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Die Struktur des GAG-Konzerns

62 %

GAG Projektentwicklung GmbH

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



2015 2014 +/– in %
Aktienkennzahlen

Aktienkurs (Düsseldorf Jahresende) EUR 57,90 53,99 7,24
Marktkapitalisierung TEUR 968.654 903.241 7,24
Free Float % 3,26 3,26 0,00

Dividende
Dividende TEUR 8.154 8.174 – 0,24
Dividende je Aktie EUR 0,50 0,50 0,00
Dividendenrendite % 0,86 0,93 – 7,14
Aktienrendite % 8,17 29,76 – 72,55
FFO je Aktie EUR 5,15 5,50 – 6,27

Kennzahlen des Konzerns

Ergebnis und Rentabilität
Umsatz TEUR 308.350 313.694 – 1,70
EBITDA TEUR 129.459 135.531 – 4,48
EBIT TEUR 73.835 78.829 – 6,34
Konzernergebnis vor Steuern TEUR 37.320 42.728 – 12,66
Konzernergebnis TEUR 35.278 40.808 – 13,55
EBITDA-Marge % 41,98 43,20 – 2,82
EBIT-Marge % 23,95 25,13 – 4,71
Eigenkapitalrendite vor Steuern % 6,12 7,29 – 16,05
Eigenkapitalrendite  % 5,78 6,97 – 17,07
Zinsdeckung % 17,45 18,35 – 4,90

Vermögens- und Finanzlage
Eigenkapital TEUR 610.013 585.748 4,14
Bilanzsumme TEUR 2.616.921 2.554.759 2,43
Eigenkapitalquote % 23,31 22,93 1,66
Cashflow aus der laufenden Geschäftstätigkeit TEUR 115.269 112.037 2,88
Free Cashflow TEUR – 16.235 – 4.272 280,03

Immobilienbewirtschaftung
Wohnungen Anzahl 42.557 42.317 0,57
Gewerbe Anzahl 646 636 1,57
Wohn-/Nutzfläche T m² 2.918 2.878 1,39
mtl. Sollmiete EUR/m² 6,28 6,15 2,11
Instandhaltungsaufwendungen EUR/m² 17,10 16,82 1,66
davon Anteile aus Modernisierungsmaßnahmen EUR/m² 1,99 1,70 17,06
Fair Value Immobilienvermögen Mio. EUR 4.739 4.526 4,71

Bestandsverkäufe (inkl. „Mieter werden Eigentümer“)
verkaufte Einheiten Anzahl 116 122 – 4,92
Wohnfläche m² 7.771 8.250 – 5,81
Erlöse TEUR 11.844 12.465 – 4,98
Erlöse EUR/m² 1.524 1.511 0,86

Bauträgergeschäft
verkaufte Einheiten Anzahl 39 70 – 44,29
Erlöse TEUR 10.424 21.416 – 51,33

Investitionen TEUR 142.931 123.922 15,34
Neubau TEUR 107.330 83.315 28,82
Modernisierung TEUR 26.525 22.667 17,02
Ankauf TEUR 8.602 16.385 – 47,50
Sonstiges TEUR 474 1.555 – 69,52

Fertigstellungen/Bestandsübergänge
Neubau Anzahl 389 509 – 23,58
Modernisierung Anzahl 234 317 – 26,18

Mitarbeiter
Gesamt Anzahl 507 486 4,32

Kennzahlen
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+ 15,34 % 
142,9 Mio. EUR Investitionen

+ 4,71 %
4,74 Mrd. EUR Fair Value

+ 4,14 %
610 Mio. EUR Eigenkapital

+ 1,66 % 
23,31 % Eigenkapitalquote

+ 2,43 % 
2,6 Mrd. EUR Bilanzsumme

+ 7,24 % 
57,90 EUR Aktienkurs
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Sehr geehrte Aktionärinnen 
und Aktionäre, liebe Freundinnen 
und Freunde der GAG,

Mit freundlichen Grüßen

Uwe Eichner Kathrin Möller

der Rückblick auf das abgelaufene 
 Geschäftsjahr 2015 fällt wieder einmal 
positiv und erfreulich aus. Auch im ver-
gangenen Jahr haben wir es wieder 
 geschafft, unserer Kernaufgabe, der 
Schaffung von bezahlbarem Wohn-
raum, gerecht zu werden. Darüber hin-
aus ist es uns gelungen, auf vielen wei-
teren Gebieten deutliche Akzente zu 
setzen und sowohl für das Unterneh-
men als auch für die Stadtgesellschaft 
wichtige Impulse zu geben.

Wir haben eine der größten Aufgaben 
des vergangenen Jahres, die Unterbrin-
gung von zahlreichen Flüchtlingen, 
 angenommen und gemeinsam mit der 
Stadt Köln tragfähige Lösungen ent-
wickelt. Lösungen, um den dauerhaft  
in der Rheinmetropole verbleibenden 
Menschen eine Perspektive auf dem 
Wohnungsmarkt zu eröffnen. Wir 
 haben unsere Ressourcen sinnvoll  
und effizient eingesetzt, um darüber 
 hinaus vielen weiteren Menschen eine 
Perspektive zu eröffnen. Das lässt sich 
an den mehr als 600 fertiggestellten 
 Wohnungen aus Neubau und Moderni-
sierung ablesen, mit denen wir wieder 

einen sicht baren Beitrag zum Kölner 
Wohnungsmarkt geschaffen haben.

Es war und ist aber unser Anspruch, 
diesen Anforderungen des Wohnungs-
marktes nicht nur quantitativ mit 
 Fertigstellungszahlen zu begegnen, 
sondern auch qualitativ mit guten Woh-
nungen in attraktiven und funktionie-
renden Wohngebieten. Das Motto des 
diesjährigen Geschäftsberichtes lautet 
deshalb „Quartiere schaffen – Quartiere 
bewahren“ und verdeutlicht diesen An-
spruch, der seit den Gründungstagen 
der GAG unser Antrieb und unser Ziel 
gleichermaßen ist. Ein besonderes 
Quartier, das wir im vergangenen Jahr 
fertiggestellt haben, ist der Grüne Weg, 
in dem sich dieser Anspruch sehr gut 
widerspiegelt. An diesem Quartier lässt 
sich unser Engagement in baulicher und 
in sozialer Hinsicht ablesen – eine Blau-
pause für das nachhaltige und erfolg-
reiche Handeln der GAG.

Ein Handeln, das nicht nur den Vorteil 
anderer, sondern ebenso die eigenen 
wirtschaftlichen Interessen und Not-
wendigkeiten im Blick hat. Denn auch 

im vergangenen Jahr waren wir wieder 
wirtschaftlich erfolgreich, ein weiterer 
Nachweis für den Erfolg unserer nach-
haltigen Unternehmensstrategie. Er-
neut haben wir einen Umsatz von deut-
lich mehr als 300 Millionen Euro erzielt. 
Der Wert des Immobilienvermögens 
der GAG ist weiter gestiegen und liegt 
bei der beeindruckenden Summe von 
mehr als 4,7 Milliarden Euro. Das ist 
auch auf die Neubauten zurückzufüh-
ren, vor allem aber auf die kontinuier-
liche Instandhaltung, die mit mehr als 
17 Euro pro Quadratmeter wieder deut-
lich über dem Branchendurchschnitt 
lag. Die schon im Vorjahr hohen Inves-
titionen haben wir erneut gesteigert – 
auf annähernd 143 Millionen Euro. Und 
die Summe aller Zahlen hat zu einem 
ähnlich guten Konzernergebnis wie im 
Vorjahr geführt.

Diese gute Arbeit versetzt uns auch 
weiterhin in die Lage, Quartiere zu 
schaffen und zu bewahren, die für die 
Menschen in dieser Stadt mehr als nur 
ein Dach über dem Kopf bedeuten.
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Der Aufsichtsrat der GAG
per 31.12.2015

Jochen Ott

Kirsten Jahn

Martina Richter

Uwe Arentz

Dr. Eva Bürgermeister

Michael Frenzel

Ursula Gärtner

Bernd Gräber

Niklas Kienitz

Karina Köbnik

Elmar Lieser

Dr. Franz-Georg Rips

Michael Weisenstein

Thomas Welter

Michael Zimmermann
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Sehr geehrte Aktionärinnen 
und Aktionäre, liebe Freundinnen 
und Freunde der GAG,

Jochen Ott (Aufsichtsratsvorsitzender)

auch im vergangenen Jahr hat die GAG wieder einmal ge-
zeigt, welche Kraft und welche Leistungsfähigkeit in ihr 
 stecken. Köln braucht neue und bezahlbare Wohnungen. Die 
GAG hat auf diese Herausforderung reagiert, mit sachlich- 
konstruktiver Kritik am Handeln der Gesellschaft, die öffent-
lich mitunter artikuliert wurde, haben wir uns intensiv aus-
einandergesetzt. Und wir haben die passenden Antworten 
darauf gefunden: Nicht nur mit den Fertigstellungen im 
 abgelaufenen Geschäftsjahr, sondern auch mit der Vorbe-
reitung zahlreicher Neubauvorhaben, die demnächst für  
den dringend benötigten Wohnraum in dieser Stadt sorgen. 
 Wohnungen baut man nicht von heute auf morgen. Die GAG 
hat seit 2013 Schritt für Schritt die Voraussetzungen für 
mehr Wohnungsbau geschaffen. Die Förderbedingungen des 
Landes haben hier unterstützend gewirkt. Die GAG schafft 
Quartiere, und sie schafft durch zahlreiche begleitende Pro-
jekte und ihr soziales Engagement lebenswerte Quartiere. 
Das ist ein nicht hoch genug einzuschätzender Beitrag zur 
Daseinsvorsorge in unserer prosperierenden Metropole.

Ebenfalls zur Daseinsvorsorge zählen der wachsame Blick auf 
bestehende Quartiere und die Notwendigkeit, bei Fehlent-
wicklungen korrigierend einzugreifen. Wir alle wissen um die 
nachteilige Situation im Zentrum von Chorweiler, wo die Ver-
nachlässigung von Häusern und den Menschen, die dort le-
ben, einen Abwärtstrend des gesamten Stadtteils eingeleitet 
hat. Hier ist die GAG ebenfalls bereit, Verantwortung zu 
übernehmen, um diesem Trend entgegenzuwirken. Eine Ver-
antwortung, die sie gemeinsam mit der Stadt Köln und vielen 
sozial Engagierten aus dem Quartier übernimmt. Grundlage 
für ein wirkungsvolles Umsteuern ist der noch unter dem 
ehemaligen Oberbürgermeister Jürgen Roters in Gang ge-

setzte Betrauungsakt. Dadurch wurde der Weg für diese 
 bisher einmalige Kooperation frei gemacht. Eine Verantwor-
tung, die bei den vorbereitenden Arbeiten in den vergange-
nen Monaten bereits viele Anstrengungen gekostet und Res-
sourcen gebunden hat. Und eine Verantwortung, die, wenn 
Sie in die Tat umgesetzt wird, noch mehr Anstrengungen 
kosten und Ressourcen binden wird. Das aber ist notwendig, 
um die Stabilität im Quartier wieder zu erlangen, die durch 
Versäumnisse in der Vergangenheit abhandengekommen ist. 
Und da ist es gut und sinnvoll, dass die Stadt mit der GAG 
eine starke und verlässliche Wohnungsbaugesellschaft an 
 ihrer Seite hat.

Bei all‘ ihren wichtigen Aufgaben zur Daseinsvorsorge hat 
die GAG aber auch nicht die Wirtschaftlichkeit aus den Augen 
verloren, was die Zahlen des abgelaufenen Geschäftsjahres 
wieder einmal eindrucksvoll beweisen. Dazu beigetragen  
hat sicherlich auch die Änderung der Börsennotierung, der 
Wechsel vom geregelten Markt in den qualifizierten Freiver-
kehr, der im vergangenen Jahr vollzogen wurde und der der 
GAG mehr Spielraum bei der Erfüllung ihrer vielfältigen Auf-
gaben sichert. Dazu beigetragen haben vor allem aber das 
konstruktive Zusammenspiel zwischen Aufsichtsrat und Vor-
stand sowie der Einsatz und das Engagement von Vorstand, 
Führungskräften und Mitarbeitenden gleichermaßen. Denn 
nur damit ist es der GAG auch weiterhin möglich, lebens-
werte, gemischte Quartiere zu schaffen und zu bewahren. 
„Heimat vor und hinter der Haustür“, das bleibt die Maxime 
unseres Handelns!
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Unsere Vielfalt im Quartier
Grüner Weg in Köln-Ehrenfeld

Ruth zum Kley,  [ Seite 16 ]
Theaterleiterin: Kultur am 
Grünen Weg und kulturelle Vielfalt 
bei der GAG.

Barbara Kaufmann,  [ Seite 28 ]
Hauptschullehrerin: Engagement 
für Flüchtlinge, nicht nur in 
 Ehrenfeld.

Caroline Gabriel, [ Seite 32 ]
„Goldies vom Grünen Weg“: 
 Demenz-WGs und neue 
Wohnformen.
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Peter Berner, [ Seite 10 ]
Architekt: Neue Quartiere 
planen und bauen, in Ehrenfeld  
und in ganz Köln.

Patrick Nasshoven, [ Seite 20 ]
Hausmeister:
Arbeiten am Grünen Weg, 
Arbeiten bei der GAG. Anikó Metz,  [ Seite 24 ]

Kita-Leiterin: Bildung für 
Kinder in Ehrenfeld und als 
GAG-Schwerpunktthema.
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Peter Berner, Architekt

Hier ist eine Stadtmarke 
entstanden. «
« 
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Kein Wohnquartier wie jedes andere
Der Blick bleibt nicht an einem Gebäu-
de haften. „Das Zusammenspiel der 
Häuser ist entscheidend“, erläutert 
 Peter Berner die Besonderheit des 
Quartiers am Grünen Weg. „Durch die 
versetzt angeordneten Punktgebäude 
anstelle einer klassischen Bebauungs-
form entstehen räumliche Bezüge und 
spannende Korrespondenzen“, führt der 
Architekt weiter aus. Das Büro  ASTOC 
Architects and Planners hat den städte-
baulichen Entwurf für die frühere Indus-
triebrache im Stadtteil  Ehrenfeld gelie-
fert. Das Konzept zur Bebauung haben 
dann ASTOC sowie die Büros Lorber & 
Paul Architekten und molestina archi-
tekten gemeinsam mit der GAG ent-
wickelt. Für die Gestaltung der Wege, 
Freiflächen, Spielplätze und Außenbe-
reiche war das Landschaftsarchitektur-
büro Scape verantwortlich. Kein unüb-
liches Verfahren, aber immer auch eine 
Herausforderung: „Wir haben im ge-
meinsamen Entwicklungsprozess viel 
miteinander geredet und entworfen.“

2007 erwarb die GAG das Grundstück 
einer ehemaligen Fabrik für Destillati-
onsanlagen. „Das Areal liegt in einem 
heterogenen Umfeld, was zu einer ganz 
eigenen Qualität führt“, so  Peter Berner 
weiter. Neben den Wohngebäuden am 
Melatengürtel prägt vor allem die ge-
werbliche Nutzung das Umfeld. Ein Um-

stand, dem in der Entwicklung als „ge-
plantes Mischgebiet“ nicht nur durch 
die Gewerbeeinheiten im neuen Quar-
tier, sondern auch durch die Architektur 
Rechnung getragen wird. „Die unter-
schiedlichen Strukturen in der Nachbar-
schaft wurden ebenfalls mit aufgenom-
men, um Bezüge nicht nur im Inneren 
des neuen Quartiers, sondern auch zur 
Umgebung zu schaffen.“

Und das neue Quartier sollte von 
 Anfang an die Möglichkeit bieten, sich 
weiter zu entwickeln und zu wachsen. 
Einen ersten „Wachstumsschub“ gab es 
bereits zwei Jahre später, als die GAG 
ein weiteres Grundstück zwischen 
 Grüner Weg und Melatengürtel erwarb. 
Dort wurden ab 2012 die ersten Gebäu-
de errichtet, in die Ende 2013 dann die 
ersten Mieter einzogen. Darunter auch 
das Kölner Künstler Theater. „Das war 
an dieser Stelle die richtige Botschaft“, 
betont Peter Berner die wichtige Funkti-
on an der städtischen Magistrale Mela-
tengürtel im Übergang zur vorhandenen 
Wohnbebauung.

Bis Ende 2015 entstanden insgesamt  
15 unterschiedliche Einzelgebäude. Je-
des der drei beteiligten Architekturbü-
ros war für fünf Häuser zuständig, die 
jeweils eine eigene Handschrift zeigen. 
Die unterschiedlichen Grund flächen der 

Gebäude, unterschiedliche Architektur- 
und Farbkonzepte, z. B. mit verschiede-
nen Formen bei den Balkonen sorgen 
für eine spannende Mischung, ohne 
dass der Gesamtzusammenhang fehlt. 
Trotz der Vielfalt ist der rote Faden am 
Grünen Weg deutlich zu erkennen. „Es 
ist ein Dialog der Architektur, der hier 
entstanden ist“, verdeutlicht der Archi-
tekt. Ein Zusammenspiel, das durch die 
unterschiedlichen Freiflächen noch ge-
fördert wird. Abwechslungsreich und 
großzügig sind sie, ausgestattet mit 
Spielbereichen – und autofrei. Geparkt 
wird in den Tiefgaragen. 240 Wohnun-
gen in unterschiedlichen Größen sind 
es insgesamt. Dazu kommen die Gewer-
beräume mit einer Fläche von rund 
8.700 qm, die in vier Gebäuden unter-
gebracht sind. Dieses Ensemble bildet 
sich im Quartier ab: Das „Kubikon“ er-
möglicht eine Büronutzung für junge 
Unternehmen und alteingesessene Fir-
men gleichermaßen und bereichert das 
Quartier. Die Mischung aus Wohnen 
und Gewerbe sowie die zusätzlichen 
Angebote von Kultur und Theater, aber 
auch soziale Komponenten wie Demenz- 
WG oder Kita formen in der Kombina-
tion eine Charakteristik des Quartiers 
und setzen städtebauliche Akzente. 
„Hier ist eine Stadtmarke entstanden“, 
ist Peter Berner von der Qualität des 
neuen Quartiers überzeugt.
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Neubauprojekte in ganz Köln 
geplant und umgesetzt

Ein neues Quartier entsteht mit dem Waldbadviertel im 
 Kölner Stadtteil Ostheim. Auch im vergangenen Jahr haben 
wir unser derzeit größtes Bauvorhaben weiter vorangetrieben. 
Mehr als 200 Wohnungen wurden in 2015 fertiggestellt und 
sind bereits bezogen. Damit ist ein Großteil der Mehrfamilien-
häuser bereits fertig, der Kern des neuen Quartiers mit mehr 
als 500 Wohnungen, rund 30 Prozent davon öffentlich geför-
dert, hat konkrete Züge angenommen. Auch der Bau der rund 
240 Eigenheime, die ein Bauträger um die Wohnhäuser herum 
errichtet, ist schon weit fortgeschritten. Das Waldbadviertel 
ist mittlerweile ein erkennbares und lebendiges Quartier. Sei-
nen besonderen Charakter erhält es durch den „grünen Fluss“, 
einen durchgängigen Grünzug, der sowohl Verbindungen als 
auch Freiräume schafft. Dazu kommen weitere, hofartig ange-
ordnete Freiflächen, die Möglichkeiten zur Begegnung und 
Kommunikation schaffen. Das Waldbadviertel orientiert sich 
an der Idee der Gartenstadt, ist aufgrund der Durchwegung 
offen und durchlässig und sehr gut an die vorhandene Bebau-
ung im Stadtteil angeschlossen. Neben den Wohngebäuden 
gibt es auch eine Kindertagesstätte, die mit einem Fest im ver-
gangenen Jahr offiziell eröffnet worden ist. Den Schlusspunkt 
des Quartiers bilden ein Mehrgenerationen-Wohn projekt und 
die „Soziale Vielfalt“, ein Haus für Menschen mit Behinderung, 
Familien mit Begleitungsbedarf, ältere Menschen und Studie-
rende. 2017 werden sie fertiggestellt sein.

Innovationen für die Quartiere 
 von morgen

Etwas kleiner ist das Neubauprojekt Heinrich-Hoerle-Straße 
in Longerich. Neben der Errichtung von 38 öffentlich geförder-
ten Wohnungen auf einem Bestandsgrundstück ist es aber 
vor allem ein technisches Detail, das dieses Bauvorhaben für 
uns zu einem ganz besonderen macht: Erstmals treten wir 
nach der Fertigstellung nicht nur als Vermieterin in Erschei-
nung, sondern auch als Energieversorgerin. Veedel Energie 
heißt unser Mieterstrom, der vor Ort in einem Blockheiz-
kraftwerk erzeugt wird. Durch die kurzen Wege von der Er-
zeugung bis zum Verbraucher geht so gut wie keine Energie 
verloren. Das ist ebenso umweltfreundlich wie der zusätzli-
che Strom, der automatisch geliefert wird, wenn einmal mehr 
Energie als die produzierte benötigt wird. Dabei handelt es 
sich um zertifizierten Ökostrom aus regenerativen Quellen 
wie Sonne, Wind, Wasser oder Biomasse. Veedel Energie ist 
eine kostengünstige Alternative für unsere Mieterinnen und 
Mieter. Die Vorbereitungen dafür wurden in 2015 erfolgreich 
getroffen. Im Frühjahr 2016, nach Fertigstellung des Neu-
baus, fiel in Longerich der Startschuss zum Kapitel Mieter-
strom. Im selben Jahr sollen weitere rund 300 Wohnungen 
durch Neubauprojekte hinzukommen. 

Und ein weiteres Quartier kommt demnächst an der Swine-
straße im Chorweiler Norden dazu. Voraussetzung dafür 
war ein Landeswettbewerb, den das Landesbauministerium 
im vergangenen Jahr veranstaltet hat. „Neues Wohnen in 
Chorweiler Nord“, so lautete der Titel des Wettbewerbs, an 
dem sich 24 Architekturbüros aus ganz Deutschland beteiligt 
haben. Gewonnen hat ihn das junge Büro „Querfeld eins“ aus 

Das Waldbadviertel ist weiter gewachsen. An der Heinrich-Hoerle-Straße startet Veedel Energie.
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Dresden. Rund 16.000 qm groß ist die Fläche, auf der die 
neuen Wohnungen in unterschiedlichen Größen entstehen 
werden. Etwa 60 Prozent davon sind öffentlich gefördert, ein 
Teil der geförderten Wohnungen ist für Flüchtlinge vorgese-
hen. Dazu kommt noch eine Wohngruppe für pflegebedürf-
tige Menschen mit zwölf Plätzen. Die Bebauung ist vier- bis 
sechsgeschossig geplant, Freiräume mit Mietergärten und 
Spielplätzen sowie Stellplätze oberirdisch und in einer Tiefga-

rage gehören ebenfalls zum Entwurf. Zentrales Element des 
neuen Quartiers ist ein in Ost-West-Richtung verlaufender 
Anger als öffentliche Grünfläche, die die beiden hofartigen 
Gebäude im Norden mit der Zeilenbebauung im Süden ver-
bindet. In den Höfen selbst sind die Mietergärten der Erd ge-
schosswohnungen sowie Gemeinschaftsgärten und Klein-
kinderspielplätze vorgesehen.

Neue Wohnungen entstehen im Chorweiler Norden an der Swinestraße. Charakteristisch für das Projekt ist der verbindende Anger.

Wohnungen insgesamt  
wurden 2015 fertiggestellt

Wohnungen davon sind  
öffentlich gefördert

Wohnungen davon sind 
freifinanziert

Wohnungen befanden 
sich Ende 2015 im Bau

389 

107 

282

536
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Modernisierungen machen viele 
Siedlungen fit für die Zukunft
 
Ein traditionsreiches Quartier ist die Naumannsiedlung in 
Riehl. Und genau diese Tradition strahlen viele der Gebäude 
auch schon wieder aus, nachdem die Modernisierung weiter 
vorangeschritten ist. Im vergangenen Jahr wurde ein weiterer 
Bauabschnitt beendet, die Arbeiten haben mittlerweile das 
nördliche Ende der Siedlung erreicht. Neben der Wiederher-
stellung der alten Fassaden, der Ertüchtigung der Haustech-
nik und der Gestaltung der Außenflächen entstehen durch 
den Ausbau der Dachböden und den Umbau der Garagen 
auch zusätzliche Wohnungen: Mehr als 140 neue Wohnein-
heiten ergänzen dann den ursprünglichen Bestand von 516 
Wohnungen. Als Ersatz für die entfallenen Garagen und zur 
Entlastung der Straßen von oberirdischem Parken werden 
drei Tiefgaragen gebaut. Im Eingangsbereich der Siedlung, an 
der Naumannstraße und dem Naumannplatz, kann man be-
reits seit einiger Zeit die wieder zum Leben erweckte Schön-
heit der Siedlung bewundern. Vor allem die markante Farb-
gebung und der auffällige Eingangsbereich mit den vier- und 
fünfgeschossigen Häusern fallen sofort ins Auge. Am süd-
lichen Rand der Siedlung wurde ein großer Spielplatz neu 
 angelegt, der nicht nur bei den Kindern aus der Naumann-

Verjüngungskur für die historischen 
Quartiere 

siedlung sehr beliebt ist. Die Wohnungen selbst wurden dem 
heutigen Wohnstandard entsprechend umgestaltet, verfügen 
über offene Küchen und sind mit Parkettböden ausgestattet. 
In der Naumannsiedlung wurde auch ein neues Unterflur- 
Müllsystem installiert, das die bisherigen Mülltonnen in den 
engen Kellerräumen ablöste. An fünf Standorten in der Sied-
lung sind jetzt jeweils drei Einwurfbehälter zu finden. Hier 
können die Bewohnerinnen und Bewohner ihren Restmüll, 
 ihren Papierabfall und leere Verpackungen entsorgen, die in 
unterirdischen Containern gesammelt werden.

Ein nicht minder markantes Quartier ist der Pohligblock in 
Zollstock. Mitte der 1920er Jahre wurde das Karree mit 174 
Wohnungen errichtet, um den Beschäftigten der damaligen 
Pohligwerke im Stadtteil preiswerten Wohnraum zu bieten. 
Preiswertes und vor allem zeitgemäßes Wohnen soll dort 
auch weiterhin möglich sein. Deshalb haben wir im vergange-
nen Jahr damit begonnen, das unter Denkmalschutz stehen-
de Ensemble umfassend zu modernisieren. Im Gegensatz zu 
den Arbeiten wenige Hundert Meter weiter am Höninger 
Weg wird die Modernisierung im Pohligblock aber im unbe-
wohnten Zustand ausgeführt. Zum einen sind die notwendi-
gen Maßnahmen aufgrund des Zustands der Gebäude und 
der vorhandenen Grundrisse aufwändiger, zum anderen kön-
nen wir dafür öffentliche Fördergelder in Anspruch nehmen, 

Im neuen Glanz erstrahlt die Nauannsiedlung. Auch die Freiräume der Siedlung wurden neu gestaltet. 
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Der Pohligblock in Zollstock wird umfassend modernisiert.

was allerdings zu weiteren Arbeiten führt, um die dafür not-
wendigen Vorgaben zu erfüllen. Die öffentliche Förderung er-
möglicht es uns, einen Großteil der dann neuen Wohnungen 
für etwa 6,35 Euro pro Quadratmeter zu vermieten. Lediglich 
die Wohnungen im dritten Bauabschnitt am Weyerstraßer-
weg werden freifinanziert modernisiert, um die Durch-
mischung im Quartier zu gewährleisten. Voraussichtlich Ende 
2017 sind die Arbeiten abgeschlossen und der Pohligblock ist 
wieder das Schmuckstück, das er einst war. Dafür werden die 
Dächer erneuert, Speicherböden, Fassaden und Kellerdecken 
gedämmt sowie die vorhandenen Kunststofffenster gegen 
denkmalgerechte Holz-Sprossenfenster ausgetauscht. Weite-

re Maßnahmen sind unter anderem der Einbau einer Zentral-
heizung sowie die Erneuerung der Sanitär- und Elektroinstal-
lation und die Vergrößerung der Loggien. Außer dem werden 
eine Feuerwehrzufahrt für den Innenbereich geschaffen, eine 
Tiefgarage gebaut und die Außenanlagen erneuert. Aufgrund 
der Förderbestimmungen sind darüber hinaus Änderungen 
bei den Grundrissen der Wohnungen, eine Vergrößerung der 
Badezimmer, der Einbau bodengleicher Duschen und weitere 
Maßnahmen zur Schaffung von mehr Bewegungs- und Barrie-
refreiheit zwingend notwendig. Komplettiert wird die Moder-
nisierung durch 18 neue Wohnungen, die in den dafür geeig-
neten Dachgeschossen gebaut werden.

234

26,5

49,9

Wohnungen wurden 2015 nach
Modernisierung fertiggestellt

Millionen Euro wurden für die
Modernisierung ausgegeben

Millionen Euro wurden für die 
Instandhaltung ausgegeben
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Wir machen das Quartier sichtbar, und das Quartier 
macht uns sichtbar.«

Ruth zum Kley, Leiterin Kölner Künstler Theater

« 
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Kultur und kulturelle Sozialarbeit

„Wir waren die ersten Mieter am Grünen Weg“, erinnert sich 
Ruth zum Kley. Ein Pioniergefühl? „Nicht ganz“, lacht sie,  
die gemeinsam mit ihrem Mann Georg zum Kley das Kölner 
Künstler Theater (KKT) leitet, „kurz danach wurden ja auch 
schon die ersten Wohnungen bezogen.“ Pioniergeist auf 
 andere Art bewies das KKT aber dennoch, denn mit dem 
Neubau an prominenter Stelle des neuen Quartiers standen  
ganz andere Möglichkeiten offen. „Mit dem größeren und  
vor  allem höheren Theaterraum, den zusätzlichen Büros und  
dem Vorraum mit Café können wir jetzt ganz andere Produk-
tionen planen.“

Im Herbst 2013 zog das KKT an den Grünen Weg. Der Theater-
neubau, direkt am Melatengürtel gelegen, bildet einen Blick-
fang und das Entree zugleich. „Wir machen das Quartier 
sichtbar, und das Quartier macht uns sichtbar“, freut sich 
Ruth zum Kley über den Vorteil für beide – GAG und KKT. 
 Ursprünglich als Tourtheater gegründet, hatte das Ensemble 
1995 an der Stammstraße erstmals ein festes Domizil bezo-
gen. Etwas beengt zwar, dafür aber sehr gemütlich. Schon 
dort gab es eine Schärfung des Profils, denn zu den Kinder- 
und Jugendtheaterproduktionen kamen vor rund zehn Jahren 
die ersten theaterpädagogischen Angebote. Und im Neubau 
am Grünen Weg wurde weiter an der Programmvielfalt gear-
beitet.

„Wir haben jetzt auch Theater für Erwachsene mit aufgenom-
men. Mit eigenen Produktionen und Gastspielen von ande-
ren Gruppen bestreiten wir etwa 30 Theaterabende im Jahr“, 
erzählt Ruth zum Kley. Mit den Vorstellungen für Kinder und 
Jugendliche, die nach wie vor den Schwerpunkt bilden, macht 
das rund 200 Veranstaltungen pro Jahr am Grünen Weg. 
Dazu kommen etwa 30 bis 50 Vorstellungen, die das Ensemble 

bei Tourneen absolviert. Eine weitere Neuerung am  Grünen 
Weg ist inklusives Theater. „Da der Neubau komplett barrie-
refrei ist, können wir als Publikum jetzt auch Menschen  
mit Einschränkungen ansprechen. Auch einige unserer Mit-
arbeiter gehören dazu, für die die Barrierefreiheit natürlich 
ebenfalls von Vorteil ist.“ Dabei ist inklusives Theater weitaus 
mehr als nur ein Theaterraum ohne Schwellen und Stufen. 
„Wir haben eigens Testvorführungen gemacht, denn Men-
schen mit Handicap reagieren ganz anders auf Licht- und Ton-
effekte. Das mussten wir alles berücksichtigen.“ Ausgebaut 
wurde das theaterpädagogische Angebot, oder, wie Ruth zum 
Kley es ausdrückt, „die kulturelle Sozialarbeit“. Projekte mit 
Schulen, beispielsweise zum Thema Mobbing, oder die Arbeit 
mit Jugendlichen, die wenig oder gar keinen Zugang zu Kultur 
und Bildungsangeboten haben, werden regelmäßig durchge-
führt.

Mit dem vielschichtigen kulturellen Angebot ist das KKT am 
neuen Standort mittlerweile fest verankert. „Unsere Be-
kanntheit ist gestiegen, viele Leute kommen gerne wieder.“ 
Und im Quartier ist das Theater mittlerweile mehr als ein kul-
tureller Veranstaltungsort. „Natürlich kommen auch Besu-
cherinnen und Besucher aus der Nachbarschaft zu unseren 
Vorstellungen. Das Café, das dann geöffnet ist, ist aber auch 
als Treffpunkt beliebt: Einfach zum Kaffeetrinken, ganz ohne 
Theater“, hat Ruth zum Kley beobachtet. Mit der Kinder-
tagesstätte am Grünen Weg gibt es eine Partnerschaft, und 
 sogar Nachbarschaftstreffen haben in den Räumen schon 
stattgefunden. Und die Proben für ein Openair-Kindertheater 
wurden so aufmerksam von den Nachbarskindern beobach-
tet, dass die kurz darauf auch bei der Aufführung mit dabei 
waren. Ein ebenso kurzer wie direkter Weg zur ersten Theater-
erfahrung.
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Zahlreiche Veranstaltungen 
verbinden die Menschen in den 
Quartieren

Kultur schafft Identität, Kultur prägt unterschiedliche Sicht-
weisen, Kultur verbindet. Das funktioniert im Quartier, das 
funktioniert aber auch darüber hinaus. Deshalb gehören 
 Kultur und kulturelle Aktivitäten zu unserem Selbstverständ-
nis und in vielen Quartieren zu unserem Angebot. Ganz be-
sonders deutlich wird das in Buchforst, einem der kleinsten 
Stadtteile Kölns. Mit der Kulturkirche Ost haben wir dort 
 einen kulturellen Treffpunkt geschaffen, der mittlerweile weit 
über die Grenzen des Quartiers hinaus für Aufmerksamkeit 
sorgt. Nachdem wir 2008 das unter Denkmalschutz stehende 
Gotteshaus übernommen und aufwändig modernisiert haben, 
dient die Kirche seit 2012 nicht nur als Andachtsstätte, son-
dern als Veranstaltungsort für Konzerte, Lesungen und Aus-
stellungen. Mit wachsendem Umfang und Zuspruch: Waren 
es 2013 noch acht Veranstaltungen, die dort stattfanden, 
wurden im vergangenen Jahr bereits 26 unterschiedliche Kul-
turtermine angeboten. Zu erwähnen sind hier vor allem eine 
Hommage an den Literatur-Nobelpreisträger Heinrich Böll, 
dessen 30. Todestag von uns mit einer Ausstellung, der Auf-
führung mehrerer Verfilmungen seiner Werke und einer 
 Lesung mit Elke Heidenreich gewürdigt wurde, oder die Ver-
anstaltungsreihe „Mehr babylonisches Vergnü:-)gen“, bei der 
die kölsch-indonesische Künstlerin Jane Dunker 140 groß-
formatige Schwarz-Weiß-Fotografien eines integrativen 
 Theaterprojekts zeigte. Dazu gab es ein umfangreiches Be-
gleitprogramm mit Lesungen, Tanz und viel Musik, bei dem 
es immer wieder um inklusive Themen ging. Aber auch viele 
andere Ausstellungen und Konzerte, teilweise mit renom-
mierten Künstlern, lockten interessierte Menschen aus der 
ganzen Stadt nach Buchforst in die Kulturkirche Ost.

Das war auch beim Finale unseres Talentwettbewerbs der 
Fall. Wieder einmal hatten wir Nachwuchsmusikerinnen und 
-musiker aufgefordert, einen „Song für Köln“ zu komponie-
ren. Nach der erfolgreichen Erstauflage des Wettbewerbs  
in unserem Jubiläumsjahr gab es diesmal deutlich mehr Ein-
sendungen und ein hochklassig besetztes Finale in der Kul-
turkirche Ost. Mit einem mitreißenden Auftritt und einem 
herrlichen Song hat dann die Gruppe „Fiasko“ unseren Talent-
wettbewerb für sich entschieden. Mit ihrem Lied „Ach wat 
lieb ich Dich“ setzte sich die junge Band gegen die übrigen 
Mitstreiter durch. Zu den ersten Gratulanten zählte auch die 
Gruppe „Miljö“, die den ersten Talentwettbewerb gewonnen 
hatte. Auf dem zweiten Platz landete die Gruppe „Francesco 

Kulturelle Vielfalt in Bildern,
 Worten und Musik

& Band“, deren peppige Soul-Nummer „Tanz mit mir“ eben-
falls mit viel Applaus bedacht wurde. Den dritten Platz teilten 
sich „Kölsch à la carte“, „Eduardo & Verstärkung“ und der 
„Kalker Kindermittagstisch“.

Neben Kultur in überdachten Räumen haben wir aber auch 
für Freiluft-Kultur gesorgt – mit dem Balkonballett Bockle-
münd. Bei diesem ungewöhnlichen Experiment waren 
 mehrere Balkone unserer Häuser im Görlinger Zentrum der 
Schauplatz unterschiedlicher Szenen. Rund 100 Mitwirkende, 
allesamt aus Bocklemünd und Umgebung, führten dort kurze 
Sequenzen auf, hatten Sprechrollen, tanzten oder sangen. 
Das Balkonballett fand im Rahmen des Sommerblut- Festivals 
statt und wurde von uns maßgeblich unterstützt. Neugierig, 
gebannt, teils auch überrascht, aber immer aufmerksam ver-
folgten bis zu 1.000 Zuschauerinnen und Zuschauer das ab-
wechslungsreiche Geschehen. Den größten Applaus gab es 
bei musikalischen Einlagen wie dem Udo  Jürgens-Hit vom 
„Ehrenwerten Haus“ oder dem Klassiker „In unserm Veedel“, 
aber auch der selbstbewusst vorgetragene Stolz und der raue 
Charme des Veedels sorgte für Beifallsstürme: „Was ist das 
Besondere an Bocklemünd?“ – „Wir!“ Von der Abenddämme-
rung bis zur Dunkelheit war es ein kurzweiliger und gänzlich 
anderer Abend im Görlinger Zentrum.

Während dieses Schauspiel nur für einige Stunden zu bewun-
dern war, ist eine andere Form der Kultur dauerhaft sichtbar: 
Fassadenkunst in Buchforst. Eine vormals unscheinbare 
Hauswand an der Straße Im Bischofsacker zieht jetzt mit 
bunten und farbenfrohen Motiven jede Menge neugieriger 
und suchender Blicke von Mieterinnen und Mietern sowie 
Passanten an. Dafür haben sich die Künstler Frank Zappel 
und Marcus Knautsch mit dem Thema „Wohnen in der Zu-
kunft“ auseinandergesetzt und mit den Elementen Natur und 
Technik gespielt. Herausgekommen sind dabei sowohl das 
technisierte Bookforce als auch das naturnahe Buchforest. 
Beide Zukunftsszenarien sind sehr detailreich umgesetzt.
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Hier im Quartier wächst eine bunte 
Mischung zusammen. «

Patrick Nasshoven, Hausmeister im Grünen Weg

« 
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„Als ich hier angefangen habe, war der 
Großteil des Quartiers noch eine Bau-
stelle“, erinnert sich Patrick Nasshoven. 
Er ist Hausmeister im neuen Quartier 
am Grünen Weg und hat mitbekom-
men, wie sein „Revier“ nach und nach 
gewachsen ist. „Das war sehr span-
nend. Es gab viele Termine mit unter-
schiedlichen Firmen und ich habe haut-
nah erlebt, wie alles entstanden ist. 
Vom ersten Stein an.“ Mit Fug und 
Recht kann er deshalb behaupten, dass 
er das Gebiet wie seine Westentasche 
kennt. Regelmäßig schaut er dort nach 
dem Rechten, kontrolliert die Außenan-
lagen, die Spielplätze und die Hausein-
gänge. Dazu kommen die Termine bei 
den Mieterinnen und Mietern, wenn et-
was zu erledigen ist. Während der Bau-
phase hatte er sehr viele Wohnungs-
übergaben zu organisieren. „Wenn 
wieder ein Abschnitt fertig war, zogen 
auf einen Schlag rund 60 Mietparteien 
ein. Da gab es dann jede Menge vorzu-
bereiten und zu koordinieren, damit 
alle zufrieden sind.“

Deshalb sind ihm nicht nur die Gebäu-
de vertraut, auch die Menschen, die da-
rin leben, kennt er. Wenn er unterwegs 
ist auf seinen Runden durchs Quartier, 
wird er regelmäßig freundlich begrüßt. 
„Wir kennen uns“, sagt er schmunzelnd, 

und erzählt zu jedem einzelnen eine ei-
gene Geschichte. Für die neuen Woh-
nungen gab es viele Anfragen. „Das In-
teresse war sehr groß. Das attraktive 
Quartier und die schönen Wohnungen 
waren ebenso überzeugende Gründe 
wie die gute Lage und die Infrastruktur. 
In wenigen Minuten ist man auf der 
Venloer Straße mit ihren vielen Ge-
schäften“, zählt Patrick Nasshoven auf. 
Dazu kommt eine gute Anbindung an 
Bus und Bahn. Die Mieterschaft ist 
bunt gemischt. „Viele Familien mit Kin-
dern leben hier, aber auch Paare und 
Singles.“ Und auch unter den Mieterin-
nen und Mietern herrscht ein reger 
Austausch. „Es gibt sogar eine eigene 
Facebook-Gruppe, in der viele Nach-
barschaftsthemen besprochen werden. 
Wer etwas abzugeben hat oder gerade 
auf dem Spielplatz ist und andere Kin-
der mit beaufsichtigen kann, teilt das 
hier mit.“ Auch größere Treffen wurden 
bereits organisiert, wie beispielsweise 
ein Hof-Flohmarkt. „Hier im Quartier 
wächst eine bunte Mischung zusam-
men“, hat Patrick Nasshoven festge-
stellt.

Er selbst bezeichnet sich als „Kind der 
GAG“. „Ich bin in Höhenberg in einer 
GAG-Siedlung aufgewachsen. Mein 
Bruder arbeitet seit einiger Zeit als 

Hausmeister in Stammheim. Insofern 
war das immer schon eine Idee, auch 
mal bei der GAG anzufangen. Vorher 
habe ich als Anlagen-Mechaniker für 
eine Sanitär- und Heizungsfirma gear-
beitet. Da waren vor allem Badezimmer 
zu bauen, eins nach dem anderen. Das 
war mir auf Dauer ein bisschen zu ein-
tönig. Da sieht mein Job am Grünen 
Weg ganz anders aus“, lacht er gut ge-
launt. 2014 hat er seine Idee, bei der 
GAG zu arbeiten, in die Tat umgesetzt. 
„Ich freue mich sehr, dass das geklappt 
hat. Hier herrscht ein tolles Arbeits-
klima, und es gibt so viele Angebote 
 neben dem Job – von Drachenboot bis 
Weight Watchers. Nachdem ich im Ver-
ein wegen meiner Knieprobleme nicht 
mehr so wirklich mitkicken kann, spiele 
ich bei der GAG-Fußballmannschaft 
mit. Das macht Spaß und wir nehmen 
auch an Turnieren teil. Zum Beispiel 
beim Come Together-Cup. Da haben 
wir uns gar nicht schlecht geschlagen.“ 
Auch darüber unterhält er sich mit den 
Menschen am Grünen Weg, wenn er 
wieder im Quartier unterwegs ist.

Regelmäßige Runden durchs Revier
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Viele Angebote für einen 
 attraktiven Arbeitsplatz 

Attraktive und stabile Quartiere entstehen nicht allein durch 
hochwertige Architektur. Genauso wichtig sind engagierte 
und motivierte Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter. Vom Haus-
meister über die Kunden- und Objektbetreuer in den Kunden-
centern bis hin zu den Fachabteilungen in der Hauptverwal-
tung arbeiten mittlerweile mehr als 500 Menschen daran, 
dass Quartiere entstehen und dass diese Quartiere lebens-
wert sind.

Und weil diese Menschen im Mittelpunkt unserer täglichen 
Arbeit stehen, legen wir nach wie vor großen Wert auf eine 
fundierte und umfassende Ausbildung. Ein breit angelegtes 
Wissen in Theorie und Praxis ist schließlich die Grundvoraus-
setzung für eine erfolgreiche berufliche Zukunft. 17 junge 
Menschen erwerben derzeit dieses Wissen. In verschiedenen 
Abteilungen und in den Kundencentern lernen sie alle Facet-
ten und Bereiche der Immobilienwirtschaft kennen. Dazu 
kommen Projektarbeiten, der Informationsaustausch mit an-
deren Wohnungsgesellschaften und die theoretische Ausbil-
dung im Europäischen Bildungszentrum der Wohnungs- und 
Immobilienwirtschaft (EBZ) in Bochum. Eine Vielfalt, die sich 
auszahlt: So kamen schon die landesbesten Auszubildenden 
eines Jahrgangs auch aus unseren Reihen. Und von der Ausbil-
dung mit Qualität profitieren beide Seiten. Für die jungen 
Menschen bedeutet sie die optimale Grundlage beim Start ins 
Berufsleben, und wir sichern die Qualität unserer Arbeit in der 
Zukunft. Denn fast alle Auszubildenden bleiben nach ihrem 
erfolgreichen Abschluss weiterhin bei uns.

Im Fokus: Lebensqualität

Auch unseren angestellten Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern 
bieten wir viele Vorteile. Ein Schwerpunkt im vergangenen 
Jahr war die Vereinbarkeit von Beruf und Familie. Denn die ist 
sowohl aus unternehmerischer als auch aus gesellschaftlicher 
Sicht ein wichtiges Ziel bei der Gestaltung zukunftsfähiger 
 Arbeitswelten. Wir haben uns intensiv mit der Fragestellung 
beschäftigt, wie derzeitige und künftige Mitarbeiterinnen und 
Mitarbeiter durch attraktive Konzepte ans Unternehmen 
 gebunden werden können. Und mehr noch: Diese Konzepte 
haben wir durch das audit berufundfamilie untersuchen und 
erfolgreich zertifizieren lassen. Mit dem Zertifikat wurde 
 unsere familienbewusste Personalpolitik dokumentiert und 
unser Unternehmen als familienfreundlicher Betrieb ausge-
zeichnet. Zu den familienbewussten Maßnahmen gehören u. a. 
flexible Arbeitszeiten, Teilzeit während der Elternzeit, externes 
Coaching in persönlichen Notlagen oder finanzielle Unterstüt-
zung bei Geburten oder Todesfällen. Unterstützung gibt es 
auch bei der Pflege oder Betreuung von Familienangehörigen. 
Für den Fall, dass Kinder krank sind und betreut werden müs-
sen oder ein Elternteil pflegerische Unterstützung benötigt, 
gibt es Unterstützung durch das Unternehmen. Und das über 
die Vereinbarungen im Manteltarifvertrag hinaus. Auch wei-
terhin arbeiten wir kontinuierlich an Maßnahmen und Ange-
boten, um unsere Familienfreundlichkeit auf ein breites und 
festes Fundament zu stellen.

Breiten Raum, nicht nur für Mitarbeiterinnen mit Familie, neh-
men die zahlreichen Angebote zur Förderung der Gesund-
heit bei uns ein. Regelmäßige Lauftreffs, Klettergruppen, die 
Kooperation mit dem Fitnessstudio-Verbund Interfit oder die 
Gesundheitstage bieten ein breites Spektrum an Möglichkei-
ten, sich fit zu halten und einen Ausgleich zur täglichen Arbeit 
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zu schaffen. Denn wir legen großen Wert auf die so genannte    
Work-Life-Balance, das ausgeglichene Verhältnis zwischen Ar-
beit und Leben(squalität).

Dies alles führt dazu, dass wir mit Hochdruck bereits heute an 
einem Thema arbeiten, das uns in den nächsten drei Jahren 
weiter intensiv beschäftigen wird: der Umzug in die neue 
Hauptverwaltung 2018. Ziel ist es, unseren Mitarbeiterinnen 
und Mitarbeitern im neuen Gebäude einen attraktiven, mo-
dernen und an veränderte persönliche Bedürfnisse angepass-
ten Arbeitsplatz anzubieten. Dabei geht es nicht nur um die 
Bereitstellung von Raumkapazitäten und Schreibtischen, 
 sondern vor allem um die „Gestaltung der Bürowelt“ durch 
Team- und Netzwerkflächen, in denen die Begegnungen und 

die Kommunikation untereinander, auch über die Abteilungs-
grenzen hinaus, gefördert und erleichtert wird. Unterschied-
lich gestaltete Bereiche gepaart mit höchster technischer 
 Ausstattung sollen dazu einladen, frei von der reinen Arbeits-
umgebung kreative Lösungsansätze für Probleme zu finden, 
den regelmäßigen Austausch in Projekten zu pflegen und sich 
konzentriert individuellen Einzelaufgaben widmen zu können. 

Und so weit wie möglich werden die Kolleginnen und Kollegen 
in die Planungen mit einbezogen. Abfragen zur Ermittlung 
von Bedarfen oder Treffen der Abteilungen, um die künftige 
Raum aufteilung zu besprechen, gehören schon jetzt zum 
 Alltag, obwohl der Umzug erst 2018 ansteht. Doch auch bei 
diesem Thema denken wir schon jetzt an die Zukunft.

Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter  
(Stand 31.12.2015)

junge Menschen in der Ausbildung

Jahre beträgt das Durchschnittsalter  
der Beschäftigten

507

17

44
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Ordnung muss sein. „In der Grünen 
Gruppe haben die Teller einen grünen 
Rand, in der Roten Gruppe einen roten 
und in der Gelben Gruppe natürlich ei-
nen gelben“, schmunzelt Anikó Metz, 
Leiterin der Kindertagesstätte Grüner 
Weg. Was vielleicht etwas pedantisch 
wirkt, ist ein wichtiges Detail für die 
tägliche Arbeit. Es schafft Strukturen 
und bietet Identifikation und Orientie-
rung. Aber das ist nicht alles, was die 
Einrichtung im neuen Quartier am Grü-
nen Weg zu bieten hat. „Toleranz, Res-
pekt und Wertschätzung! Das sind die 
Grundpfeiler unserer Arbeit, und diese 
Werte vermitteln wir den Kindern“, be-
tont Anikó Metz.

Mit der KölnKitas gGmbH wurde ein 
Träger gefunden, der bereits in mehre-

ren anderen Wohngebieten der GAG 
Kindertagesstätten betreibt. „Ich habe 
vorher in einer GAG-Siedlung in Kalk 
gearbeitet“, erzählt die Leiterin, die seit 
mehr als 15 Jahren bei der KölnKitas gG-
mbH arbeitet. In der neuen Einrichtung 
am Grünen Weg zog Anfang 2015 mit 
den Kindern das Leben ein. Die Monate 
davor verbrachte Anikó Metz mit der 
Planung, Einrichtung und Gestaltung 
der neuen Räume sowie der Aufnahme 
der Kinder. Dass sie bei null anfing, war 
für sie „ein Traum“: „Es hat mich sehr 
motiviert, etwas Neues aufzubauen.“ 
Zumal sie dabei mit ihrem Qualitätsan-
spruch sowohl beim Träger als auch bei 
der GAG große Unterstützung fand. 
Jede der drei Gruppen verfügt über ei-
nen Hauptraum und zwei Nebenräume, 
das so genannte Drei-Raum-Prinzip. 

Dazu kommt jeweils ein separater Wi-
ckel- und Waschraum. Eine Turnhalle, 
eine Küche und Personalräume sowie 
ein Außenbereich mit Spielplatz kom-
plettieren die weitläufige Einrichtung. 
Das Drei-Raum-Prinzip und die Barrie-
refreiheit erleichtern auch die inklusive 
Arbeit in der Kita. „Wir können und 
wollen Kindern mit und ohne Behinde-
rung ein Zugehörigkeitsgefühl vermit-
teln und ihnen eine Teilhabe am Alltag 
und eine gemeinsame Förderung er-
möglichen“, betont Anikó Metz.

48 Kinder im Alter von vier Monaten 
bis zum Schulanfang verbringen zurzeit 
hier die Tage. „In unserer Aufbauphase 
war das neue Quartier in Teilen noch 
im Bau. Deshalb ist unser Einzugsgebiet 
derzeit noch weiter. Mittlerweile aber 

Spielerisches Lernen im Quartier

Unsere Grundpfeiler sind Toleranz, 
Respekt und Wertschätzung! «

Anikó Metz, Leiterin Kindertagesstätte Grüner Weg

« 
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haben wir viele Anmeldungen aus dem 
Quartier.“ Elf pädagogische Fachkräfte, 
zwei hauswirtschaftliche Mitarbeiterin-
nen und zwei Reinigungskräfte sorgen 
dafür, dass die Erziehung, Bildung und 
Betreuung liebevoll und individuell er-
folgt. „Bei uns wird beispielsweise täg-
lich frisch gekocht, und die Kinder dür-
fen Wünsche äußern, was sie gerne 
essen möchten. Diese Wunschgerichte 
kommen dann zeitnah auf den Speise-
plan“, so Anikó Metz. Auch das ist ein 
gutes Beispiel für Respekt und Wert-
schätzung.

Ein wichtiger Bestandteil des Tages-
ablaufes ist das Freispiel, bei dem die 
 Kinder auch lernen. Die Erfüllung des 
Bildungsauftrages ist alltagsintegriert. 
„Wir ermöglichen den Kindern, sich zu 
erproben, und unterstützen sie in der 
Entwicklung ihrer Persönlichkeit. Hier-
bei helfen auch noch Singkreise, Stuhl-
kreise und gruppenübergreifende An-
gebote. Wir bieten viele Sprachanlässe, 

das heißt, dass wir unser Tun begleiten 
und die Kinder möglichst oft zum Spre-
chen und zum Reden motivieren und 
ihre Sprachfreude bestärken“, erläutert 
Anikó Metz. Der Umgang mit Worten 
ist in den Alltag integriert und nicht 
 reduziert auf punktuelle künstliche 
Übungen. „An Muttersprachen haben 
wir eine ganze Palette“, lacht Metz, 
selbst gebürtige Ungarin, „hier sind 
 beispielsweise mit Russisch, Türkisch, 
Italienisch, Englisch, Indisch, Polnisch, 
Griechisch oder Tschechisch sehr viele 
Sprachen vertreten.“ Dank der enga-
gierten Mitwirkung der Eltern steht 
auch eine „Fremdsprache“ auf dem 
 Programm: Kölsch. Auf Anregung einer 
Mutter entstand eine Kölsch AG. Unter 
anderem war der langjährige Chorleiter 
Hermann-Josef Ley mit seinem Akkor-
deon zu Gast in der Einrichtung und 
sang mit den Kindern kölsche Lieder. 
Nebenbei haben die gelernt, wie sie 
Hände, Nase, Augen oder Mund op 
Kölsch ausdrücken.

Das erste Jahr in der neuen Kinderta-
gesstätte war von einer Findungsphase 
geprägt. „Alles war neu und wir muss-
ten uns erst mal kennenlernen – das 
Team, die Kinder und die Eltern.“ Ge-
stützt auf diese Erfahrungen, auf ein 
eingespieltes Team und motivierte El-
tern soll nun die Vernetzung ausgebaut 
werden. Kontakte gibt es schon zum 
Kölner Künstler Theater, zu einer Grund-
schule sowie zu Polizei und Feuer wehr 
im Stadtteil. Jetzt sollen die Fühler wei-
ter im Quartier ausgestreckt werden.
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Bildung plus“ als Schwerpunkt-
thema der sozialen Arbeit

Der Schlüssel für die Zukunft unserer Kinder und damit für 
kommende Generationen ist und bleibt Bildung. Das ist für 
uns nicht nur eine Feststellung, sondern eine Aufforderung 
zum Handeln. Unter dem Motto „Bildung plus“ haben wir 
 daher im vergangenen Jahr den Schwerpunkt unserer sozia-
len Arbeit auf die Förderung von Bildungsprojekten ganz 
 unterschiedlicher Art gelegt. Denn immer noch gibt es viele 
Kinder und Jugendliche, die einen nur unzureichenden Zu-
gang zu guten Bildungsangeboten haben. Im Bereich unserer 
Sied lungen und Quartiere arbeiten wir deshalb mit unter-
schied lichen Akteuren zusammen, um diese Defizite abzu-
bauen. Organisiert und durchgeführt werden diese Koopera-
tionen von unserem Sozialmanagement.

Ein gutes Beispiel dafür sind die „Leseclubs“, ein Projekt der 
Stiftung „Run & Ride for Reading“. In Grundschulen wird ein 
gemütlich eingerichteter Raum mit zahlreichen Büchern und 
anderen Medien ausgestattet, die schon im Grundschulalter 
die Lust am Lesen beflügeln sollen. Einen Leseclub in Höhen-
haus haben wir bereits ermöglicht, weitere sind in Vorberei-
tung. Ebenfalls die Lust am Lesen will der Verein „Lese mentor 

 Kompetenzen für ein  
eigenständiges Leben

Köln“ wecken, indem er Ehrenamtler mit Kindern und Jugend-
lichen zusammenbringt. Das Besondere dabei: Eine Lesemen-
torin beziehungsweise ein Lesementor betreut ein Mädchen 
oder einen Jungen. Einmal wöchentlich helfen die Betreuer 
ihrem Schützling beim Lesen und vermitteln ihm die Freude 
am geschriebenen Wort. Denn Lesen und Schreiben sind Kul-
turtechniken, die auch im digitalen Zeitalter unverzichtbare 
Voraussetzung für einen erfolgreichen beruflichen Werde-
gang sind. Hilfestellung in allen schulischen Bereichen geben 
die „Fellows“ der Bildungsorganisation „Teach First“: Hoch-
schulabsolventen, die für zwei Jahre in Vollzeit an Schulen  
in schwierigen Umfeldern arbeiten, ergänzen das schulische 
Angebot und unterstützen die Wissensvermittlung. Und in 
Ostheim beispielsweise unterstützen wir ein regelmäßiges 
Nachhilfeangebot.

Neben den Schlüsselkompetenzen wie Lesen, Schreiben oder 
Rechnen sind aber auch ein gesundes Selbstvertrauen und 
ein Selbstwertgefühl Voraussetzung dafür, das eigene Leben 
erfolgreich und vor allem eigenständig zu gestalten. Auch  
in diesem Bereich unterstützen wir Akteure wie das Kölner 
Künstler Theater, die Theaterpädagogische Werkstatt oder 
die Initiative „Mut tut gut“. Dahinter steht der Gedanke,  
dass Kinder mit starkem Selbstwertgefühl nicht so leicht zum 
 Opfer, aber auch nicht zum Täter werden. Das Selbstbewusst-

„
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sein, Nein zu sagen und sich abzugrenzen, aber auch das 
Selbstbewusstsein, Konflikte verbal und nicht mit Gewalt zu 
lösen, wird mit Übungen und Rollenspielen vermittelt. Ein 
weiterer Aspekt von Bildung: Das Museum Ludwig haben wir 
bei der Einrichtung eines so genannten Familienraums unter-
stützt. Dort finden regelmäßig Workshops statt, in denen 
Kinder und Jugendliche auf spielerische Art und Weise an 
 bildende Kunst und Kultur herangeführt werden. Neben ge-

stalterischen Übungen erfahren die Kinder dort, was Kunst 
ausmacht und was sich hinter verschiedenen Kunstrichtun-
gen verbirgt. Alle diese Bildungsprojekte sollen Fähigkeiten 
und Kompetenzen vermitteln, mit denen Kinder und Jugend-
liche später ein erfolgreiches und vor allem selbstbestimmtes 
Leben führen können. Und dass sie aus einer selbstbewuss-
ten Position heraus ihre Teilhabe an der Gesellschaft gestal-
ten können. Egal, welche Startbedingungen sie hatten.

28

16

ca. 1.800

Bildungsprojekte werden  
unterstützt

Kooperationspartner  
organisieren die Projekte

Kinder und Jugendliche haben  
in 2015 daran teilgenommen
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Es ist schön, dass die GAG sich auch 
auf diesem Gebiet engagiert. «

Barbara Kaufmann, Hauptschullehrerin

« 
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Roma aus Serbien, die als Flüchtlinge 
gelten, kurdische Jesiden aus dem Irak, 
Roma aus Bulgarien, die als EU-Bürger 
gelten, aber türkische Wurzeln haben, 
Syrer und Afghanen – der Begriff „Mul-
tikulti“ kann Barbara Kaufmann nicht 
beeindrucken. „Das ist für mich geleb-
ter Alltag, und ich bin es, die jeden Tag 
etwas Neues lernt“, erzählt die Lehre-
rin. Seit 1997 arbeitet sie an der Ge-
meinschaftshauptschule Reutlinger 
Straße in Bilderstöckchen und betreut 
dort eine so genannte Vorbereitungs-
klasse, in der auch Flüchtlinge unter-
richtet werden. Seit 2014 besucht sie 
mit ihren Schützlingen regelmäßig das 
Kölner Künstler Theater am Grünen 
Weg im Rahmen eines von der GAG ge-
förderten theaterpädagogischen Pro-
jekts. „Eine absolut tolle Sache. Und es 
ist schön, dass die GAG sich auch auf 
diesem Gebiet engagiert.“ Für die Schü-
lerinnen und Schüler ist es ebenfalls 
eine besondere Erfahrung: „Wenn sie 
am Ende tatsächlich auf der Bühne 
 stehen, erfüllt es sie mit Stolz, wahrge-
nommen zu werden. Dann haben sie im 
wahrsten Sinne des Wortes ihren Platz 
gefunden.“

Vor dem Finden aber steht das Suchen. 
„Mit Theater haben die Jugendlichen 
zumeist keine Erfahrung. Es ist eine 
neue Situation, der sie erst mal ehr-
fürchtig begegnen“, beschreibt Barbara 
Kaufmann. Auch der erste Besuch im 

Theater selbst, im Wohnquartier am 
Grünen Weg, ist Neuland, abseits der 
gewohnten Umgebung. Und dass es 
Rollen gibt, die gespielt werden, ist 
ebenfalls kein selbstverständliches 
Grundwissen bei den Jugendlichen: Als 
die im Rahmen des Projekts die Auffüh-
rung „Unter Fremden“ im Kölner Künst-
ler Theater besucht haben, hatte einer 
der Schauspieler ziemliche Mühe zu 
vermitteln, dass er kein Neonazi ist, 
sondern diesen nur darstellt.

Die Workshops finden zunächst in der 
Hauptschule statt. Mit kleinen Übun-
gen zur Körpersprache, zu Mimik oder 
Gestik erlernen die Jugendlichen Aus-
drucksmöglichkeiten abseits der Spra-
che. „Sie sollen beispielsweise darstel-
len, ob sie gerade an etwas Schönes, 
etwas Ernstes oder Trauriges denken“, 
schildert Barbara Kaufmann eine dieser 
Übungen. Dieses Mitteilen mit anderen 
Mitteln als der Sprache ist für die meis-
ten eine neue Erfahrung, an der sie 
aber wachsen. „Sie stellen fest, dass sie 
auf der Bühne nichts falsch machen 
können.“

Gemeinsam erarbeiten sie Szenen und 
Sequenzen, die sie später darstellen 
wollen. Und dabei wird dann auch die 
Sprachkompetenz gefördert. „Um ge-
meinsam etwas auf die Beine zu stellen, 
müssen sie miteinander reden. Und das 
geht bei der Vielzahl der Sprachen in 

der Klasse nur auf Deutsch“, betont die 
engagierte Lehrerin. Und noch weitere 
Kompetenzen werden vermittelt, denn 
für ein gemeinsames Projekt sind Re-
geln und eine gewisse Disziplin unab-
dingbar. „Das ist auch das Schöne am 
Theater. Da die Jugendlichen selbst auf 
der Bühne stehen und beobachtet wer-
den, verhalten sie sich bei anderen in 
der gleichen Situation zurückhaltender 
und respektvoller.“ Da einige in ihrer 
Klasse bereits an einem der vorherigen 
Projekte teilgenommen haben, können 
sie diese Regeln gut vermitteln und 
 sorgen für Ruhe und Aufmerksamkeit. 
Auch daran lassen sich die nachhaltigen 
Effekte dieser Projektarbeit ablesen. 
„Die Jugendlichen lernen Gemein-
schaftsgefühl und Teamwork kennen, 
arbeiten an einem gemeinsamen Ziel 
und haben am Ende ein Erfolgserlebnis, 
von dem sie noch lange zehren“, zählt 
Barbara Kaufmann  weitere Erfolge auf.

Das Erfolgserlebnis ist die Aufführung 
der Szenen und Sequenzen auf der 
 Bühne des Kölner Künstler Theaters am 
Grünen Weg. „Der ganze Saal ist voll, 
denn diese Vorführungen werden von 
der ganzen Schule, also auch den Regel-
klassen, besucht“, betont Barbara Kauf-
mann. Auch das ein Grund, warum sie 
mit dem Grünen Weg nur positive Er-
fahrungen verbindet.

Erfolgserlebnis auf der Bühne
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Engagement und Wohnungen 
auch für Flüchtlinge

Zu einer großen gesellschaftlichen Herausforderung ent-
wickelte sich im vergangenen Jahr die Unterbringung von 
Flüchtlingen. Das betraf und betrifft sowohl die vielen Men-
schen, die auf der Suche nach Schutz und Sicherheit neu zu 
uns gekommen sind, als auch diejenigen, die schon länger bei 
uns leben, deren Aufenthaltsstatus geklärt ist und die eine 
dauerhafte Perspektive in Deutschland haben. Als größte Ver-
mieterin in Köln ist es für uns selbstverständlich, einen Beitrag 
zur Bewältigung dieser Herausforderung zu leisten, ohne da-
bei die Aufgaben zur Daseinsvorsorge für andere Bevölke-
rungsgruppen zu vernachlässigen. 

Für die Erstunterbringung von Flüchtlingen, die der Stadt Köln 
zugewiesen werden, haben wir dem Amt für Wohnungswesen 
zwei Wohngebäude an der Siegburger Straße in Poll zur Verfü-
gung gestellt. Die ursprünglich geplante Abriss-/Neubaumaß-
nahme an dieser Stelle wurde um drei Jahre verschoben, um 
der Stadt zusätzliche Unterbringungsmöglichkeiten für Flücht-
linge zur Verfügung zu stellen. 57 Wohnungen mit rund 2.000 
qm Wohnfläche werden jetzt genau dafür genutzt.

Wesentlich umfangreicher und langfristiger ist die Kooperati-
on, die wir mit der Stadt Köln an anderer Stelle vereinbart ha-
ben. Im Rahmen des Projekts „Auszugsmanagement“, bei dem 
die Stadt mit freien Trägern kooperiert, haben wir ein Konzept 

 Neues Zuhause in einem  
stabilen Quartier

erarbeitet, nach dem bei optimaler Ausgestaltung jährlich 200 
bis 250 unserer Wohnungen in der ganzen Stadt an Flüchtlin-
ge vermittelt werden können. Demnach stellt jedes der fünf 
GAG-Kundencenter monatlich zwei bis sieben Wohnungen 
zur Verfügung. Die Stadt wiederum ermittelt einen Pool an 
Personen mit langfristiger Aufenthaltsperspektive und trifft 
eine Vorauswahl der zu vermittelnden Interessenten. Beide 
Seiten – der Pool an zur Verfügung stehenden Wohnungen 
und der Pool an Interessenten – werden in der GAG-Neuver-
mietung zusammengeführt, so dass stadtweit und passgenau 
Wohnraum in den richtigen Quartieren für diese Menschen 
vermittelt werden kann. Darüber hinaus übernehmen Mitar-
beiterinnen und Mitarbeiter der Kundencenter vor Ort eine 
aktivere Rolle bei der Eingewöhnung der Flüchtlinge in ihrer 
neuen Umgebung und unterstützen sie bei der Integration in 
die Nachbarschaft. Bei Bedarf wird auch dabei eng mit städti-
schen Stellen zusammengearbeitet. Und Qualität geht bei die-
sem sensiblen Thema vor Quantität. Nicht eine hohe Zahl an 
untergebrachten Flüchtlingen ist das Ziel, sondern ein Zuhau-
se mit Perspektive. Denn ein ausgewogenes Quartier mit 
funktionierenden Strukturen und Nachbarschaften bilden die 
beste Voraussetzung für einen gelungenen Start in einer neu-
en Heimat. Nach den notwendigen Vorgesprächen und Ab-
stimmungen haben wir im vergangenen Jahr mit der Umset-
zung des Projektes begonnen. Bis zum Ende des vergangenen 
Jahres wurden bereits 69 Wohnungen an Flüchtlinge, Einzel-
personen und Familien, vermietet. Die bis zu 250 Wohnungen, 
die dafür jährliche zur Verfügung gestellt werden können, ent-
sprechen etwa acht Prozent der jährlichen Vermietungsleis-
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tung, so dass wir auch weiterhin die Interessen anderer Perso-
nengruppen bei der Wohnungssuche berücksichtigen können.

Nach wie vor werden auch Flüchtlinge über das Belegrechts-
verfahren von der Stadt Köln in unseren Wohnungen unterge-
bracht. Hier stehen rund 40 Wohnungen jährlich zur Verfü-
gung. Und viele dieser Menschen suchen auch eigenständig 
ein Zuhause und bemühen sich bei uns um eine Wohnung. Auf 
diesem Weg konnten ebenfalls rund 30 Mietverträge abge-
schlossen werden.

Unser Engagement für Flüchtlinge umfasst aber nicht nur die 
harten Fakten der Organisation von Wohnraum. Auch weiche 

Faktoren zur Unterstützung von Integrationsbemühungen 
 haben wir im Blick. Und dabei sind wir durchaus erfinderisch. 
Erstmals haben wir im vergangenen Jahr auf den postalischen 
Versand von Weihnachtskarten verzichtet und uns für eine 
elektronische Variante per E-Mail entschieden. Dadurch wur-
den 1.500 Euro eingespart, die wir dem Verein „Pro Humanita-
te“ zur Verfügung gestellt haben. Der Verein, mit dem wir 
 bereits seit mehreren Jahren erfolgreich zusammenarbeiten, 
baut derzeit ein Betreuungs- und Beratungszentrum für 
Flüchtlinge in Porz-Zündorf auf. Das Ladenlokal, das dafür ge-
nutzt wird, haben wir ebenfalls zur Verfügung gestellt. Auch 
damit helfen wir diesen Menschen, eine neue Heimat in Köln 
zu finden.

Wohnungen wurden über das Auszugs-
management an Flüchtlinge vermietet

weitere Wohnungen wurden ebenfalls 
an Flüchtlinge vermietet

durch eingesparte Weihnachtskarten 
als Spende für Flüchtlingsprojekt

69

30

1.500 €
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Hier im Quartier sind wir integriert  
und akzeptiert. «

Caroline Gabriel, Geschäftsführende Gesellschafterin  
„Goldies vom Grünen Weg“

« 
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„Der Umzug war hart, aber jetzt sind 
wir richtig glücklich hier!“ Die Zufrieden-
heit ist Caroline Gabriel im Gesicht ab-
zulesen. Hier, das ist die Demenz-WG 
„Goldies vom Grünen Weg“ im Neubau-
gebiet am Grünen Weg, in der sich 
Gabriel als geschäftsführende Gesell-
schafterin der gleichnamigen GbR ein-
bringt. Die trocken klingende Funktion 
bringt sie aber nur mit einem Schmun-
zeln über die Lippen. „Ich sehe mich eher 
als engagierte Angehörige“, lacht sie.  
Im Dezember 2013 zogen die Bewohne-
rinnen und Bewohner von der Geldern-
straße in ihr neues Domizil in Ehrenfeld. 
Am früheren Standort in Bilderstöck-
chen waren sie seit 2005 die erste 
 Demenz-WG der GAG. „Dort wurden 
zwei normale Wohnungen zusammen-
gelegt. Alles war viel kleiner.“ Jetzt 
freuen sich Senioren und Angehörige 
über viel Platz und lichtdurchflutete 
Räume. Jedes der acht Appartements 
verfügt über ein eigenes Bad, es gibt 
eine Küche, einen großen Gemein-
schaftsraum und einen eigenen Garten. 
Und alles barrierefrei. 

Acht an Demenz erkrankte Seniorinnen 
und Senioren, zwischen Ende 70 und 
90, leben in der Wohngemeinschaft. 
Ihre Angehörigen bilden die GbR, das 
Herzstück dieser Alternative zur Pflege 
im Heim. „Wir können dadurch viel in-
dividueller auf die einzelnen Menschen 

eingehen. Wir wählen den Pflegedienst 
aus, wir gestalten den Tagesablauf mit 
und wir treffen alle wichtigen Entschei-
dungen gemeinsam“, zählt Caroline 
Gabriel die Vorteile auf. Das erfordert 
auf der anderen Seite aber ein hohes 
Maß an Engagement und Mitwirkung. 
Im Gemeinschaftsraum, der „Kommuni-
kationszentrale“ der WG, treffen sich 
daher nicht nur die Bewohnerinnen und 
Bewohner, sondern in schöner Regel-
mäßigkeit auch deren Angehörige. „Da-
durch sind auch richtige Freundschaf-
ten entstanden.“ Und regelmäßige 
Begegnungen mit Nachbarn im Quar-
tier. „Wir werden immer begrüßt. Hier 
im Quartier sind wir integriert und ak-
zeptiert. Und für die Nachbarn im Haus 
nehmen wir auch die Pakete an.“ Durch 
die Lage mitten in einem Wohngebiet 
entstehen auch zusätzliche Impulse für 
die älteren Menschen. „Sie verfolgen 
das fröhliche Treiben auf dem Spiel-
platz. Und wenn mal ein Ball über den 
Zaun fliegt, wird der zurückgeworfen.“ 
Außerdem bestehen Kontakte zur Kin-
dertagesstätte am Grünen Weg, und 
das begleitete Einkaufen in nahe gele-
genen Geschäften ist für die Seniorin-
nen und Senioren eine zusätzliche Ab-
wechslung.
 
Für die professionelle Rund-um-die-Uhr-
Betreuung sorgen die Maternus Senio-
rendienste, die tagsüber immer mit 

mindestens zwei Fachkräften vor Ort 
sind. „Sehr viel wird aber auch von den 
Ange hörigen übernommen, die immer 
wieder zum Kaffee trinken, zum Spielen 
oder für Spaziergänge vorbeischauen“, 
betont Gabriel. Im Außenbereich steht 
neben der Terrasse ein Sinnesgarten 
zur Verfügung, in dem die Bewohnerin-
nen und Bewohner über verschiedene 
Bodenbeläge laufen können. Barfuß im 
Park – auch das gibt es am Grünen 
Weg. 

Mittlerweile hat die GAG acht dieser 
Demenz-WGs ins Leben gerufen. Sie 
sind öffentlich gefördert, die einzelnen 
GbRs mieten die komplette Wohnge-
meinschaft von der GAG. Zu der Miete 
kommen noch das Haushaltsgeld, eine 
Betreuungspauschale sowie die Kosten 
für die individuellen Pflegeleistungen, 
aber die Betreuung in der Demenz-WG 
ist nicht teurer als die Pflege im Heim. 
Und als selbst verantwortete Wohn-
form für an Demenz erkrankte Men-
schen sind diese Wohngemeinschaften 
mittlerweile eine stark nachgefragte Al-
ternative zum Pflegeheim. „Wir haben 
viele Bewerbungen, wenn ein Zimmer 
frei ist. Entscheidendes Kriterium für 
uns ist aber, dass sowohl der ältere 
Mensch als auch die Angehörigen zu 
uns passen“, so Caroline Gabriel. 

Zusätzliche Impulse durch  
die  Nachbarschaft
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Besondere Wohnformen werden 
individuellen Ansprüchen ans 
Wohnen gerecht

Wohnen muss viele Ansprüche erfüllen, abhängig von der in-
dividuellen Lebensphase und Lebenssituation der Menschen. 
Nicht nur mit unseren mehr als 42.000 Wohnungen in ver-
schiedenen Größen versuchen wir, diesem Anspruch gerecht 
zu werden, sondern auch mit verschiedenen Wohnformen 
und Serviceleistungen rund ums Thema. 
Unsere Demenz-WGs haben dabei ebenso Vorbildcharakter 
wie unsere Mehrgenerationen-Wohnprojekte, bei denen wir 
ebenfalls in Köln eine Vorreiterrolle übernehmen. Sechs die-
ser Projekte wurden bislang umgesetzt. Das gemeinschaftli-
che Wohnen von Jung und Alt trifft den Nerv der Zeit, denn 
es vereint die Vorzüge einer eigenen Wohnung mit dem 
 Leben in einer funktionierenden Gemeinschaft. Und das ist 
stark nachgefragt.  
Deshalb wurde im vergangenen Jahr weiter an den Vorberei-
tungen für das siebte Mehrgenerationen-Wohnprojekt gear-
beitet, mit dessen Bau 2016 begonnen wird: im Waldbadvier-
tel in Ostheim. Gemeinsam mit dem Bewohnerverein 
„Lebensräume in Balance“ errichten wir dort ein Haus mit 34 
Wohnungen sowie einem Gemeinschaftsraum und für Men-

 Ein dauerhaftes Zuhause für ein 
selbstständiges Leben

schen, die diesem gemeinschaftlichen Gedanken aufge-
schlossen gegenüberstehen.

Direkt daneben werden aber noch weitere Wohnformen für 
unterschiedliche Zielgruppen entstehen. Unter dem Ober-
begriff „Soziale Vielfalt“ leben dort Einzelpersonen und 
 Fa milien mit Handicap, Studierende, ältere Menschen sowie 
klassische Mieterinnen und Mieter gemeinsam unter einem 
großen Dach. In Wohngruppen, Appartements und Wohnun-
gen mit mehreren Zimmern finden sie das Zuhause, das für 
ihre jeweilige Lebenssituation passend ist. Dazu kommen ein 
Gemeinschaftsraum, der allen Bewohnerinnen und Bewoh-
nern im Haus offen steht, sowie ein als „Tante Emma“-Laden 
konzipierter Ort für die Nahversorgung und als Treffpunkt 
mit Kaffee und Kuchen. Kooperationspartner bei diesem Pro-
jekt sind der Sozialdienst katholischer Frauen e. V. (SkF), die 
Lebenshilfe Köln e. V., der KölnRing e. V. und der Veedel e. V. 
Die ersten drei stellen auch die professionellen Ansprech-
partner, die in der „Sozialen Vielfalt“ rund um die Uhr zur 
Verfügung stehen. Annähernd 90 Wohnungen gehören zu 
diesem Projekt. Bei den Bewohnerinnen und Bewohnern mit 
Betreuungsbedarf ist es das erklärte Ziel, die Selbstständig-
keit zu erhalten oder sogar zu steigern. In der individuellen 
Umgebung einer Wohnung oder einer Wohngemeinschaft 
gestalten sie weitgehend eigeständig ihren Alltag.
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Dieses Ziel verfolgt auch das inklusive Wohnen, das wir ge-
meinsam mit dem Verein „inklusiv wohnen Köln e. V.“ auf 
dem Sürther Feld in Rodenkirchen realisieren. Auch dafür 
wurden im vergangenen Jahr die Voraussetzungen geschaf-
fen, so dass 2016 der Baustart erfolgen kann. Kern des Wohn-
projektes sind zwei Wohngemeinschaften für jeweils neun 
Bewohnerinnen und Bewohner. In jeder WG leben fünf junge 
Menschen, alle mit einer unterschiedlich ausgeprägten Be-
hinderung, gemeinsam mit vier Studentinnen und Studenten. 
Zusammen organisieren und leben sie den Alltag – vom 
 Einkaufen übers Kochen und Aufräumen bis hin zu gemein-
schaftlichen Freizeitaktivitäten. Dazu kommt in jeder Wohn-
gemeinschaft eine Betreuungskraft. Komplettiert wird das 
viergeschossige Haus durch vier Appartements und einen 
Gruppenraum im Erdgeschoss sowie vier freifinanzierte 
 Wohnungen im obersten Geschoss.

Und neben den Neubauten haben wir auch die Bedürfnisse 
unserer Mieterinnen und Mieter im Bestand im Blick, denn 
auch die sollen solange wie möglich in der eigenen Wohnung 
bleiben. Vor allem im Alter wird es für die jedoch manchmal 
schwieriger, wenn sie nicht mehr so beweglich oder auf einen 
Rollator angewiesen sind. Gewohnte Abläufe werden dann zu 
großen Herausforderungen. Dafür haben wir mit der Bera-
tungsstelle „wohn mobil“ eine kompetente Partnerin an der 
Seite, mit der die Zusammenarbeit im vergangenen Jahr noch 
intensiviert worden ist. „wohn mobil“ berät Mieterinnen und 
Mieter bei der individuellen Wohnraumanpassung. Der Aus-
tausch der Badewanne gegen eine flache Dusche ist der am 
meisten geäußerte Wunsch, aber auch die Optimierung von 
Eingängen für Menschen, die auf Rollator oder Rollstuhl an-
gewiesen sind, wird nachgefragt. Und diese Nachfrage steigt. 
Mit der individuellen Wohnraumanpassung bieten wir die 
Möglichkeit, auch im Alter oder mit einer Behinderung 
selbstständig in der eigenen Wohnung leben zu können.

Kooperationspartner  
bei der „Sozialen Vielfalt“ im  
Waldbadviertel

Anfragen zur individuellen 
 Wohnraumanpassung in 2015

Menschen leben in unterschied-
lichen, von der GAG zur Verfü-
gung gestellten Wohngruppen

4 

92 
ca. 200



180º Wende 
 
 
Aktion Nachbarschaft e. V. 
Alexianer Köln 
Art rmx City Leaks 
AKZO Nobel 
AWO Köln 
AWO Der Sommerberg
 
 
Bewohnerverein Auf dem Sandberg 
Buchheimer Selbsthilfe e. V. 
allg. Bürgervereine Vogelsang 
Bürgervereinigung Köln-Ossendorf 
Bürgerschaftshaus Bocklemünd 
BürgerStiftung Ehrenfeld 
Bürgerzentrum Vingst
 
 
Café Bickolo 
CAJ Schäl Sick 
Canyon Chorweiler 
Caritasverband für die Stadt Köln e. V. 
Christliche Sozialhilfe Köln 
Coach e. V. 
ConAction e. V.
 

Diakonie Michaelshoven e. V.
Diakonisches Werk des Evangelischen Kirchen-
verbandes Köln
Die Goldammer
Die Zirkusfabrik
Deutsches Rotes Kreuz
Don Bosco Club
 

Emmaus e. V. Köln
 

FC Viktoria Köln 1904 e. V.
Festkomitee des Kölner Karnevals von 1823 e. V.  
Flüchtlingsrat Köln
Förderverein GGS Nibelungenstraße, Mauenheim
Förderverein Hauptschule Nürnberger Straße, 
 Höhenberg
futur 3

Wir für Köln –  
Unsere Kooperationspartner

Gesamtschule Nippes
Gewaltfrei Lernen e. V.
GGS „Ahl Wipp“, Buchheim
GGS An St. Theresia, Buchheim
GGS Erlenweg, Bickendorf
GGS Görlinger Zentrum, Bocklemünd
GGS Heßhofstraße, Vingst
GGS Kopernikusstraße, Buchforst
GGS Ricarda-Huch-Straße, Stammheim
GGS Von-Bodelschwingh-Straße, Höhenhaus
GGS Weimarer Straße, Höhenberg
GGS Zehnthofstraße, Ostheim (James-Krüss-Schule)
GHS Reutlinger Straße
Glashütte gGmbH
Gut Leidenhausen
GWK – KAT18
 

Happa Happa e. V.
Holweider Selbsthilfe
 

IG Blumenberg
IG Zollstocker Dienstagszug
Internationaler Bund Köln
 

Jo Pellenz
Jugendeinrichtung Ossendorfpark
Jugendkunstschule Köln e. V.
Jugendzentrum Blu4U
Jugendzentrum Gremberg
Jugendzentrum Northside
 

Katholische Jugendagentur
KGS Neufelder Straße, Holweide
KGS St. Mauritius, Buchheim
KGS Zehnthofstraße, Ostheim
KIDsmiling
Kinder- und Jugendeinrichtung Die Villa
Kinder- und Jugendeinrichtung Take Five
Kinder- und Jugendhaus Boltensternstraße
Kinder- und Jugendtreff Picco
Kinder- und Familienhaus Pffifikus
Kindernöte e. V.
Kirchengemeinden in ganz Köln
Koelnarchitektur service
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Kölner Künstler Theater
Kölner Spielecircus e. V.
Kölner Spielewerkstatt e. V.
Köln Höhenberg International e. V.
Köln-Ring GmbH
„Kölsch Hätz“ Nachbarschaftshilffen
 

Lazarus Hilfswerk
Lebenshilfe Köln e. V.
Lebensräume in Balance e. V.
LEDO
LeseMentor Köln
Lino Club
Lindweiler Treff
 

MaDiBu e. V.
Magnet e. V.
Malteser Hilfsdienst e. V.
Max-Ernst-Gesamtschule, Bocklemünd
Mensch zu Mensch e. V.
Merheimer Treff
miteinander leben e. V.
Mukutathe Werkstatt e. V.
Museum Ludwig
 

Netzwerk Sportive Kids (Schülerinitiative 
 Willy-Brandt-Gesamtschule)
Nachbarschaftscafé Altes Waschhaus
Nachbarschaftstreff Kalk
Niehler Elternverein e. V.
 

OT „Luckys Haus“, Bilderstöckchen
 

Pavillon e. V.
Paul-Schwellenbach-Haus
Pro Humanitate e. V.
 

Quäker Nachbarschaftsheim
Querwaldein e. V.
 
 
 

Run & Ride for Reading & Stiftung Lesen
RBC Köln 99ers
RheinFlanke gGmbH
 

Schlaumäuse
Schuldnerhilfe Köln e. V.
SeniorenNetzwerke in Köln
Sozialdienst Katholischer Männer Köln e. V.
Sozialistische Selbsthilfe Mülheim e. V.
Sportjugend Köln
SC Fortuna Köln
SC Köln 2000 e. V.
Sommerblut Kulturfestival
Sozial-Betriebe-Köln gGmbH (SBK)
Sozialdienst katholischer Frauen e. V.
Sozialraumkoordinationen in ganz Köln
SpVg. Porz 1919
Stadtteilkonferenzen in ganz Köln
Stadtteilzentrum Buchforst
Stiftung KalkGestalten
Stiftung LebenMülheim
 

Teach First
TGC Rot-Weiß Porz e. V.
Theater Flugwerk
Theaterpädagogische Werkstatt gGmbH
TuS Nippes e. V.
 

Urbangrün e. V.
 

Veedel e. V.
Veedelshausmeister KalkNord  
Villa anders e. V.
Villa Stellwerk e. V.
Vringstreff e. V.
 

Wir für Pänz e. V.
Wohnen und Leben mit Kindern
Wohn mobil
 

Zu Huss e. V.
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Wir waren wieder erfolgreich
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42.728 Konzernergebnis vor Ertragsteuern 37.320 

56.701 + Abschreibungen 55.624 

9.509 – Veräußerungserlöse 8.870 

89.920 FFO 84.074 

5,50 FFO je Aktie in EUR 5,15 

2014 2015

92.736.553 € Whg. öffentlich gefördert 90.882.436 €

5.477.441 € Whg. freifinanziert – preisgebunden 5.194.273 €

95.241.871 € Whg. freifinanziert 104.021.541 €

6.578.122 € Garagen 6.688.308 €

11.402.611 € Gewerbe 12.982.141 €

837.485 € Sonstiges 189.543 €

212.274.083 € Gesamt 219.958.242 € 

Sollmieten nach Nutzungsarten

2014 ø 6,15 €/m2 2015 ø 6,28 €/m2

Ermittlung des FFO 
 Funds from Operations, in TEUR

5,4  % 5,9 %

2,6 % 2,4 %

0,4 % 0,1 % 

44,9 % 47,3 %

3,1 % 3,0 %

43,7 % 41,3 %
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4,39 € EBITDA 4,48 € 

0,24 € Erlösschmälerung 0,25 € 

0,14 € Modernisierung 0,17 €

0,12 € Mietnachlässe 0,12 € 

1,26 € Instandhaltung 1,26 € 

2014 ø 6,15 €/m2 2015 ø 6,28 €/m2

Sollmiete und EBITDA der Bewirtschaftung

0,11 0,10

0,08 0,10

2014 ø 0,36 €/m2 ø 0,36 €/m2

0,04 0,04

0,12 0,12

2015

3.942.930 € Erlösschmälerungen strategisch 3.598.636 €

2.776.019 € Erlösschmälerungen marktbedingt 3.462.744 €

4.167.255 € Mietnachlässe 4.264.187 €

1.257.890 € Abschreibungen auf Mietforderungen 1.210.927 €

12.144.094 € Gesamt 12.536.494 € 

Mietausfall (netto)

4,0  % 4,0  %

71,2 % 71,4 %

2,0 % 1,9 %2,3 % 2,6 %
20,5 % 20,1 %
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Chorweiler
3.186

Nippes
4.242

Kalk
9.445

Innenstadt
1.625

Rodenkirchen
2.321

Wesseling
598

Bensberg
1

Lindenthal
1.446

Porz

1.322

Mülheim
9.616

Ehrenfeld
8.725

Wohnungen der GAG 
Bestand in der Übersicht

Einheiten im Bau = 74

Fertigstellungen = 68

Einheiten im Bau = 162

Fertigstellungen = 208

Fertigstellungen = 113

Einheiten im Bau = 63

Einheiten im Bau = 42

Einheiten im Bau = 154
Einheiten im Bau = 41

42.527
insgesamt
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Wohnungsgrößen
Verteilung in den Stadtbezirken und in Wesseling Ø = 65,6 m2/Wohnung

12,4 %

26,82 %

30,36 %

22,69 %

7,73 %

GAG
gesamt

 > 90 m2

  75 – 90 m2

  60 – 75 m2

  45 – 60 m2

 < 45 m2

Ehrenfeld Innenstadt Kalk Lindenthal Mülheim Nippes Porz
Roden-
kirchen WesselingChorweiler

10.000

8.000

6.000

4.000

2.000

0Anzahl

Finanzierung
 Verteilung in den Stadtbezirken und in Wesseling

39,17 %

9,50 %

51,33 %

GAG
gesamt

  öffentlich gefördert

   frei finanziert 

mietpreisgebunden

  frei finanziert

Ehrenfeld Innenstadt Kalk Lindenthal Mülheim Nippes Porz
Roden-
kirchen WesselingChorweiler

10.000

8.000

6.000

4.000

2.000

0Anzahl

Quadratmeterpreise
 Verteilung in den Stadtbezirken und in Wesseling Ø = 6,28 EUR/m2

4,81 %

17,32 %

34,20 %

17,43 %

26,24 %

GAG
gesamt

 > 7 EUR/m2

  6 – 7 EUR/m2

  5 – 6 EUR/m2

  4 – 5 EUR/m2

 < 4 EUR/m2

Ehrenfeld Innenstadt Kalk Lindenthal Mülheim Nippes Porz
Roden-
kirchen WesselingChorweiler

10.000

8.000

6.000

4.000

2.000

0Anzahl
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*    Übrige Aufwendungen beinhalten: Verkaufsgrundstücke, Verkauf aus d. AV, andere LuL, sonst. betriebl. Aufwendungen
**  Sonstiges beinhaltet u. a.: Sonst. betriebliche Erträge, Bestandsveränderungen

Entstehung und Verwendung der Unternehmensleistung in  
Millionen EUR

24,5 %  81,0

15,1 %  49,9

16,9 %  55,6

11,3 %  37,1

9,0   %  29,6

10,7 %  35,2

11,2 %  37,1

0,9 %  2,9

0,4 %  1,5

214,7  65,1 %

77,1  23,4 %

23,4  7,1 %

14,7  4,4 %

Mieten einschließlich
öffentlicher Förderung

Betriebskosten
einschl. Grundsteuer

Instandhaltung,
Instandsetzung und

Modernisierungsaufwand

Abschreibungen

Zinsen und ähnliche
Aufwendungen

übrige Aufwendungen*

Konzernergebnis

Löhne, Gehälter, Sozial-
abgaben, Altersversorgung

andere Aufwendungen
der Hausbewirtschaftung

Sonstige Steuern / Steuern E.u.E

Verkauf von Grundstücken
des AV + UV

Sonstiges**

Umlagen und übrige
Umsatzerlöse

Entstehung gesamt
329,9

Verwendung gesamt
329,9

Entstehung Verwendung
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 Restschuldvolumen zum Zinsbindungsende in Millionen EUR

Die durchschnittliche Restzinsbindungsdauer aller langfristigen Kapitalmarkt- und KfW-Darlehen in Höhe von 733.698 EUR 
(Vorjahr: 665.406 TEUR) beträgt 11,0 Jahre (Vorjahr: 8,6 Jahre).
Die durchschnittliche Verzinsung dieser Darlehen beträgt 3,208 % (Vorjahr: 3,602 %).

Bezogen auf den Gesamtwert aller Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten und anderen  Finanzierungspartnern in Höhe 
von 1.657.597 TEUR (Vorjahr: 1.597.770 TEUR) ergibt sich eine  durchschnittliche Verzinsung von 1,995 % (Vorjahr: 2,094 %).

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

Anteil und Zinsausläufe von Kapitalmarktdarlehen* 2016–2020

45Geschäftsbericht 2015 

Nominalwert der Verbindlichkeiten gegen Kreditinstitute
und andere Kreditgeber, Stand 31.12.2015

1.657,6

davon Zinsausläufe innerhalb von 5 Jahren

davon Kapitalmarktdarlehen* Restschuld 31.12.2015

davon Zinsbindungsende in 2017

davon Zinsbindungsende in 2016

davon Zinsbindungsende in 2019

davon Zinsbindungsende in 2018

davon Zinsbindungsende in 2020

733,7

148,7

7,2

12,4

37,3

67,7

24,1
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0

20.000

40.000

60.000

80.000

100.000

120.000

140.000

160.000

 

modernisierungsbegleitende Instandhaltung
laufende und periodische Instandhaltung
Investitionen

 4.884 5.797
 43.519 44.117
 123.922 142.931

TEUR 2014 2015
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0

20.000

40.000

60.000

80.000

100.000

120.000

 

GAG Grubo MGAG* Sonstige Gesellschaften

2011

 100.092 103.331 105.050 109.119 115.747
 87.794 89.072 90.149 92.114 93.157
 9.516 9.732 10.471 10.240 10.315
 350 287 277 801 739

TEUR 2012 2013 2014 2015

* Bis 2013 als GAG SG ausgewiesen
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0
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40.000

60.000

80.000

100.000

120.000

140.000

160.000

 

Investitionen       Cashflow aus der laufenden
                                            Geschäftstätigkeit 

 129.527 143.560 
 112.037 115.269

TEUR 2014 2015



 2013 2014 2015  2015 2014 2013
 2.484 2.555 2.617 Bilanzsumme 2.617 2.555 2.484

1.556 1.6341.610

67

Eigenkapital

Passiva

Anlagevermögen

Aktiva

1
1 1 5

46 5
47 5

49164
165 141

2.319 2.389 2.475

Umlaufvermögen

Aktiver 
Rechnungs-
abgrenzungsposten

Fremdkapital

Unterschiedsbetrag
aus Kapital-

konsolidierung

Passiver
Rechnungs-

abgrenzungsposten

586 556610

1.917 1.8741.956
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61-65

51-60

41-50

30-40

<30

männlich  Alter weiblich

270
 45 Jahre

237
     43 Jahre

23

73

84

53

37

19

54

70

48 

46
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