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Die Struktur des 
GAG-Konzerns

62 %

GBA Projektentwicklung GmbH
Köln-Merheim

Stammkapital: EUR 100.000,–
Sitz: Köln

modernes köln
Gesellschaft für Stadtentwicklung mbH

Stammkapital: EUR 2.100.000,–  
Sitz: Köln

Grundkapital: EUR 16.729.775,–
Sitz: Köln

100 % 100 %

25 %

Grund und Boden GmbH

Stammkapital: EUR 92.000.000,–
Sitz: Köln

90 % 10 %

Mietmanagementgesellschaft 
der GAG mbH

Stammkapital: EUR 25.000,– 
Sitz: Köln

GAG Servicegesellschaft mbH

Stammkapital: EUR 25.000,– 
Sitz: Köln



2014 2013 +/– in %
Aktienkennzahlen

Aktienkurs (Frankfurt Jahresende) EUR 54,00 42,00 28,57
Marktkapitalisierung TEUR 903.408 702.651 28,57
Free Float % 3,26 3,26 0,00

Dividende
Dividende TEUR 8.174 8.188 –0,17
Dividende je Aktie EUR 0,50 0,50 0,00
Dividendenrendite % 0,93 1,19 –21,85
Aktienrendite % 29,76 18,38 61,92
NAV je Aktie EUR 167,50 143,12 17,03
FFO je Aktie EUR 4,99 4,55 9,67

Kennzahlen des Konzerns

Ergebnis und Rentabilität
Umsatz TEUR 325.405 317.085 2,62
EBITDA TEUR 144.467 141.103 2,38
EBIT TEUR 90.512 90.877 –0,40
Konzernergebnis vor Steuern TEUR 37.115 38.940 –4,69
Konzernergebnis TEUR 41.000 43.844 –6,49
EBITDA-Marge % 44,40 44,50 –0,23
EBIT-Marge % 27,82 28,66 –2,95
Eigenkapitalrendite vor Steuern % 7,33 8,04 –8,83
Eigenkapitalrendite  % 8,10 9,05 –10,50
Zinsdeckung % 24,56 24,57 –0,04

Vermögens- und Finanzlage
Eigenkapital TEUR 506.431 484.221 4,59
Bilanzsumme TEUR 2.362.681 2.274.414 3,88
Eigenkapitalquote % 21,43 21,29 0,66
Cashflow aus der laufenden Geschäftstätigkeit TEUR 72.354 82.536 –12,34
Free Cashflow TEUR –39.176 19.122 –304,87

Immobilienbewirtschaftung
Wohnungen Anzahl 42.317 41.989 0,78
Gewerbe Anzahl 636 640 –0,63
Wohn-/Nutzfläche T m² 2.878 2.851 0,95
mtl. Sollmiete EUR/m² 6,15 6,02 2,16
Instandhaltungsaufwendungen EUR/m² 16,51 15,95 3,51
davon Anteile aus Modernisierungsmaßnahmen EUR/m² 1,70 1,57 8,28
Fair Value Immobilienvermögen Mio. EUR 4.630 4.165 11,16

Bestandsverkäufe (inkl. „Mieter werden Eigentümer“)
verkaufte Einheiten Anzahl 122 204 –40,20
Wohnfläche m² 8.250 13.318 –38,05
Erlöse TEUR 12.465 18.881 –33,98
Erlöse EUR/m² 1.511 1.418 6,56

Bauträgergeschäft
verkaufte Einheiten Anzahl 70 55 27,27
Erlöse TEUR 21.416 15.627 37,04

Investitionen TEUR 123.922 82.624 49,98
Neubau TEUR 83.315 68.085 22,37
Modernisierung TEUR 22.667 11.416 98,55
Ankauf TEUR 16.385 730 2.144,52
Sonstiges TEUR 1.555 2.393 –35,02

Fertigstellungen/Bestandsübergänge
Neubau Anzahl 509 231 120,35
Modernisierung Anzahl 317 230 37,83

Mitarbeiter
Gesamt Anzahl 486 463 4,97

Kennzahlen



Erfolgreich 
in 2014

+ 120,35 % 
509 neue Wohnungen

+ 49,98 % 
123,9 Mio. EUR Investitionen

+ 11,16 %
4,6 Mrd. EUR Fair Value

+ 4,59 % 
506,4 Mio. EUR Eigenkapital

+ 2,62 % 
325,4 Mio. EUR Umsatz

+ 28,57 % 
54 EUR Aktienkurs
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Januar
1.1.2014 Eingliederung der MGAG in 
 den GAG-Konzern

Februar 
7.2.2014 GAG-Sitzung mit
 Nachwuchskarnevalisten
17.2.2014 Mieterinformation 
 Modernisierung Zollstock
20.2.2014 Deutscher Bauherrenpreis 
 für Carlswerkquartier

März
1.3.2014 Beginn neuer Bauabschnitt 
 Waldbadviertel 
1.3.2014  Beginn vierter Bauabschnitt 

 Grüner Weg

April 
16.4.2014 Landesbauminister Groschek  
 besucht neues GAG-Studenten- 
 wohnheim 
26.4.2014 Eröffnung neue Mottospielplätze  
 in den Vitalishöfen

Mai
10.5.2014 Willkommensfest im Waldbad- 
 viertel
22.5.2014 Eröffnung Demenz-WG am 
 Grünen Weg
24.5.2014 Kölner Immobilienpreis für  
 Carlswerkquartier
24.5.2014 Neuer GartenClub in Buchheim

Juni
12.6.2014 Aktionärsfahrt
18.6.2014 Hauptversammlung

Unser Jahr 
2014
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September
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 Höhenhaus

Oktober 
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11.10.2014 Tag der offenen Tür Neuver- 
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23.10.2014 Premiere Seniorentheaterstück 
 „In einer kleinen Konditorei“

November
1.11.2014 Baubeginn Heinrich-Hoerle- 
 Straße, Longerich
9.11.2014 Benefizkonzert in der 
 Kulturkirche Buchforst
18.11.2014 Anwohnerinformation Bauvor-
 haben Danziger Straße

Dezember
2.12.2014  Antrag auf Änderung der 

 Börsennotierung
4.12.2014  Kölner Umweltschutzpreis für  

die GartenClubs
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morgen in ihrer Nachbarschaft geschieht. „Wo Köln 
morgen wohnt“, das sind die Perspektiven, die wir 
erarbeitet haben für die Menschen in dieser Stadt, 
die auf der Suche nach einer Wohnung sind.

Diese Perspektiven können aber nur geschaffen und 
umgesetzt werden, wenn die Perspektiven für unser 
Unternehmen stimmen. Wir haben konsequent den 
Weg des Wirtschaftens mit Augenmaß weiterver-
folgt, denn nur auf einem stabilen Fundament kön-
nen stabile Perspektiven wachsen. Erneut haben wir 
einen Umsatz von deutlich mehr als 300 Millionen 
Euro erzielt. Der Wert des Immobilienvermögens 
der GAG ist weiter gestiegen und liegt bei der be-
eindruckenden Summe von 4,6 Milliarden Euro. Das 
ist auch auf die Neubauten zurückzuführen, vor 
 allem aber auf die kontinuierliche Instandhaltung, 
die mit mehr als 16 Euro pro Quadratmeter wieder 
deutlich über dem Branchendurchschnitt lag. Die 
schon im Vorjahr hohen Investitionen haben wir 
noch einmal um gut die Hälfte auf mehr als 120 Mil-
lionen Euro gesteigert. Und die Summe aller Zahlen 
hat zu einem ähnlich guten Konzernergebnis wie im 
Vorjahr geführt.

Das alles ist das Resultat harter und konzentrierter 
Arbeit, aber dieses Resultat sorgt für die nötige 
 Motivation, unsere verantwortungsvolle Arbeit 
 weiterzuverfolgen. Denn nur, wenn wir heute schon 
an morgen denken, entstehen Energie und Kreativi-
tät für neue Perspektiven.

das vergangene Geschäftsjahr war erneut ein gutes 
Jahr für die GAG mit vielen positiven Entwicklungen 
und sehr erfreulichen Zahlen, die wir Ihnen in die-
sem Geschäftsbericht ausführlich vorstellen und 
 erläutern. Es sind aber nicht nur die Fakten, über  
die wir uns freuen. Stolz machen uns auch die guten 
Perspektiven, die wir erarbeitet haben und die eine 
überzeugende Antwort geben auf die große Her-
ausforderung, „wo Köln morgen wohnt“.

Denn Wohnen, vor allem preisgünstiges Wohnen, 
war eines der beherrschenden Kölner Themen im 
vergangenen Jahr. Es entspricht unserem Auftrag 
und unserem Selbstverständnis, dass wir dieses 
Thema aufgreifen und nach Lösungen suchen. 
Nachhaltige Lösungen, die sowohl dem Bedürfnis 
der Menschen nach bezahlbarem Wohnraum als 
auch einer überlegten Stadtentwicklung gerecht 
werden. Und wir haben im vergangenen Jahr eine 
ganze Reihe von Lösungen gefunden.

„Wo Köln morgen wohnt“, das wird zum einen in  
den mehr als 500 neuen Wohnungen sein, die wir im 
 vergangenen Jahr fertig gestellt haben. Das wird zum 
anderen in Neubauten auf eigenen Grundstücken 
sein, wo derzeit noch gearbeitet wird. Das wird aber 
auch auf Flächen sein, die uns bislang gefehlt und 
um die wir uns im abgelaufenen Geschäftsjahr inten-
siv und vor allem erfolgreich bemüht haben. „Wo 
Köln morgen wohnt“, das werden wir den Menschen 
auch schon heute erzählen, damit sie wissen, was 

Sehr geehrte Aktionärinnen und Aktionäre, 

liebe Freundinnen und Freunde der GAG,

Mit freundlichen Grüßen
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Denn Köln wird weiter wachsen und sich an vielen 
Stellen und in vielen Bereichen verändern. Die GAG 
unterstützt diesen Wandel und sorgt dafür, dass das 
Wachstum der Metropole nicht zu Lasten der Men-
schen vonstatten geht. „Wo Köln morgen wohnt“ – 
das ist die Herausforderung für die GAG und ihr 
 Anspruch zugleich. Und sie hat bewiesen, dass sie 
diesem Anspruch mehr als gerecht wird, um auch 
weiterhin Perspektiven zu schaffen und Perspektive 
zu sein. Zum Wohl der Stadt, zum Wohl der Men-
schen, die hier ihr Zuhause haben, aber auch zum 
Wohl der Menschen, die als Mitarbeiterin oder 
 Mitarbeiter der GAG diese Perspektiven jeden Tag 
neu leben.

Sehr geehrte Aktionärinnen und Aktionäre 

liebe Freundinnen und Freunde der GAG,

das abgelaufene Geschäftsjahr war wieder einmal 
ein sehr gutes für die GAG, wie die Zahlen ein-
drucksvoll beweisen. Das allein reicht schon aus, 
um die Perspektiven für Kölns größte Vermieterin 
als sehr gut einzustufen. Doch die GAG war und ist 
mehr als nur die Summe ihrer unternehmerischen 
Kennzahlen.

Die GAG selbst ist eine Perspektive – für Köln und 
für die Menschen, die hier leben und in Zukunft hier 
leben werden. Die GAG steht für qualitativ guten 
und bezahlbaren Wohnraum in einer der attraktivs-
ten Städte des Landes. Keine schlechte Perspektive 
in Zeiten von Wohnungsmangel und steigenden 
Mieten. Die GAG steht für Quartiersentwicklung 
und lebendige Nachbarschaften. Keine schlechte 
Perspektive in Zeiten verbreiteter Anonymität in 
den Großstädten. Die GAG steht für nachhaltigen 
Umgang mit Ressourcen und für alternative Ener-
gien. Keine schlechte Perspektive in Zeiten von 
Klima wandel und Ressourcenknappheit. Die GAG 
steht aber vor allem für Bodenhaftung und Verläss-
lichkeit. Keine schlechte Perspektive in Zeiten ge-
sellschaftlicher Herausforderungen.

Die GAG hat im vergangenen Jahr eine ganze Reihe 
von Entscheidungen getroffen, um weiterhin gut 
aufgestellt zu sein für diese Herausforderungen. Es 
wird weiterhin viel gebaut, es wird verantwortungs-
voll mit dem vorhandenen Wohnungsbestand um-
gegangen und es wird bei allem immer an die Men-
schen gedacht. Es wurden aber auch einige Weichen 
gestellt, um diese Herausforderungen mit noch 
mehr Kraft und Luft anzugehen. Die Wiedereinglie-
derung der MGAG in die Konzernfamilie gehörte 
ebenso dazu wie die Änderung der Börsennotierung, 
der Wechsel vom geregelten Markt in den qualifi-
zierten Freiverkehr. Dadurch erhält die GAG die 
notwendige Flexibilität, um ihre Kernaufgaben noch 
effizienter zu bewältigen. Notwendig ist dafür aber 
auch die Bereitschaft der Stadt Köln, die für den 
Wohnungsbau notwendigen Flächen zur Verfügung 
zu stellen.   Jochen Ott (Aufsichtsratsvorsitzender)



Wir denken
an morgen
Köln wächst und benötigt neue Wohnungen. 

Wir haben im vergangenen Jahr viele  

Perspektiven erarbeitet, wo diese neuen  

Wohnungen entstehen.
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 Tradition und Moderne
Neue Wohnungen ergänzen Rosenhofsiedlung

Es sind aber nicht nur strategische und organisatori-
sche Perspektiven, die wir geschaffen haben, sondern 
auch ganz konkrete Perspektiven, „wo Köln morgen 
wohnt“. Denn Wohnungen zu bauen, nicht nur zahl-
reich, sondern auch zu preisgünstigen Mieten, das 

ist die Aufgabe und große Herausforderung zugleich 
für uns. Eine dieser Perspektiven schaffen wir in  
Köln-Bickendorf, in Sichtweite der traditionsreichen 
 Rosenhofsiedlung, wo vor mittlerweile mehr als 100 
Jahren die Geschichte unseres Unternehmens be-
gann. Zwischen dem Häuschensweg und der Subbel-
rather Straße wird demnächst ein neues Kapitel in 
der langjährigen Geschichte der GAG in Bickendorf 
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aufgeschlagen. Auf einem etwa 12.000 Quadrat-
meter großen und lange Zeit gewerblich genutzten 
Grundstück sind rund 130 Wohnungen geplant, ein 
Großteil davon öffentlich gefördert. Dazu kommen 
eine viergruppige Kindertagesstätte, ein Mehrgene-
rationenwohnprojekt, ein öffentlicher Spielplatz und 
eine Tiefgarage. Das neue Wohnquartier stellt eine 
zeitgemäße Ergänzung der traditionsreichen Rosen-
hofsiedlung dar. Die Neubauten gruppieren sich um 
einen zentralen Platz, der als Quartiersmitte einen 
multifunktionalen öffentlichen Raum darstellt. Hier 
befinden sich der Spielplatz und zahlreiche Bäume, 
und von dieser Quartiersmitte gehen Wege ab für 
Fußgänger und Radfahrer als Verbindung zwischen 
dem Häuschensweg und dem Grünen Brunnenweg. 
Vor allem mit der Kita und dem Spielplatz werden 
Anknüpfungspunkte zur bestehenden Wohnbebau-
ung und zum Quartier geschaffen, mit dem Mehr-
generationenwohnprojekt kommen wir der stei-
genden Nachfrage nach besonderen Wohnformen 
entgegen. Eingebettet in eine ansprechende Archi-
tektur wird hier nicht nur der Bedarf an neuen 
 Wohnungen gedeckt, sondern auch anspruchsvolle 
Stadtentwicklungsarbeit in einem bestehenden 
Wohnumfeld geleistet. In dem mehrmonatigen 
 Planungsverfahren ist auch eine Beteiligung der 
Bicken dorfer Bürger vorgesehen. Baubeginn für das 
ambitionierte Vorhaben wird 2017 sein.

Identifikationspunkt im Veedel
Neubauten auf Klostergelände

Schon 2016 beginnt auch in Köln-Mülheim an der 
Holsteinstraße der Bau von neuen Wohnhäusern. 
Auf dem Gelände eines früheren Klosters der Re-
demptoristen entstehen dann rund 120 Wohnungen 
in unterschiedlichen Größen, zwei Drittel davon 
sind öffentlich gefördert. Im vergangenen Jahr hat 
der Orden auf Grund von Nachwuchsmangel das 
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Kloster aufgegeben und die gesamte Anlage an uns 
verkauft. Das Kloster selbst mit seinen Büro-, Wohn- 
und Aufenthaltsräumen wird dann durch Neubau-
ten ersetzt, erhalten bleibt jedoch die Kapelle, in 
der Nachbarschaft liebevoll „Kapellchen“ genannt. 
Nach dem Vorbild anderer GAG-Quartiere soll es 
als Gemeinschaftsraum für die neuen Mieterinnen 
und Mieter und für die Menschen in der Nachbar-
schaft dienen. Hier haben wir aufmerksam zugehört 
und noch mal nachgedacht, denn ursprünglich sollte 
auch das „Kapellchen“ den Neubauten weichen. 
Weil es aber für viele Menschen in der Nachbarschaft 
ein Identifikationspunkt im Veedel ist, haben wir 
auf den Wunsch nach einem Erhalt reagiert und die 

Pläne überarbeitet. Dieses Gebäude stellt nun eine 
Verbindung zwischen Vergangenheit und Zukunft 
her und schafft somit Perspektiven für alteingeses-
sene und neue Bewohnerinnen und Bewohner glei-
chermaßen.

 Neues Quartier auf Industriebrache
Wohnungen und Mehrgenerationenwohnen

Zu einem neuen Identifikationspunkt im Veedel soll 
auch das frühere Clouth-Gelände in Köln-Nippes 
werden. Wo mehr als 100 Jahre lang industrielle 
Gummiprodukte gefertigt wurden, werden schon 
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bald Wohnungen und nicht störendes Gewerbe als 
gänzlich neues Quartier entstehen. Realisiert wird 
dieses Vorhaben von mehreren Akteuren, einer da-
von sind wir. Rund 100 Wohnungen bauen wir an 
dieser exponierten Stelle im Stadtteil. Davon sind 
allein zwei Drittel öff entlich gefördert, womit auch 
in diesem Stadtteil demnächst preiswerter Wohn-
raum entsteht. Eine Besonderheit ist ein Mehrgene-
rationenwohnprojekt für MS-Kranke, für das acht 
rollstuhlgerechte Wohnungen errichtet werden. Das 
anspruchsvolle Projekt auf dem Clouth-Gelände be-
ginnt im Sommer 2016, voraussichtlich Ende 2017 
sind die Neubauten dann bezugsfertig.

Zukunft für ungenutzte Flächen
Neues Zuhause auch für Studierende

Früher arbeiten, demnächst wohnen: Diese Aussage 
triff t auch auf das so genannte Hammacher-Gelände 
in Köln-Kalk zu. Zwischen der Robertstraße und der 
Rolshover Straße liegt das rund 11.000 Quadratmeter 
große Grundstück, auf dem früher der Stahlhandel 
Huwald-Hammacher ansässig war. Bis 2002 wurden 
von hier aus Stahlprodukte aller Art vertrieben, nach 
der Insolvenz des Unternehmens übernahm die Stadt 
Köln das Areal. Seitdem stehen die großen Hallen 
und das alte Verwaltungsgebäude aus Backstein leer, 
was an der wuchernden Natur sehr deutlich zu er-
kennen ist. Die Zukunft der lange Zeit ungenutzten 
Fläche beginnt voraussichtlich 2017. Vor dem ersten 
Spatenstich stehen aber noch jede Menge Planungs-
arbeiten an. In einem Workshop- Verfahren unter 

 Beteiligung von Stadtverwaltung, Politik und Kalker 
Bürgerinnen und Bürgern sollen die Rahmenbedin-
gungen für die Bebauung gemeinsam erarbeitet 
 werden. In einer Mehrfachbeauftragung entwickeln 
dann mehrere Architekturbüros auf dieser Grund-
lage ihre konkreten Entwürfe. Vorgesehen sind rund 
200 neue Wohnungen. Und auch in Kalk setzen wir 
auf öff entlich geförderten und damit preiswerten 
Wohnraum. Außerdem sind Wohnungen für Studen-
tinnen und Studenten sowie Gewerberäume vor-
gesehen. Eine Kindertagesstätte und ein Spielplatz 
 bereichern das neue Wohnquartier. Mit dessen Fer-
tigstellung ist etwa 2020 zu rechnen.
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 Bewährte Mischung
Mietwohnungen und Eigenheime

So lange müssen die Menschen im Kölner Süden 
nicht warten. Auf dem Sürther Feld in Köln-Roden-
kirchen beginnen wir 2016 als einer von mehreren 
Bauherren mit den Bauarbeiten auf „unseren“ Ab-
schnitten. Auf zwei Baufeldern entstehen dann etwa 
115 Wohnungen, eine Hälfte öff entlich gefördert, die 

andere Hälfte freifi nanziert. Zwei weitere Baufelder 
sind für ein Bauträgergeschäft vorgesehen mit ins-
gesamt 58 Doppelhaushälften, die dann an interes-
sierte Eigenheimerwerber verkauft werden. Mit die-
ser bewährten Mischung aus Mietwohnungen un- 
terschiedlicher Preislagen und Wohneigentum sind 
wir derzeit auch in Ostheim im Waldbadviertel sehr 
erfolgreich. In kleinerem Ausmaß wird dieses Erfolgs-
modell Ende 2017 auf dem Sürther Feld fertig gestellt.

Auch wir ziehen um
Neue Firmenzentrale in Kalk

Umzugskisten packen aber nicht nur unsere neuen 
Mieterinnen und Mieter in absehbarer Zeit. Auch 
wir ziehen bald um. Das stetige Wachstum unseres 
Unternehmens hat dazu geführt, dass Überlegun-
gen in Richtung einer neuen Firmenzentrale mehr 
und mehr Raum eingenommen haben. Und im 
vergangenen Jahr wurden die Voraussetzungen 
geschaff en, dass diese Überlegungen nun konkrete 
Gestalt annehmen. Mit dem Erwerb eines Grund-
stücks auf dem früheren CFK-Gelände in Köln-Kalk 
ist die Richtung des Umzugs schon einmal klar ge-
worden: Es geht von der linken Rheinseite auf die 
rechte. Verkehrstechnisch gut angebunden, wird 
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unsere neue Hauptverwaltung Bestandteil eines  
lebendigen Umfelds, in dem sich in den vergange-
nen Jahren eine Menge getan hat. Aber nicht nur 
unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter werden 
den neuen Standort regelmäßig ansteuern. Neben 
ausreichend Platz für die Firmenzentrale bietet das 
Grundstück genügend Raum für Wohnbebauung,  
so dass dort auch ein neues Zuhause für viele Men-
schen entsteht. Das Bebauungsplanverfahren für 
das Vorhaben ist bereits angelaufen, der Baubeginn 
ist für die zweite Jahreshälfte 2016 vorgesehen.

Service und Kundennähe
Neuvermietung und Vertrieb an  
zentralem Standort

Neue Wohnungen müssen aber nicht nur gebaut, 
sie müssen auch vermietet werden. Noch mehr  
Service und noch umfangreichere Beratung rund 

ums Wohnen – zur Miete oder in den eigenen vier 
Wänden – bieten wir jetzt unter einem Dach und  
in zentraler Innenstadtlage. Die Abteilungen Neu-
vermietung und Vertrieb haben ein gemeinsames 
Domizil an der Clemensstraße unweit des Neumarkts 
bezogen. Auf drei Etagen mit mehr als 1.100 Quad-
ratmetern stehen den Mitarbeiterinnen und Mitar-
beitern moderne Arbeitsplätze mit umfangreicher 
Kommunikationstechnik sowie großzügige Bereiche 
für ungestörte, individuelle Beratungen zur Verfü-
gung. Das einladende Foyer und eine eben erdige  
Erreichbarkeit rücken neue Kundinnen und Kunden 
noch stärker in den Mittelpunkt. Bei der Neuver-
mietung kümmern sich 15 Mitarbeiterinnen und Mit- 
arbeiter um die Wünsche der Mietinteressenten, im 
Vertrieb sind sieben Kolleginnen und Kollegen für 
den Verkauf der Eigentumswohnungen und Eigen-
heime unserer Bauträgermaßnahmen  zuständig. 
Darüber hinaus beweisen wir auch an diesem Stand- 
ort unser Bewusstsein für Tradition und Kölner  
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Altersstrukturdaten

GAG-Bestand

Stadt Köln

Quelle: Amt für Statistik, Einwohnermeldedaten zum 31.12.2013
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Geschichte. Das Gebäude ist über einem früheren 
römischen Brunnen errichtet worden. Die Überreste 
dieses Brunnens sind im Keller unter einem Glas-
boden zu sehen.

 Perspektiven im Veedel
Strategisches Quartiersmanagement

Bei allen Überlegungen für Neubauprojekte oder 
Modernisierungen steht ein Punkt immer am An-
fang: der umfassende Blick aufs Quartier. Quartiers-
entwicklung hat bei uns im vergangenen Jahr breiten 
Raum eingenommen. Es wurde eine eigene Projekt-
gruppe eingerichtet, die alle relevanten Informa tio-
nen sammelt, daraus eine abgestimmte Strategie 
entwickelt und abteilungsübergreifend konkrete 
Maßnahmen für das Quartiersmanagement ableitet. 
Ein Quartier oder das in Köln besonders emotional 
besetzte Veedel ist immer ein fest umrissenes Ge-
biet, ein früherer Dorfkern, eine Wohnsiedlung oder 
ein Gewerbegebiet. Es ist der Raum, in dem Men-
schen leben, sich regelmäßig begegnen, wo sie sich 
vielleicht sogar versorgen und auch arbeiten. Es 
gibt Verkehr, es gibt unterschiedliche Altersgruppen 
und unterschiedliche Interessen bei der Freizeitge-
staltung. Ein wirkungsvolles Quartiersmanagement 
muss eine Vielzahl von Daten und Fakten auswer-
ten, um daraus eine wirksame Strategie für das je-
weilige Quartier abzuleiten. Das Sammeln, Ordnen 
und Bewerten dieser Fakten stand im vergangenen 
Jahr im Vordergrund. Aufbauend auf diesen Daten 
können Quartiere definiert und ihre Chancen und 
Potenziale eingeschätzt werden. Ein Ergebnis dieser 
umfassenden Recherche mag verwundern, erfreut 
uns aber ungemein: Nahezu die Hälfte der knapp 
100.000 Menschen, die in unseren Wohnungen le-
ben, ist jünger als 35 Jahre. Bei der gesamten Kölner 
Bevölkerung sind das nur etwas über 40 Prozent. 

Noch deutlicher wird der Unterschied bei den unter 
18-Jährigen. Zu dieser Altersgruppe gehört fast je-
der Vierte in einer GAG-Wohnung, gesamtstädtisch 
sind es lediglich 16 Prozent. Die Zukunft der Stadt 
liegt also zu einem großen Teil in unseren Quartieren. 
Und damit diese Quartiere sich weiterhin  po sitiv 
entwickeln, sollen Modernisierungen oder Neubau-
projekte schon bald nur noch mit einem tragfähigen 
Quartierskonzept durchgeführt werden. Bei beste-
henden Quartieren hilft das Quartiersmanagement, 
die Zufriedenheit der Mieterinnen und Mieter zu 
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steigern, und ermöglicht im Zusammenspiel mit  
weiteren Akteuren vor Ort ein aktives Vorgehen 
und nicht nur ein Reagieren auf veränderte Rah-
menbedingungen. Das schafft Perspektiven für  
die Menschen vor Ort und für uns gleichermaßen.

Aufklären und mitnehmen
Aktive Informationsarbeit bei neuen Projekten

Perspektiven schaffen ist das eine, Perspektiven 
vermitteln das andere. Gerade in unserer schnell-
lebigen Zeit reagieren viele Menschen sensibel  
auf Veränderungen und begreifen sie zunächst eher 
als Bedrohung denn als Chance. Menschen aufzu-
klären, ihnen offen und transparent diese Verände-
rungen zu erläutern und sie frühzeitig mitzunehmen, 
das waren im vergangenen Jahr weitere  Ansprüche 
unseres Handelns und werden es auch in Zukunft 
bleiben. Unter dem Stichwort Bürger information 
verstehen wir eine aktive Informationsarbeit bei 
anstehenden Neubau- und Moder ni sie rungsvor-
haben. Sowohl unsere Mieterinnen und Mieter  
als auch die Bewohnerinnen und Bewohner in der 
Nachbarschaft sollen wissen, was auf sie  zukommt, 
wie sich ihr Quartier, ihr Veedel verändert und wie 
sich unsere Vorhaben auf das Umfeld auswirken. 

Recht zeitige Aufklärung  unterstützt ein positives 
 Wohn klima sowohl bei den Menschen in unseren 
Wohnun gen als auch bei den Nachbarinnen und 
Nachbarn im Quartier. Eine Arbeit, die nicht immer 
leicht ist, die Fingerspitzengefühl, viele Gespräche 
und jede Menge Geduld erfordert, die aber unser 
Anspruch ist und die sich auf lange Sicht  betrachtet 
auszahlt. Denn wir  bleiben vor Ort,  über Jahre und 
Jahrzehnte.



Wir schaffen
neuen Wohnraum
An vielen Orten in der Stadt bauen wir neue Wohnungen 

und modernisieren unsere Bestände. Viel ist entstanden 

im vergangenen Jahr. 
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Verjüngungskur für ein Denkmal
Modernisierung in Zollstock

Zu unserem historischen Erbe gehören auch 247 
Wohnungen in Köln-Zollstock, am Höninger Weg 
und am Zollstockgürtel. Erbaut zwischen 1927 und 
1932, hat der Zahn der Zeit deutliche Spuren hinter-
lassen. Auch Brandschutz, Sanitär- und Elektroin-
stallationen entsprachen nicht mehr dem heutigen 
Standard. Eine energetische Modernisierung war 
dringend erforderlich, und genau damit haben wir 
im vergangenen Jahr begonnen. Insgesamt besteht 
der Komplex aus 27 Häusern, mit denen vor mehr 
als 80 Jahren dringend benötigter Wohnraum ge-
schaffen wurde. Einige dieser Gebäude wurden bei 
Bombenangriffen im Zweiten Weltkrieg zerstört 

und bis 1954 mit den damaligen einfachen Mitteln 
wieder aufgebaut. Und sie stehen unter Denkmal-
schutz, so dass die Arbeiten, vor allem die an Fens-
tern und Fassade, in enger Abstimmung mit dem 
Stadtkonservator geplant wurden. Um den energe-
tischen Anforderungen des 21. Jahrhunderts gerecht 
zu werden, werden Außenfassade, oberste Geschoss-
decke und Kellerdecke gedämmt. Lediglich der zur 
Straßenseite gelegene Sockel aus Ziegelsteinen ist 
aus denkmalpflegerischen Gründen davon ausge-
nommen. Für eine optimale Wärmedämmung müs-
sen auch alle Fenster erneuert werden. Dabei wer-
den die vorhandenen durch neue Holzfenster mit 
Sprossen ersetzt. Auf den ersten Blick wirken diese 
eher altertümlich, wie es der Stadtkonservator 
 vorgegeben hat. Moderne Doppelverglasung aber 
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sorgt in Kombination mit der Fassadendämmung 
für den bestmöglichen energetischen Effekt. Auf 
dem Dach werden Ausbesserungs- und Dichtungs-
arbeiten vorgenommen. Neue Zentralheizungen 
werden eingebaut und ersetzen die individuellen 
Nachtspeicherheizungen oder Holzöfen. Die Elektro-
installation wird genauso erneuert wie die Sanitär in-
stallation. Ein weiterer großer Punkt ist die Erneue-
rung der Badezimmer in vielen Wohnungen. Dort, 
wo sie nach vorheriger Absprache mit den Mietern 
umgesetzt wird, sind einheitlich gestaltete, moderne 
Räume mit bodengleichen Duschen vorgesehen. 
Mit einer Reihe von flankierenden Maßnahmen sor-
gen wir außerdem dafür, dass sich die Belastungen 
für die Bewohnerinnen und Bewohner während und 
auch nach der Modernisierung in Grenzen halten. 
Durch genaue Planung und Koordination der be-
teiligten Firmen wird die Dauer der Arbeiten in  
den einzelnen Wohnungen auf ein Mindestmaß 
 beschränkt. Ebenfalls begrenzt werden die für die 
 Finanzierung der Modernisierung notwendigen 
Mieterhöhungen. Durch die Deckelung haben die 
Mieterinnen und Mieter auch nach der Modernisie-
rung die Sicherheit einer zeitgemäßen Wohnung zu 
bezahlbaren Preisen.

Wohnen mit Rheinblick
Ansprechende Neubauten in Stammheim

Auf der Zielgeraden befinden wir uns an der Moses- 
Heß-Straße in Stammheim. Dort entstehen auf ei-
nem mehr als 17.000 Quadratmeter großen Areal  

18 neue Häuser mit insgesamt 300 unterschiedlich 
großen Wohnungen, öffentlich gefördert und frei-
finanziert. Sehr viele davon sind bereits bezogen, 
der letzte Bauabschnitt wurde im vergangenen Jahr 
 begonnen. Bereits fertig gestellt ist auch eine kom-
fortable Wohngruppe für demenzkranke Menschen, 
die ebenfalls Bestandteil des neuen Quartiers ist. 
Mit dem Bauvorhaben befriedigen wir die nach wie 
vor große Nachfrage nach attraktivem Wohnraum. 
In direkter Rheinnähe und in einer gewachsenen 
Umgebung entstehen unterschiedliche Wohnungen 
für Alleinstehende, Paare und Familien. Die neuen 
Häuser haben entlang der Moses-Heß-Straße und 
der Ricarda-Huch-Straße vier Geschosse plus ein 
Staffelgeschoss, im Blockinnenbereich befinden sich 
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zwei weitere Gebäude mit jeweils drei Geschossen 
plus Staffelgeschoss. Umfangreiche Grünflächen 
mit insgesamt drei Spielplätzen sorgen für entspann-
te Aufenthaltsqualität. Mit Größen zwischen einem 
und vier Zimmern bieten die neuen Wohnungen 
eine ausgewogene Mischung für unterschied liche 
Bedürfnisse. Alle Häuser sind mit Aufzug ausgestat-
tet und sorgen für ein hohes Maß an Barrierefreiheit.

 Leben und arbeiten am Grünen Weg
Kubikon in Ehrenfeld wird ein lebendiges Quartier

Wohnungen sind seit mehr als 100 Jahren unsere 
Kernkompetenz. Gewerberäume gehörten zwar auch 
von Anfang an zum Bestand des Unternehmens, 
doch mit dem Kubikon am Grünen Weg in Ehrenfeld 
beschreiten wir jetzt Neuland. Dort entstehen vier 
Gebäude mit zahlreichen Gewerbe- und Büroräumen 
in unterschiedlichen Größen. Im Zuge der Bebauung 
auf der früheren Industriebrache wachsen die Ge-
bäude neben der Wohnbebauung in die Höhe. Sie 

sind zwischen drei und sieben Geschossen hoch und 
bieten insgesamt eine Nutzfläche von 8.724 Quad-
ratmetern. Mit dem Namen Kubikon werden die  
Architektur der Häuser und ihre kubische Form un-
terstrichen. Auf demselben Areal werden weitere 
Gebäude mit Wohnungen errichtet, so dass eine 
moderne Mischung aus Wohnen und Arbeiten das 
Quartier enorm aufwertet. Geeignet sind die Bü-
roräume für kleinere bis mitt lere Unternehmen, für 
junge und alteingesessene Firmen, für Anwälte, 
Ärzte oder Werbeschaffende, für Fotostudios oder 
Friseursalons. Der Vielfalt und der Nutzung sind da-
bei keine Grenzen gesetzt, denn die Größe der Räu-
me lässt sich individuell festlegen, im Kubikon gibt 
es nichts von der Stange. Wohnen und Arbeiten am 
gleichen Ort ist ein neuer, starker Trend, der Stadttei-
le durchmischt und aufwertet. Die klassische Auftei-
lung in reine Wohn- und Ge wer be gebiete verliert 
vor allem bei jungen Menschen an  Bedeutung. Die 
Mischung wird sich in Ehrenfeld hervorragend ins 
Gesamtbild einfügen. Auch abseits der großen Ein-
kaufsmeile Venloer Straße  finden sich dort viele 
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kleine und interessante Geschäfte, Restaurants, Ca-
fés und vieles mehr. Die  Leben digkeit des Stadtteils 
wird am Grünen Weg aufgegriffen und fortgeführt. 
Dafür sorgen auch schon die ersten Mieterinnen 
und Mieter, die seit nunmehr einem Jahr in den neu-
en Häusern auf dem kleineren Grundstück gegen-
über vom Kubikon leben oder arbeiten. Neben den 
Wohnungen befinden sich auf dem Areal das Kölner 
Künstler Theater und eine Demenz-WG. Schon dort 
wird nicht nur gewohnt, sondern auch gearbeitet, 
ist Leben und Bewegung. So stellen wir es uns auch 
auf der anderen Seite des Grünen  Weges vor, wo im 
Moment noch die Baukräne das Bild bestimmen. 
Ende 2015 wird die Neubebauung am Grünen Weg 
abgeschlossen sein. Dann wird der angesagte Stadt-
teil Ehrenfeld um ein interessantes und lebendiges 
Quartier reicher sein.

 Das Waldbadviertel wächst
Weitere Bauabschnitte in Ostheim fertig gestellt

Gestalt nimmt das neue Waldbadviertel in Köln-
Ostheim an. Unser derzeit größtes Bauvorhaben 
wurde auch im vergangenen Jahr zügig fortgeführt. 
Im Mittelpunkt standen die Bauabschnitte zwei bis 
vier mit mehr als 250 Wohnungen, die in der Mitte 
des Areals liegen und den Kern des neuen Quartiers 

bilden. Auch die Kindertagesstätte ist bereits fertig 
und hat ihre Pforten für die Kinder des Stadtteils 
geöffnet. Schon zu Beginn des vergangenen Jahres 
sind die ersten Mieterinnen und Mieter in die fertig 
gestellten Häuser des ersten Bauabschnitts einge-
zogen. In unmittelbarer Nähe zum namensgeben-
den Waldbad genießen sie das Flair einer  modernen 
Gartenstadt. Die übrigen Wohnungen in unterschied-
lichen Größen sowie drei Wohngruppen folgen  
bis Ende 201 7. Von den Mietwohnungen sind rund 
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30 Prozent öffentlich gefördert, etwa 70 Prozent 
werden als freifinanzierte Wohnungen mit gutem 
und gehobenem Ausstattungsstandard errichtet. 
Großzügige Grundrisse, Balkone oder Terrassen für 
alle Wohnungen sowie auf Wunsch ein Parkplatz in 
der Tiefgarage bieten modernen Wohnkomfort. Dazu 
kommen etwa 240 Eigenheime, die die Mehrfami- 

lienhäuser umschließen und von einem Bau träger 
errichtet werden. Dieser Mix bietet die Möglichkeit 
eines lebenslangen Wohnens im selben Quartier: 
Ob als Single, junges Paar, Familie oder im Alter – 
im Waldbadviertel gibt es für jeden Lebensabschnitt 
das passende Zuhause. Eine Kindertagesstätte, so- 
ziale Einrichtungen und einige kleine Geschäfte  
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für die Nahversorgung schaffen eine weitere Vor-
aussetzung. Die Neubaufläche hat die Größe von  
1 7 Fußballfeldern. Besonders wichtig war neben 
den Gebäuden und ihrer Ausstattung vor allem die 
Gestaltung des Freiraums. Offen und luftig, so soll 
das Waldbadviertel Bewohner und Besucher glei-
chermaßen überzeugen. Dazu werden die von einer 
ringförmigen Erschließungsstraße umschlossenen 
Wohnhäuser entlang des südlichen Straßenteils ho-
fartig angeordnet, so dass sie eine offene Platzflä-
che mit Baumdächern bilden. Diese Eingangshöfe 
schaffen einen einladenden Charakter. Die Gegen-
stücke zu diesen Höfen sind zur nördlichen Ringer-
schließung hin geschlossene Zeilen, die mit den ge-
genüberliegenden Bauten eine lockere und offene 
Bebauung mit Durchblicken und Durchwegungen 
bilden. Herzstück der Freiraumplanung ist der von 
Westen nach Osten durchgehende Grünzug, in dem 
ein großzügiger Außenraum für die Anwohner zur 
Verfügung gestellt wird. Dadurch werden ebenfalls 
Nachbarschaften unterstützt und gefördert. Und 
viel Wert wird auf Bewegung an der frischen Luft 
gelegt: Ein in Zusammenarbeit mit der Deutschen 
Sporthochschule erarbeitetes Konzept soll die Be-
wohnerinnen und Bewohner im Waldbadviertel zum 
Joggen, Walken und zu Fitnessübungen animieren. 

 Denkmal mit moderner Technik
Klimaprojekt in Ehrenfeld fertig gestellt 

Ehrenfeld ist ein beliebter Stadtteil, zu dessen urba-
nem Flair auch viele unserer Bestände beitragen. Ein 
ganz besonderes Gebäude steht an der Senefelder 
Straße und wurde in den 1920er Jahren errichtet. 
Eine Modernisierung war notwendig, und aus den 
Überlegungen zu energetischer Sanierung, moderner 
Technik, historischem Erbe und Denkmalschutz hat 
sich eine ganz besondere Lösung entwickelt.  
In Zusammenarbeit mit dem Klimakreis Köln und 
Luczak Architekten wurden zunächst eine Reihe von 
Varianten wissenschaftlich untersucht. Entschieden 
haben wir uns schließlich für eine nachhaltige Hy-
bridvariante, die erhaltenswerte Bausubstanz mit 
Neubauteilen und neuer Haustechnik kombiniert. 
Konkret bedeutet das: Die Potenziale der drei vor-
handenen Gebäude wurden entwickelt, die Innen-
seite um einen modernen Neubau erweitert, die 
Straßenseite energetisch modernisiert und die his-
torische Fassade wiederhergestellt. Die Wärme für 
Heizung und Wasser wird in einem Blockheizkraft-

werk erzeugt. Auf der Hofseite verfügen alle Woh-
nungen über einen großzügigen Balkon, im Dachge-
schoss sind zusätzlich neue Penthousewohnungen 
entstanden. Komplettiert wurde das Projekt durch 
eine neue Tiefgarage. Insgesamt wurde bei dem 
Vorhaben mehr Wohnfläche geschaffen, nachhaltige 
Energiekonzepte wurden umgesetzt und ein weiteres 
 unserer historischen Gebäude konnte auf den Weg 
in eine vielversprechende Zukunft gebracht werden.
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Ausgezeichnete Qualität
Mehrere Preise für Carlswerkquartier in Buchheim

Offiziell beendet wurden die Arbeiten am neuen 
Carlswerkquartier in Köln-Buchheim mit einem 
Willkommensfest für die neuen Mieterinnen und 
Mieter. Die fühlen sich mittlerweile richtig heimisch 
in den Neubauten, das Quartier ist nunmehr fest 
 integriert im Stadtteil. Dieser verantwortungsvolle 
Umgang mit der Tradition hat uns auch mehrere 
Preise beschert: Zum einen erhielten wir in der Ka-
tegorie „Neubau“ den Deutschen Bauherrenpreis 
für die nachhaltige Wiederbelebung des Carlswerk-
quartiers. Unser Konzept hat die Juroren überzeugt, 
dem Motto des Wettbewerbs – „Hohe Qualität – 
Tragbare Kosten“ – wurden wir zum wiederholten 
Male mehr als gerecht. Außerdem bekamen wir den 
Kölner Immobilienpreis verliehen. Diese Auszeich-
nung wurde im vergangenen Jahr im Rahmen der 
Kölner Immobilienmesse erstmals vergeben, und 
wir haben uns natürlich sehr gefreut, mit diesem 
besonderen Projekt der erste Preisträger zu sein. 
Mit dem neuen Carlswerkquartier wurde ein weite-
rer Teil unseres traditionsreichen Bestandes ins 21. 
Jahrhundert überführt. Die alten, nicht mehr zeitge-
mäßen Gebäude wurden auch hier durch anspre-
chende und moderne Neubauten ersetzt. Bereits 
Anfang 2010 begannen die Arbeiten entlang der Al-
ten Wipperfürther Straße, später kamen drei neue 
Gebäude im Innenbereich des Areals hinzu. Mehr 
als 220 neue Wohnungen, gut die Hälfte davon öf-
fentlich gefördert, sind hier bezogen worden. Dazu 
kamen eine Demenz-WG und ein Gemeinschafts-

raum für die Bewohnerinnen und Bewohner. Auch 
eine Gästewohnung für den Besuch unserer Miete-
rinnen und Mieter ist in dem Neubau zu finden. Und 
die ist nach wie vor stark nachgefragt. Zwei der drei 
neuen Gebäude sind vier Stockwerke hoch, während 
der dritte Neubau an der Herler Straße und die üb-
rige Bebauung entlang der Alten Wipperfürther 
Straße fünfgeschossig sind. Unter dem gesamten 
Baugrundstück befindet sich die Tiefgarage mit 1 70 
Plätzen sowie zwei Ein- und Ausfahrten, und im  
Außenbereich sorgen Grünanlagen und ein großer 
Spielplatz für zusätzliche Wohnqualität: ein grüner 
Treffpunkt für die Mieterinnen und Mieter. Neben 
modernen Grundrissen bei den Wohnungen kommt 
neueste Technik bei der Energieversorgung zum 
Einsatz. Eine Kombination aus Blockheizkraftwerk, 
Pelletkessel sowie drei Gasbrennwertthermen sorgt 
für behagliche Wärme aus den Fußbodenheizungen 
und für warmes Wasser. Seine Tradition verleugnet 
das neue Quartier bei allen Neuerungen aber nicht: 
In der Hauswand neben der Demenz-WG sind vier 
Steinfiguren eingelassen, die früher über den Haus-
eingängen für optische Akzente sorgten. Damit 
wird ein Stück Vergangenheit auch in Zukunft le-
bendig bleiben.

Ein weiterer Stern im Kölner Norden
Neubauten in Mauenheim

In Mauenheim, dem kleinsten Kölner Stadtteil, sind 
wir bereits seit fast 100 Jahren präsent. Neben dem 
Grünen Hof wurden Anfang der 1920er Jahre auch 
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an der Nibelungenstraße neue Häuser mit einfachen 
Wohnungen errichtet, 54 an der Zahl. Mittlerweile 
sind diese Gebäude aber in einem Zustand, der ein 
zeitgemäßes Wohnen nicht mehr zulässt. Da eine 
Modernisierung zu teuer gewesen wäre, haben wir 
uns an dieser Stelle für Neubauten entschieden.  
Bis zum Sommer 201 8 dauern die Arbeiten an den 
Neubauten. Nach deren Abschluss stehen den bis-
herigen und zukünftigen Mieterinnen und Mietern 
80 neue Wohnungen zur Verfügung mit rund 5.600 
Quadratmeter Wohnfläche, nahezu doppelt so viel 
wie bisher. Neben größeren und modernen Grund-
rissen können die Bewohnerinnen und Bewohner 
aber noch weitere Vorzüge genießen. Alle Wohnun-
gen verfügen über einen Balkon, eine Terrasse oder 
eine Loggia,  darüber hinaus sind 69 der neuen Woh-
nungen barrierefrei zu erreichen, da in den meisten 
Häusern Aufzüge eingebaut werden. Im Innenbereich 
werden ein neues Wegesystem und ein Kinderspiel-
platz  angelegt, dazu gibt es Fahrradstellplätze und, 
für die Erdgeschosswohnungen, eigene Mietergär-
ten. Komplettiert wird das Bauvorhaben durch eine 
Tiefgarage mit 51 Plätzen, vier davon sogar rollstuhl-
gerecht, und vorgerüsteten Ladestationen für Elektro-
autos. Zeitgemäßes Wohnen also mit jeder Menge 
Potenzial für die Zukunft.

 Bestand wird erweitert
Neuer Wohnraum in Longerich

Zusätzliches Potenzial erhält unser Wohnungsan-
gebot durch ein weiteres Neubauprojekt in Köln- 

Longerich an der Heinrich-Hoerle-Straße. Auf einem 
 Bestandsgrundstück wird im hinteren Teil eine ehe-
mals gewerblich genutzte Halle durch einen fünf-
geschossigen Neubau mit Staffelgeschoss ersetzt. 
Hier entstehen 38 öffentlich geförderte Wohnungen 
in unterschiedlichen Größen. Die Außenanlagen 
werden als verbindendes Element zwischen dem 
vorhandenen und dem neuen Gebäude mit gemein-
samen Spielflächen und Aufenthaltszonen angelegt. 
Dazu kommt eine Tiefgarage mit 29 Stellplätzen. 
Der Neubau befindet sich in unmittelbarer Nähe der 
Stadtbahnhaltestelle. Damit ist das neue Gebäude 
hervorragend an den öffentlichen Nahverkehr ange-
schlossen, die neuen Bewohnerinnen und Bewohner 
erreichen schnell die Kölner Innenstadt.



Das Leben in den Quartieren bereichern und Perspektiven 

für die Menschen schaffen – auch damit haben wir uns im 

vergangenen Jahr beschäftigt.

Wir kümmern uns
um die Menschen
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Schwerpunkt Bildung
GAG fördert Kinder und Jugendliche

Lebenswerte Quartiere und Nachbarschaften, das 
ist unser Anspruch. Unter lebenswert verstehen wir 
aber auch Chancen und Perspektiven, und die hän-
gen nicht zuletzt von der Bildung ab. Für eine gleich-
berechtigte Teilhabe an der Gesellschaft und die 
 Fähigkeit, das eigene Leben selbstständig und er-
folgreich zu gestalten, ist Bildung unerlässlich. Wir 
haben uns dieses Thema verstärkt auf die Fahnen 
geschrieben und unterstützen verschiedene Projek-
te, die das Ziel  haben, Kinder und Jugendliche zu 
fördern, ihnen Wissen zu vermitteln und ihre Bil-
dungschancen zu erhöhen.

Eines dieser Projekte sind die so genannten Lese-
clubs. Kindern schon in jungen Jahren die Lust und 
die Freude am Lesen zu vermitteln, das ist das Ziel 
der Stiftung „Run & Ride for Reading“, die mit Hilfe 
verschiedener Sponsoren bereits zahlreiche Lese-
clubs eingerichtet hat, denn Lesen als Kulturtechnik 
ist auch und vor allem im digitalen Zeitalter un-
verzichtbar. An der Gemeinschaftsgrundschule 
Von-Bodelschwingh-Straße in Köln-Höhenhaus  
haben wir jetzt die Einrichtung eines solchen Lese-

clubs maßgeblich begleitet. Gemütliche Sitzkissen, 
bunte Bilder an den Wänden und indirektes Licht – 
der Raum strahlt schon auf den ersten Blick jede 
Menge Gemütlichkeit aus. Und die gefüllten Bücher-
regale verstärken diesen Eindruck noch. Dazu haben 
auch Kollegium und Eltern beigetragen. Neben 
 Büchern befinden sich in dem Raum noch weitere 
Medien wie zum Beispiel Computer mit Internet-
anschluss. Der generelle Umgang mit Medien wird 
ebenso thematisiert wie das Lesen. Begleitend zum 
Unterricht fördern dort die Lehrerinnen und Lehrer 
die Leselust und die Lesefähigkeit der Grundschul-
kinder, von denen viele in der Nachbarschaft woh-
nen, in unserer Siedlung Neurath. Und wenn sich 
das neue Angebot bewährt, wird es für uns kein ein-
maliges Projekt bleiben.

Eine Bildungskooperation für ältere Kinder und 
 Jugendliche an weiterführenden Schulen haben wir 
am Dreikönigsgymnasium in Köln-Bilderstöckchen 
begründet. Dort unterstützen wir die Organisation 
„Teach First“, die in ganz Deutschland so genannte 
Fellows einsetzt. Der Begriff „Fellow“ bezeichnet im 
Englischen einen Gefährten, und als solche verste-
hen sie sich auch, die jungen Akademiker, die die 
Lehrer beim Unterricht unterstützen sowie Schüle-
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rinnen und Schüler individuell fördern. Dabei handelt 
es sich um Schulen in nicht ganz so einfachen Stadt-
teilen und Bezirken, wo die Chancen für  Kinder und 
Jugendliche nicht immer die besten sind. Auch in 
Bilderstöckchen verfügen wir über zahl reiche Woh-
nungen und unternehmen einiges, um nicht nur die 
Wohn-, sondern auch die Lebensverhältnisse positiv 
zu beeinfl ussen. Der von uns ermöglichte Fellow 
ist ein Mathematiker und fördert dort Kinder und 
 Jugendliche, denen der Umgang mit Zahlen nicht 
so leichtfällt. Als begeisterter  Hobbysportler sorgt 
er aber auch für Bewegung und bietet Klettern als 
Schulsport an. Bereits seit 2013 unterstützen wir 
„Teach First“ und ermöglichen den Einsatz eines 
Fellows. Los ging es an der Henry-Ford-Realschule 
in Köln-Seeberg, ebenfalls ein Stadtteil, in dem wir 
viele Bestände haben. Der dort eingesetzte Fellow 
hat mittlerweile  sogar  einen eigenen Verein ge-
gründet, um die Perspektiven für junge Menschen 
aus dem Kölner Norden zu verbessern.

Hilfestellung im Alter
Wohnen für Senioren

Ganz andere Perspektiven sind es, die ältere Men-
schen bewegen. Sie wünschen sich ein unabhängi-
ges und selbstbestimmtes Leben im Alter in den 
 eigenen vier Wänden. Und wir unterstützen unsere 
Mieterinnen und Mieter bei diesem Wunsch. Wer in 
jungen Jahren in eine Wohnung einzieht, der be-
schäftigt sich natürlich noch nicht mit Gedanken 
ans Alter. später aber stellt man unter Umständen 

schnell fest, dass die Bewegungsfreiheit stark ein-
geschränkt ist, wenn man auf einen Rollator oder 
einen Rollstuhl angewiesen ist. In solchen Fällen 
helfen wir so weit wie möglich mit individuellen 
Wohnraumanpassungen. In Zusammen arbeit mit 
der Beratungsstelle „wohn mobil“ wird vor Ort 
 untersucht, welche Maßnahmen ergriff en werden 
müssen, um den älteren Menschen den nötigen Be-
wegungsspielraum zu verschaff en, ob es Zuschüsse 
der Pfl egeversicherung gibt oder ob die Finanzie-
rung über andere Stellen unterstützt wird. Die indi-
viduelle Anpassung der eigenen Wohnung ist sehr 
oft schon der Unterschied, der den Alltag zu Hause 
angenehmer macht.

Manchmal reicht das allein aber nicht aus. Wer 
nicht nur die Bewegungsfreiheit, sondern auch ein 
Gefühl von mehr Sicherheit benötigt, für den sind 
unsere Seniorenwohnanlagen eine gute Alternative. 
40 solche Einrichtungen mit rund 2.000 Wohnun-
gen unterhalten wir, verteilt im ganzen Stadtgebiet. 
Mieterinnen und Mieter, die in der  Regel mindes-
tens 60 Jahre alt sein und über einen Wohnberech-
tigungsschein verfügen müssen, leben eigenständig 
in ihren ein bis drei Zimmer großen Wohnungen. 
Ein Aufzug in den Häusern bringt die Menschen 
problemlos auch in höher gelegene Stockwerke, 
und ein Hausnotrufsystem bietet das gute Gefühl 
der Sicherheit, im Ernstfall nicht hilfl os zu sein. In 
einer Notsituation, etwa nach einem Sturz, einem 
Herzinfarkt oder einem Schlaganfall, wenn man 
nicht mehr zum Telefon greifen kann, hilft ein klei-
ner Knopf, der um den Hals oder den Arm getra-
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gen wird. Damit kann im Ernstfall ein Notruf abge-
geben werden. Darüber hinaus verfügen viele der 
Seniorenhäuser über einen Gemeinschafts raum, in 
dem regelmäßig gesellige Aktivitäten stattfinden. 
Gemeinschaft und Begegnung werden in den Häu-
sern großgeschrieben. 
In vier Einrichtungen, an der Pohlmannstraße in 
Niehl, an der Tollerstraße in Bocklemünd, in der 

„Weidenhof-Residenz“ in Weiden und an der Agrippa-
straße in der Innenstadt, gibt es sogar einen integ-
rierten Pflegedienst, der bei Bedarf in Anspruch 
 ge nommen werden kann – Leben im Alter in den  
eigenen vier Wänden trotz Demenz: Auch dafür 
 bieten wir eine Perspektive mit unseren Demenz- 
Wohngemeinschaften, in  denen demente Menschen 
in einer kleinen, für sie überschaubaren Gruppe zu-
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sammenleben. Privatsphäre auf der einen, Gemein-
schaft und Betreuung auf der anderen Seite vermit-
teln das Gefühl von  Sicherheit, Geborgenheit und 
der intimen Atmosphäre der eigenen vier Wände. 
Im vergangenen Jahr feierte die Wohngemeinschaft 
„Goldies vom Grünen Weg“ ihre  offizielle Eröffnung 
in Köln-Ehrenfeld, eine weitere wurde im Neubau-
quartier im Norden von Köln-Kalk eingerichtet. Jede 
Wohngemeinschaft besteht aus je acht Bewohner-
zimmern, die wiederum jeweils über ein Bad verfü-
gen. Dazu kommt bei nahezu allen Zimmern ein ei-
gener Zugang zum Außenbereich. Mittelpunkt und 
Herzstück der Anlagen sind eine Wohnküche und 
ein Wohnzimmer als Treffpunkt für gemeinschaft-
liche Aktivitäten. Der Außenbereich ist als Sinnes-
garten angelegt, der den Bewohnerinnen und Be-
wohnern unterschiedliche Impulse zur Aktivierung 
ihrer Wahrnehmungsfähigkeiten vermittelt. Für die 
professionelle Betreuung rund um die Uhr ist ein 
Pflege dienstleister zuständig, das Pflege- und Be-
treuungskonzept ist ganz auf die Bedürfnisse der 
kleinen Gruppe zugeschnitten. Die Bewohnerinnen 
und Bewohner werden aktiv in die Gestaltung des 
Alltags mit einbezogen. Das hilft ihnen, ihre vorhan-
denen Fähigkeiten, solange es geht, zu erhalten.

Wir sorgen aber nicht nur für ein sicheres Gefühl, 
wir sorgen auch für Abwechslung im Alltag. So ge-
schehen im vergangenen Jahr mit einem weiteren 
unterhaltsamen Theaterstück speziell für ältere Zu-
schauerinnen und Zuschauer in den Seniorenwohn-
anlagen. „In einer kleinen Konditorei“ hieß das neue 
Stück, das wieder vom Theater „Flugwerk“ entwi-
ckelt und aufgeführt wurde. Sebastian Zarzutzki hat 
es geschrieben, die beiden Schauspieler Lella Boos 
und Daniel Marré haben es auf die Bühne gebracht. 
Die kleine Konditorei, die dem Stück den Namen 
gab, ist der Schauplatz. Das Geschäft, das schon 
bessere Zeiten gesehen hat, steht kurz vor dem Aus, 
die Tochter des Gründers erwägt notgedrungen den 
Verkauf. Auch das Inventar soll veräußert werden, 
darunter ein altes Klavier. Und für das interessiert 
sich ein Hobbymusiker, der unvermittelt in dem 
 Ladenlokal steht. Bei einem Stück Torte unterhalten 
sich die beiden über Musik, das Leben und die Zu-
kunft, und immer wieder greift Daniel Marré in die 
Tasten, um alte finnische und deutsche Tangoschla-
ger aus den 20er und 30er Jahren zu spielen und zu 
singen. Bei den Aufführungen in den Wohnanlagen 
zeigte sich wieder einmal, dass diese Mischung aus 
kurzweiliger, humoristischer Unterhaltung und 

 nostalgischer Musik hervorragend ankommt beim 
Publikum. Die zumeist älteren Damen und Herren 
stimmten sofort mit ein, als die ersten Töne von be-
kannten Schlagern erklangen.

Ab in den Garten
Ausgezeichnete Umweltbildung

Bildungsperspektiven ganz anderer Art gibt es nach 
wie vor und ganzjährig in unseren GartenClubs. 
Dieses Projekt zur Umweltbildung für Kinder in 
 unseren Wohnsiedlungen, das wir gemeinsam mit 
dem Verein „Querwaldein“ organisieren, hat sich 
inzwischen zum Erfolgsmodell entwickelt. Sieben 
dieser GartenClubs gibt es mittlerweile, allein im 
vergangenen Jahr kamen vier hinzu. Die bestehen-
den Clubs in den Kölner Stadtteilen Chorweiler und 
Bilderstöckchen wurden ergänzt von neuen Ange-
boten in Bickendorf, Buchheim, Höhenberg und 
 Raderthal. Dazu wird seit Anfang des Jahres auch in 
Höhenhaus fleißig gegärtnert. Ziel des Angebotes 
ist es, Stadtkindern Naturerlebnisse und ökologi-
sche  Zusammenhänge einerseits, Verantwortung 
und Teamfähigkeit andererseits zu vermitteln. 
Denn neben dem Spaß geht es darum, gemeinsam 
Kräuter, Blumen oder Gemüse anzupflanzen, die 
Pflanzen zu betreuen und zu pflegen, bis die Ergeb-
nisse bestaunt oder geerntet werden können. 
Darüber hinaus wird auch regelmäßig gewerkelt 
und mit Hammer und Säge werden nützliche Gegen-
stände wie Nistkästen oder Insektenhotels angefer-
tigt. Und bei diesem anhaltenden Prozess zeigen die 
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teilnehmenden  Kinder jede Menge Ausdauer und 
Begeisterung. Bei Wind und Wetter treffen sie sich 
jede Woche in den Gärten, um dort zu arbeiten, zu 
lernen und zu spielen.

Ein besonderer Höhepunkt in den GartenClubs ist 
immer wieder die Ernte des selbst gezogenen Ge-
müses. Daraus wird dann gemeinsam ein leckeres 
Essen gekocht. Wissen für den Kopf und eine war-
me Suppe für die Seele – diese Kombination ist ein 
Bestandteil des Erfolgsrezepts der GartenClubs. Und 
dafür haben wir im vergangenen Jahr reichlich An-
erkennung bekommen. Im Rahmen der UN-Dekade 
Biologische Vielfalt wurde es als „ausgezeichnetes 
Projekt“ gelobt, und im Kölner Rathaus erhielten 
wir den „Kölner Umweltschutzpreis“ für unsere 

nachhaltigen GartenClubs. Schon jetzt sind weitere 
in Planung und werden bald unser umweltpädago-
gisches Angebot bereichern.

Kultureller Leuchtturm im Veedel
Kunst und Musik in der Auferstehungskirche

Eine kulturelle Perspektive nicht nur für den Stadt-
teil, sondern darüber hinaus ist mittlerweile die  
Kulturkirche in Köln-Buchforst. Auch im vergange-
nen Jahr haben wir dort eine Reihe von abwechs-
lungsreichen Veranstaltungen organisiert mit  
Strahlkraft über das Veedel hinaus. Ausstellungen, 
Lesungen oder Konzerte – die Bandbreite war wie-
der einmal groß. Zu sehen und zu hören gab es un-
ter anderem Gitarrenklänge von und mit dem „Duo 
Joncol“, ein Gospelkonzert, zeitgenössische Kunst 
von Seong-Hi Kang, Bernhard Patzack, Lars Käker, 
Heinz Diekmann sowie einer Künstlergruppe aus 
Liverpool, eine Lesung der Autorin Monika Seyhan, 
die ihr Buch „Blauäugig“ vorstellte, und sogar köl-
sche Töne mit der Band „Kasalla“, die im Rahmen 
 eines Benefizkonzertes in der Kirche auftrat. Mittler-
weile haben die Veranstaltungen in der denkmal-
geschützten Auferstehungskirche eine treue Fan-
gemeinde und sind zu einem festen Bestandteil im 
Kulturkalender der Stadt geworden.

Nach dem Erwerb des Gotteshauses haben wir dieses 
erst umfangreich modernisiert, seit der Wiederer-
öffnung im Oktober 2012 arbeiten wir kontinuierlich 
daran, die Kirche auch zu einem kulturellen Treff-
punkt mit abwechslungsreichen Veranstaltungen  
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zu entwickeln. Denn von Anfang an war es unser 
 Bestreben, dem Stadtteil mehr zu geben als nur  
ein renoviertes Gotteshaus. Auf den bisherigen 
 erfolgreichen Veranstaltungen werden wir weiter 
aufbauen und mit regelmäßigen, abwechslungsrei-
chen  Kulturterminen die Kirche als Kulturkirche 
 weiter etablieren und bekannt machen.

Zeitreise in der Museumswohnung
Alltag und Stadtentwicklung lebendig halten

Aller guten Dinge sind drei: Auch im vergangenen 
Jahr waren wir mit unserer Museumswohnung in der 
Germaniasiedlung in Köln-Höhenberg wieder bei der 
beliebten Kölner Museumsnacht vertreten. Und das 
Interesse am Leben in einer Kölner Wohnsiedlung in 
den 1920er Jahren war erneut riesengroß: Mehrere 
Hundert Besucherinnen und Besucher strömten bis 
zum frühen Morgen durch die detailgetreu eingerich- 
tete Wohnung. Vor allem in der Küche gab es für die 
zumeist jüngeren Interessierten viel zu schauen und 
zu staunen. Einen Kühlschrank oder einen Backofen 
aus den Anfängen des vergangenen Jahrhunderts 
hatten sie zuvor noch nie gesehen und konnten die 
Verwendung der Geräte auch nicht immer auf den 
ersten Blick erraten. Im Herbst 2011 wurde die origi-
nalgetreu hergerichtete Wohnung eröffnet und er-
freut sich seitdem als kleines „Museum im Veedel“ 
großer Beliebtheit. Rund 300 Besucherinnen und 
Besucher erleben hier jeden Monat, wie die Men-
schen in der Entstehungszeit dieser GAG-Siedlung 
gelebt haben.

Flüchtlinge willkommen
Verantwortung bei gesellschaftlicher Aufgabe

Perspektiven für Menschen, die auf der Suche nach 
Freiheit und Sicherheit in unsere Stadt kommen: 
Auch darum haben wir uns im vergangenen Jahr ge-
kümmert. Bei der gesamtgesellschaftlichen Aufga-
be der Unterbringung von Flüchtlingen haben wir 
Verantwortung übernommen und nach schnellen 
und möglichst unbürokratischen Lösungen gesucht, 
um der Stadt Wohnraum zur Verfügung zu stellen. 
Gefunden haben wir sie beispielsweise in Köln-Poll, 
wo wir durch die Verschiebung einer geplanten 
 Modernisierung drei Jahre lang 57 Wohnungen für 
Flüchtlinge bereitstellen. Darüber hinaus werden in 
Kooperation mit dem Amt für Wohnungswesen und 
mehreren Wohlfahrtsorganisationen Flüchtlinge in 
GAG-Wohnungen vermittelt. Auf diese Weise er-
hielten bereits zahlreiche Familien ein neues Zuhau-
se. Ein Vorgehen, das wir intensivieren werden. Im 
Rahmen des städtischen Projekts „Auszugsmanage-
ment“, bei dem die Stadt mit freien Trägern koope-
riert, haben wir ein Konzept erarbeitet, nach dem 
bei optimaler Ausgestaltung jährlich 200 bis 250 
unserer Wohnungen in der ganzen Stadt an Flücht-
linge vermittelt werden können – eine Zahl, die die 
Interessen anderer Personengruppen bei der Woh-
nungssuche nicht beeinträchtigt. Dabei überneh-
men auch Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter unserer 
Kundencenter vor Ort eine aktivere Rolle bei der 
Eingewöhnung dieser Menschen in ihrer neuen Um-
gebung und unterstützen sie bei der Integration in 
die Nachbarschaft. 



Unser Erfolg beruht vor allem auf unseren 

Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern. Sie zu 

fördern und zu motivieren, das war im  

vergangenen Jahr wieder unser Bestreben.

Wir arbeiten
auch an uns
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Ständige Suche nach Know-how
Ausbildung und Personalmarketing

Qualifizierte Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sind 
Herz, Hand und Verstand unseres Unternehmens. 
Die Gewinnung neuer Kolleginnen und Kollegen  so- 
wie die fachliche und persönliche Weiterentwick-
lung unserer zum Teil langjährigen Belegschaft ha-
ben daher auch im vergangenen Jahr breiten Raum 
eingenommen. Nach wie vor sind wir in diesem Be-
reich gut aufgestellt, aber mit Blick auf die demo-
grafische Entwicklung müssen wir schon heute 
 dafür Sorge tragen, dass die Perspektiven auch in 
Zukunft gut sind. 

Für den Bereich der Immobilienbewirtschaftung 
sorgen wir mit unserer erstklassigen Ausbildung 
seit vielen Jahren selbst für guten Nachwuchs. Auf 
Grund zunehmender Anforderungen benötigen wir 
aber immer mehr Spezialisten auch in vielen ande-
ren Bereichen, beispielsweise im technischen Be-
reich oder in der IT. Hier konkurrieren wir mit vielen 
anderen Betrieben im Kölner Raum um qualifizierte 

Expertinnen und Experten mit ausgewiesenem 
Know-how.

Wir haben uns auf diese Situation eingestellt und 
einen eigenen Referentenposten für Hochschulmar-
keting und Ausbildung geschaffen. Durch frühzei-
tige und dauerhafte Kontakte zu den Hochschulen 
und regelmäßige Präsentationen vor Ort steigern 
wir zum einen den Bekanntheitsgrad der GAG als 
attraktive Arbeitgeberin und wecken zum anderen 
schon während des Studiums bei den angehenden 
Absolventinnen und Absolventen ein Interesse für 
eine Tätigkeit bei der GAG. Dadurch sichern wir uns 
langfristig den geeigneten Nachwuchs. Zudem ist die 
aktive Beteiligung an Messen und sonstigen Foren 
zur Interessentengewinnung verstärkt vorgesehen. 
Auch „alternative“ Bildungswege sind seit 2014 bei 
uns möglich. In Kooperation etwa mit dem Kölner 
Standort der Fachhochschule des Mittelstandes 
(FHM) bieten wir dual Studierenden innerhalb der 
studienbegleitenden Praxisphase die Möglichkeit, 
zwei bis drei Tage in der Woche bei uns tätig zu sein, 
um die notwendige Praxiserfahrung zu sammeln.
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Einschätzung von allen Seiten
360°-Feedback zur persönlichen 
 Weiterentwicklung

Perspektiven schaffen – nicht nur für das Unterneh-
men, sondern auch für die Menschen, die hier arbei-
ten, das ist Sinn und Zweck einer gezielten Personal-
entwicklung. Deshalb wurde das vor drei Jahren 
etablierte Beurteilungssystem für außertariflich Be-
schäftigte und Führungskräfte, in dem es vorrangig 
um die Beurteilung von Kompetenzen und Entwick-
lungspotenzialen geht, um einen weiteren Baustein, 
das 360°-Feedback für die Führungskräfte, ergänzt. 
Es dient der Abrundung des Beurteilungszyklus 
 mittels einer „Gesamtsicht“ auf die Führungskraft 
aus verschiedenen Perspektiven. Das anonyme 
 Verfahren liefert Informationen, auf Grund derer 
 gezielte Maßnahmen zur Weiterentwicklung, Leis-
tungssteigerung oder – sofern erforderlich – zur 
Änderung des Verhaltens ergriffen werden können. 
Ziel des 360°-Feedbacks ist es auch, das posi tive 
„Lernklima“ und die offene Kommunikation in unse-
rem Haus weiter auszubauen und die Führungskräf-
te auf dem Weg zum fordernden und fördernden 
Vorgesetzten zu begleiten. Mit dieser modernen 
Herangehensweise begegnen wir den Heraus-
forderungen einer sich immer schneller ändernden 
 Arbeitswelt sowie dem demografischen Wandel 
und werden unserem Anspruch einer „Work-Life- 
Balance“ gerecht. Nach der Einführung 2013 ging 
das 360°-Feedback im vergangenen Jahr in die zwei-
te Runde mit fünf Freiwilligen, die sich der Beurtei-
lung durch Kolleginnen und Kollegen stellten. Diese 

Runde führte ebenfalls zu vielen Erkenntnissen über 
persönliche Entwicklungsfelder der Beteiligten. 
Auch mit diesem Baustein zeigt sich die GAG als 
moderne und kundenorientierte Dienstleisterin.

 Nachhaltigkeit beim Nachwuchs
Projektarbeit für zukünftige Fachkräfte

Ebenfalls im Rahmen der Personalentwicklung wur-
de das Programm „JuMP“ (Junior Management Pro-
gramm) konzipiert und ins Leben gerufen. JuMP 
richtet sich an jüngere Nachwuchskräfte, bei denen 
die heutigen Führungskräfte deutliche Potenziale 
für die Übernahme einer zukünftigen Führungs- 
oder Spezialistenaufgabe sehen. Das Programm 
 bietet den Teilnehmerinnen und Teilnehmern einen 
Blick über den so genannten Tellerrand in strategi-
sche Abteilungen des Hauses, in eine anspruchsvol-
le und vom Vorstand als wichtig erachtete Projekt-
arbeit, individuelles Training und Feedback sowie 
den fachlichen Austausch mit Vorstand und Pro-
kuristen. Die erste JuMP-Gruppe, bestehend aus 
sechs Teilnehmerinnen und Teilnehmern, erhielt als 
Projektarbeit die Aufgabe, sich mit einem Nachhal-
tigkeitsbericht für die GAG zu beschäftigen, in dem 
die Themenschwerpunkte Ökonomie, Ökologie und 
Soziales gleichwertig behandelt werden. Den Nach-
wuchskräften ist bewusst, dass nicht jeder unmittel-
bar in neuen Aufgabengebieten und Führungsfunk-
tionen eingesetzt werden kann. Das Programm zielt 
also vornehmlich darauf, Potenzialträgern das gute 
Gefühl zu geben, dass wir ihr Talent erkannt haben 

Vorgesetzter

360°-Feedback

Kollegen der 
gleichen Ebene

Eigene 
Mitarbeiter

Führungskraft
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und es früher oder später eine passende Herausfor-
derung gibt. Wir bleiben also unserer Linie treu und 
legen den Fokus auch weiterhin auf gut ausgebilde-
te und motivierte Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter.

 Raus aus der Bequemlichkeitsecke
Sport, Beratung, Gesundheit für die Belegschaft

Motivation und Fachwissen sind aber nicht alles. 
Um die jeweiligen persönlichen und fachlichen 
Kompetenzen erfolgreich einzusetzen, bedarf es 
nicht zuletzt der Gesundheit. So wird der zunehmen-
den Bedeutung einer gesunden Lebensweise in un-
serem Unternehmen verstärkt Rechnung getragen. 
Vor mehr als zwei Jahren wurde ein eigenes Gesund-
heitsteam, bestehend aus Mitgliedern des Betriebs-
rates und einer Mitarbeiterin der Personalabteilung, 
ins Leben gerufen. Die von diesem Team organi-
sierten und koordinierten Angebote und Aktionen 
 haben sich mittlerweile etabliert und erfreuen sich 
großer Beliebtheit. Dazu zählen die Kooperation mit 
einem Fitnessstudioverbund, ein professionelles 
Lauftraining und der Gesundheitstag, an dem kom-
pakt und übersichtlich Angebote, Trends und Neue-
rungen rund um das Thema Gesundheit vermittelt 
werden. Weiter ausgebaut wurde ein persönliches 
Hilfesystem zur Bewältigung psychischer Belastun-

gen und akuter Lebenskrisen für alle Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeiter. Für die Beratungen stehen 
zwei kompetente und erfahrene Expertinnen zur 
Verfügung, die das Gesundheits team sorgfältig 
 aus gewählt hat. Die Beratungstermine können voll-
kommen anonymisiert in Anspruch genommen wer-
den. Dabei spielt es keine Rolle, ob die bestehenden 
Probleme emotionaler, persönlicher oder arbeitsbe-
zogener Art sind. Ein erster Gesprächstermin wird 
innerhalb von 48 Stunden zugesichert, weitere Ter-
mine erfolgen nach Absprache. Neu hinzugekommen 
sind ein Gesundheitscoaching für Führungskräfte 
und Abnehmen für alle: „Weight Watchers at Work“ 
startete im zweiten Halbjahr mit zwei Gruppen, in 
denen sich die Teilnehmenden gegenseitig motivier-
ten und unterstützten auf dem Weg zu einer ge-
sünderen Ernährungsweise. Unterm Strich wurden 
in den ersten Kursen insgesamt 184 überflüssige 
 Kilogramm abgespeckt.

 Projekträume und die digitale Akte
Ausbau von Dokuweb und Intranet

Perspektiven wurden aber nicht allein durch die 
Förderung personeller Ressourcen und Fähigkeiten 
geschaffen. Auch die technische Infrastruktur zur 
Unterstützung der täglichen Arbeitsabläufe wurde 
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weiter optimiert. Dokuweb, das digitale System zum 
Postempfang und zur Ablage und Archivierung 
wichtiger Schriftstücke und Akten, wurde auf weite-
re Abteilungen ausgedehnt. Das neue Intranet, das 
die dafür notwendige technische Voraussetzung 
schuf, wurde ebenfalls erweitert. So kamen im ver-
gangenen Jahr die Projekträume hinzu, die es Mit ar-
beiterinnen und Mitarbeitern aus verschiedenen 
Abteilungen ermöglichen, schnell und unkompli-
ziert auf Unterlagen zuzugreifen und die Projekt-
mitglieder über Neuerungen zu informieren, so dass 
sich im Laufe eines Projekts alle auf demselben 
 Wissensstand befinden. Dies schafft mehr Transpa-
renz und entschlackt viele Projekte von unnötigen 
Kommunikationsschleifen, Nachfragen oder Ver-
ständnisschwierigkeiten auf Grund unterschiedlicher 
Wissensstände. Aber auch die übrigen Funktionen 
des neuen Intranets haben sich mehr und mehr ge-
festigt. Damit steht unseren Mitarbeiterinnen und 
Mitarbeitern ein modernes und ansprechendes Tool 
der Kommunikation und Information zur Verfügung. 
Aktuelle Neuigkeiten aus dem Unternehmen, die 
einzelnen Abteilungen und ihre Aufgaben sowie 
nützliche Tipps und Hinweise zu alltäglichen Fragen 
sind hier auf einen Klick zu finden. 

Ein wichtiger  Bestandteil ist auch das „GAG-Wiki“. 
In Anlehnung an die Online-Enzyklopädie Wikipedia 
soll hier eine Unternehmensenzyklopädie wachsen, 
in der das gesammelte Wissen und die Kenntnisse 
der einzelnen Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter zu-
sammengefasst und allen zugänglich gemacht wer-
den. Mit den sukzessive eingeführten Erweiterungen 

werden die Nutzungsmöglichkeiten weiter ausge-
baut. Die „Expertensuche“ beispielsweise ermög-
licht es, Fachleute im Unternehmen zu gezielten 
 Fragen und Problemstellungen zu finden. Ganz zu 
schweigen davon, dass viele Anträge und Formulare 
nun online verfügbar sind und ausgefüllt werden 
können. Neben der einfacheren Handhabung wird 
so auch der Papierverbrauch in unserem Haus deut-
lich verringert. 

Wo Köln morgen arbeitet
„Neue Arbeitswelten“ im Blickfeld

Mit Blick auf den für 2018 vorgesehenen Umzug  
in die neue Firmenzentrale in Kalk beschäftigen wir 
uns schon heute intensiv mit dem Thema „Neue 
 Arbeitswelten“ und den Anforderungen an eine neue 
Hauptverwaltung. Dabei arbeiten wir eng zusammen 
mit einem Beratungsunternehmen, das uns bei neu-
esten Erkenntnissen, Trends und einer strukturier-
ten Herangehensweise an diese große Aufgabe be-
gleitet. Erste Ergebnisse aus dieser Arbeitsgruppe 
im Feld „Neue Arbeitswelten“ haben wir schon bei 
der Umgestaltung einiger Arbeitsplätze verwirklicht 
und dort unter neuesten ergonomischen Gesichts-
punkten zum Beispiel Gruppenbüros mit Einzel-
arbeitsplätzen sowie Ruhezonen eingerichtet. Das 
Feedback der dort tätigen Kolleginnen und Kollegen 
und ihre Erfahrungen fließen mit ein in die Ansätze 
hinsichtlich neuer Bürokonzepte, so dass wir 2018 
nicht nur mit neuen Räumen, sondern auch mit 
neuen Arbeitskonzepten an den Start gehen.
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Wir waren
wieder 
erfolgreich
Wir haben wieder gute Ergebnisse erzielt 

im vergangenen Jahr. An den Zahlen lässt 

sich erkennen, wie gut wir waren. 
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38.940 Konzernergebnis vor Steuern 37.115

50.226 + Abschreibungen 53.955

14.703 – Veräußerungserlöse 9.509

74.463 FFO 81.561

4,55 FFO je Aktie in EUR 4,99

Ermittlung des FFO
 Funds from Operations, in TEUR

2013

2013

2014

2014

2.274.414 Aktiva 2.362.681

2.140.501 – Renditeliegenschaften 2.212.711

4.164.531 IAS 40 Wert 4.630.243

133 – Immaterielle Vermögenswerte 116

29.684 – Latente Steuern 37.014

84.150 – Minderheitenanteile am Eigenkapital 84.624
1.790.192 – Fremdkapital 1.856.250

2.802.209

2.394.285 NAV 2.802.209

143,12 NAV je Aktie in EUR 167,50

Ermittlung des NAV
 Net Asset Value, in TEUR
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94.804.127 Whg. öffentlich gefördert 92.736.553 

5.970.871 Whg. freifinanziert – preisgebunden 5.477.441 

86.609.685 Whg. freifinanziert 95.241.871 

6.438.130 Garagen 6.578.122 

11.284.957 Gewerbe 11.402.611 

839.561 Sonstiges 837.485 

205.947.331 Gesamt 212.274.083 

4,32 EBITDA 4,42 

0,25 Erlösschmälerung 0,24 

0,13 Modernisierung 0,14 

0,12 Mietnachlässe 0,12 

1,20 Instandhaltung 1,23 

4.493.943 Erlösschmälerungen marktbedingt 3.942.930 

1.707.228 Erlösschmälerungen strategisch 2.776.019 

4.079.452 Mietnachlässe 4.167.255 

1.110.645 Abschreibungen auf Mietforderungen 1.257.890 

11.391.268 Gesamt 12.144.094 

2013

ø 6,02 EUR/m2

2014

ø 6,15 EUR/m2

0,3 %
5,4 %

3,1 %

2,6 %

44,9 %

2013

ø 0,33 EUR/m2

0,03

0,12

0,13

0,05

43,7 %

0,4 %
5,5 %

3,1 %

2,9 %

42,1 %

46,0 %

Sollmieten nach Nutzungsarten
in EUR

Sollmiete und EBITDA der Bewirtschaftung
in EUR/m2

Mietausfall (netto) 
in EUR

2014

ø 0,36 EUR/m2

0,05

0,12

0,11

0,08

2013

ø 6,02 EUR/m2

2,0 %
4,2 %

2,2 %

19,9 %

71,7 %

2,0 %
4,0 %

2,3 %

2014

ø 6,15 EUR/m2

20,1 %

71,6 %
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20,3 %  71,7

13,5 %  47,5

15,3 %  54,0

15,4 %  54,5

12,5   %  44,0

11,6 %  40,9

9,5 %  33,3

0,8 %  3,0

1,1 %  3,8

223,5  63,4 %

77,2  21,9 %

31,1  8,8 %

20,9  5,9 %

GAG Immobilien AG  

Mieten einschließlich
öffentlicher Förderung

Betriebskosten

Instandhaltung,
Instandsetzung und

Modernisierungsaufwand

Abschreibungen

Zinsen und ähnliche
Aufwendungen

übrige Aufwendungen*

Konzernergebnis

Löhne, Gehälter, Sozial-
abgaben, Altersversorgung

andere Aufwendungen
der Hausbewirtschaftung

tatsächliche, latente Steuern
Grundsteuer

Verkauf von Grundstücken
des AV + UV

Sonstiges**

Umlagen und übrige
Umsatzerlöse

Entstehung gesamt
352,7

Verwendung gesamt
352,7

*    Übrige Aufwendungen beinhalten: Verkaufsgrundstücke, Verkauf aus d. AV, andere LuL, sonst. betriebl. Aufwendungen
**  Sonstiges beinhaltet u. a.: Sonst. betriebliche Erträge, Bestandsveränderungen

Entstehung Verwendung

Entstehung und Verwendung der Unternehmensleistung in Millionen EUR
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Nominalwert der Verbindlichkeiten gegen Kreditinstitute
und andere Kreditgeber, Stand 31.12.2014

1.614,8

davon Zinsausläufe innerhalb von 5 Jahren

davon Kapitalmarktdarlehen* Restschuld 31.12.2013

davon Zinsbindungsende in 2016

davon Zinsbindungsende in 2015

davon Zinsbindungsende in 2018

davon Zinsbindungsende in 2017

davon Zinsbindungsende in 2019

665,4

159,9

27,7

11,1

13,7

37,8

69,6

Anteil und Zinsausläufe von Kapitalmarktdarlehen* 2015–2019
 Restschuldvolumen zum Zinsbindungsende in Millionen EUR

 Die durchschnittliche Restzinsbindungsdauer aller Kapitalmarktdarlehen* beträgt 8,6 Jahre und deren unmit-
telbar aufwandswirksame Verzinsung (HGB-Sicht) beträgt durchschnittlich 3,60 %.

* Alle Kreditgeber ohne Förderdarlehen der NRW.Bank und Stadt Köln
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GAG Immobilien AG

Bestand der GAG in der Übersicht

Der Wohnungsbestand der GAG verteilt sich im gesamten Kölner Stadtgebiet und hat seinen Schwerpunkt in 
den Stadtbezirken Ehrenfeld, Kalk und Mülheim. Der überwiegende Teil der Wohnungen verteilt sich auf 
Zwei- bis Drei-Raum-Wohnungen und Größen zwischen 45 und 75 m2.

Mehr als die Hälfte des Bestands ist öffentlich gefördert beziehungsweise unterliegt Mietpreisbindungen.  
Die Kaltmieten liegen im Vergleich zum Markt im überwiegenden Teil des Bestands niedriger.

Chorweiler

Wohnungsgrößen

Ehrenfeld

Innenstadt
Kalk

Lindenthal

Mülheim
Nippes

Porz

Rodenkirchen

 größer als 90 m2  (= 7,5% des Bestands)
 zwischen 75 und 90 m2  (= 22,6% des Bestands)
 zwischen 60 und 75 m2 (= 30,5% des Bestands)
 zwischen 45 und 60 m2 (= 26,9% des Bestands)
 bis 45 m2  (= 12,5% des Bestands)

>> Durchschnitt 67,01 m2

Chorweiler

Quadratmeterpreise

Ehrenfeld

Innenstadt
Kalk

Lindenthal

Mülheim
Nippes

Porz

Rodenkirchen

 über 7 EUR/m2   (= 22,7% des Bestands)
 zwischen 6 und 7 EUR/m2 (= 18,4% des Bestands)
 zwischen 5 und 6 EUR/m2 (= 32,9% des Bestands)
 zwischen 4 und 5 EUR/m2 (= 20,5% des Bestands)
 bis 4 EUR/m2  (= 3,7% des Bestands)

>> Durchschnitt 6,15 EUR/m2

10.000

8.000

6.000

4.000

2.000

0

10.000

8.000

6.000

4.000

2.000

0
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Chorweiler

Anzahl Zimmer

Ehrenfeld

Innenstadt
Kalk

Lindenthal

Mülheim
Nippes

Porz

Rodenkirchen

 5 und mehr Zimmer  (= 2,0% des Bestands)
 4 Zimmer  (= 11,7% des Bestands)
 3 Zimmer  (= 41,4% des Bestands)
 2 Zimmer (= 32,9% des Bestands)
 1 Zimmer (= 12,0% des Bestands)

>> Durchschnitt 2,9

Chorweiler

Finanzierung

Ehrenfeld

Innenstadt
Kalk

Lindenthal

Mülheim
Nippes

Porz

Rodenkirchen

 öffentlich geförderter Wohnungsbau
 freifinanzierter Wohnungsbau, mietpreisgebunden
 freifinanzierter Wohnungsbau

 Anteil des Gesamtbestands der GAG

Chorweiler

Ehrenfeld

Lindenthal
Innenstadt

Rodenkirchen

Porz

Kalk

MülheimNippes

Die GAG verwaltet einen Gesamtbestand von 42.317  
Wohnungen. Davon befinden sich 41.713 in Köln, 603 in 
Wesseling und eine Wohnung in Bensberg. Der Kölner 
 Bestand verteilt sich auf die Stadtbezirke wie folgt:

Chorweiler:  3.187 Ehrenfeld:  8.555
Innenstadt:  1.627 Kalk:  9.341
Lindenthal:  1.376 Mülheim: 9.638  
Nippes: 4.283 Porz:  1.360
Rodenkirchen:  2.346

10.000

8.000

6.000

4.000

2.000

0

10.000

8.000

6.000

4.000

2.000

0
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modernisierungsbegleitende Instandhaltung        laufende und periodische Instandhaltung
Investitionen

2010

 7.759 10.740 8.649 4.488 4.882
 41.265 36.858 39.303 41.001 42.637
 89.386 71.619 48.103 82.624 123.922

TEUR 2011 2012 2013 2014
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GAG Grubo MGAG* Sonstige Gesellschaften

2010

 95.681 100.092 103.331 105.050 109.119
 84.754 87.794 89.072 90.149 92.114
 9.015 9.516 9.732 10.471 10.240
 419 350 287 277 801

TEUR 2011 2012 2013 2014

* Bis 2013 als GAG SG ausgewiesen
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Investitionen   Cashflow aus der betrieblichen Tätigkeit

2010

 89.386 71.619 48.103 82.624 123.922
 63.662 67.378 53.431 82.536 72.354

TEUR 2011 2012 2013 2014
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    in Mio. EUR

 2012 2013 2014  2014 2013 2012
 2.243 2.274 2.363 Bilanzsumme 2.363 2.274 2.243

2.114 2.141 484

40
234

1.556

469

140

1.634

507

246

1.610

22
67

2.213

49
20
64

55
15
80

Kurzfristige
Verbindlichkeit

Langfristige
Verbindlichkeit

Eigenkapital

Passiva

Sonstige kurzfristige
Vermögenswerte

Vorräte

Sonstige langfristige
Vermögenswerte

Investment
Properties

Aktiva
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51-60
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30-40

<30

Anzahl Mitarbeiter

männlich  Alter weiblich

259
 45 Jahre

227
     43 Jahre

15

79

80

51

34

21

46

74

43 

43
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