Geschaftsbericht
Vonovia SE
2015

Es 1st Zeit

A . Wohnen neu

- zudenken

s/
. & L | i - f
- -

_— T
. ‘L 4

| A » _

- 1 - c

T ; ; !
!". J:'I' -Jl < -




KONZERN

Kennzahlen

in Mio. € - Veranderung
Finanzielle Kennzahlen 2014 in %
Mieteinnahmen 789,3 79,2
Bereinigtes EBITDA Bewirtschaftung 483,1 91,4
Bereinigtes EBITDA Extension 23,6 59,3
Erlése aus der Verdufberung von Immobilien 287,3 152,7
Bereinigtes EBITDA Vertrieb 50,1 41,9
Bereinigtes EBITDA 554,0 85,8
EBITDA IFRS 500,3 67,6
Zinsaufwand FFO -209,3 62,4
FFO1 286,6 112,1
davon entfallen auf Aktionére 286,6 100,6
davon entfallen auf EK-Hybrid = -
FFO 2 336,7 96,6
AFFO 2583 101,5
FFO 1 pro Aktie in €* 1,00 30,0
Ergebnisse aus der Bewertung von Investment Properties 371,1 256,6
EBT 589,1 194,4
Periodenergebnis 409,7 142,8
Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit 453,2 52,2
Cashflow aus der Investitionstétigkeit -1.177,9 175,0
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 1.741,7 135,0
Aufwendungen fur Instandhaltung und Modernisierung 345,5 98,6
davon fiir Instandhaltungen und Substanzwahrung 173,8 90,3
davon fiir Modernisierung 171,7 107,1

in Mio. € - Verénderung
Bilanzielle Kennzahlen 31.12.2015 31.12.2014 in %
Verkehrswert des Immobilienbestands 12.759,1 89,3
Bereinigter EPRA NAV 6.472,0 74,2
Bereinigter EPRA NAV pro Aktie in €* 22,67 6,7
LTV in %** 49,7 -2,4 pp
- Verdnderung

Nicht-finanzielle Kennzahlen 2015 2014 in %
Anzahl der bewirtschafteten Einheiten 232.246 71,3
davon eigene Wohnungen 203.028 75,9
davon Wohnungen Dritter 29.218 39,2
Anzahl erworbener Einheiten 632 31.858 429,3
Anzahl verkaufter Einheiten 4.081 271,8
davon Verkaufe Privatisierung 979 2.238 33,1
davon Verkaufe Non-Core 1.843 561,7
Leerstandsquote in % 3,4 -0,7 pp
Monatliche Ist-Miete in €/m? 5,58 3,0
Monatliche Ist-Miete in €/m? like-for-like *** 5,62 2,9
Mitarbeiter, Anzahl (zum 31. Dezember) 3.850 65,4
in Mio. € Veranderung
EPRA Kennzahlen 2014 in %
EPRA NAV 6.578,0 112,7
EPRA NAV pro Aktie in €* 23,04 30,3
EPRA NNNAV 6.150,2 111,2
EPRA Uberschuss 169,8 41,0
EPRA Nettoanfangsrendite in % 59 -0,3 pp
EPRA ,topped-up” Nettoanfangsrendite in % 6,0 -0,4 pp
EPRA Leerstandsquote in % 3,0 -0,5pp
EPRA Kostenquote (inkl. direkte Leerstandskosten) in % 357 -3,8 pp
EPRA Kostenquote (exkl. direkte Leerstandskosten) in % 34,0 -3,9 pp

* Basierend auf den zum Stichtag dividendenberechtigten Aktien: 31.12.2015: 466.000.624, 31.12.2014: 271.622.425, Vorjahreswert TERP-adjusted
** Bereinigt um Effekte im Zusammenhang mit den Akquisitionen Franconia und GAGFAH, Effekte aus Paketverkaufen / ausstehenden Ankaufen
*** |nkl. DeWAG/Vitus ohne GAGFAH,/Franconia/SUDEWO
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Es 1st Zelt

Ob Buchdruck, Dampfmaschine
oder World Wide Web - die Geschichte hat es immer
wieder gezeigt: Wenn der richtige Zeitpunkt
gekommen ist, konnen sich die Dinge mitunter sehr schnell
entwickeln. Nicht einmal drei Jahre ist es her, dass wir uns
mit unserem fiir die Immobilienwirtschaft innovativen
Konzept auf den Weg gemacht haben.

Unser Modell ist einfach: Wir bieten bezahlbare
Wohnungen zur Miete und erginzen
unser Angebot um wohnungsnahe Dienstleistungen
zu einem fairen Preis. Dies funktioniert, weil wir einen Weg

gefunden haben, es wirtschaftlich tragfihig umzusetzen.
Und weil wir bei der Umsetzung darauf achten, dass alle
Stakeholder-Gruppen profitieren: unsere Kunden, unsere

Aktionire, unsere Mitarbeiter und nicht zuletzt

auch die Gesellschaft.

Wir wollen mit Vonovia den Menschen ein Zuhause geben
und zugleich fiur die Wohnungswirtschaft Impulse setzen.
Wir, die inzwischen tiber 6.000 Menschen von Vonovia,
warten nicht, sondern gehen es an.

VoIl
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Das Zuhause ist nicht
irgendein Ort, sondern
der Platz, an dem wir
uns sicher und geborgen
fiihlen und wo wir Zeit
finden, aufzutanken fur
die Bewiltigung der
Herausforderungen des
Alltags.



Auch im Alter wollen die
Menschen am Alltags-
leben aktiv teilnehmen.
Das gelingt mit lebendigen
Quartieren, in denen sie
einen selbstverstindlichen
Platz haben.







Die Stadt hat fir
Menschen aktuell eine

hohe Anziehungs-

kraft. Die steigende
Nachfrage fordert von
den Stadtplanern und
Wohnungsanbietern

neue Losungen.

Bezahlbar muss eine
Wohnung auch fiir
diejenigen sein, die ihre
Zukunft gerade auf-
bauen. In den Familien
wachsen die Mieter von

morgen hel'an.



Als Dienstleister rund
ums Wohnen gibt es
viele Moglichkeiten,
aus unseren Mietern
zufriedene Kunden zu
machen. Mit einem
kundenorientierten
Blick lassen sie sich
spielend erschlieflen.
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Bestandspflege ist auch
eine Frage der Verant-
wortung. Deshalb gilt
ihr in einem nachhaltig
orientierten Unter-
nehmen eine hohe

Aufmerksamkeit.







st mein Kunde —
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ehr? Ideen zum
Leistungen erhéhen die
und damit die Bindung

Vi)

tat entsteht im
[tingviertel in Essen,
zur ganzheitlichen
entwicklung



1St meln
Kunde
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Ein neues Kundenbild fiir eine neue Zeit



Zeit fiir Verinderung
Familie Debski ist

schon linger Kunde

bei Vonovia. Fiir ihren
Wunsch, die Badmoderni-
sierung mit ebenerdiger
Dusche, neuen Fliesen
und Energieleitungen,
einem modernen Wand-
'WC und einer Handtuch-
heizung, haben Sie sich
direkt an die Vonovia
Zentrale gewandt.

40,2

Es gibt in Deutschland 40,2 Millionen
,wichtigste Orte“. So viele Haushalte
gibt es in in unserem Land. Als Vermie-
ter fiir mehr als 1 Million Menschen
kénnen wir von Vonovia dazu beitragen,
dass diese Orte fiir die Menschen
Wohlfiihlorte sind.

Wihrend sich andere Branchen

ldngst in die Dienstleistungs-
gesellschaft aufgemacht haben
konnte es sich die Immobilien-
wirtschaft lange Zeit noch
leisten, in der alten Welt der
Versorgung zu verharren. Nun
ist auch in unserer Branche
diese Zeit vorbei. Mieter sind
Kunden, die sich mit ihrem

Wohnungsanbieter auf Augen-

héhe bewegen, die gefragt und
begleiten werden wollen. Diese
wichtige Aufgabe haben wir be
Vonovia inzwischen wieder in

die eigenen Hdnde genommen:
Uber eine hohe Erreichbarkeit,

mit eigenen Hausmeistern und

Handwerkern, mit Objektbetreu-
ern vor Ort und seit kurzem mit

einer eigenen Servicesparte fiir
das Wohnumfeld.

4

Mit ihrem Einstieg in die deutsche Immo-
bilienwirtschaft haben die Private-Equity-
Investoren ein neues, aber auch schwieriges
Kapitel aufgeschlagen. Sie haben jedoch
einen Prozess in Gang gesetzt, der langst
Uberfallig war: die marktwirtschaftliche Be-
trachtung des Themas Wohnen. In anderen
gesellschaftlichen Bereichen der ,Grund-
versorgung” konnten wir dies in den letzten
zwanzig Jahren bestens beobachten: in der
Gesundheit, bei der Energie, im 6ffentlichen
Personentransport. Die Offnung fiir markt-

i

wirtschaftliche Prinzipien hat auch dort
noch nicht alles perfekt gemacht, vieles

aber ist inzwischen deutlich besser -



— fur die Kunden geworden als vor zwei
Jahrzehnten.

Aber das ,,Gut Wohnen" ist noch einmal
etwas Besonderes. Es beriihrt eines unserer
bedeutendsten Grundbediirfnisse und ist
damit einer der emotionalsten Aspekte

des taglichen Lebens. Und: Die Wohnung,
das Zuhause, ist fiir uns eine Selbstver-
standlichkeit. Dementsprechend steht das
Thema sowohl unter sozialen, politischen
als auch gesellschaftlichen Gesichtspunk-
ten permanent im Fokus der 6ffentlichen
Diskussion. Wer hier Verdanderung voran-
treibt, muss mit vielen Fragen rechnen. Dies

Zeit anzupacken
Michael Bandt legte die
Fliesen im neuen Bade-

zimmer der Debskis.
Schnell, sauber, freund-
lich und gut ist seine
Devise.

haben auch die grofsen Private-Equity-
Investoren erlebt.

Deutschland ist ein Mieterland, anders

als die USA oder Grofdbritannien, sodass
die Zeit der Private Equity-Investoren mit
ausschlieBlich renditeorientierten Modellen
inzwischen Geschichte ist. Sie nehmen die
Erkenntnis mit: In Deutschland funktioniert
erfolgreiche Wohnungsbewirtschaftung nur
mit dem Ubernehmen von Verantwortung -
nicht nur fir die Bestédnde, sondern auch fur
den Kontext, in dem die Mieter leben. Und
tiber Kooperation - mit den Mietern und
ihren Interessenvertretern, und wenn man



,Wenn ich die Heizung
repariert habe, weif}
ich immer auch, ob das

Klima im Wohnumfeld
stimmt.”

Michael Bandt, Fliesen-, Platten und Mosaikleger bei der Deutschen TGS Gruppe

300 x 2 GRUNE DAUMEN

Seit 2015 betreiben wir fiir unseren
Vonovia Bestand eine eigene Gartenbau-
firma: Unsere Pflegeteams mdhen den
Rasen, schneiden Hecken und pflegen
die 200.000 Bdume in dem gesamten
Bestand. Sie erneuern die Wege, pflegen
die Mllpldtze und optimieren die Spiel-
gerdte auf unseren mehr als 1.000 Spiel-
platzen. Viele Pflegefragen kldren sich
damit fir unsere Kunden gleich vor Ort.

grofd denkt: mit den Kommunen und dem
Gesetzgeber.

Verantwortung und Kooperation: An diesen
Punkten knlpfen wir mit Vonovia an. Und
wir ergénzen sie um einen fir das marktwirt-
schaftliche Funktionieren unseres Modells
zentralen dritten Aspekt: Kundenorientierung.
Unsere Mieter sind unsere Kunden. Damit
sind die Menschen, die bei uns wohnen,
nicht langer passive Leistungsempféanger,
sondern werden zu aktiven Mitspielern,

mit Fragen, Wiinschen und Anspriichen. Die
miindige Kundenrolle ist ihnen aus anderen
Zusammenhangen langst vertraut. Deshalb —>



Stefan Schmeif3ner

ist Anlagenmechaniker
fiir Sanitir-, Heizungs-
und Klimatechnik und
sorgte beim Umbau
fiir den fachgerechten

Einbau von Dusche
und Co.

—> wissen sie auch, dass ihr Zuhause kein
Verbrauchsgut ist, sondern Pflege braucht
und sich rechnen muss. Sie sehen, wie ihre
Nachbarn leben, und haben eine Vorstel-
lung davon, was vielleicht auch zu ihnen
passt. Und wenn sie sich in ihrer Wohnung
zuhause flhlen, fragen sie sich nattrlich,
ob sie flir sie auch noch in zehn Jahren
funktioniert.

Fur unseren Unternehmensalltag bei
Vonovia bedeutet dieses neue Verstandnis,
dass wir zuallererst Dienstleister sind und
bei allem, was wir tun, konsequent von der
Kundenseite her denken. Vom Kunden her

Zeit zu betreuen
Norbert Rieger ver-
antwortet den Bereich
Kundenservice bei
Vonovia. Fiir ihn hat
der Dienstleistungs-
gedanke im Umgang
mit den Kunden die
oberste Prioritit.

denken bedeutet fur uns, dass wir stets pri-
fen, was der Kunde heute braucht und was
er sich fir morgen wiinscht.

Das finden wir heraus, indem wir die
Menschen vor Ort fragen. Und indem wir
die Hintergriinde betrachten: Wir beobach-
ten die Altersstruktur unserer Kunden und
analysieren die demografische Entwicklung
an unseren Standorten. Wir schauen uns die
Entwicklung der Renten an und setzen uns
mit den Uberlegungen der gesellschaftlichen
Institutionen auseinander. Und dann sind
wir kreativ: Wir legen unsere alten Denk-
muster beiseite und Gberlegen, wie wir die




>400.000 x

sind wir auf das Jahr hochgerechnet
bei unseren Kunden vor Ort.

JFruher haben wir nur
Wohnraum vermietet.

Heute fragen wir unsere
Kunden, was sie brauchen.”

Norbert Rieger, verantwortlich fiir den Kundenservice

Zufriedenheit unserer Kunden sichern und
verbessern kénnen (vgl. S. 18 ff.).

Dabei kommt die Pflicht vor der Kiir: Das
Wichtigste fur unsere Kunden ist, dass sie
uns mit ihren Anliegen erreichen kénnen.
Das Thema Erreichbarkeit haben wir inzwi-
schen gut im Griff. Um diese noch weiter zu
verbessern, haben wir zu Beginn dieses Jah-
res in Dresden einen zusatzlichen Standort
des Kundenservice mit Giber 200 Mitarbei-
tern aufgebaut und zudem die telefonischen
Erreichbarkeitszeiten deutlich ausgeweitet:
Nun sind wir werktags von 7 bis 20 Uhr und
samstags von 8 bis 16 Uhr erreichbar. Sollte

aufderhalb dieser Zeiten mal ein Wasserrohr
platzen oder die Heizung ausfallen, ist unsere
Notrufhotline 24 Stunden am Tag erreichbar.
Im Sommer 2016 werden wir aufberdem
einen neuen Standort fiir den Kundenservice
in Duisburg ertffnen. So fassen wir die 650
Mitarbeiter, die bisher an unterschiedlichen
Orten im Ruhrgebiet verteilt gearbeitet
haben, an einem Standort zusammen, der
bestens fiir die Anforderungen einer moder-
nen Kundenbetreuung ausgestattet ist.

Mindestens ebenso wichtig ist unseren
Kunden, dass wir bei ihnen vor Ort prasent
sind: Heute arbeiten deutschlandweit ->




,Mit dem neuen, moderni-
sierten Bad fithlen wir

uns in unserer Wohnung
nochmal wohler.”

Familie Debski, Vonovia Kunden seit {iber 10 Jahren

—> Uber 3.000 Hausmeister und Handwerker
unmittelbar in und an unseren Besténden.
Dariiber hinaus wickeln wir seit kurzem die
Wohnumfeldpflege unserer Besténde tiber
einen eigenen Bereich ab. Das bedeutet, wir
mahen unsere Rasenflachen selbst, pflegen
die Hecken und Gber 220.000 Bdume in
unserem Bestand, erneuern Wege, iberneh-
men Pflasterarbeiten oder optimieren die
Abfallentsorgung. Unser Versténdnis von
einem Wohnumfeld zum Wohlfiihlen endet
aber nicht am Gartenzaun. Unsere neue
Servicesparte entwickelt auch Freiflachen

in unseren Siedlungen zum Spielen, Erholen
oder Plauschen mit dem Nachbarn. Auch die

Pflege und Gestaltung der tiber 1.000 Spiel-
platze wird tber die Vonovia Wohnumfeld
Service GmbH geleistet. Der neu geschaffene
Wohnumfeld Service wachst derzeit, so wie
unsere Handwerkerorganisation auch, zur
grofdten seiner Art in Deutschland heran.

Was immer sinnvoll ist, holen wir zuriick ins
Unternehmen. Dazu stehen wir im laufenden
Kontakt mit unseren Kunden und haben
somit auch Qualitat und Verantwortung der
Leistungen selbst in der Hand. Gleichzeitig
verlangern wir unsere Wertschopfungskette,
generieren Preisvorteile bei der Beschaffung
und erhohen die Effizienz in den Prozessen.



Effizienz. Dies ist fur unser Geschaftsmodell
ein Schlisselbegriff. Denn die Beddiirfnisse
und Winsche unserer Kunden wachsen,
ihre Zahlungsfahigkeit wachst aber nicht
unbedingt. Darum setzen wir konsequent
auf Standardisierung. Und auf Grofie: Je
grofder der Bestand an einem Ort ist, desto
effizienter lasst er sich bewirtschaften. Und
dann sind auch fuir den Kunden viele Dinge
moglich, die fur ihn sonst unerschwinglich
waren. —

Zeit zum Genieflen
Schnell, effizient, hoch-
wertig, modern - nach
nur zehn Arbeitstagen
war die Badmodernisie-
rung bei Familie Debski
geschafft.

YION
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Warum
nicht mehr?

Ideen zum
Wohlfiihlen



Konstantina
Kanellopoulos
verantwortet die
,Ideenschmiede®

bei Vonovia. Hier
entstehen Ideen,

die den Alltag unserer
Kunden verbessern
sollen.

Das Schéne am Fortschritt
ist, dass mit ihm die Mdglich-
keiten wachsen. Erst recht,
wenn man Gréf3envorteile fiir
ihre bezahlbare Erschlieffung
nutzen kann. Mit dem Modell,
den Kunden Dienstleistungen
zu einem fairen Preis anzu-
bieten, geht Vonovia dieses
Thema aktiv an und nutzt es
fiir die Pflege der Kunden-
zufriedenheit: Die fldchen-
deckende Ausstattung der
Wohnungen mit Breitband-
anschliissen ist nur der
Anfang. Schritt fiir Schritt
erschlief3t sich unser Unter-
nehmen neue Felder.

770

Eine neue Idee hat bei uns das
Potenzial, sich auf einen Schlag an
mehr als 770 Standorten in ganz

Deutschland zu verbreiten.

.Friher war unser Geschaft Wohnungen,
heute ist es Wohnen”, sagt Konstantina
Kanellopoulos, Leiterin des Produktmanage-
ments von Vonovia, auf die Frage, was

der Unterschied zwischen der Deutschen
Annington von friiher und Vonovia von
heute ist. Gemeinsam mit ihrem 30-k&pfigen
Team geht Kanellopoulos taglich der -

Eine neue Kiiche als Service-
leistung — bei Vonovia ist dies
seit diesem Jahr im Programm.




— Frage nach, mit welchen neuen Leistungen

Vonovia das Leben der Kunden einfacher

machen und den Standard verbessern kann.

Jede Idee ist erlaubt - solange sie drei Bedin-

gungen erflllt: Sie ist nah an der Lebensrea-

litat, sie lasst sich schnell und pragmatisch

umsetzen und sie ist bezahlbar. 170.000
Vonovia Wohnungen im

Damit macht das Produktmanagement das, ganzen Bundesgebiet werden mit

was man in anderen Firmen als Produkt- Kabel-TV-Signalen versorgt.

entwicklung bezeichnet. Und das mit Erfolg.

Denn viele der Ideen, grofe und kleine, 5 O O OO

verbessern inzwischen den Lebensalltag °

der Kunden und erweitern das Geschaft weitere Wohnungen werden

von Vonovia. dariiber hinaus mit Glasfaser-

technologie ausgestattet.

Ein Paradebeispiel ist das Badezimmer. Fir
altere Kunden sollte es barrierearm sein. Das
Thema demografischer Wandel beschéftigt
das Unternehmen im Alltag ohnehin intensiv.
Was, wenn keine regulére Sanierung oder

Manche Ideen werden
auch an Vonovia heran-
getragen: Die DHL hat
eine Paket-Abholbox
entwickelt, die in
Hausfluren angebracht
werden kann. Pilotpro-
jekte in Dortmund und
Berlin zeigen: Auch dies
kann fiir die Mieter ein
attraktives Angebot
sein.




Modernisierung ansteht, der Kunde aber
statt einer Badewanne eine Dusche méchte?
Kanellopoulos: ,,Heute ist das kein Problem.
Im Gegenteil. Wir kénnen ihm eine Lésung
anbieten, die fur ihn tGber einen festen Miet-
aufschlag absolut finanzierbar ist, und dabei
kann er sogar aus verschiedenen Komfort-
varianten wahlen.” Die Resonanz auf das
Angebot liegt weit Giber den Erwartungen.

Erfolg motiviert. Denn, was fir das Bad
funktioniert, sollte auch bei Ktichen klappen.
Zwar ist das Thema komplexer, aber mit den
Erfahrungen aus dem Bad-Prozess und in
enger Kooperation mit einem erfahrenen
Kichenhersteller ist man auch hier auf
einem guten Weg zum néachsten Rollout.

Der Prozess der Produktentwicklung ist
inzwischen sehr gut eingespielt. Dabei hilft,
dass Vonovia mit der eigenen Handwerker-
organisation die Kompetenz im eigenen

Haus hat. ,Wir kénnen unsere |deen gleich
mit denen durchsprechen, die unsere Kunden
aus dem Alltag kennen und die Leistung am
Ende auch vor Ort umsetzen.” Unabhéngig
davon suchen die Teams auch in Bezug auf
die Prozesse laufend nach Optimierungs-
potenzial: ,Mit jeder Lésung lernen wir
dazu. Das nutzen wir bei der Umsetzung
der nachsten Idee.”

An aktuellen Projekten mangelt es dem
Produktmanagement nicht. Eine Uberlegung,
an der eines der Teams zurzeit arbeitet, sind
Notrufsysteme fir den Haushalt. Wahrend-
dessen entwickelt ein anderes Team mit
Untersttzung der Polizei Lésungen flir den
mechanischen Einbruchschutz. Schon langer
beschéftigt sich das Produktmanagement
mit Boxen fiir Rollatoren und Kinderwagen
im Aufdenbereich der Hauser. Dies ist ein
vermeintlich kleines Thema, aber es tragt
enorm zum Nachbarschaftsfrieden bei.

,Mit jeder Idee, die wir
umsetzen, wollen wir den
Lebensalltag unserer
Kunden verbessern.*

Konstantina Kanellopoulos, Leiterin Produktmanagement

Wenn es um neue Dienstleistungen geht,
beschréankt sich Vonovia inzwischen auch
nicht mehr auf die gegenstandlichen Leis-
tungen: ,Wenn wir unseren Anspruch ernst
nehmen, dass unser Thema Wohnen heif3t,
fihrt uns das auch in den unmittelbaren
Alltag unserer Kunden hinein. Eine Frage

ist zum Beispiel, welche Rolle wollen und
kénnen wir in Zukunft im Bereich der ambu-

lanten Pflege spielen?” Die Moglichkeiten
eigener Pflegestiitzpunkte oder Pflegeleis-
tungen werden im Team von Konstantina
Kanellopoulos im Moment diskutiert. Die
Uberlegungen zeigen: Es gibt noch viel
Potenzial. —
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Lebens-
qualitit
entsteht im
Quartier

Das Eltingviertel in Essen, ein Pilotprojekt
zur ganzheitlichen Quartiersentwicklung




Vielfalt wird im
Eltingviertel schon
heute grof3 geschrie-
ben - dieser Geist
und die gewachsenen
Strukturen miissen

bewahrt werden.

Ein gutes Quartiersklima sollte
kein Zufall sein- vor allem,
wenn man die Chance hat, es
zu gestalten. Ein gutes Klima
erhéht den Wohnwert, stérkt
die Gemeinschaft und mini-
miert soziale Spannungen.

Als Vermieter von gréfieren
zusammenhdngenden Bestdn-
den investiert Vonovia gezielt
in Mafinahmen, die direkt

und indirekt den Menschen
zugutekommen, die in den
Quartieren leben. Doch eine
ganzheitliche Quartiersent-
wicklung bedarf des Engage-
ments verschiedener Akteure.
Wie gut es funktionieren kann,
wenn Kommunen, Experten

und Wohnungsunternehmen
an einem Strang ziehen, zeigt
das Projekt Eltingviertel in
Essen.

Das Eltingviertel in Essen hat von seiner
Anlage her alles, was ein attraktives Quartier
ausmacht: kurze Wege ins Stadtzentrum, ins
Grline, zur Universitat. Attraktive Altbauten
mit geraumigen Hinterhfen und Freiflachen.
Aber viele Hauser sind sanierungsbedrftig,
einige der Einwohner verfligen nur Gber
begrenzte finanzielle Mittel und der Anteil
von Bewohnern mit Migrationshintergrund
ist hoch. Hinzu kommt, dass der nérdliche
Stadetteil, in dem sich das Eltingviertel be-
findet, nicht gerade zu den besten Adressen
der Stadt zéhlt.

Um dies grundsatzlich zu andern und das
Potenzial des Stadtteils zu heben, bedarf es
erheblicher Wirtschaftskraft. In vergleich-
baren Fallen hat dies auch schon geklappt -
allerdings oftmals mit dem Ergebnis, dass
die alten Mieter auszogen.

Genau das aber soll mit dem Eltingviertel
nicht geschehen. Das Quartier soll seinen
bunten Charakter behalten und fir die
Bewohner, die dort zuhause sind, bezahlbar
bleiben. Damit dies gelingt, haben Vonovia,
die Stadt Essen und Experten der Innovation
City Management GmbH 2015 gemeinsam
ein Projekt zur ganzheitlichen und nachhal-
tigen Quartiersentwicklung aus der Taufe
gehoben. Das Ziel ist anspruchsvoll, aber
wird von allen Beteiligten voll unterstitzt.
So sollen die Immobilienwerte gesichert,
CO_-Emissionen reduziert und die Lebens-
und Wohlftihlqualitat fir die Menschen im
Quartier erhoht werden. Dabei sollen der
bauliche und auch der kulturelle Charakter
des Stadtteils erhalten bleiben. Planungsho-
rizont: 5 bis 10 Jahre. Der Start ist im Friih-
jahr 2015 bereits erfolgt.

Ein Rickblick: Der erste Impuls fir den
Prozess kam von Vonovia. Uns gehéren im
Eltingviertel rund 1.000 Wohnungen; das
entspricht etwa 40 % des Quartiers. Als
Bewirtschafter miissen wir uns an unseren

Orten regelmafig fragen, mit welchem  —




— Konzept wir die Wohnungen und unsere
Kunden begleiten wollen. Das taten wir vor
zwei Jahren auch im Eltingviertel. Wie kén-
nen wir den Bestand schiitzen? Wo miissen
wir investieren? Was macht das Umfeld aus
und inwiefern kbnnen wir es positiv beein-
flussen?

Klar war, es bestand Anlass zum Handeln:
beim eigenen Bestand allein schon aus ener-
getischen und im Wohnumfeld aus sozialen
Griinden. Insgesamt war das Quartier in
seiner Entwicklungsgeschichte in den 70er
Jahren stehen geblieben. Wir stellten uns die
Frage: Warum sollten wir nicht das Ganze

in den Blick nehmen und gleich die anderen
Interessengruppen mit an einen Tisch holen?

Gesagt, getan. Es folgten Gesprache mit

der Stadt und Experten und anschlieftend
die Beauftragung des Expertenteams von
der Innovation City Management GmbH

zu einer umfangreichen Sondierungsstu-

die unter dem Aspekt der ganzheitlichen
Quartiersentwicklung. Die Ergebnisse - sie
umfassten Empfehlungen flr die energe-
tische Optimierung unserer Gebdude und
Vorschlage fiir die weitere stadtebauliche
Entwicklung des gesamten Viertels - wurden
zur Grundlage fur das umfassende Gemein-
schaftsprojekt. Man setzte sich zusammen,
erorterte, passte an, beschloss und legte los.
Das gemeinsame Vorhaben wurde im Rah-

>1.000

eigene Spielplitze deutschlandweit

>222.000

Biume und 415.000 qm
Baumgruppen in unserem Bestand

men einer Zielvereinbarung zur nachhaltigen
Entwicklung des Quartieres festgehalten.

Neben den drei Initiatoren, der Stadt Essen,
InnovationCity und uns, Vonovia, stehen
weitere Institutionen hinter dem Projekt
wie die Versorger Emschergenossenschaft,
STEAG Fernwarme und RWE. Fur die erfolg-
reiche Realisierung des Konzepts sollen sich

Ein gesundes Quartier
zeichnet sich dadurch aus,
dass sich das Leben einzig-
artig entfaltet.



Insgesamt hat Vonovia eine
Investitionssumme von 29 Mil-
lionen Euro fiir das Projekt
Eltingviertel bereitgestellt.

auch die Bewohner selbst, private Einzel-
eigentimer, Institutionen fir Bildung und
Soziales, Religionsgemeinschaften, Vereine,
Kreative und Engagierte sowie Einzelhandel
und Gewerbetatige in die Umsetzung
einbringen. Sie sind aktiv aufgefordert, sich
an diesem Prozess zu beteiligen und ihre
Ideen und Vorschlage, zum Beispiel bei der
Gestaltung von Freiflachen sowie bei Fragen
zum Thema Mobilitat, einzubringen.

Status quo: In der ersten Phase des Projekts
stehen die nordlichen Wohnkarrees von
Vonovia im Fokus: Nachtspeicherheizungen
werden gegen ,griine” Fernwarme* ausge-
tauscht, Balkone angebaut, Fenster ausge-
tauscht, Keller- und oberste Geschoss-
decken geddmmt, Fassaden und Treppen-

hduser Uberarbeitet und Hauseingangsberei-

che erneuert. Hinzu kommt die umfassende
Planung und Uberarbeitung der Freiflachen.
Bei allen Investitionen achten die Beteiligten
darauf, dass die Wohnungen fiir die Mieter
auch spater finanzierbar bleiben. Damit das
gelingt, beteiligt sich auch das Land Nord-
rhein-Westfalen mit 6ffentlichen Mitteln
an dem Projekt. So werden ein Drittel der
Wohnungen durch 6ffentliche Férderung
als Beitrag zum bezahlbaren Wohnraum
realisiert.
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Wahrend Vonovia am Bestand arbeitet,
denkt man im Rathaus der Stadt Essen
derzeit intensiv Gber die Gestaltung des
offentlichen Raums, die Verbesserung der
Verkehrssituation und die Anbindung des
Eltingviertels an die angrenzenden Quartiere
nach. Neben den Sanierungsarbeiten wird
Vonovia auch die Freiflachen und Innenhof-
bereiche lebens- und liebenswert gestalten,
dies ist ein wichtiger Baustein im Konzept.
Dazu wurde ein freiraumplanerischer Archi-
tektenwettbewerb unter Beteiligung der
Stadt Essen, Politik und natlrlich der Mieter
durchgeftihrt. Das erarbeitete Freiflachen-
konzept wird nun 2016 umgesetzt: Dunkle
Innenhofbereiche weichen neu struktu-
rierten, einladenden Griinfldchen, die zum
Verweilen und Spielen einladen.

Gemeinsam geht mehr. Das zeigt das
Projekt Eltingviertel par excellence. Es lohnt
sich, den Schritt aufeinander zu zu gehen,
gemeinsam ein Ziel zu planen, sich sinnvoll
zu erganzen und die Lésung zusammen
umzusetzen. —

* ,Griine“ Fernwirme wird durch die Nutzung von regena-
tiven Energien wie Biomasse (Holzpellets) und Biogasen
(Biomethan) erzeugt und nicht durch die Nutzung fossiler
Brennstoffe.
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wirtschaftliche
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om Himmel.
auch - Kraft fiir
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Nadir Kose

ist Bestandsvermieter
bei Vonovia. Bei der
morgendlichen Lage-
besprechung mit den
Technikern und Objekt-
betreuerkollegen
bespricht er Besich-
tigungstermine und
notwendige Renovie-
rungsmafinahmen fiir
Leerwohnungen.

Heraus-
forderung
Migration

Gesellschaftliche Aufgaben gemeinsam meistern




700.000

um diesen Wert ist die Zahl der
Menschen in Deutschland 2015
gestiegen — vor allem durch die
Zuwanderungswelle*

75 %

der Menschen in Deutschland
leben heute in urbanen Ballungs-
riumen, Tendenz steigend*

*Quelle: Statistisches Bundesamt

Am Nachmittag besich-

tigt Familie Aydin eine

‘Wohnung von Vonovia.

Sie sind bereits Mieter,
mdochten sich jedoch
raumlich vergrofern.
Der Wohnungstausch
wird beim Termin auf
deutsch und tiirkisch
besprochen.

Immer mehr Menschen zieht es vom
Land in die Stadt. Und immer mehr
Menschen kommen aus anderen
Ldndern zu uns nach Deutschland.
Das fordert heraus. Dazu kommt der
demografische Wandel: Menschen
werden dlter und ihre Lebenskon-
zepte vielschichtiger. Als eines der

flihrenden Immobilienunternehmen
Deutschlands und langfristig orien-
tierter Vermieter steht Vonovia in
der Mitverantwortung, auf diese
Herausforderungen sinnvolle und
zugleich wirtschaftlich tragféhige
Antworten zu finden. Diese Verant-
wortung nehmen wir wahr.



Der zweite Termin findet
mit der Evangelischen
Jugendhilfe Bochum
statt, mit der Vonovia im
Rahmen der ,Hilfen fur
unbegleitete minder-
jahrige Flichtlinge
(UMF)* kooperiert.

—> Die Zahl der nach Deutschland kommenden Fliicht-
linge rlckt die Frage nach bezahlbarem Wohnraum in
eine neue Dimension. Viele Menschen werden dauer-
haft bei uns bleiben, sodass in unserem Land in den
kommenden Jahren zusétzlich bis zu 400.000 Wohnun-
gen bendtigt werden - jahrlich. Um dies zu erreichen,
bedarf es einer gemeinsamen Kraftanstrengung von
Bund, Landern und Kommunen sowie der Bau- und
Wohnungswirtschaft. Doch allein mit der Erweiterung
von Wohnraum ist es nicht getan. Die Menschen aus
den anderen Kulturen missen in unsere Gesellschaft
hineinwachsen - in unseren Alltag, in unsere Arbeits-
welt. Neue grofde Siedlungen vor der Stadt sind der fal-
sche Weg. Zielftihrender ist die aktive Integration tiber
gut durchmischte Stadtquartiere und Nachbarschaften.

Vonovia ist auf diesem Feld erfahren. In unseren Vier-
teln leben seit jeher Menschen aus vielen Nationen. Sie
kommen aus mehr als 170 Landern. Wir kennen ihre
kulturellen Bedurfnisse und begleiten sie entsprechend:
mit Ansprechpartnern, die ihre Sprache verstehen, mit
Dokumenten und Hausordnungen in ihrer Mutterspra-
che und mit gezielten Mafsnahmen, die ihnen das Leben
in ihrem sozialen Umfeld erleichtern. Dazu zahlen auch
Sprachkurse zur Verbesserung der Deutschkenntnisse.
Wir versuchen, die Menschen dort abzuholen, wo sie
sind und wollen ihnen Hilfestellung geben. So wachsen
sie in ihr soziales Umfeld hinein. Und das kommt wiede-
rum unseren Quartieren zugute.



,Hier engagieren wir

uns nicht als Vermieter,
sondern als Corporate
Citizen.”

Vonovia kann im
Rahmen von MONDO,
einem Angebot fiir

junge Fliichtlinge, die
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