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Oberbiirgermeister Bernd Tischler

GruBwort

Zwischen Stadtentwicklung und Wohnungswirtschaft bestehen enge Bezi-
ge. Verdnderungen in der stadtischen Gesellschaft, soziale und politische
Herausforderungen angesichts einer dlter werdenden Bevélkerung, Zuwan-
derung, andernorts aber auch ein Rickgang der Einwohnerzahlen, auf wel-
che die Stadt Bottrop mit der Umsetzung von Stadterneuerungskonzepten
reagiert und Entwicklungen vorausschauend plant, haben immer zugleich
Auswirkungen auf die Wohnsituation in einer Stadt. Eine gute und voraus-

schauende Beeinflussung des Wohnungsmarktes ber integrierte stadtische
Handlungskonzepte kann helfen, solche Herausforderungen zu meistern.

Die Rickschau auf die Arbeit der heutigen Gesellschaft fir Bauen und Woh-
nen GmbH (GBB) in den vergangenen 25 Jahren l&sst diese Zusammenhdn-
ge deutlich werden.

Beginnend bei den wohnungswirtschaftlichen und integrativen Herausforde-
rungen, vor denen unsere Stadt in den 1990er Jahren durch die Zuwande-
rung zahlreicher Aussiedler und Spataussiedler stand, Gber die Bereitstellung
von bezahlbaren Wohnungen auch fir Birgerinnen und Birger mit geringe-
ren Einkommen bis hin zu dem steigenden Bedarf an barrierefreiem Wohn-
raum, der auch dlteren Menschen eine hohe Selbstandigkeit in der eigenen
Wohnung erméglicht, sind im Laufe der vergangenen 2 V2 Jahrzehnte immer
wieder gesellschaftliche Problemstellungen auch in die Planungen der GBB
eingegangen.

Dies wird sich in der Zukunft fortsetzen: Zunehmend spielen Faktoren wie
Energieeffizienz und ressourcenschonendes Wohnen eine wichtige Rolle. Die
Errichtung des ersten ffentlich geférderten Mehrfamilien-Plusenergiehauses
als Pilotprojekt in NRW sehe ich hier als wegweisend an.

Die Wohnsiedlungen und Hauser der GBB pragen in vielen Bottroper Stadt-
teilen das Erscheinungsbild und sind damit auch von stadtebaulicher Bedeu-
tung fir die Entwicklung der Stadtteile.

Die GBB mit dem hauptamtlichen Geschéftsfishrer Herrn Hans-Jirgen Bode
und den nebenamtlichen Geschdaftsfihrern haben sich in den vergangenen
Jahren immer als sehr verldssliche und kooperative Partner der Stadt Bottrop
erwiesen.

Dafir spreche ich auch im Namen der Bottroper Birgerinnen und Birger

einen ganz herzlichen Dank aus. Ich bin sicher, dass wir die gute Zusammen-
arbeit auch in Zukunft fortsetzen werden.

Bor . OO






Norbert Wallmann war von 1970 bis 1996 als Baudezernent der Stadt Bot-
trop und fast 30 Jahre mit unserer Gesellschaft als nebenamtlicher Geschéfts-
fihrer verbunden. Er berichtet in seinem Beitrag iber die Entstehungsgeschichte
der Gesellschaft und ihre stéindig gestiegenen Aufgaben. Er schreibt iber die
schwierige Wohnungsversorgung in der Zeit nach dem zweiten Weltkrieg. Er
erlautert die intensive Mitwirkung der Gemeinniitzigen Baugesellschaft bei
der Stadterneuerung in der Innenstadt und in den Nebenzentren der Stadt.
Dem aufmerksamen Leser wird dabei klar, welche Anstrengungen der Ge-
sellschaft notwendig waren, um als wichtiger Helfer bei der Entwicklung
der Stadt mitzuwirken: immer dann einzusteigen, wenn andere Investoren
fir Pilotprojekte im Wohnungsbau der Stadt nicht zur Verfigung standen.
Wie z.B. beim Trapez in der Innenstadt, in Batenbrock Sid, im Ortsteil Boy,

in Fuhlenbrock oder in Kirchhellen. Inmer war die Baugesellschaft bereit,
als Initiator zu wirken. Sie zog sich dann zuriick, wenn andere Bauherren
bereit waren, Projekte weiterzufiihren. Sie war und ist nicht der Bauléwe,
sondern wirkt als Motivator und Beschleuniger.

Norbert Wallmann
Vorwort

Man muss schon manchmal etwas aufschreiben, damit man es spater nachle-
sen kann. Was schriftlich festgehalten wird, kann spéter von Anderen nachvoll-
zogen werden. Das gilt vor allem fir wichtige Teile der Entwicklungsgeschichte
der Stadt. Diese Nachvollziehbarkeit ist notwendig fir eine Gesellschaft, die
an der stadtebaulichen Entwicklung Bottrops maf3geblich und innovativ betei-
ligt war. Die das Gesicht der Stadt mitgepragt hat und viele Menschen nach
sozialen Gesichtspunkten mit fir sie geeignetem Wohnraum versorgt hat und
weiter versorgt.

Letztlich ist es fiir viele Bewohner der Stadt und insbesondere fiir unsere Mieter
interessant, mehr iber die Entwicklung und die Aufgaben der Gesellschaft
fir Bauen und Wohnen Bottrop mbH (GBB) nachzulesen und zu erfahren.

Der folgende Text ist ein Auszug aus meinem Buch ,50 Jahre Stadtentwick-
lung Bottrop”, einem Sonderdruck zur Bottroper Geschichte, der im April
2014 von der Historischen Gesellschaft Bottrop e.V. herausgegeben wurde.

Angefangen hat es noch im zweiten Weltkrieg mit der Verwaltung von Behelfs-
heimen. In der ersten Aufbauphase nach dem Krieg kam der Bau von
Schlichtwohnungen zur Linderung der Wohnungsnot hinzu. Spater wurden
Sozialwohnungen mit schon gehobenem Standard in der Stadtmitte, vor al-
lem aber in den Nebenzentren Batenbrock-Boy, Fuhlenbrock und im Eigen
gebaut. Zentrale Warmeversorgung, Speicherdfen und ordentliche sanitére
Einrichtungen wurden tblich. Es ging um Wohnraum fir besondere Gruppen,
fir Bedirftige, kinderreiche Familien und Aussiedler. Schon frish half die GBB
bei der Schaffung von Eigenheimen und Eigentumswohnungen.



Uber viele Jahre wurde der Wohnungsbestand durch Modernisierungsmaf-
nahmen gepflegt und neuen Anspriichen der Mieter angepasst. Altengerechtes
und betreutes Wohnen sind zu einem wichtigen Bestandteil der Dienste der
Gesellschaft geworden. Immer war sie innovativ, z. B. bei der geothermisch ge-
stitzten Beheizung von sozialgeférdertem Wohnraum in Ortskern von Kirchhel-
len. Oder beim Bau von Wohnungen in einem Plusenergiehaus als Partner der
,InovationCity”. Oberstes Ziel der GBB war es immer, preiswerten Wohnraum
in allen Teilen der Stadt fir alle Schichten der Bevélkerung zur Verfigung zu
stellen. Die ,Gemeinniitzige” hat im Vergleich zu anderen, aus dem ehemali-
gen Bergbaubesitz entstandenen Wohnungsgesellschaften, einen relativ klei-
nen Bestand. Sie ist keine Kapitalgesellschaft. Sie hat zwei Gesellschafter, die
Stadt und die Sparkasse Bottrop. Damit kann sie sich in besonderem Maf3 auf
die wohnungswirtschaftlichen Bedirfnisse Bottrops einstellen und nicht zuletzt
mietregulierend wirken. Auch nach der Aufhebung der Gemeinniitzigkeit 1990
fohlt sich die Gesellschaft nach wie vor den Grundsétzen des sozialen Woh-
nungsbaus verpflichtet. Das ist gut so. Um das nachzuvollziehen, muss man
die allgemeine Entwicklung nach der Aufhebung der Gemeinniitzigkeit ngher
betrachten. Grof3e Kapitalgesellschaften stirzten sich auf die Wohnungsbestén-
de. Neue Einheiten wurden gebildet. Viele Imnmobilien wurden verkauft. Als
geschlossene Siedlungskomplexe oder auch als Teileigentum, je nach Kapital-
bedarf der neuen Gesellschafter. Heuschrecken hat sie der ehemalige Sozial-
minister Franz Mintefering wiederholt genannt. Angesichts des Mangels an
preiswertem Wohnraum insbesondere in unseren Grof3stadten kann man sicher
sein, dass in heutiger Zeit solche politischen Entscheidungen nicht mehr mehr-
heitsfahig waren.

Die Entwicklung von privatem Eigentum wird immer notwendig bleiben. Aber
die ,Herausmodernisierung” mit erheblichen Milieuschéden in gewachsenen
Strukturen ist auf Dauer keine sinnvolle Lésung. Die Modernisierung und der
Neubau von Mietwohnungen fiir besondere Personengruppen missen zumin-
dest in GroBstéddten immer Vorrang behalten. Soziale Vertraglichkeit ist auf
Daver nicht nur durch Mietpreisregulierungen zu erreichen. Hierzu ist die Erhal-
tung und Ergdnzung durch Neubau geeigneten Wohnraums mit vertraglichen
Mieten notwendig. Ob hierzu besondere staatliche Férderprogramme, steuerli-
che Vergiinstigungen oder auch beide Wege erfolgversprechend sind, mag die
Politik prifen und entscheiden.

Der nachstehende Bericht beschreibt die Entwicklung der Gemeinniitzigen
Baugesellschaft, der heutigen Gesellschaft fir Bauen und Wohnen Bottrop mbH.
Er benennt die Aufgaben und Ziele der Gesellschaft und stellt die gréBeren Bau-
vorhaben der vergangenen Jahre dar. Er beschreibt die Funktion der Gesellschaft
als Helfer bei der Entwicklung und Stadterneuerung. Er ist ein Beleg fir die Not-
wendigkeit einer solchen Gesellschaft fir alle Bewohner der Stadt Bottrop.



Die Gesellschaft fir Bauen und Wohnen
Bottrop als Helfer der Stadterneuerung.

Gesellschaft fir Bauen und Wohnen Bottrop.

Die Gesamtheit der Birger, Industrie, Handel und
Gewerbe, Gesellschaften, Genossenschaften, Verei-
ne und Verbénde pflegen und prégen das Bild einer
Stadt. Alle sind nach besten Kraften engagiert, eine
liebens- und lebenswerte Stadt zu erhalten. Ohne die
Leistungen anderer zu schmélern, méchte ich eine
Gesellschaft besonders herausgreifen: die stadtische
Gesellschaft fir Bauen und Wohnen Bottrop mbH. lhr
Logo ist ein gleichseitiges, aus einzelnen Blécken zu-
sammengefasstes, regelméBiges Dreieck. Die Hypote-
nuse als Grundlinie kennzeichnet standfestes, solides
Bauen, die beiden Katheten stehen fiir Erhalten und
Verwalten. Gemeinsam umfassen sie gréBere und klei-
nere Blcke. Sie erklaren die einzelnen Aufgaben. Den
sozialen Wohnungsbau als den gréfiten und wichtigs-
ten Aufgabenbereich, die Gruppe der freifinanzierten
Wohnungen, die Eigentumswohnungen, Eigenheime
und in der Spitze die Verwaltung von Gewerbeanla-
gen. Bewusst sind sie durch klare Grenzen gegliedert.

A Gesellschaft fiir
AW A Bauen und Wohnen

Bottrop mbH
AR P

Germaniatrafie

Griindung der Gesellschaft 1940,
noch im zweiten Weltkrieg.

Im zweiten Weltkrieg wurde die Gesellschaft in vo-
rauseilendem Gehorsam gegriindet, sicher mit der
politischen Zielsetzung der damaligen Zeit. Viel zu
bauen gab es eigentlich nicht mehr. Bereits seit 1940
gab es ein allgemeines Neubauverbot. Der Schwer-
punkt der Aufgaben lag bei der Verwaltung von mehr
oder weniger Behelfsbauten. Von den 35 Wohnun-
gen waren nach dem Krieg noch 26 bewohnbar. Die
Verwaltungsarbeiten wurden von einem stadtischen
Mitarbeiter im Nebenamt erledigt. Erst 1950 begann
eine neue, unternehmerische Tatigkeit, der Bau von
42 Mietwohnen an der GermaniastraBe und der
ScharnhélzstraBBe, finanziert mit zinslosen Darlehen
des Bundes.

Es waren fir heutige Verhdltnisse schlichte, einfache
Wohnungen, aus Hohlblocksteinen gebaut, ohne
jegliche Wérmedammung, ohne zentrale Heizung.
Auch so genannte Schlichtwohnungen an der Robert-
Brenner-Straf3e waren dabei. Alle Wohnungen waren
gefragt, und die neuen Bewohner wihlte das stéd-
tische Wohnungsamt nach sozialen Gesichtspunkten
aus. Bescheiden, in einem Zimmer im Dachgeschoss,
richtete der erste hauptamtliche Geschéftsfihrer
Beyer sein Biro ein. In den Folgejahren bis 1959
weitete sich das jéhrliche Bauvolumen auf bis zu 110
Wohnungen, die in einem Jahr fertiggestellt wurden,
aus. Der Wohnungsbestand war zu diesem Zeitpunkt

Schlichtwohnungen Robert-Brenner-Strafe



Links: Siedlungsh&user an der Kruse-/ Benzstraf3e, rechts: Ehemalige Wohnbaracken

auf 600 Einheiten angewachsen. Neben dem Bau
von Mietwohnungen entwickelte die Gesellschaft
neue Wohnformen:

* Betreutes Bauen von Eigenheimen
(nach den Regeln des Reichsheimstattengesetzes),
* eigentumsdhnliches Dauerwohnrecht
(ohne Anteil am Grund und Boden, ohne Eintrag
im Grundbuch),

* Eigentumswohnungen und Eigenheime.

Der Wunsch einiger Biirger, in Selbsthilfe Eigenheime
zu bauen, fand 1953 seinen Niederschlag an der
KrusestraBe / BenzstraBBe. Die ,Gemeinniitzige” be-
treute das Vorhaben mit 22 Eigenheimen. Im gleichen
Verfahren wurden an der HinefeldstraBe 24 Eigen-
heime, am Windmihlenweg und der BriinerstraBe
12 Hauser mit 25 Wohnungen gebaut. Es waren zu-
néchst recht einfache, aber kostengiinstige Wohnhéu-
ser, die so im Stadtgebiet entstanden. Spéater wurden
mehrgeschossige Objekte mit eigentumséhnlichem
Dauerwohnrecht (wirtschaftliches  Wohnungseigen-
tum) ausgestattet, unter anderem an der Ecke Essener
StraBBe / Friedrich-Ebert-Straf3e und im Brinkmannsfeld
errichtet. Letztlich baute die Gesellschaft an verschie-
denen Stellen im Stadtgebiet Reiheneigenheime, z. B.
15 Einheiten im Jahr 1973 an der EichendorffstraBe
und 6 Einheiten 1986 am Briiggemannsweg. Hinzu
kam der Bau von Eigentumswohnungen, zum Beispiel
auf dem Bunker an der Hans-Sachs-StraBBe. Die Ge-
meinniitzige Gbernahm auf Wunsch spéter auch die
gemeinschaftliche Verwaltung der Wohnungen.

Die Gemeinniitzige, ein starker Partner der
Stadt in der Wohnungswirtschaft.

Langst war die Gesellschaft zu einem wichtigen Part-
ner der Stadt bei der Lésung der Wohnprobleme

der Nachkriegszeit geworden. Fir das kommunale
Wohnungsunternehmen stand die sichere und soziale
Versorgung fir breite Schichten der Bevdlkerung mit
preiswertem Wohnraum als Gegenstand und Zweck
der Gesellschaft immer im Vordergrund. Die Neu-
bauaktivitdten konzentrierten sich insbesondere auf
die Starkung der Nebenzentren im Fuhlenbrock und
in Batenbrock, um den Eigener Markt und im Ortsteil
Boy. Die Geschdftsstelle war 1959 zur RoonstrafBe in
ein gréBeres und moderneres Biiro gezogen. Werner
Waldbach ibernahm die hauptamtliche Geschafts-
fihrung. Im Nebenamt war auch der jeweilige Bau-
dezernent mit in der Geschéftsfihrung. Das Personal
wurde verstérkt.

Dabei wurde im Gegensatz zu anderen Gesellschaf-
ten bewusst auf die Einrichtung einer eigenen Bauab-
teilung verzichtet. Die Gesellschaft zog es vor, qualifi-
zierte, in Bottrop anséssige Architekten und ihre Biros
mit den Neubauten zu beauftragen. Beachtliche,
stadtbildpragende Gebéude — wie z.B. an der Ecke
Essener Strafle / Friedrich-Ebert-Straf’e — entstanden
dabei. Man hielt dieses 1961 errichtete achtgeschos-
sige Gebd&ude immer fiir ein Geb&ude der Stadtspar-
kasse. Dabei waren es von Anfang an Wohnungen
mit eigentumséhnlichem Wohnrecht, die heute in
Eigentumswohnungen umgewandelt sind. Im Erdge-
schoss ist nach wie vor eine Zweigstelle der Sparkas-
se Bottrop untergebracht. Noch heute ist das Gebdu-
de ein ,eye catcher”, ein Eingangstor zur Innenstadt.

Der Wohnungsbedarf in der Stadt war immer noch
nicht gedeckt. 1965, zum 25. Jubilgum, lag der Be-
stand der Gesellschaft bereits bei 1066 Einheiten.
Wohnungen mit teilweise guten Ausstattungsmerkma-
len, teilweise mit Zentralheizungen, wie die Festschrift
zum 25-ahrigen Bestehen der Gesellschaft 1965
stolz beschreibt.

A
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Das Gebdude Essener StraBe / Friedrich-Ebert-StrafBe und der ehemaliger Bunker mit Eigentumswohnungen
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Wieder waren die Biros zu klein geworden. Man bau-
te neu am Lamperfeld und Gbernahm das Erdgeschoss
in einem dreigeschossigen Gebdude. Neben dem Be-
sprechungszimmer, einer Teekiiche und dem Biiro des
Geschaftsfihrers standen jetzt, immer noch sparsam,
drei weitere Rdume zur Verfigung.

Die Sparkasse als alleiniger Mitgesellschafter.

Die GBB war auch in den Folgejahren immer bemiht,
ihren Maf3stab zu wahren, in stadtebaulicher wie auch
in finanzieller Hinsicht. Es bewdhrte sich immer wieder,
dass neben der Stadt nur die Sparkasse als Mitge-
sellschafter eingebunden war. Interessenskonflikte mit
anderen Wohnungsbaugesellschaften konnten damit
ausgeschlossen werden.

Es war schon ein beachtliches Bauvolumen, das die
Gesellschaft mit ihrer kleinen Mannschaft abwickelte
und betreute. Immer den Grundsdtzen des sozialen
Wohnungsbaus verpflichtet, immer im Blickpunkt die
Versorgung auch finanziell schwdcherer Personen-
gruppen mit preiswerten Wohnungen, immer in ver-
schiedenen Bereichen der Stadt.

Wohneinheiten pro Jahr
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Brinkmannsfeld nach der Modernisierung

Ein ehemaliger Bunker als stadtebauliche
Herausforderung.

Der Bunker an der Friedrich-Ebert-Straf3e stérte schon
lange das Bild der Stadt bei der Einfahrt von Norden.
Im zweiten Weltkrieg war mit den Bauarbeiten begon-
nen worden. Aus Materialmangel wurden sie nicht zu
Ende gefihrt. Als eher trauriges Gebilde stand der
graue Betonklotz an der westlichen Seite der Straf3e.
Ein Lackierbetrieb hatte sich in den Nachkriegsjahren
in dem fensterlosen Koloss niedergelassen. Auf der an-
deren Seite liegt die Berufsschule und ein stédtebau-
lich durchaus gut gestalteter Platz. In den 20er Jahren
war der Komplex im Bauhausstil errichtet worden. Der
Bunker, Eigentimer war die Bundesvermégensverwal-
tung, wirkte in diesem Ensemble als Stérenfried. Bisher
hatte sich niemand getraut, dieses Ungetim abzurei-
Ben oder zu bebauen. Also war die ,Gemeinniitzige”
gefordert. Sie hat den Bunker erworben und einen
jungen Architekten aufgefordert, einen Vorschlag fir
den Bau von Eigentumswohnungen auf dem Bunker
zu entwickeln. Geschickt hat er es gemacht, mit zwei
Aufzugstirmen das ibergroBe Volumen des Bunkers
gegliedert und damit die Baumasse entschérft. Es sind
drei Geschosse geworden, mit 24 Eigentumswohnun-
gen in terrassenférmiger Abstufung zur sidwestlichen
Seite. Sie wurden1973 bezogen. Nur der Wissende
erkennt heute noch den unteren Teil des Gebdudes als
ehemaligen Bunker. Das Beispiel zeigt das stadtebau-
liche Engagement und die Flexibilitét der GBB.
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Im Brinkmannsfeld.

Der Neubau von Wohnungen ging weiter und das
Baugebiet am Brinkmannsfeld wurde von Beginn der
70er Jahre an fir einige Jahre zum Schwerpunkt der
Bautdtigkeit der Gesellschaft. Insgesamt sollte es ein
Wohngebiet unterschiedlicher Bauformen werden.
Bungalows in Kettenstruktur, privat gebaut, Geschoss-
wohnungen mit eigentumséhnlichem Dauerwohnrecht
und Mietwohnungen.

Das Trapez.

Nach dem Wiederaufbau um 1970 war die Erneue-
rung der Innenstadt Bottrops noch in vollem Gange.
Die Gesellschaft hatte sich mit Bauvorhaben am West-
ring und an der Kirchhellener Straf3e erheblich beteiligt.
Nun kam das Sanierungsgebiet Trapez hinzu. Nach
Abschluss des Umlegungsverfahrens wurden Bauher-
ren gesucht, die die Finanzierungen schwieriger Bau-
vorhaben und Gemeinschaftaufgaben wie den Bau
einer Tiefgarage Gbernahmen. So baute die GBB das
Eckhaus Horster Strafde / Friedrich-Ebert-StraBe, ein
weites Wohnhaus an der Horster Straf3e, den Wohn-
block mit Durchgang und Eingang vom Kreuzkamp
zum Innenhof und die Tiefgarage. Ohne diese Mithil-
fe wére das Projekt nicht so schnell realisiert worden.
Das Eckhaus wurde zu einem besonderen Blickfang.
Der Architekt hatte angeregt, die Blumenkésten auf
der Sidseite des Gebdudes einheitlich zu bepflanzen.
Bei einem Mietshaus solchen Umfangs funktioniert das
nur, wenn der Eigentimer die Aufgabe der jghrlichen
Neubepflanzung Gbernimmt. Die GBB hat diese An-
regung realisiert und heute erfreuen sich nicht nur die
Bewohner des Hauses an dem bunten, farbenfrohen
Bild. Noch besser kime die Architektur zur Geltung,
wenn auf die grelle Reklame verzichtet wiirde.

Bergarbeiter-Wohnungsbau an der Béren-
straBe und der Ernst-Moritz-Arndt-StraBBe.

In den 70er Jahren gab es noch Bedarf an Wohnun-
gen fir Bergbauangehérige. Fir Schachtanlagen im
Norden der Stadt war ein Standort im Eigen durchaus
interessant. Die Baugesellschaft begann 1973 an der
BorenstraBe mit dem Bau von 132 Wohnungen, die
mit Sondermitteln geférdert wurden. Mit dem Rick-
gang des Bergbaus konnten die Wohnungen insbe-
sondere in den sieben- bis achtgeschossigen Hausern
nicht mehr mit Bergleuten belegt werden. Sténdiger
Wechsel der Mieter fihrte zu Unzufriedenheit und
Leerstéinden bei den Wohnungen in den oberen Eta-

Am Trapez, Ecke Horster Str. / Friedrich-Ebert-Stra3e (oben);
Wohnungen im Bereich Ernst-Moritz-Anrdt-, Tourcoing- und
BorenstraBe in den 70er Jahren (Mitte) und heute (unten)
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gen. Die Gesellschaft entschloss sich dazu, die beiden
achtgeschossigen Héuser abzureifien und durch neuve
mit drei Geschossen zu ersetzen. Lebenslanges Woh-
nen bis ins hohe Alter ist in diesen Hausern maglich.

Von oben nach unten: Am Schlangenholt, Ménchenort,

neuer Siedlungsbereich Batenbrock-Sid

Neue Situation an der BorenstralBBe.

Nach dem ,Bielefelder Modell” werden besondere
Dienstleistungen als Hilfe fir die Bewohner angebo-
ten, die aber nur bei tatsachlicher Inanspruchnahme
bezahlt werden missen. Ein Modell, das mit groBem
Erfolg Uber einen ldngeren Zeitraum in Bielefeld er-
probt wurde und das zu einem erheblichen Erfolg ge-
fihrt hat.

Mithilfe bei der Unterbringung von Aus- und
Umsiedlern.

Die wachsende Zahl von Aussiedlern machte um
1980 die Bereitstellung von Wohnungen fir diese
Personengruppen notwendig. Die GBB beteiligte sich
auch hier in erheblichem Mafle an der Lésung des
Problems. Zwei achtgeschossige Hauser im Hinterland
der Prosperstrale am Ménchenort und spater, um
1989, Doppelhaushélften im Eigen am Schlangen-
holt, in Grafenwald an der Martin-Luther-Straf3e und
Geschosswohnungen an der Holbeinstrafle trugen
mit dazu bei, die Zuwanderer mit Wohnraum zu ver-
sorgen. Die Verwaltung dieser Wohnungen war nicht
immer einfach. Nicht selten mussten Sozialarbeiter ein-
gesetzt werden, und héaufig war die Polizei in diesen
beiden Hausern. Das war ein Arbeitsstil, den die Mitar-
beiter der Wohnungsverwaltung bisher nicht gewohnt
waren. Sténdige Sorgen wegen unsachgeméfer Nut-
zung der notwendigen Aufziige erschwerten die Arbeit.
Spéter haben wir die Hauser in Eigentumswohnungen
umgewandelt. Im zum Beckedal gelegenen Block wur-
den die Wohnungen einzeln verkauft. Das zur Prosper-
straBe gelegene Gebdude ist insgesamt an einen neu-
en Eigentimer gegangen. Alle Wohnungen, sowohl
im ersten wie auch zweiten Gebdaude, werden nach
wie vor von der GBB verwaltet.

Beteiligung der GBB an der Sanierung und
Erneuerung Gberalterter Bereiche der Stadt.

Die zunehmenden ZechenschlieBungen in den 7Qer
Jahren wurden in einigen Siedlungsbereichen der
Stadt, insbesondere in Gebieten mit iiberalterter Bau-
substanz, immer deutlicher sichtbar. In den sidlichen
und &stlichen Teilen gab es Gberdurchschnittliche Be-
vélkerungsverluste. Batenbrock-Sid und der sidliche
Abschnitt des Ortsteils Boy waren besonders betrof-



Kreulshof: Wohnhé&user vor (li) und nach der Modernisierung

fen. Junge Familien verlieBen diese Siedlungsbereiche
oder zogen erst gar nicht hinein. Eine stadtebauliche
Erneverung der alten Wohnviertel, ergénzt um neue,
zusammenhéngende Baufléchen, war dringend ge-
boten. Ein vom Planungsamt erarbeiteter Rahmenplan
begrindete die Notwendigkeit und fasste wichtige
MaBnahmen zusammen. Fiir die Stadt und fiir die Bau-
gesellschaft entwickelten sich zur Stabilisierung dieser
Gebiete neue, vielfaltige Aufgabenbereiche:

* Mithilfe beim Neubau von Wohnungen
in neu erschlossenen Baugebieten,

* Modernisierung des vorhandenen
Wohnungsbestandes sowie

* die nachhaltige Verbesserung des Wohnumfeldes.

Batenbrock-Siid.

Das war leichter gewollt als getan, und noch schwieri-
ger finanziert und realisiert. Ein behutsamer Umgang
mit den vorhandenen Bewohnern war gefragt. Ich er-
innere mich an eine Ortbesichtigung mit dem haupt-
amtlichen Geschéftsfiihrer der GBB, Herrn Waldbach,
in Batenbrock an der BeckstraBe. Wir fuhren zu dem
geplanten neuen Baugebiet und sahen uns das Ge-
lénde an. Schrecklich war der Zustand vor Ort, voller
Schutt und Dreck, sah es aus wie eine Millkippe. Auf
der anderen StraBBenseite schittete der Bergbau die zu
diesem Zeitpunkt gréBte Halde in Bottrop auf. Larm und
Staub bestimmten die Atmosphére. Wahrlich kein reiz-
voller Bauplatz. Aber einer musste Mut zeigen, einer
musste beginnen, als vertrauensbildende MaBBnahme
fir nachfolgende Bauherren. Wer sollte das sein, wenn
nicht die Baugesellschaft der Stadt? Herr Waldbach
war kritisch und von der Wirtschaftlichkeit des Vorha-

bens nicht Gberzeugt. Vielleicht habe ich ihn auch nur
Uberredet. Spater aber, als andere Bauherren folgten,
lieB er sich dann doch von der Richtigkeit der Entschei-
dung iberzeugen. So hat die Baugesellschaft den
entscheidenden Beitrag zur Stadterneuverung in Baten-
brock mitgetragen. So konnten insbesondere auch mit
dem nachfolgenden Bau von Einfamilienh&usern junge
Familien in Batenbrock angesiedelt werden. Heute ist
die Siedlung am Bernhard-Poether-Weg mit den Miet-
wohnungen der Baugesellschaft und den zahlreichen
Eigenheimen aus Batenbrock nicht mehr wegzudenken.
Heute wohnt man hier unmittelbar am Volkspark Baten-
brock am FuB der inzwischen mit B&umen bewachse-
ner Halde in einem durchaus gepflegten Umfeld.

Darijber hinaus hat die Baugesellschaft, so wie viele
andere Eigentimer auch, mit entsprechenden Férder-
mitteln das Umfeld ihres &lteren Wohnungsbestandes
an der BeckstraBe und am Ostring aufgerdumt und er-
heblich verbessert. Sie hat damit in besonderem Maf3e
zur Stabilisierung von Batenbrock beigetragen.

Das Nebenzentrum Boy.

Wie in Batenbrock zeigten sich auch im Ortsteil Boy
stadtebauliche Méngel. Auch hier gab es Bevélke-
rungsverluste und eine steigende Uberalterung der
Bewohner. Am Kreulshof, an der Klosterstrafle, am
Weilbrock und an der HebeleckstraBe besa3 die Ge-
sellschaft ihren dltesten Bestand. Bereits 1955 waren
die ersten Hauser dieses Komplexes gebaut worden.
Die Hauser wurden immer gepflegt, neue Fenster
eingesetzt, Fassaden gestrichen, Heizungsanlagen
verbessert und Décher erneuvert. Vor der Jahrtausend-
wende aber war eine grundsatzliche Erneuerung der
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Wohnungen Horster Strafle — Boyer Markt vor und nach der Modernisierung / Reiheneigenheime Johannestal (rechts)

Hauser und des Wohnumfeldes notwendig. Im Zusam-
menhang mit dem Rahmenplan Boy/Welheim wurden
im Umfeld als Beitrag der GBB zur Verbesserung der
Wohnungssituation 1991 28 Wohneinheiten (WE),
1993 24WE und 1994 8 WE am Weilbrock und
1995 12WE und 8 Doppelhduser fir Kinderreiche
an der Klosterstrafle gebaut. In &hnlicher Weise hat
die Gesellschaft auch den Wohnungsbestand am Bo-
yer Markt modernisiert und mit dazu beigetragen, das
Stadtbild im Kern des Nebenzentrums erheblich zu
verbessern.

Wohnungsbau im Johannestal.

Im Rahmenplan Boy war zur Stabilisierung des Neben-
zentrums Boy ein neues Wohngebiet im Johannestal,
im Wesentlichen fir den Bau von Eigenheimen, aus-
gewiesen. Um dem demografischen, mit erheblichen
Bevélkerungsverlusten verbundenen Wandel entge-
genzuwirken, war insbesondere an den Zuzug junger
Familien gedacht.

Auch hier wurde die Gemeinniitzige zum Vorreiter
und baute Reihenhé&user als Verkaufsmafnahmen im
Johannestal. Auch hier wollte die Gemeinnitzige Bau-
gesellschaft, wie in Batenbrock, nicht als ,Bauléwe”
auftreten, sondern als Motor. Auch hier wollten wir
Mut machen, MaBstébe setzen, qualitéts- und preisre-
gulierend wirken.

Als andere Bauherren auftraten, haben wir uns zuriick-
gezogen und den Bau der weiteren H&user anderen
Unternehmen iberlassen.

Beitrag der GBB zur IBA.

Als Beitrag zur IBA baute die Gesellschaft 1991 in
der Néhe der Gartenstadt Welheim 64 WE an der

Kommende. Sie wurden als Mehrgenerationenhduser
geplant und besonders sorgféltig in die vorhandenen
Grinflachen eingebunden.

Zum 1. Juli 1991 hat Herr HansJirgen Bode die Lei-
tung des Hauses Gbernommen und ist bis heute alleini-
ger, hauptamtlicher Geschaftsfihrer der Gesellschaft
fir Bauen und Wohnen in Bottrop.

Modernisierungs-Programm 1992/96.

Die GBB hat bis auf wenige Ausnahmen ihren gesam-
ten Wohnungsbestand modernisiert. Das macht Mihe
und kostet Geld. Allein im Zeitraum von 1992-1996
sind 12,6 Mio. DM fisr ModernisierungsmaBnahmen
aufgewendet worden. Ein stolzer Betrag. Man fragt
sich natiirlich, wo die Ziele fiir solche Investitionen lie-
gen. Sie lassen sich zusammenfassen in:

* Mietern im Preis angemessenen Wohnraum
anzubieten und die Vermietung
nachhaltig zu sichern.
* Energieeinsparungen zu erreichen und
zur Umweltverbesserung beizutragen.
* Ein angenehmes Wohnumfeld vorzuweisen und,
* nicht zuletzt, zur Verbesserung des Stadtbildes
beizutragen.

Die GBB kommt nach Kirchhellen.

Erste Schritte nach Kirchhellen hat die Gesellschaft
erst Mitte der 80er Jahre gewagt. In Grafenwald, auf
der nérdlichen Seite der Schneiderstrae, wurden 13
Wohnungen fir Aussiedler gebaut, und spéter folgte
in Kirchhellen Mitte an der Schulze-Delitzsch-StraBe
der Neubau von 58 Mietwohnungen. Der Anlass war,
nach den Vorstellungen des stédtebaulichen Rahmen-
plans auch in Kirchhellen preiswerten Wohnraum an-



zubieten, der mit 5ffentlichen Mitteln geférdert wurde.
Gleichzeitig wurden in diesem Komplex durch die
GBB 12 Eigentumswohnungen und dazu 4 Eigenhei-
me gebaut. Umweltfreundlich sollten sie sein, wérme-
gedédmmt und mit Verzicht auf fossile Brennstoffe bei
der Wérmeversorgung. Nach intensiven Recherchen
entschloss sich die Gesellschaft zum Bau einer geo-
thermischen Anlage. 17 Brunnen mit einer Tiefe von
60 Metern wurden gebohrt, um dem Grundwasser
Warme zu entziehen. Uber Warmetauscher wurde die
Energie einer FuBbodenheizung zugefihrt. Es war die
erste Anlage dieser Art in Bottrop, mit einer FuBboden-
heizung im sozialen Wohnungsbau. Uber lange Zeit
war sie auch ein Alleinstellungsmerkmal fir den Miet-
wohnungsbau in Bottrop. Wir wollten in Kirchhellen,
nachdem vor Jahren der Bau einer Wérmeinsel auf
Kohlebasis gescheitert war, ein neues umweltfreundliches
Zeichen setzen.

Die Gesellschaft hatte schon frithzeitig damit angefan-
gen, umwelifreundliche und fiir den Mieter bequeme
Heizungsanlagen einzubauen. Seit 1966 wurden
Elektrospeicherheizungen ublich. Das Schleppen von
Kohle aus dem Keller konnte den Mietern erspart wer-
den. Zwar kamen diese spéter mit der Asbestdiskussi-
on in Verruf, sind aber als Stromspeichermedium zu
Schwachlastzeiten erneut in den Blickpunkt geriickt.

Gestalterische Risiken.

Gegen Ende der 90er Jahre zeichnete sich nach der
ersten Modernisierung von 1992-1996 die Notwen-
digkeit einer weiteren, intensiven Modernisierung des
Wohnungsbestandes ab. Neue Férderprogramme
erleichterten die Finanzierung. Energetische MaBBnah-
men standen dabei im Vordergrund. Der Einbau wér-
megeddmmter Fenster, Isolierung von Déchern und
Kellerdecken und die Ddmmung der gesamten Haus-
fassade mit einem entsprechenden farblich abgestimm-
ten Neuanstrich. MaBBnahmen, die in vielen Teilen der
Stadt angenehm sichtbar werden.

Ich will in diesem Zusammenhang aber auch auf meine
Bedenken gegen eine ,Verstyroporisierung” des Stadt-
bildes hinweisen. Ich halte es fir notwendig, andere
Dammmethoden wirtschaftlich zu machen, die nicht
dazu fihren, Stuckfassaden zu verunstalten oder stadt-
bildprégende Ziegelsteinfassaden zu ,verstecken”.
Auch empfinde ich eine Unmenge von Solarzellen
auf Déchern nicht gerade als besonderes Element der

Stadtbildpflege.

Mietwohnungen in Kirchhellen-Mitte.
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Bleibt eine in den letzten Jahren neue Aufgabe der
GBB, die Verwaltung von verbliebenen, ehemaligen
stédtischen Wohnungen und die Verwaltung einiger
Gewerbebauten: Auf Wunsch der Stadt hat die GBB
die zu einem Griinderzentrum umgebaute ehemalige
Maschinenhalle auf Arenberg-Fortsetzung einschlief3-
lich Waschkauve gekauft. Sie verwaltet und betreut
sie mit wirtschaftlichem Erfolg. Auch auf dem Eigener
Markt hat sie den Vorstellungen der Stadt entspre-
chend fir die 6rtliche Versorgung unmittelbar an der
Haltestelle des &ffentlichen Nahverkehrs einen Pavil-
lon errichtet und als Bistro verpachtet. Auch hier war
sie Helfer in der Not. Investierte da, wo andere Bau-
herren nicht gefunden werden konnten.

Die Gesellschaft fir Bauen und Wohnen ist seit ihrer
Griindung im Laufe der Zeit ein wertvoller Partner
der Stadt geworden. Sie baut und verwaltet, erhdlt,
gestaltet und pflegt preiswerte Wohnungen fir unse-
re Birger. Sie hat mitgeholfen bei der Sanierung und
der behutsamen Erneuerung. Sie hat mit ihren Neu-
bau- und ModernisierungsmaBnahmen mitgeholfen,
die Stadt mit ihren Nebenzentren zu stabilisieren. lhr
Wohnungsbestand hat sich im Laufe der Jahre iber
das ganze Stadtgebiet verteilt. Ein besonderer Schwer-
punkt hat sich schon frihzeitig beim Wiederaufbau
des im zweiten Weltkrieg stark zerstérten Ortsteils Boy
entwickelt. Hier liegt fast ein Drittel des Bestandes der
Gesellschaft. 17 % des Besitzes liegt in der Stadtmitte,
zwischen 12 % und 15 % des Bestandes wurden im Ei-
gen, in Fuhlenbrock und Batenbrock gebaut. Dabei ist
in der Boy, in Fuhlenbrock und letztlich auch im Eigen
zu erkennen, dass die Mehrzahl der Hauser um den
jeweiligen Schwerpunkt des Nebenzentrums, némlich
weitgehend um den &rilichen Markt, angeordnet ist,
also zur Stérkung des zentralértlichen Gliederungssys-
tems der Stadt beigetragen hat.

Nach heutigem Stand sind fast 50 % der Wohnungen
ohne &ffentliche Bindung. Die Bindungen sind entwe-
der abgelaufen oder durch einmalige Zahlungen ab-
gelést worden. 40 % der Wohnungen unterliegen nach
wie vor der Bewirtschaftung durch die Stadt und sind
an einen Berechtigungsschein gebunden. Die Grafiken
auf diesen Seiten zeigen den Wohnungsbestand der
Gesellschaft von 1950 bis 2013. Das Volumen der
Modernisierung ist mit zu erkennen. Viele werden sich
fragen, warum die Stadt eine eigene Wohnungsbau-
gesellschaft betreibt, warum sie nicht zur Verbesserung
ihrer Haushaltssituation den Wohnungsbestand verdu-
Bert und die Verwaltung Dritten iberl&sst, warum die



GBB den stadtischen Wohnungsbesitz ibernommen
hat und selbst gewerbliche Baufléchen bewirtschaftet
und verwaltet. In der Vergangenheit haben Kémmerer
der Stadt immer wieder versucht, solche Verkaufe zu
realisieren. Ich habe mich immer mit Erfolg dagegen
gewehrt. Dazu gab es gewichtige Griinde, die von
den Gesellschaftern und den politischen Gremien der
Stadt nie in Frage gestellt wurden.

Jede Stadt braucht méglichst in allen Stadtteilen eine
ausreichende Anzahl preiswerter Wohnungen, um Bir-
ger mit geringem Einkommen unterbringen zu kénnen.

Jede Stadt benstigt Wohnraum fir besondere Anspri-
che, etwa fiir kinderreiche Familien, Alleinerziehende,
alte und behinderte Menschen.

Jeder Stadt werden immer wieder besondere Perso-
nen und Gruppen von Personen zugwiesen, wie Aus-
siedler, Zuwanderer/ Asylbewerber, denen schnell
und unkompliziert Wohnraum zur Verfigung gestellt
werden muss.
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Fir jede Stadt ist es hilfreich, wenn sie ihre Baugesell-
schaft in die Stadtentwicklung und die Stadterhaltung
einschalten kann, ob bei der Erneuerung iberalterter
Teilgebiete oder bei der ErschlieBung neuer Baugebie-
te zur Stabilisierung von Ortsteilen.

Fir jede Stadt ist es gut, wenn sie mit der eigenen
Wohnungsbaugesellschaft Mafstdbe setzen kann,
MaBstébe in der Qualitét der Mietwohnungen und im
Umgang mit ihren Mietern.

Fir jede Stadt ist es sinnvoll, mit der eigenen Gesell-
schaft mit zur Eigentumsbildung Dritter beizutragen.
Dabei geht es nicht um die ErschlieBung grofler Fla-
chen. Das soll man anderen Bautrdgern iberlassen.
Aber kleinere Baugruppen in verschiedenen Teilen der
Stadt zu bauen und zu verauBern, kann durchaus af
traktiv sein und auch preisregulierend wirken.

Nicht ,Bauléwe”, eher Pilot und Anreger, Motivator
und Mithelfer sollte die Gesellschaft fir Bauen und
Wohnen, die Stadtische Baugesellschaft, bei der Stadt-
entwicklung sein.

In diesem Sinn hat sie nach dem zweiten Weltkrieg
mitgeholfen, die Wohnungsnot durch den Bau von
Schlichtwohnungen zu mindern. Sie hat mit dazu bei-
getragen, durch den Neubau von Mietwohnungen in
neuen Baugebieten Nebenzentren zu stabilisieren und
Wohnungen fiir besondere Personengruppen zur Ver-
figung zu stellen.

Sie hat bei der Bebauung der Blockfléche Gladbecker
StraBBe, Friedrich Ebert Strae, Horster Straf3e (Trapez)
wesentliche Teilaufgaben gelsst.
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Barrierefreie Wohnungen in Ebel

Sie ist seit vielen Jahren dabei, ihren Wohnungsbe-
stand zu pflegen, energetisch zu verbessern und durch
Fassaden- und Umfeld-Gestaltung das Stadtbild nach-
haltig zu verbessern.

Die Gesellschaft fir Bauen und Wohnen ist damit zu
einem wesentlichen Partner von Rat und Verwaltung
for die Stadtentwicklung geworden. Sie war immer
dann zur Stelle, wenn Probleme auftauchten und half
mit, diese zu 8sen.

Aufhebung der Gemeinnitzigkeit.

Auf welchen Druck auch immer, zum 1.1.1990 wurde
das Gemeinniitzigkeitsgesetz abgeschafft. Der Auf-
sichtsrat beschloss daraufhin, dass die Gesellschaft der
Stadt sich auch ohne gesetzliche Regelung gegeniiber
Mietern und Kunden weiterhin ,gemeinnitzig” verhalt.
Der Unternehmens- und Gesellschaftszweck ,sichere
und soziale Wohnraumversorgung breiter Schichten
der Bevélkerung” bleibt unveréndert. Ob auch gré-
Bere Kapitalgesellschaften sich in diesem Sinn gegen-
Uber ihren Mietern verhalten, will ich nicht werten. Der
Verkauf selbst groer Wohnungsgesellschaften oder
die Einbringung in Fonds oder bérsennotierte Unter-
nehmen gibt schon Anlass, kritisch dariiber nachzuden-
ken. Aus rechtlichen Grinden wurde zum 2.3.2009
die bisherige Gemeinniitzige Baugesellschaft Bottrop
in die Gesellschaft fir Baven und Wohnen Bottrop
mbH umbenannt. Die nicht nur den Mietern gelaufige
Kurzbezeichnung GBB blieb unveréndert.

Moderne Techniken und insbesondere die demogra-
fische Entwicklung stellt die Wohnungswirtschaft vor
neue Aufgaben.

Die GBB baut am Sidring ein ,Plusernergiehaus”, ein
Gebdude, das durch seine technische Ausstattung mehr
Energie erzeugen wird als es tatséchlich verbraucht.

Die Menschen werden dlter. Viele wollen méglichst
lange in ihrem vertrauten Umfeld bleiben (lebenslan-
ges Wohnen). Beispielhaft, um den Wohnstandort
Ebel zu starken, hat die GBB 2010 im Rahmen der
Kulturhauptstadt Ruhr (RUHR.2010) 19 barrierefreie
Wohnungen gebaut. 15 davon wurden mit 6ffentli-
chen Mitteln geférdert. Die Beheizung erfolgt durch
regenerative Erdwérme. Alle Wohnungen sind iber
Aufziige zu erreichen. Die Wohnungen haben unter-
schiedliche GréBen von unter 50m? bis zu 90 m2. Es
ist schon ein besonderes Wohnungsangebot fir den
Ortsteil Ebel. Die schmucken Gebdude fallen auf in-
nerhalb der ehemaligen Zechensiedlung der Schacht-
anlage Prosper |. Der Bau barrierefreier Wohnungen
wird an der BérenstraBe fortgesetzt.

Langfristig werden fir ,Lebenslanges Wohnen” selbst
barrierefreie und barrierearme Wohnungen nicht
ausreichen. ,lebenslanges Wohnen” im vertrauten
Umfeld braucht ,Assistenzsysteme”, um Senioren den
Alltag im Haushalt zu erleichtern. Hilfen mijssen ange-
boten werden (z.B. fir Botengdnge, Putzen, Wéscher-
einigung, Zubereitung von Mahlzeiten). Die Bewohner
brauchen aber auch das vertraute Gespréch. Die GBB

Personal® Geschdéftstétigkeit

Verwaltung von Behelfsheimen und

194 1

ab 1940 Baracken

b 1950 3 Neubau erster Sozial- und Schlicht-
wohnungen
Neubau von Mietwohnungen und

19
ab 1955 > Mithilfe beim Bau von Eigenheimen
ietwoh

b 1959 5 Neubau von Mlerwo nur.lgen und
Wohnungen mit Sondereigentum

ab 1965 6 Bau von.Mletj und .Elgentumsv»{ohnun-
gen sowie Reiheneigentumsheimen
Bau von Miet- und Eigentumsmaf3nah-

ab 1980 8 men, Reiheneigenheimen, Stadterneu-
erung und Modernisierung
Bau von Mietwohnungen, Verwaltung

ab 2009 16 und Betreuung von Sonderbaumaf3-

nahmen und Geb&uden mit gewerbli-
chen Nutzungen

*ohne Geschéftsfihrung und Teilzeitbeschéftigte



kooperiert hier mit einem sozialen Dienstleister. Bei der
zu erwartenden demografischen Entwicklung werden
solche Assistenzsysteme in der Wohnungswirtschaft
immer notwendiger. Die GBB wird sicher bemiiht blei-
ben, sie weiter auszubauen.

Seit der Griindung der Gesellschaft haben sich die
Aufgabenfelder stetig erweitert. Immer hat sie sich
den gestiegenen Anforderungen angepasst und neuve
Aktivitaten entwickelt. Wie die vorstehende Tabelle
zeigt, war die GBB in ihrem Personalbestand immer
auf Sparsamkeit ausgerichtet. Erst um 1990 haben
steigendes Neubauvolumen und intensive Programme
zur Erhaltung und Modernisierung des Bestandes zu
einem Personalanstieg gefihrt. Die Stadt braucht auch

in Zukunft diese Wohnungsbaugesellschaft, ihre Bau-
gesellschaft. Sie braucht sie als wirksames Steuerungs-

element in der Wohnungswirtschaft der Stadt

zur Versorgung ihrer Birger mit preiswerten
Wohnungen;

als Bauherr, Verwalter und Regulierer im Woh-
nungsmarkt der Stadt;

als Initiator, Mithelfer und Beschleuniger stédtebau-
licher Entwicklungsmaf3nahmen;

als Gesellschaft die bereit ist, neve Ideen in
stadtebaulicher und sozialer Hinsicht aufzugreifen
und als Betreuer ihrer Mieter in besonderen
Lebenslagen.
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Hans-Jirgen Bode ist seit 24 Jahren hauptamtlicher,
alleinvertretungsberechtigter Geschéftsfihrer der GBB.

Nach Abschluss seines BWL-Studiums in Minster 1983 arbeitete er zu-
néchst ein Jahr in Ahaus bei einer Steuerberater- und Wirtschaftspri-
fungsgesellschaft, bevor er 1984 seine fast 7-chrige Wirtschaftspri-
fertatigkeit beim damaligen Prifungsverband der Wohnungswirtschaft
Westfalen-Lippe in Miinster begann. 1990 bestand er das Steuerberater-
examen. Am 1. Juli 1991 wurde er zum Geschéftsfihrer der GBB bestellt.

Sein Hobby ist der Ausdauersport. Den Héhepunkt seiner sportlichen Karrie-
re erlebte er 2010 als Finisher des Ironman in Klagenfurt. Hans-Jirgen Bode
ist verheiratet und wohnt seit 1984 in Coesfeld. Er hat zwei erwachsene Kin-

der und drei Enkelkinder.

Hans-Jirgen Bode

Kontinuitat, Innovation, Zukunft.

Die GBB in den Jahrzehnten um das Millennium = von den 90er Jahren bis heute.

Personliche Vorbemerkung.

Nach fast zweieinhalb Jahrzehnten meiner Tatigkeit als
hauptamtlicher Geschaftsfihrer der GBB ist es mir eine
besondere Ehre und Freude, hier an den historischen
Rickblick Norbert Wallmanns anzuschlieBen.

Nicht nur sein Lebenswerk als Planer, Baudezernent —
in dieser Rolle auch als Teil der GBB-Geschéftsfihrung
- und als Stadtdirektor Bottrops spricht fir sich. Vor
allem seine Haltung, die aus einer beeindruckenden
Mischung aus Mut zur Gestaltung, umfassender Sach-
kenntnis und Einfihlungsvermégen in die Menschen
und in ganze Wohnquartiere mit ihren Geschichten,
Pragungen und Besonderheiten schépft, haben ihn
for mich und viele andere Wegbegleiter dauverhaft zu
einem Vorbild gemacht. Ich glaube, ein solches ist er
auch angesichts seiner ganz persénlichen Interpreta-
tion des eigenen ,Ruhestandes” als kontinuierlicher
Gestaltungsaufgabe. Die Méglichkeit, in so vielen Din-
gen von ihm gelernt zu haben und weiterhin lernen zu
kdnnen, erscheint mir bis heute als besonderes Privileg.

Neue und spéte Aussiedler, viele Férderpro-
gramme - und weniger CO,: die 90er Jahre.

Als ich im Sommer 1991 als hauptamtlicher Geschéfts-
fihrer die Nachfolge meines Vorgdngers Werner
Waldbach antrat, stand mir von Anfang an deutlich
vor Augen, dass der Erfolg dieses Wohnungsunter-
nehmens in Tragerschaft der Stadt und der Sparkasse
Bottrop immer mafgeblich von seinem Effizienzgrad
im Bezug auf die jeweiligen Herausforderungen und
Zielperspektiven der Stadtentwicklung abhéngen wiir-
de. An dieser grundsdtzlichen Préamisse hat sich bis
heute nichts gedndert — zum Vorteil des Unternehmens
wie der Stadt. Als wertvoller, weil oft erster wohnungs-
wirtschafticher Impulsgeber stand die GBB immer in
der besonderen Verantwortung, fir kurzfristige Bedar-
fe wie fir langfristige soziale und politische Herausfor-
derungen in der Stadtentwicklung operative L&sungen
und konkrete Perspektiven zu bieten.

In meinen ersten Geschaftsfihrer-Jahren machten sich
die Bauvaufgaben der GBB, als eine von vielen Fol-
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gen der Uberwindung der Teilung Deutschlands und
Europas, vor allem am Zustrom von Aussiedlern fest.
Ab 1993 sprach man dann von ,Spétaussiedlern”.
Bottrop stand — wie viele andere Kommunen in der
Region - trotz vieler bereits vorhandener Belastungen
durch den Strukturwandel Gber Jahre vor einer neuen,
nicht nur wohnungswirtschaftlichen, sondern auch inte-
grativen Aufgabenstellung.

Schnelles Handeln war gefragt. Am Schlangenholt
und in der Martin-Luther-StraBBe in Grafenwald wa-
ren bereits 1989 /90 binnen kirzester Zeit jeweils 8
Eigenheime mit rund 112 m2 Wohnfléche erstellt wor-
den. Hier hatten bis zu jeweils 8 Personen pro Haus
eine Unterkunft gefunden. Dabei hatte es sich oft um
gréBere Familien gehandelt. Spater wurden diese
Wohnungen umgewidmet und unabhéngig von einem
Zuwanderungshintergrund allgemein der Zielgruppe
kinderreicher Familien — also mit mindestens drei Kin-
dern - zugeordnet.

Obwohl diese Hauser zweifellos zunéchst planerisch
als kurzfristige Notlésung verstanden worden waren,
wurden sie fiir viele Familien zum Lebensmittelpunkt fir
einen grundlegenden Neuanfang. So erklart sich eine
besondere Bindung: Bis heute betrachten viele Bewoh-
ner, auch nachdem die Kinder léingst erwachsen sind
und oft zur eigenen Familiengrindung ausgezogen
sind, die in einfacher Bauweise errichteten H&user als
ihren neuen ,Familienstammsitz”. Diese sehr emotio-
nale, identitatsstiftende Dimension des Wohnens wird
vielleicht gelegentlich unterschétzt. Zurzeit zahlt die
hier verbliebene Eltern- und Griindergeneration der
betreffenden Familien eine ,Fehlbelegungsabgabe”.
So paradox kann die formale Seite gelingender Integ-
ration aussehen!

Die genannten Hé&user wurden etwas spdter, Anfang
der 90er Jahre, an der Holbeinstraf3e in der Boy um
ein weiteres Objekt mit 12 Wohnungen ergénzt, das
die Stadt bis heute fir Aus- und Umsiedler angemietet
hat. Ein Bedarf besteht nach wie vor: Es ist auch aktuell
(2014) voll belegt.

Neubauten in Kirchhellen,
Grafenwald und in der Boy.

Die Schwerpunkte unserer Neubau-Aktivitdten der
90er Jahre standen im Zeichen eines bestimmten For-
derungsmodells im Wohnungsbau: Um Mittel fir den
1. Férderweg zu erhalten, musste auch ein gewisses

Kontingent an Férdermitteln des 2. Férderweges fir
ein Projekt beantragt werden. Letztere Wohnungen
waren jedoch, bedingt durch die Férderart, um rund
3DM/m? teurer als die dem 1. Férderweg zugeordne-
ten Einheiten. Mietverzichte waren die Folge, da sich
dieser Preisunterschied am Markt nur schwer vermitteln
lieB. Aber es gab keine Alternative. Die Vorgaben der
Férderrichtlinien waren zu erfillen.

Im Rahmen dieses Férdermodells entstanden zundchst
1991 und 1993 insgesamt 52 Wohnungen am Weil-
brock. Ergénzend zum Neubau hat die GBB dabei
auch die Erstellung der StraBBe fir die Stadt Bottrop
tbernommen.

Um Impulse fir bezahlbareren Wohnraum in den nérd-
lichen, Gberwiegend durch hochwertige Eigenheime
geprdgten Stadtteilen Bottrops zu geben, baute die
GBB schon im Jahre 1990 zunachst 13 Wohneinheiten
an der Schneiderstrafle in Grafenwald und 1997 58
Wohnungen an der Schulze-Delitzsch-StraBe im Zent-
rum von Kirchhellen.

Der Gebdaudekomplex Schulze-Delitzsch-Stra3e 4-14
verdient hier eine besondere Betrachtung. Er umfasst
neben 12 frei finanzierten Wohneinheiten 38 &ffent-
lich geférderte und 8 Wohneinheiten, die iber den 2.
Férderweg finanziert wurden. Gleich mehrere Allein-
stellungsmerkmale verliehen damals dem Projekt einen
dkologischen bzw. energetischen Modellstatus. Eini-
ge heute im Kontext der InnovationCity hochaktuelle
Anforderungen an Energieeffizienz und Klimaschutz
wurden hier um Gber ein Jahrzehnt vorweggenommen.
Alle Wohneinheiten wurden ausschlieBlich aus rege-
nerativen Energiequellen (Erdwérme / Wérmesonden)
versorgt. Damit riickte die GBB in eine Vorreiterrolle.
Wir konnten beweisen, dass auch zu einem Grof3teil
ffentlich geférderte Wohnungen mit FuBbodenhei-
zung, vor allem aber emissionsfrei, erkennbar in ,Ge-
bauden ohne Kamine” zu realisieren sind.

Die Orientierung an aktuellen gesellschaftlichen Ent-
wicklungen und politischen Férderschwerpunkten hat
der GBB zwar manche Nuss zu knacken gegeben,
aber sie hat auch dazu gefihrt, sich permanent in neu-
en Lernprozessen und -umgebungen zu bewegen, sich
auf neue Themen und Trends einzulassen — und so die
Zeichen der Zeit vielleicht auch manchmal ein wenig
schneller zu erkennen als andere Markiteilnehmer.
Weitere Beispiele aus den 90er Jahren seien hier nur
kurz genannt:



Schon frish beteiligten wir uns an wohnungswirtschaft-
lichen Ubungen zur ,Demografiefestigkeit”: Als es
1993 erstmals lohnende Anreize gab, die politische
Forderung nach Mehrgenerationen-Wohnungen auf-
zugreifen, bauten wir An der Kommende insgesamt
54 entsprechend definierte Wohneinheiten.

Auch die bereits oben angesprochene und demogra-
fisch besonders exponierte Zielgruppe der kinderrei-
chen Familien riickte erneut in den Blick. 1995 wurde
dieser Forderung mit dem Bau von sechs Eigenheimen
mit jeweils 112 m2 an der Klosterstraf3e entsprochen.

Verdichtung” lautete ein weiterer politischer Appell an
die Wohnungswirtschaft in den Jahren 1994-96. Um
wichtige Grundstiicksressourcen zu schonen, sollten
gezielt Baulicken fir den &ffentlich geférderten Woh-
nungsbau genutzt werden. In ,verdichteter Bauweise”
entstanden zuerst 8 Wohneinheiten (Weilbrock 11a + b)
auf kleinstem Grundstiick. 1996 kamen nochmals 12
offentlich geférderte, &hnlich situierte Wohneinheiten
— wiederum an der Klosterstraf3e — hinzu.

Gute Beispiele fir wichtige positive Anschilbe bei der
Quartiersentwicklungkonnte die GBBin direktem Zusam-
menspiel mit dem Stadtplanungsamt mit der Bebauung
der neu ausgewiesenen Baugebiete ,Batenbrockpark /
Geschwister-Scholl-Straf3e” sowie ,Im Johannestal” re-
alisieren. Neben dem stadtischen Kindergarten hat die
GBB hier die ersten Mehrfamilienh&user erstellt. 1997
entstanden 36 Wohneinheiten, und im Jahre 2005
folgten nochmals ein Dutzend, um die Bebauung des
Gebietes abzuschlieBen. Weitere vier Doppelhaushéif-
ten hat die GBB aufgrund der Grundstiicksgegebenhei-
ten dariber hinaus in der Rolle des Bautrégers erstellt.

AbschlieBend erwdhne ich natirlich besonders gern,
dass fast unmittelbar nach dem Baubeginn der GBB
ein Run auf die Gbrigen Grundstiicke erfolgte.

IBA, RUHR.2010,
Emscher-Umbau, InnovationCity ...

Jenseits vieler kurzfristiger Impulse und lokal bzw. rein
auf die Aufwertung einzelner Quartiere ausgerichte-
ten Zielsetzungen stand das letzte Vierteljahrhundert
stark unter dem prégenden Einfluss regionaler Grof3-
projekte und -ereignisse, die bis in die Gegenwart
und sicher auch in die Zukunft hineinwirken und diese
mitbestimmen. Darum muss ich an dieser Stelle, nach
der bisher erfolgten kleinen Chronologie beispielhafter
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An der Kommende: Mehrgenerationen-Wohnungen (1993)
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GBB-Projekte der 90er Jahre, etwas weiter ausholen.
Die expliziten Zeitabschnitte der Internationalen Bau-
ausstellung Emscher Park (IBA, 1989-99) und der Eu-
ropéischen Kulturhauptstadt RUHR.2010 liegen hinter
uns, wirken aber nicht nur in unserem Geddchtnis nach.
Der Emscher-Umbau und auch die InnovationCity — zu-
mal nach der geplanten réumlichen Ausweitung auf
Projekte in weiteren Stadten — stehen sicher noch vor
dem Zenit ihrer 6ffentlichen Wahrnehmung und Zu-
kunftswirksamkeit.

Mit der IBA setzte in Bottrop und in unserer ganzen
Region eine neue Entwicklungsphase ein, die auch fir
alle, die sich zu diesem Zeitpunkt bereits mit der rou-
tinierten Verwaltung des Strukturwandels arrangiert
hatten, ein neues Kapitel aufschlug. Es ging plétzlich
um einen historisch ziemlich beispiellosen Weg zur ei-
genen Originalitét im umfassenden Sinne — unter dem
programmatisch geschichtsbewussten Begriff der ,In-
dustriekultur”. Aus zehnjahrigem Abstand resimierend
sprach der Kopf der IBA, Karl Ganser, im Kulturhaupt-
stadtjahr 2010 riickblickend von der Entstehung einer
Jregionalen Kulturlandschaft, fir die es bislang in der
Kulturgeschichte kein Vorbild gibt.”

Was einmal mit der folgenreichen Idee begann, die
Investitionen fiir den Abriss historischer Industriedenk-
méler lieber auf deren Erhalt und phantasievolle Um-
nutzung zu verlagern, sah Ganser in ein neues Lebens-
gefihl an der Emscher einminden: ,Wir sind nicht
lénger die grof3en Verlierer der Industrialisierung, die
den Anschluss an die Zukunft verpasst haben. Nein,
wir sind stolz auf unsere groBe {...) wirtschaftliche und
kulturelle Geschichte. Wir machen uns auf, die Prob-
leme zu meistern, die friher oder spéter alle groBen
Agglomerationen (Ballungsrdume) befallen haben.”

Die direkteste, sich auch im heutigen GBB-Bestand ma-
nifestierende Verbindung zur IBA stellte der teilweise
Erwerb des Industriekultur-Denkmals ,Zeche Arenberg-
Fortsetzung” im Jahre 2007 dar. Die Vermietung von
,Studios” an junge, kreative Unternehmen ist zweifel-
los der bisherige Héhepunkt der GBB-Aktivitdten im
Bereich der Bewirtschaftung gewerblicher Obijekte.

Aber auch ,im Kleinen” hat die GBB schon frih den
besonderen Anforderungen und Auflagen der IBA ent-
sprochen. So erinnere ich mich gut daran, dass unter
anderem beim Bau der bereits erwdhnten Mehrgene-
rationen-Wohnungen An der Kommende unter ande-
rem IBA-gerechte Fenster mit Holzrahmen eingebaut

wurden. Auch ein so genanntes Trennsystem wurde
hier schon 1993 verwirklicht, bei dem Oberflachen-

wasser getrennt vom Schmutzwasser entsorgt wird.

Als 2010 Essen und das Ruhrgebiet fir ein Jahr zur
Européischen Kulturhauptstadt wurden, galt es, auch
den Bottroper Siden mit preiswerten Wohnungen
neusten Standards zu stérken bzw. aufzuwerten. Die
GBB erweiterte daher ihren schon vorhandenen Be-
stand auf der Emscher-Insel in Ebel von 8 Wohneinhei-
ten um weitere 19 Wohnungen am Lichtenhorst. Auch
hier kam zukunftsweisende Bautechnik zum Zuge: eine
bivalente Heizungsanlage, Gasheizung und eine Luft-
Waérme-Tauschanlage beheizten Gber FuBbéden die
Wohnungen. Die Bezugsmiete pro Quadratmeter be-
trug damals 3,65 Euro. Sie wurde Ubrigens — dieser
Hinweis sei hier gestattet = aus den zu Beginn in an-
derem Zusammenhang genannten ,Fehlbelegungsab-
gaben”, die in die Wohnungswirtschaft zuriickflieBen
miissen, subventioniert.

Mit dem Bau dieser Wohnungen und dem dazuge-
hérigen Birgersteig hat die GBB weiteren attraktiven
Wohnraum im zukinftig an der neuen, ,blaven” Em-
scher liegenden Stadtteil Ebel geschaffen und diesen
damit wohnungswirtschaftlich signifikant aufgewertet.
Mit der nun von der Emschergenossenschaft vollzoge-
nen Verlegung der Kloake unter Tage und der natur-
nahen Umgestaltung des gesamten vom Abwasser be-
freiten Systems der Emscher und ihrer Zuflisse kehren
Wasser und attraktive Griinfléichen in das Stadtbild des
Bottroper Stidens zuriick.

Durch den Gewinn des Wettbewerbs ,Innovation-
CityRuhr” im Kulturhauptstadtiahr 2010 wurde Bottrop
innerhalb unseres ohnehin ins Rampenlicht geriickten
Ballungsraums zur ausgewiesenen Modellstadt. Damit
erdffneten sich auch fir die GBB ganz neue Méglich-
keiten, sich als Partner von Stadt, Land und der neu
gegrindeten InnovationCity Management GmbH in
neuen, anspruchsvollen Zukunfisfeldern zu profilieren.
50 Prozent weniger klimasch&adigender CO,-Ausstof3
in einem Teil von Bottrop (grob gesprochen, in der In-
nenstadt und einem Grof3teil der siidlich davon gele-
genen Stadtteile) bis zum Jahr 2020 bei gleichzeitiger
Verbesserung der Lebensqualitét: Um diese Zielvorga-
ben zu erreichen, wurde 2014 ein ,Masterplan Kili-
magerechter Stadtumbau” vorgestellt. Inzwischen Gber
125 Einzelprojekte der InnovationCity sind auf sechs
thematische Schwerpunkte verteilt. An erster Stelle steht
der Bereich ,Wohnen”.
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Damit sind die Voraussetzungen und Rahmenbedingun-
gen fir ein besonders exponiertes Pilotprojekt bereits
genannt, das unserem Unternehmen aktuell (2014)
beispiellose &ffentliche Beachtung beschert. Bereits
die Besucherliste der direkt neben der GBB-Geschéfts-
stelle am Sudring gelegenen Baustelle stellt dies unter
Beweis. Nach Axel Gedaschko, dem Présidenten des
GdW, und Alexander Rychter, dem Verbandsdirektor
des VdW Rheinland Westfalen, konnte ich auch der
Bundesbauministerin, Frau Dr. Barbara Hendricks, in
diesem Sommer persdnlich — in Gegenwart unseres
Oberbirgermeisters Bernd Tischler und unseres Auf-
sichtsratsvorsitzenden Thomas Géddertz = vor Ort
Uber den Stand des Projekts berichten.

Es handelt sich um den ersten Neubau eines &ffent-
lich geférderten Mehrfamilien-Plusenergiehauses in
Nordrhein-Westfalen. Das auch bundesweit Besonde-
re an diesem Novum besteht aus der Verkniipfung des
héchsten energetischen Standards mit der sozialen
Komponente der &ffentlichen Férderung: Die sechs
Wohnungen fir Mieter mit Wohnberechtigungsschein
werden von der GBB zu duferst ginstigen Konditio-
nen — in Héhe der vorgegebenen Bewilligungsmiete
von 5,65 Euro - angeboten. Erstmals profitieren da-

mit in der InnovationCity gerade auch einkommens-
schwache Mieterinnen und Mieter vom grof3en ,Plus”
der Innovation. Das Projekt wird vom Land Nordrhein-
Westfalen mit Mitteln in Hdhe von 500.000 Euro ge-
fordert.

Ich méchte hier nur einige der Merkmale und techni-
schen Details des sich als intelligente Gesamtlésung
verstehenden Gebdudes nennen: 178 m2 Photovoltaik
auf dem Dach, eine optimale Anordnung der Fenster
und Balkone zur maximalen zusétzlichen Nutzung
von Sonnenenergie, eine Liftungsanlage mit einer
Warmeriickgewinnungs-Quote von bis zu neunzig
Prozent bei niedrigstem eigenen Energieverbrauch,
eine FuBbodenheizung in Verbindung mit Geothermie
(Erdwdrme), Frischwasserstationen statt Durchlauf-
erhitzer — das heif’t: Mit-Nutzung der Wéarme des
Grauwassers (aus Dusche, Waschbecken, Spilma-
schine etc.) bei der Erwérmung des Frischwassers am
Ort seiner Entnahme.

Das Projekt, in das auch die Hochschule Ruhr West in
Bottrop eingebunden ist, setzt auch auf Mieter-Mitver-
antwortung. Die Bewohner sind gefordert, durch ener-

giebewusstes Verhalten zur positiven Energiebilanz




ihres neuen Zuhauses beizutragen. Dabei wird jedoch
kein radikaler Verzicht vorausgesetzt. Bereits das zur-
zeit ,normale”, d. h. statistisch ermittelte durchschnittli-
che Nutzungsverhalten wiirde ausreichen, um das Mo-
dell aufgehen zu lassen — und somit die leidige ,zweite
Miete” in Form von Betriebskosten drastisch zu senken
bzw. neu zu fassen. Hierbei gehen wir einen grof3en
Schritt in Richtung Bruttowarmmiete: Die ,Nebenkos-
ten” sind némlich — so das neue Modell = mit Ausnah-
me des rein privaten Stromverbrauchs im Haushalt be-
reits in der Miete enthalten. Heizung und Warmwasser,
aber auch der Gemeinschaftsstrom, etwa fiir den Fahr-
stuhl und die Beleuchtung im Flur- und AuBBenbereich,
sind im genannten Mietpreis von 5,65 Euro pro Quad-
ratmeter bereits enthalten. Der erwartete Energietber-
schuss kommt Gbrigens ,auf kurzem Wege” dem be-
nachbarten Gebdaude, unserer Geschéftsstelle, zugute.

~Eigen“-Verantwortung im Quartier.
Lebensqualitét bis ins hohe Alter -
durch Nachbarschaftskultur.

Es ist kein Geheimnis: Viele Bottroperinnen und Bottro-
per schauen heute bei ihrem Eintritt in das Rentenalter
voraus auf eine noch lange neue Lebensphase — und
kénnen sich dabei guten Gewissens auf seridse Prog-
nosen stitzen.

Damit ist zugleich ein zentrales Zukunftsfeld fir die
GBB markiert. Zukunftsplanungen in der Wohnungs-
wirtschaft missen ,demografiefest” sein. Barriere-
freiheit, individuelle Dienstleistungen und funktionie-
rende Nachbarschaften oder Hausgemeinschaften
sind léingst zu entscheidenden Kriterien fiir Wohn- und
Lebensqualitat avanciert. Hier gilt es, den in den ver-
gangenen Jahren eingeschlagenen Weg fortzusetzen,
gemeinsam und ,vernetzt”: mit der Politik, der Stadt
verwaltung, Serviceunternehmen, den Wohlfahrtsver-
bénden und anderen sozialen und biirgerschaftlichen
Initiativen, vor allem aber: mit unseren Mieterinnen und
Mietern, die eingeladen sind, selbst in zukinftigen Pla-
nungsprozessen eine aktive Rolle zu spielen. Ich bin
fest davon iberzeugt: Alle Altersgruppen werden do-
von nachhaltig profitieren.

Auch im Stadtteil Eigen, der auBerhalb des definierten
Férdergebiets der InnovationCity liegt, konnte die GBB
2010, wiederum mit Hilfe umfangreicher Férdermittel
des Landes, ein gro3es Vorhaben ansto3en und reali-
sieren. Voraussetzung war hier die Erarbeitung eines
kommunalen Handlungskonzepts fir das Wohnquar-

tier. Hierin konnte dargestellt werden, dass insgesamt
132 GBB-Wohnungen sanierungsbediirftig waren
und anstehende grundlegende Modernisierungs- und
NeubaumafBnahmen eine Férderung benétigten. Die-
se Planungsgrundlage in der Férderpolitik entspricht
dem heutigen Gedanken, die Kommunen méglichst
intensiv in die stadtebauliche Verantwortung einzubin-
den. Dies erklart sich nicht zuletzt auch vor einem his-
torischen Hintergrund: Die Bausiinden der 7Oer Jahre
waren maf3geblich auf die damalige Férderpolitik des
Landes zuriickzufihren.

Nach dem Abriss — auch dieser ist heute zum Gegen-
stand der Férderpolitik geworden — von zwei sieben-
bzw. achtgeschossigen Geb&uden wurden 12 Wohn-
einheiten 2013 bezogen, weitere 22 Wohnungen
konnten zum 1. Oktober bzw. zum 1. November 2014
ihren Kunden zur Verfiigung gestellt werden. Weitere
drei Hauser an der Ernst-Moritz-Arndt-Straf3e und finf
an der Tourcoingstrafle werden bis 2016 saniert sein
und dem Quartier von ehemals 132 und zukiinftig 92
Wohneinheiten ein neues, attraktives und zeitgemé-
Bes Gesicht bei hohen &kologischen Standards und
somit einen wesentlich héheren Wohnwert verleihen.
Mit ihrer Investition in die Anbindung des Quartiers
an das STEAG-Fernwérmenetz leistete die GBB zu-
satzlich einen wichtigen Beitrag zur klimafreundlichen
Stadtentwicklung.

Erstmals konnte in diesem Quartier eine Sozialstation
nach dem so genannten ,Bielefelder Modell” einge-
bunden werden. Ein sichtbares Merkmal bildet das
+Wohn-Café”, das wir den Mieterinnen und Mietern —
lediglich gegen Ubernahme der anfallenden Betriebs-
kosten — kostenlos zur selbstorganisierten Nutzung
bereitstellen. Hilfe zur Selbsthilfe ist hierbei das Stich-
wort. Mieter helfen sich und anderen. Hierbei ist Gene-
rationen ibergreifende Phantasie und Gemeinsamkeit
gefragt. Um die hierfir erforderlichen Schritte vor Ort
zu initiieren und zu begleiten, hat die GBB einen priva-
ten Bottroper Pflegedienst- und Serviceanbieter, die Fa.
Reckmann, als Partner gewonnen. Dieser hat sich im
Rahmen der Zusammenarbeit dazu verpflichtet, rund
um die Uhr in akuten Problemsituationen als Ansprech-
partner zu fungieren und seinen Servicekunden Versor-
gungssicherheit zu garantieren.

Eine weitere MaBBnahme der GBB in den Jahren 2013-
16 méchte ich abschlieBend noch anfishren: den Abriss
von 54 mit Kohledfen beheizten Schlichtwohnungen
aus den 60er Jahren an der Robert-Brenner-Straf3e.

Links: GBB-Geschéftsfihrer Hans-Jirgen Bode mit dem GBB-Aufsichtsratsvorsitzenden Thomas Géddertz, OB Bernd Tischler und Bundesbaumi-
nisterin Dr. Barbara Hendricks | Rechts: Hans-Jirgen Bode im Gespréch mit GdW-Prasident Axel Gedaschko
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Der erste Block mit 12 Wohnungen wurde 2013 ab-
gerissen. Weitere Wohnblécke werden in 2014 bzw.
2015 folgen. Am Ende wird hier ein neuves Baugebiet
entstehen, welches in den kommenden Jahren zur Be-
bauung zur Verfiigung stehen wird.

Nebenbei sei erwdhnt, dass die leerstehenden Wohnge-
baude gern von Polizei und Feuerwehr zu Ausbildungs-
zwecken genutzt werden. Auf diese Weise entsteht der
charmante Nebeneffekt, dass die GBB diese Institutio-
nen mit Trainingsmdglichkeiten unterstitzen kann.

Im Moment wird auBerdem dariber nachgedacht,
hier der Stadt bei der kurzfristigen Unterbringung
von Flichtlingen bzw. Asylbewerbern Hilfe leisten zu
kdnnen.

Eine Marke mit viel Zukunft.

Gerade die aufgezeigten Aktivitéten der letzten Jahre
und die zurzeit in Umsetzung befindlichen Projekte mit
Pilotcharakter zeigen, dass die GBB unverdandert einen
hohen, vielleicht sogar wachsenden wohnungswirt-
schaftlichen, vor allem qualitativen Stellenwert in der
Stadt Bottrop einnimmt.

Sie ist — um ein Wort Norbert Wallmanns aufzugreifen
- nicht der ,Bauléwe” am Standort. Dies wird auch
in Zukunft nicht ihr Anspruch sein. Aber sie sie bietet
rund 5.000 Birgern der Stadt Bottrop bezahlbaren
und zeitgeméBen Wohnraum. Damit erfillt sie zu-
gleich weiterhin den wichtigen sozialen Auftrag, auch
die Menschen in Bottrop mit Wohnraum zu versorgen,
die dazu nicht aus eigener Kraft in der Lage sind. 742
Wohnungen ihres Bestandes sind ffentlich geférdert
und unterliegen somit der Belegungsbindung und Kos-

tenmiete (Stand 01.01.2014).

Die GBB ist in ihren Unternehmensaktivitdten gegen-
Uber Jedermann transparent in ihrem Handeln. Sie ist
fair gegeniber allen Handwerkern und Dienstleistern,
was sich in einer langjéhrigen und nachhaltigen Zu-
sammenarbeit mit den Partnern dokumentiert.

Von besonderer Bedeutung war fir mich persénlich
immer die Rolle der GBB als Ausbildungsbetrieb. Ge-
rade in dieser Funktion kénnen wir die wichtigsten
Qualitaten unseres Unternehmens unter Beweis stellen:
dass wir auch hier einen nachhaltigen Beitrag zur Zu-
kunftstahigkeit unserer Stadt leisten, uns ganz konkret
fir die Zukunft der Menschen dieser Stadt verantwort-

lich fishlen, mit ihnen verbunden sind. Als kommuna-
les Wohnungsunternehmen identifizieren wir uns mit
unserer Stadt — und zeigen uns gern selbst als ,gute
Nachbarn”. Viele unserer Azubis wohnen in Bottrop,
stammen hierher oder sind manchmal sogar in einer
unserer Wohnungen aufgewachsen. Besser und direk-
ter kénnen wir nicht sicherstellen, dass auch unsere
zukinftigen Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter unserer
Mieterschaft immer ganz nah sind, ihre Sprache(n)
sprechen und echte Beziehungen zu ihnen aufbauen.
Gemeinsam mit dem Europdischen Bildungszentrum
der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft (EBZ) in Bo-
chum kénnen wir so kontinuierlich jungen Menschen
mit einer Ausbildung zur Immobilienkauffrau bzw. zum
Immobilienkaufmann gute Zukuftschancen in einem
spannenden Berufsfeld geben.

Als Unternehmen mit einer explizit sozialen Ausrich-
tung kooperiert die GBB dariiber hinaus im Rahmen
von Modellprojekten mit Schulen, dem Jugend- und So-
zialamt sowie der Arbeitsagentur. Neben den bereits
weiter oben erwdhnten speziellen Wohnungsangebo-
ten fir kinderreiche Familien unterstitzt sie seit vielen
Jahren Schijlerinnen und Schiler der Schule am Tetra-
eder und Auszubildende, speziell aus von Langzeitar-
beitslosigkeit betroffenen Familien, mit Wohnraum. Das
Motto lautet hier ,Wohnen lernen”. Die besondere
Qualitat dieses Ansatzes sehe ich darin, dass alle Be-
teiligten davon profitieren kénnen: die Jugendlichen,
die Schulen, die Arbeitsverwaltung und die Sozialar-
beit, aber zu guter Letzt auch wir — wenn némlich am
Ende der ,Erfolg” auch darin besteht, dass wir neue,
junge Mieterinnen und Mieter gewinnen.

Dass sich auch unter Aspekten der Wirtschaftlichkeit
die professionelle Unterstitzung der Stadtentwicklung
fir die GBB und ihre Gesellschafter in positiven Zahlen
ausdrickt, lasst sich an folgender Grundbetrachtung
sowie einigen Beispielen der zuriickliegenden Dekade
veranschaulichen:

Im Jahre 2004 hat die GBB 64 Wohnungen aus
dem Besitz der Stadt Bottrop angekauft, wodurch
der Stadtkasse ein Betrag in Millionenhéhe (2,6 Mio.
Euro) zufloss.

Mit der Ubernahme der Wohnungsverwaltung von 53
Wohnungen an der Otto-Joschko-Str. hat die GBB im
Jahre 2009 dazu beigetragen, dass die Wohnungen
nach ihrer Ersteigerung im stédtischen Besitz verblei-
ben konnten und anschlieBend bei der GBB-Hausver-
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waltung in die besten Hande kamen. Die Stadt Bottrop
erhalt jahrlich aus der laufenden Verwaltung einen
Uberschuss von zuletzt (2013) rund 70.000 Euro.

Eine weitere wichtige Unterstitzung leistete die GBB
gegeniiber der Stadt und der Sparkasse Bottrop, in-
dem sie im Jahre 2009 das Bottoper Griindungs- und
Technologiezentrum erworben hat. Die Stadt Bottrop
hatte in den Vorjahren mehrfach Verluste ausgleichen
missen. Nach dem Ankauf waren nahezu alle Ateliers
vermietet und die GBB erwirtschaftet kontinuierlich po-
sitive Ergebnisse.

Bereits zwei Jahre vor der erfolgreichen Teilnahme am
,InnovationCity Ruhr”-Wettbewerb hat die GBB 2008
einen guten Schritt in Richtung CO,-Einsparung getan.
Sie hat umfangreiche Teile ihrer Dachflachen an Inves-
toren zu einem guten Zins vermietet. Damit das Geld
sofort zur Verfigung stand, wurde die Summe auf den

heutigen Wert abgezinst. Der GBB standen somit kurz-
fristig rd. 480.000 Euro fir Zukunfisinvestitionen zur
Verfigung, die unter anderem fiir entlastende Sonder-
tilgungen von Krediten und fir Modernisierungsmaf3-
nahmen genutzt wurden.

Die GBB hat auch in den letzten Jahren, seit der Eu-
ro-Krise = also in einer sich mehr und mehr verfesti-
genden Niedrigzinsphase — an ihrer kontinuierlichen
ichrlichen Gewinnausschittung von 4 Prozent festge-
halten. Nachdem die Beteiligung an der GBB in vo-
rangegangenen Hochzinsphasen oft als unrentabel
eingestuft worden war, hat sich das Blatt daher aktuell
gewendet. Im Rahmen des Starkungspaktes des Lan-
des NRW, dem sich die Stadt Bottrop angeschlossen
hat, tragt die GBB kiinftig mit 6 Prozent Dividende
ab 2013 bzw. 8 Prozent ab 2016 zum stadtischen
Haushalt bei. Dies sind, in Zahlen ausgedriickt, im-
merhin fir die Stadt Bottrop 198.400 Euro und fir die

29



30

Sparkasse 49.600 Euro jghrlich. Um diese Dividende
von 248.000 Euro zahlen zu kénnen, ist unter Beriick-
sichtigung der Kérperschaftsteuer ein Ergebnis von
335.000 Euro jghrlich zu erwirtschaften.

Dies wird die Gesellschaft unter erheblichen wirtschaft-
lichen Druck setzen. Es wird eine Gratwanderung
werden. Einerseits werden die demografiebedingten
Anforderungen an letztlich heimverhindernde Service-
angebote steigen. Andererseits sind und bleiben bezahl-
bare Mieten gefordert — bei gleichzeitig weiter wach-
senden politischen Auflagen und Einschréankungen der
unternehmerischen Handlungsspielrdume. Beispielhaft
seien hier nur die Mietpreisbremse und die EnEV 2014
genannt. Bekanntermaflen gehen die Vorstellungen in-
zwischen in Richtung der Zielvorgabe ,Null Emissionen
bis zum Jahr 2050”.

Kommen wir zum Positiven, bereits Erreichten zuriick: Ei-
nen lange nach der Abschaffung des Gemeinnitzigkeits-
status’ in der Wohnungswirtschaft formal bedeutsamen,
aber zugleich mit einer gewissen Selbstversténdlichkeit
vollzogenen Schritt markierte 2009 die Umbenennung
der Gesellschaft von ,Gemeinniitzige Baugesellschaft
Bottrop mbH" in ,Gesellschaft fir Bauen und Wohnen
Bottrop mbH". Neben der Bautatigkeit wurde damit das
“Wohnen” selbst — also unsere Mieterinnen und Mie-
ter — noch stérker in den Mittelpunkt geriickt. Ein auf
einem Markenhandbuch basierendes einheitliches und
zeitgemdBes Erscheinungsbild der GBB sichert einen
pragnanten &ffentlichen Auftritt und gute Wiedererkenn-
barkeit unserer Marke.

,Zu Hause in Bottrop.” Mit diesem Claim, der seit 2009
unibersehbar die Fassade unserer Geschéftsstelle am
Sudring prégt, nehmen wir den Namen unseres Mieter-
magazins auf, das seit 2005 kontinuierlich drei Mal im
Jahr iber aktuelle Themen rund um die GBB und den
Wohnstandort Bottrop informiert. Das Magazin hat hier-
bei eine weitere wichtige Funktion in der Unternehmens-
kommunikation: die zeitnahe Information und Einbindung
unserer Mieterschaft in Zukunftsprojekte, zum Beispiel im
Bereich nachbarschaftlicher Selbsthilfe und haushaltsna-
her Dienstleistungsangebote, aber auch in bauliche, 8ko-
logische oder auch soziale Modellprojekte wie aktuell
die Bottroper Interpretation des ,Bielefelder Modells” im
Eigen oder das Plusenergiehaus am Sudring.

Innovative MafBnahmen zum Klimaschutz und zur Ent-
scharfung der Entwicklung bei den Betriebskosten, be-
darfsgerechte Serviceangebote und Partizipation im

Sinne einer neuer Nachbarschaftskultur: Diese Schwer-
punkte werden — natirlich verbunden mit bezahlbaren
Mieten — iber die Zukunftsféhigkeit der GBB wie der
gesamten Wohnungswirtschaft entscheiden.

Wie dieser kurze Rickblick zeigt, fielen in die letzten
knapp 25 Jahre, in denen ich in der GBB fir das ope-
rative Geschéft — jeweils gemeinsam mit den zusténdi-
gen Baudezernenten bzw. Technischen Beigeordneten
der Stadt als ehrenamtliche Co-Geschéftsfihrer: Norbert
Woallmann, Helmut Brackmann, Bernd Tischler (unserem
heutigen Oberbirgermeister) und Norbert Héving — Ver-
antwortung getragen habe, viele positive Chancen, de-
ren Nutzung wohl den wesentlichen Kern des auch von
mir selbst an diese Funktion und meine Person gestell-
ten Anspruches bildete. Eine Bewertung, die mir selbst
nicht zusteht, méchte ich denjenigen iberlassen, die un-
ter meiner Verantwortung engagiert gearbeitet und bei
der GBB einen, wie ich meine, sehr interessanten Beruf
erlernt haben. Ich traue ihnen und all meinen Nachfol-
gerinnen und Nachfolgern — in Fortfihrung des Schulter-
schlusses mit unseren Gesellschaftern — jeden Erfolg zu.
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