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Brief an die Aktionäre   

 
Sehr geehrte Aktionäre, 
 
die GEWOBA blickt auf ein herausforderndes Geschäftsjahr 2022 zurück. Der Angriffs-
krieg Russlands gegen die Ukraine hat spürbare Folgen hinterlassen. Hohe Energie-
preise, steigende Bau- und Materialkosten sowie Fremdkapitalzinsen belasten die 
GEWOBA, ihre Tochtergesellschaften und nicht zuletzt auch ihre Mieter. Dennoch 
zieht das Unternehmen eine positive Bilanz. Die GEWOBA erwirtschaftete einen Jah-
resüberschuss in Höhe von 25,5 Millionen Euro (Vorjahr: 30,6 Millionen Euro). Das 
geplante Ergebnis von 27,3 Millionen wurde insbesondere aufgrund der Sonderab-
schreibung für das Neubauprojekt „Q45“ (5,3 Millionen Euro) unterschritten. Ursächlich 
für die Sonderabschreibung ist das volatile Marktgeschehen und die damit verbunde-
nen Bau- und Zinssteigerungen. 
 
Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung und die Lage auf den Immobilienmärkten bilden 
die Rahmenbedingungen für die Entwicklung des Unternehmens. Die deutsche Wirt-
schaft konnte sich im Frühjahr 2022 nach Aufhebung fast aller Corona-Schutzmaß-
nahmen zunächst erholen. Mit dem Angriff Russlands auf die Ukraine Ende Februar 
und den daraufhin extrem steigenden Energiepreisen wurde der Aufschwung aller-
dings gebremst. Liefer- und Materialengpässe, stark steigende Preise für Güter wie 
beispielsweise Nahrungsmittel, Baustoffe und Energieträger sowie der Fachkräfte-
mangel charakterisieren die Rahmenbedingungen der deutschen Wirtschaft im Jahr 
2022. Die deutsche Wirtschaft konnte sich im Jahr 2022 dennoch insgesamt gut be-
haupten. Allerdings verlief die konjunkturelle Entwicklung in einzelnen Wirtschaftsbe-
reichen sehr unterschiedlich. Während Wirtschaftsbereiche wie Verkehr und Gastge-
werbe nach Aufhebung der Corona-Schutzmaßnahmen kräftig zulegen konnten, brach 
die Wirtschaftsleistung im Baugewerbe aufgrund der neuen Rahmenbedingungen 
deutlich ein. Die Grundstücks- und Wohnungswirtschaft konnte, ähnlich wie im Vorjahr, 
um ein Prozent moderat zulegen. 
 
Dieses Bild spiegelt sich bei der GEWOBA und ihrer stabilen Geschäftsentwicklung 
weitgehend wider. Mit dem Neubau von Wohnungen stellt die GEWOBA Wohnraum 
für breite Schichten der Bevölkerung zur Verfügung. Dabei orientieren sich die Neu-
bauprojekte an drei Maßstäben: Auf der Ebene der Stadtentwicklung beteiligt sich das 
Unternehmen an der Bebauung von Grundstücken in zentralen Lagen, zum Beispiel 
auf städtischen Konversionsflächen. Auch in Zusammenarbeit mit Bauträgern realisiert 
die GEWOBA gleichermaßen Mengeneffekte und Projekte zur Durchmischung von 
Bewohnerstrukturen. Auf der Ebene des Stadtteils sind die Stadtteil- und Ortsteilzen-
tren Dreh- und Angelpunkt des sozialen Geschehens. Die meist zentral gelegenen 
Neubauten vereinen unter einem Dach verschiedene Wohnnutzungen und ein um-
fangreiches Angebot an Dienstleistungen, die es im Stadtteil noch nicht ausreichend 
gibt. Mit Blick auf die Quartiere setzt die GEWOBA auf Innenentwicklung. Der vorhan-
dene Wohnungsbestand, der vorwiegend aus den 1950er und 1960er Jahren stammt, 
wird durch Ergänzungsbauten mit wenigen Wohneinheiten – die im Bestand so nicht 
vorhanden sind – qualitativ ausgebaut. Aufgrund der veränderten Rahmenbedingun-
gen werden die bestehenden Neubauprogramme abgearbeitet, aber nur in reduzier-
tem Umfang neue Projekte begonnen. 
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Zur nachhaltigen Pflege und zukunftsorientierten Entwicklung ihres Bestands investiert 
die GEWOBA auf hohem Niveau in die Instandhaltung und Instandsetzung. Dabei liegt 
der Schwerpunkt weiterhin auf der Erneuerung der Bäder, der energetischen Gebäu-
demodernisierung und der Anpassungen der Elektroanlagen inklusive der Zähleranla-
gen. Der hydraulische Abgleich ist zurzeit ein weiterer Schwerpunkt. 
 

Mit 20 verkauften Wohneinheiten und einem Ergebnis von 0,7 Millionen Euro trägt die 
Privatisierung von Wohnungen zum Jahresüberschuss 2022 bei. Zum 1. Januar 2023 
befanden sich noch 11 für die Privatisierung vorgesehene Wohnungen im Portfolio. 
 
Die GEWOBA engagiert sich seit Jahrzehnten im Klimaschutz und hat sich den Klima-
schutzzielen des Landes Bremen verpflichtet. Die GEWOBA hat entsprechend den 
Vorschlägen der Enquete-Kommission ein Positionspapier zur Klimaneutralität im 
Wohnungsbestand 2035 erarbeitet, in dem die Möglichkeiten und Rahmenbedingun-
gen aufgezeigt werden, die die Umsetzung eines klimaneutralen Wohnungsbestands 
beeinflussen. Klimaneutralität wird dabei nicht ausschließlich durch Maßnahmen im 
Wohnungsbestand der GEWOBA selbst erreicht, sondern setzt eine dekarbonisierte 
Wärme- und Stromversorgung voraus. Da die Wärmeversorgung zu etwa zwei Drittel 
über Wärmenetze Dritter erfolgt, besteht hier eine Abhängigkeit. Die Dekarbonisierung 
der Energieversorgung kann von der GEWOBA durch Maßnahmen in ihrem Woh-
nungsbestand substanziell unterstützt werden. Im Fokus steht daher zukünftig die bau-
liche Anpassung der Gebäude an die Anforderungen einer Wärmeversorgung mit er-
neuerbaren Energien. Bisher stand bei der energetischen Modernisierung die Ener-
gieeinsparung im Vordergrund. 
 
Die GEWOBA hat für einen klimaneutralen Wohnungsbestand bis 2035 verschiedene 
Handlungsfelder, Zielsetzungen und Maßnahmen identifiziert. 
 

• Anpassung der Wärmeversorgungsart 
 
Die Wärmeversorgungsart für jedes Gebäude wird in den kommenden Jahren 
sukzessive so angepasst, dass eine Umstellung auf erneuerbare Energie mög-
lichst zeitnah und wirtschaftlich umgesetzt werden kann. Im Einklang mit den 
Empfehlungen der Enquete-Kommission wird die GEWOBA vorrangig eine Ver-
sorgung der Gebäude mit Fern- und Nahwärmenetzen anstreben. 
 

• Umstellung auf erneuerbare Energie 
 
Die Versorgung über Fernwärmenetze wird, entsprechend den Vorschlägen der 
Enquete-Kommission, als erneuerbar betrachtet, auch wenn die Dekarbonisie-
rung der Fernwärmenetze erst perspektivisch erfolgt. Die Umsetzung der Ver-
sorgung über Nahwärmenetze (im Eigentum der GEWOBA oder der GEWOBA 
Energie GmbH) erfolgt in der Regel durch die GEWOBA Energie GmbH und 
zum Ende der technischen Lebensdauer beziehungsweise der Abschreibung 
der jeweils vorhandenen Wärmeerzeuger. Ab 2024 werden in der Regel keine 
mit fossiler Energie betriebenen Wärmeerzeuger mehr eingebaut, sondern vor-
rangig monovalent betriebene Wärmepumpen unter Nutzung von Umwelt- und 
Abwärme, in Ausnahmefällen auch Biomassekessel. Die Nutzung von Wasser-
stoff wird für die gebäudebezogene Wärmeversorgung noch nicht vorgesehen. 
Dies entspricht auch den Vorschlägen der Enquete-Kommission und vom Senat 
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der Freien Hansestadt Bremen beschlossenen „Wasserstoffstrategie Land Bre-
men“. 
 

• Koordination mit baulicher Anpassung der Gebäude  
(Niedertemperaturfähigkeit) 
 
Um die Gebäude auf das in der Regel niedrigere Temperaturniveau einer er-
neuerbaren Wärmeversorgung anzupassen, sind unter Umständen bauliche 
Optimierungen der Dämmqualität sowie der Heizungs- und Warmwassersys-
teme erforderlich und damit eine enge Abstimmung zwischen der GEWOBA 
und den Wärmeversorgern notwendig. Folglich steht die GEWOBA im Dialog 
mit den Wärmeversorgern. Für die von der GEWOBA Energie GmbH versorg-
ten Gebäude wurden Standardprozesse zur Koordination zwischen der 
GEWOBA und der GEWOBA Energie GmbH eingeführt und werden fortlaufend 
weiterentwickelt. Neubauten werden an vorhandene Fernwärme oder Nahwär-
menetze angeschlossen, falls verfügbar, oder gebäudebezogen mit Wärme-
pumpen ausgestattet. 
 

• Erneuerbare Stromerzeugung mit Photovoltaik 
 
Alle Dächer von Gebäuden der GEWOBA, die neu errichtet oder grundlegend 
erneuert werden, sollen bestmöglich mit Photovoltaik belegt werden. Beim Neu-
bau wird dies in der Regel bereits vollumfänglich umgesetzt, sofern keine tech-
nischen Einschränkungen bestehen. Um das Ausbaupotenzial auf den Be-
standsdächern heben zu können, wird es in Verbindung mit Maßnahmen zur 
energetischen Modernisierung und Dachsanierung überprüft und, soweit tech-
nisch möglich, umgesetzt. Darüber hinaus wird auch im Zuge der Erneuerung 
der Wärmeversorgung in den von der GEWOBA Energie GmbH versorgten Ge-
bäuden das PV-Ausbaupotenzial geprüft und, soweit technisch und wirtschaft-
lich sinnvoll, umgesetzt. 
 

• Nachhaltige Mobilität 
 
Die GEWOBA hat 2021 ein ganzheitliches betriebliches Mobilitätskonzept erar-
beitet. Bis 2030 soll das CO2-intensive Verkehrsaufkommen in den Beschäftig-
ten-, Kunden-/Mieter- und Lieferantenverkehren durch Maßnahmen zur Ver-
kehrsvermeidung und Nutzung klimafreundlicher Verkehrsmittel reduziert wer-
den. Das Ziel ist die Vermeidung, mindestens die Reduktion, des Verkehrsauf-
kommens. 
 

• Effiziente Flächennutzung 
 

Im Rahmen der Innenentwicklung der Quartiere hat die GEWOBA frühzeitig Po-
tentialflächen im Bestand gesucht, um ergänzenden Wohnraum in bereits gut 
erschlossenen und mit vorhandener Infrastruktur besiedelten Bereichen zu 
schaffen. Bei der Vermietung stellt ein Abgleich von Wohnungsgröße zu Haus-
haltsgröße sicher, dass es weder zu einer Unter- noch Überbelegung von 
Wohnraum kommt. Bei Neubauten tragen flexible Grundrisse und „Clusterwoh-
nungen“ mit gemeinschaftlich nutzbaren Flächen sowie neue Wohnformen zu 
einer effizienten Flächennutzung bei. 

• Graue Energie und Holzbau 
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Nicht nur der Betrieb von Gebäuden verursacht Emissionen, sondern auch die 
Baustoffe haben Umweltauswirkungen und verbrauchen Ressourcen. Deshalb 
wird grundsätzlich bei allen Projekten der GEWOBA im Vergabeprozess hinter-
fragt, welche Materialien durch nachhaltigere Alternativen ersetzt werden kön-
nen. Neben entsprechenden Gesprächen mit Lieferanten und Bietern, besteht 
eine Arbeitsgruppe aus zentralem Einkauf und Bauleitung, die eine Produktpa-
lette mit nachhaltigen Materialien für die Sanierung erarbeitet. Erste Projekte 
zum Erhalt grauer Energie sind der Umbau des Bundeswehrhochhauses 
(„Q45“) und der Prof. Hess Kinderklinik. 
 

• Grünflächen (einschließlich Dach- und Fassadenbegrünung) 
 
Die GEWOBA-Quartiere verfügen über rund 2,7 Millionen Quadratmeter Grün-
flächen, entsprechend den Grundsätzen der Gartenstadt-Idee in Bezug auf 
grüne Vorstädte. Diesem Gedanken folgend existieren weitere Gartenkonzepte 
wie Mietergärten sowie gemeinschaftlich genutzte Gärten in den Quartieren. So 
gelingt die Sensibilisierung der Mieter:innen für den Erhalt der Biodiversität. Im 
Kontext der Dachbegrünung wurden im Wohnungsbestand in den letzten Jah-
ren vereinzelt Dächer von Garagenboxen, Fahrradgebäuden, Hauswartbüros 
und Waschhäusern begrünt. Bei dem Objekt „Eislebener-Straße 75“ hat die 
GEWOBA 2015 erstmals ein Fassadenbegrünungsobjekt („Vertikalgarten“) um-
gesetzt. 
 

• Klimaanpassungsmaßnahmen (Wassermanagement, Hitzeschutz etc.) 
 
Der klimabedingte Temperaturanstieg sorgt für stärkere Hitzeperioden in den 
Sommermonaten, was auch zu einem Anstieg der Raumtemperaturen inner-
halb des Wohnungsbestandes führt. Eine wesentliche Aufgabe als Vermieter 
von Wohnraum ist daher der Hitzeschutz, insbesondere in den Sommermona-
ten. Die umfassenden energetischen Modernisierungen der GEWOBA in den 
vergangenen Jahren tragen zum Ziel des Hitzeschutzes bei. Auch die Grünflä-
chen mit den rund 26.000 Bäumen in den Wohngebieten sorgen für eine Ver-
besserung des Mikroklimas sowie für eine zusätzliche Verschattung in den 
Sommermonaten. 
 
Erhöhte Niederschlagsmengen mit lokal auftretenden Starkregen und der Folge 
von Überflutungsschäden an Gebäuden und Zuwegungen rücken die Vorsorge 
in den Fokus, wie zum Beispiel die Vermeidung von weiteren Versiegelungen 
und die aktive Entsiegelung von Flächen. 

 
Aufbauend auf den zuvor dargestellten Handlungsansätzen hat die GEWOBA modell-
haft Handlungsszenarien entwickelt, die Wege zu einem klimaneutralen Wohnungsbe-
stand unter Berücksichtigung zeitlicher, technischer sowie personeller und finanzieller 
Rahmenbedingungen und Ressourcen aufzeigen sollen. Eine erste Abschätzung der 
Kosten für die Transformation des Gebäudebestands zeigt die immensen finanziellen 
Herausforderungen auf. Diese werden umso größer, da die GEWOBA gemäß ihrem 
satzungsmäßigen Auftrag auch die Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum ver-
folgt. Insofern besteht die Herausforderung in der Ausgewogenheit der Erreichung der 
Klimaziele unter Berücksichtigung der zukünftigen Mieterbelastungen. 
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