kommunikation mit Mietern

VERANTWORTUNGSVOLLE €
UNTERNEHMENSFUHRUNG

3a: Compliance

3b: Risikomanagement

3c: Verflechtung Unternehmensziele und Finanzen

UNTERNEHMENSKULTUR ﬁ
UND VERANTWORTUNG

4a: Vielfalt in der Gesellschaft

4b: Chancengleichheit in der Gesellschaft
4c: Mitarbeiterzufriedenheit
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Auswirkung auf die unternehmerische Finanz- und Handlungslage




IM KERN DER BETRACHTUNG

Fiir die WSG wurde eine Wesentlichkeitsanalyse zur Betrachtung mdglicher Berichterstattungsbe-
reiche erstellt. Die Ergebnisse innerhalb der voranstehenden Wesentlichkeitsmatrix zeigen fiir die
WSG jene Themen auf, welche Kern einer Betrachtung bzw. einer nicht-finanziellen Berichterstat-
tung sein sollten. Diese Themen werden innerhalb der Berichterstattung aufgegriffen.

Es gilt dabei darauf hinzuweisen, dass es sich um Kenntnisse aus der Unternehmensperspektive
handelt. Bestehende Kenntnisse lber Interessen der Stakeholder des Unternehmens sind einbe-
zogen worden. Eine Befragung entsprechender Anspruchsgruppen ist allerdings nicht erfolgt.
Mit der Weiterentwicklung der Nachhaltigkeitsberichterstattung in weiteren Jahren wird diese
Wesentlichkeitsanalyse einer fortlaufenden Uberpriifung unterzogen werden, auch unter direktem
Einbezug der jeweiligen Anspruchsgruppen.

BEWERTUNG MIT VALIDER STRUKTURBASIS

Um eine adressatenkonforme Berichterstattung durch diese freiwillige Darstellung zu ermdglichen,
wird die nachfolgende Berichterstattung strukturell an den sogenannte ESG-Kriterien angelehnt.
Die Einordnung nach den ESG-Kriterien entstammt der Nachhaltigkeitsbewertung von Anlagein-
vestitionen. Damit stellt sie auch zur wirtschaftlichen Investitionsbewertung der WSG Diisseldorf
eine valide Strukturbasis dar. Eine Nachhaltigkeitsbewertung nach ESG-Kriterien untersucht dabei
den Erfillungsgrad von Wirtschaftsaktivitdten hinsichtlich 6kologischer (Environment), sozialer
(Social) Aspekte, sowie relevanter Komponenten einer guten Unternehmensfiihrung (Governance).

Verschiedene Berichterstattungspflichten enthalten ESG-Kriterien. Fiir die erstmalige und freiwilli-
ge Einordnung der eigenen Geschaftstatigkeiten berichtet die WSG Diisseldorf daher mittels eines
verkirzten ,ESG"-Berichtes.
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Die Klimastrategie 2024 - 2030 umfasst unterschiedliche Handlungsfelder. Die gezielte Modernisierung von Wohnungs-
bestanden sowie die intelligente Bestandsentwicklung durch Einfiihrung von Monitoringsystemen und Wechsel der Energie-
trager soll die schrittweise Klimaneutralitdt der WSG sichern.

Die einzelnen Handlungsfelder des Klimapfades beinhalten unterschiedliche MaBnahmenpakete bzw. EinzelmaBnahmen.
Die MaBnahmenumsetzung ermdglicht bis zum Jahr 2030 die gezielte Steuerung des Klimapfades sowie die systematische
Emissionsreduktion. Beispielsweise bildet die schrittweise klimaneutrale Umstellung der Energietrager des WSG-Bestandes
einen MaBnahmenbereich - iibergreifend zwischen unterschiedlichen Handlungsfeldern.

Die Umsetzung erster MaBnahmen entsprechend der Klimastrategie ist fiir das Jahr 2024 geplant.

ENTWICKLUNG EINSATZ

MONITORINGSYSTEME

BEI HEIZUNGSANLAGEN IM WSG-BESTAND

0%

272
o3 /é

2021 2022 2023 2024 bis 2030



Bis 2030 plant die WSG klimarelevante Investitionen in Hohe von rund 21 Millionen Euro in die energetische
Sanierung von Bestandsflachen. Diese Vorhaben sind bereits in die mittelfristige Unternehmensplanung 2024 bis

2030 eingebettet.

Das Ziel der Senkung der Emissionen um 65 Prozent im Vergleich zu 1990 ist zu Vergleichs- und Steuerungs-
zwecken abhédngig von der Fldche des Wohnungsunternehmens anzugeben. Die WSG hat mit einem Klimabilanzie-
rungstool die eigenen Emissionswerte auf einen Mittelwert von 1990 zurlickgerechnet. Um eine Reduktion der
Emissionen von 65 Prozent bis 2030 zu erreichen, sieht die Planung der WSG daher vor, die Emissionen unter einen
ermittelten Zielwert von 14kg/m?Wfl./a zu reduzieren.
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COZ—BiIanzierungstooI der IWB (Immobilienwirtschaftliche Beratung GmbH)

ERFAHRUNGSWERTE
IMMOBILIENSEKTOR

1990: 35-66 kgCOZ/mza

2022: 21-32 kgCOZ/mza

Reduktion: 42-54%

Branchenschnitt 2017:
27 kgC0,/m?a




ENERGIE KLASSEN WSG

STAND 2022

90.000 m?

WS6- a
BESTAND DEHREH

50.000 m? 81 KWH/M?y7ze A
40.000 m?

30.000 m?

A B C E F G H
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Vergleichswert Basis: GdW - Bundesverband deutscher Wohn- und Immobilienunternehmen
Berechnungsbasis: Daten des verwendeten CO,-Bilanzierungs-Tools der Inmobilienwirtschaftliche Beratung GmbH (IwB)

AMBITIONIERTES KLIMAZIEL

Dieser Zielwert kann mit durchschnittlichen Zielwerten der Wohnimmobilienbranche verglichen werden:
Fiir die gesamte Branche ist mittels entsprechender Vergleichswerte anzumerken, dass im Schnitt ein

Zielemissionswert von 24 kg/m2Wfl./a angestrebt ist. Damit hat sich die WSG ein deutlich ambitionierteres
Klimaziel auferlegt als die Branche.

MASSNAHMENBEREICH ENERGIE - HANDLUNGSBEDARF ENERGIETRAGER

Der Verlauf der Minderungskurve der CO,-Emissionen zeigt, dass bereits vor dem Start der Klimastrategie
durch die bisherige Investitionstatigkeit eine deutliche Reduktion erfolgt ist. Fiir 2022 lag die WSG bei einem
Emissionswert in Hohe von 18,34 kg/m2Wfl./a. Dies kommt einer COZ—Einsparung in HGhe von 53 Prozent
gegeniiber dem Ausgangswert von 1990 gleich. Dieser Emissionswert wird nicht zuletzt durch die jiingsten
Neubauvorhaben erreicht. Vor allem die systematische Warmeddmmung der Hausfassaden und die Wahl der
Energietrager bei diesen Gebduden haben eine Emissionssenkung beglinstigt.

Die WSG denkt bei der Sanierung der Gebaude zudem ganzheitlich: Zur Identifikation von MaBnahmen und
Gebduden werden die Ergebnisse der bestehenden CO,-Bilanzierung ebenso herangezogen wie die Energie-
effizienz der Gebdude und die vorherrschenden Energietrager.



HAUPTKERN DER DEKARBONISIERUNG:

« WECHSEL DER ENERGIEERZEUGUNGSART
« REDUZIERUNG DER FOSSILEN HEIZUNGSANLAGEN
VON 72 AUF 47 PROZENT BIS 2030

EMMISSIONSSENKUNG: WECHSEL DER ENERGIEERZEUGUNGSART

Anhand der voranstehenden Grafik (Seite 15 oben) kann die Verteilung der WSG-Gebzude gemaB ihrer
Energieeffizienzklasse abgelesen werden. Es zeigt sich, dass sich die Zuordnung der Gebaude liber das
gesamte Spektrum der Energieeffizienzklassen A bis H erstreckt. Im Mittel weist das Portfolio mit dem
letzten Datenstand von 2022 eine Effizienz von 81 kWh/m? Nutzflache/a auf. Damit liegt die WSG unter dem
Branchendurchschnitt. Unter Bezugnahme auf die Klimastrategie zeigt sich die Verkniipfung von CO,-Re-
duktionen und Optimierung der Energieeffizienz: Sechs der Gebaude, welche mit den ersten MaBnahmen der
Klimastrategie 2024 bis 2030 saniert werden, weisen eine schlechtere Energieeffizienzklasse als Klasse D auf.
Damit ist durch deren Sanierung nicht nur von einer bilanziellen CO,-Verbesserung, sondern auch von einer
Verschiebung des Mittels der Energieeffizienz im betrachteten Portfolio auszugehen.

Im Rahmen der Umsetzung der Klimastrategie werden die Energietrager der WSG-Bestdnde zu klimaneu-
tralen Alternativen ausgetauscht: Der Ersatz von Erdgas als Energietrager zu Fernwarme oder Strom iiber
Wairmepumpen wird umgesetzt. Derzeit werden ca. 72 Prozent des WSG-Bestandes noch mit Erdgas ver-
sorgt. Der schrittweise Austausch entsprechender Heizungsanlagen ist zwecks Emissionssenkung zentraler
Teil der Klimastrategie.
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Branchendurchschnitt von Immobilienwirtschaftliche Beratung GmbH (IWB) Energiedatenbank:126 kWh/m2Nutzfliche/a



DEKARBONISIERUNGSPFAD WSG

1990: 39,0 kgCo_/m’a

2021: 20,6 kgCo,/m’a
2022: 18,34 kgCo,/m’a
2030: < 15 kgCo,/m?a
2045: 7 kg - 12 kgCo_/m’a

Uber das gesamte Portfolio existieren unterschiedliche Energietrager im Bestand der WSG. Fiir die systema-
tische Verdnderung der Struktur vorhandener Heizenergietrager ist das Wissen zum Betrieb regenerativer
Energietrager bereits bei der WSG vorhanden.

EINFLUSSREICHE MIETER: SINKENDER ENERGIEVERBRAUCH

Einen weiteren Beitrag zum Klimaschutz hat nicht zuletzt auch das Verbrauchsverhalten der Mieter geleistet.
Im Jahr 2022 zeigte sich in der Folge des Ukrainekrieges eine deutliche Veranderung der klimabereinigten

Verbrauchsdaten. Sinkende Energieverbrduche sind zum Teil durch die massiv gestiegenen Energiepreise

und damit verbundene Erhdhungen der monatlichen Heizkostenvorauszahlungen verursacht. Aber auch die
intensive mediale Thematisierung des Heizverhaltens und dessen Kosten hat die weitere Reduzierung der
Emissionen durch die WSG forciert.
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ANDERUNG DES MIETERVERHALTENS
BEWUSSTER UMGANG.

Insgesamt ist der Erdgasverbrauch von 2021 bis 2024 um rund
2.377.000 KWh zuriickgegangen. Dies entspricht einem Riick-
gang innerhalb von zwei Jahren um 20 Prozent.

Dass die Verbrauchsdaten der Wohnungen den jeweiligen Miet-
parteien - abhdngig von der Zahl der Funk ablesbaren Zahler -
monatlich zur Verfiigung gestellt werden, steigert den bewussten
Umgang mit Heizenergie. Die Anmeldungen im Mieterportal sind
deutlich gestiegen, seit dem Zeitpunkt der digitalen Einsehbar-
keit der Verbrauchsdaten.

Der WSG ist es ein Anliegen, nicht nur den physikalischen
Energiebedarf der Gebdude zu reduzieren, sondern entsprechend
auch die individuellen Verbrduche zu reduzieren.
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MASSNAHMENBEREICH MOBILITAT -
EIN IMMOBILIENUNTERNEHMEN
BEWEGT SICH WEITER.

Klimaneutrale Mobilitét ist ein ergdnzendes Handlungsfeld, dass die WSG im Auge hat. Im Verlauf

von 2023 wurden die Ladeinfrastruktur fiir elektrobetriebene Fahrzeuge um 15 Punkte erweitert, so-
dass zum Ende 2023 insgesamt mehr als 110 E-Ladepunkte installiert waren. Diese kdnnen zum Teil

in Form einer privaten Nutzung durch WSG-Mieter in Kombination mit einem Stellplatz angemietet
werden. Dariiber hinaus bietet die WSG mit zwei dieser Ladepunkte auch eine Lademdglichkeit fiir

Dritte.

Fiir die Klimaneutralitat der betrieblichen Arbeit setzt die WSG bereits seit 2021 auf E-Mobilitat.
Mehr als zwdlf Ladepunkte der oben beschriebenen Infrastruktur dienen dahingehend zum Laden
der eigenen Fahrzeugflotte. Die WSG nutzt fiir betriebliche Erfordernisse derzeit insgesamt fiinf
elektrobetriebene Poolfahrzeuge.

WSG FORDERT NAHVERKEHR
Die Schaffung klimaneutralen Verkehrs als Handlungsfeld betrifft die Belegschaft der WSG auch auf
dem Arbeitsweg. Als Arbeitgeber fordert die WSG daher die Nutzung des Offentlichen Personen-
nahverkehrs: Wer sich bei der WSG gegen einen Parkplatz am Diisseldorfer Jiirgensplatz - dem
Standort der WSG - und damit gegen die Nutzung des Autos entscheidet, erhalt das Deutschland-
ticket liber das gesamte Jahr ohne zusatzliche Kosten.

FUR MIETER MEHR ALS
110 E-LADEPUNKTE

FUR MITARBEITER MEHR ALS ‘ -. ) |

12 E-LADEPUNKTE .

i i :-‘= -
5 ELEKTROBETRIEBENE |

POOLFAHRZEUGE )



NACHHALTIGKEITSBERICHT

3. SOCIAL -
SOZIALE NACHHALTIGKEIT

Menschen, deren Geschichten und auch deren individuelle Bedirfnisse, pragen die Arbeit der Woh-
nungswirtschaft in Deutschland. Die WSG versteht sich als ehemaliges gemeinniitziges Wohnungs-
unternehmen und mit der Gesellschafterstruktur bereits von Grunde auf als ein Wohnungsunter-
nehmen mit einem sozialen Auftrag.

" WOHNEN BEI DER WSG -
BEDARFSGERECHT UND BEZAHLBAR

IN 2023 SIND

WOHNUNGEN DER WSG
GEFORDERT.
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GEFORDERTER WOHNRAUM
BEI DER WSG.

Wohnungsbestand ...
Gerade in Neubauvorhaben stellt das Angebot 2 3 '5 ()/0 . ffentlich gefordert
offentlich geférderten Wohnraums daher einen (566 WE)
wichtigen Faktor dar. In 2023 sind 23,5 Prozent . frei finanziert
aller Wohnungen der WSG gefdrdert. Diese - S schwellenarm
. . . S
Wohnungen unter.llegen der Mletprelsb.lndung _45 . cchwellenfrei
und stehen nur Mietern unterhalb bestimmter <
Einkommensgrenzen zur Verfiigung. Insbeson- 'g
dere in Diisseldorf als GroBstadt mit einem S
hohen Mietpreisniveau stellt die WSG damit E 7 6'5 0/0
eine wichtige Komponente im Angebot um =) (1.840-WE)
bezahlbares Wohnen. N 1 7 0 0/
0
'
(408 WE)
15,29%
(365 WE)

2022/2023
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SOZIAL VERANTWORTLICHE

MIETENSTRUKTUR.

MIETANPASSUNG AUF DEM MITTELWERT DES MIETSPIEGELS
BEGRENZT

Die finanzielle Belastung - insbesondere fiir das Wohnen - ist fiir viele
Menschen in Deutschland wahrend der Jahre 2020 bis 2022 deutlich ge-
stiegen. Die Corona-Pandemie hat die Lebensumstédnde vieler Menschen
stark verandert und beeintrachtigt. Die Bestandsmieten stellten somit
zum Teil bereits fiir viele Mieter eine Belastung dar. Als WSG sahen wir
uns hier in der sozialen Verantwortung. Daher wurden in diesen Jahren
keine Mieten fiir frei finanzierte Wohnungen erhoht. In 2023 wurden
diese Mieterh6hungen unter Berticksichtigung des jeweiligen mittleren
Wertes ortlicher Mietspiegel nachgeholt. Trotz wirtschaftlicher Erforder-
nisse und vielfaltiger finanzieller Herausforderungen wurde seitens der

WSG auf die mdgliche Durchsetzung héherer Mieten bewusst verzichtet.

Um die Finanzierbarkeit der investiven MaBnahmen des Klimapfades
2024 bis 2030 zu sichern, sind weitere Mietanpassungen an das Niveau
der ortsiiblichen Vergleichsmiete unvermeidbar. Dies wird fiir die Mieter
ertraglicher, da diese doch auch von niedrigeren Energiebedarfen der
Gebauden und die sukzessive Umstellung auf regenerative Primarener-
giequellen profitieren.

212 %

DER WSG WOHNUNGEN SIND
BARRIEREFREI/-ARM




SELBSTSTANDIG LEBEN
DER INKLUSIVE ANSATZ DER WSG.

BARRIEREN ABBAUEN, WOHNQUALITAT STEIGERN

Sehr viel Wert legt die WSG auch auf barrierefreien Wohnraum: Die Inklusion von Menschen mit korperlichen Ein-
schrankungen soll Giber den Wohnraum der WSG vereinfacht werden. Fiir den Wohnungsbestand ohne Barrierefreiheit

werden bei Modernisierungs- oder InstandhaltungsmaBnahmen Optimierungen bis hin zur Barrierefreiheit stets gepriift.
Ziel der WSG ist es - wo technisch machbar - liberall dort barrierearmes Wohnen zu ermdglichen, wo es wirtschaftlich
tragbar ist. Die Schaffung wirklicher Barrierefreiheit kann sowohl technisch als auch wirtschaftlich in Bestandswohnun-
gen selten umgesetzt werden. Die WSG verfolgt dabei jedoch ein klares Ziel: Auch wenn diese Wohnungen letztlich nur
barrierearm sind, bedeutet jede verschwundene Barriere eine Erleichterung fiir die darauf angewiesenen Menschen.

Resultierend aus dieser Strategie in den bisherigen Entwicklungen sind im Bestand der WSG zum Stand 2023
27,2 Prozent der Wohnungen entweder barrierefrei oder - im Falle eines Bestandsumbaus - barrierearm.

e:rrfdchma;hgf‘

NEUBAU MIT GANZHEITLICHEM ANSATZ

In Neubauvorhaben und grundlegenden Sanie-
rungsmaBnahmen realisiert die WSG nicht nur
barrierefreie Wohnungen, sondern plant den
barrierefreien Zugang zu den Wohnungen und
die barrierefreie Nutzung des Wohnumfeldes
mit ein. Der Zugang zu Freiraumfldchen und
auch zu Millentsorgungsbereichen wird hierbei
- sofern méglich - ebenso mitgedacht und
behindertengerecht geplant.

LR Y

WSG und VdK NRW: Gewinner des Bundesteilhabepreises 2022
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WOHNEN BEI DER WSG -
MITEINANDER STATT ALLEINE.

Die WSG hat den Anspruch, Menschen mit unterschiedlichen
Bediirfnissen anzusprechen und in Quartieren zusammenzubrin-
gen. Daher steht neben dem Aspekt der Barrierefreiheit auch die
Kommunikation und soziale Integration im Fokus der WSG-Quar-
tiersarbeit: Bereits seit mehreren Jahren wird die Quartiersarbeit
hochst engagiert von einer Quartiersmanagerin stetig ausgebaut.
Ende 2023 verfiigte die WSG iiber drei Quartierstreffs in Dort-
mund, KdIn und Krefeld. Dariiber hinaus hat die WSG Quartiers-
platze und Begegnungsorte in Dortmund und in Monheim
geschaffen.
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ZIELE DER
QUARTIERSARBEIT:

e MENSCHEN
ZUSAMMENBRINGEN

« BEDURFNISSE
ANSPRECHEN

 BARRIEREN ABBAUEN
e BEGEGNUNGSORTE WSG-QUARTIERSMANAGERIN BRINGT MIETER ZUSAMMEN

Jede Gruppe der Quartierstreffs ist bunt gemischt und zeigt,
SGHAFFEN wie vielfaltig die Mieterschaft in unseren Wohnungen ist. Hier
konnen Menschen mit unterschiedlichen Bediirfnissen und Er-
fahrungen, jeglicher Herkunft oder Generation zusammenfinden
und sich kennenlernen. Jede Quartierstreff-Gruppe funktioniert
selbstorganisiert. Die WSG-Quartiersmanagerin unterstiitzt
die Organisationsteams mit dem Ziel, die Eigenstandigkeit der
Mieter zu fordern. So individuell wie die Zusammensetzung der
Teilnehmenden an Quartierstreffs, so unterschiedlich ist auch die
multifunktionale Nutzung der Quartierstreffs selbst. Die Begeg-
nungsrdume bieten Raum fiir Kaffeekranzchen, Spielenachmitta-

ge, gemeinsames Kochen, Tanznachmittage, gezielte Weiterbil-
dungen oder auch kleinere Quartiersveranstaltungen.

Die Quartierspldtze bieten den entsprechenden Anwohnern
dagegen insbesondere den Raum zur Organisation kleinerer und
groBerer Veranstaltungen. Bisher konnten hier z.B. Mieterfeste
oder auch sportliche Veranstaltungen angeboten werden.

IN 2023 ,INVESTIERTE™ DIE WSG RUND

79.000 EURO

AN PERSONAL- UND SACHKOSTEN IN DIE
QUARTIERSARBEIT.

WSG-Quartiersmanagerin
Heike Wollmann-Zintel

7 NI TN



EIN SCHLUSSEL DER QUARTIERSARBEIT
MIETERKOMMUNIKATION.

Grundsatzlich will die WSG fiir alle Mieter soziale Angebote machen kdnnen. Diese Aufgabe wird dadurch er-
schwert, dass die WSG in liber 13 Kommunen vertreten ist und dort zum Teil nur Gber vereinzelte Wohngebaude
verfligt. Nur dort wo die WSG eine gréBere Anzahl von Wohnungen in einem Gebiet besitzt, kann eine systema-
tische und qualitativ hochwertige Quartiersarbeit umgesetzt werden.

INFORMATIONSQUELLE MIETERMAGAZIN

Nur gut informierte Mieter kdnnen am nachbarschaftlichen Leben teilhaben - trotz etwaiger Einschrankungen -
oder wissen iiber den eigenen Handlungsspielraum beim Thema Klimaschutz und Energiesparen Bescheid. Insofern
widmet sich die WSG verstarkt der Mieterkommunikation. In 2023 erschien deshalb erstmals ein Mieterinformati-
onsmagazin. Das Magazin bietet in einer anschaulichen Aufmachung fiir alle Mieter einen umfangreichen Infor-
mationsfundus. Die WSG nutzte das Magazin beispielsweise, um iiber gesetzliche Anderungen wie den Wegfall der
Umlegbarkeit der Gebiihren fiir die Fernsehgrundversorgung auf die Betriebskosten aufmerksam zu machen. Das
Mietermagazin ermdglicht der WSG aber auch, allgemein ber die Arbeit der WSG, wie beispielsweise Verdnde-
rungen in der Mieterapp oder die Quartiersarbeit, zu informieren. Um eine Kommunikation mit sémtlichen Mietern
mittels dieser MaBnahme zu verbessern, wurde das Mietermagazin zundchst auch als Printausgabe an die Haushalte
im WSG-Bestand verteilt.

Und manchmal wird das soziale Engagement auch honoriert. So geschehen beim Quartierprojekt ,Glockenspitz" in
Krefeld: Der integrative und soziale Ansatz wurde 2022 mit dem Bundesteilhabepreis des Bundesarbeitsministeri-
ums ausgezeichnet. Gemeinsam mit dem VdK NRW als groBten Gesellschafter plant die WSG, auch in der Zukunft
in ihren Bauprojekten soziales und bezahlbares Wohnen mit inklusivem Miteinander zu verbinden.

DER GRONEN WTTE .




ARBEITEN BEI DER WSG -
SOZIAL BEGINNT IM UNTERNEHMEN

SELBST.

MIT WERTSCHATZUNG BETRIEBSKLIMA FORDERN

Die WSG nimmt nicht nur fiir ihre Mieter eine groBe soziale Ver-
antwortung wahr. Ebenso liegt der WSG ein gutes Betriebsklima
aller Mitarbeiter am Herzen. AuBervertragliche Zusatzleistungen
sieht die WSG daher als eine Mdglichkeit, als Arbeitgeber attrak-
tiv zu bleiben und zugleich die Wertschdtzung fiir das ganze
Team zum Ausdruck zu bringen. Daher erhalten alle Mitarbeiter
ohne tarifvertragliche Verpflichtung ein Jobrad, fiir