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9.802

42,6 Mio. €
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1.390

34,9 Mio. €

Bilanzsumme
Jahresiiberschuss

Eigenkapital

Mitglieder
Geschdiftsguthaben
Eigenkapitalquote

Umsatzerlose aus der
Hausbewirtschaftung

2022

549,7 Mio. €

8,2 Mio. €

188,4 Mio. €

2022

13.813

34,7 Mio. €

34,3%

77,4 Mio. €

2021
508,1 Mio. €
9,4 Mio. €

180,8 Mio. €
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13.689
34,0 Mio. €

35,6%

73,3 Mio. €
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Die Welt verandert
sich. Wir halten
Schritt.

Das Leben steckt voller Herausforderungen. In den
letzten Jahren haben die massiven Veranderungen in

der Welt ein Level erreicht, das uns umdenken lasst. Das
HANSA-Vorstandsteam Jana Kilian und Dirk Hinzpeter
uber aktuelle und nachwirkende Schwierigkeiten auf dem
Welt- und Wohnungsmarkt und neue Losungen, mit denen

wir unsere Genossenschaft fit machen flir die Zukunft.

Das Jahr 2022 war in vielerlei Hinsicht ein besonderes Jahr.

Selten waren die Aufgaben fiir die Wohnungswirtschaft und fiir sozial orien-
tierte Vermieter*innen so herausfordernd wie in den vergangenen Jahren. Zu
keiner Zeit in den letzten Jahrzehnten mussten wir uns in der Immobilien-
wirtschaft mit so vielen kurz aufeinanderfolgenden dufSeren Einfliissen be-
schéaftigen, die sich so nachhaltig negativ auf unser Tatigkeitsfeld auswirkten.

Preissteigerung auf allen Ebenen

Schon seit Jahren sind die Baupreise stark und unabhéangig von der Inflation
gestiegen. Mit dem russischen Angriffskrieg auf die Ukraine aber verschérfte
sich diese Situation noch einmal. Knappe oder géanzlich fehlende Baustoffe
und Lieferkettenengpasse fiihrten schnell zu einem extremen Anstieg der
Preise fiir Baumaterialien. Eine Untersuchung der Arbeitsgemeinschaft fiir
zeitgemafdes Bauen e.V. (Arge e.V.) im Auftrag der Behorde fiir Stadtentwick-
lung und Wohnen in Hamburg hat im Zeitraum 3. Quartal 2020 bis 2. Quar-
tal 2022 einen Preisanstieg von 28,2 Prozent bei den Herstellungskosten pro
Quadratmeter Wohnfldche in der Hansestadt ermittelt.

Die starke Abhéngigkeit Deutschlands von russischem Gas mit der Folge tédg-
lich hoherer Energiepreise fithrte zu einem deutlichen Anstieg der Inflation,
den die Menschen hierzulande in jedem Lebensbereich zu spiiren bekamen.
Mit einer Inflationsrate von 7,9 Prozent wurde der héchste Stand der deut-
schen Nachkriegsgeschichte erreicht. Die gesamtwirtschaftliche Erhohung
der Zinsen durch die Zentralbanken war zwar nur folgerichtig, hat die Woh-
nungswirtschaft aber nochmals erheblich getroffen.

Trotz gesunder Basis: Zinserh6hungen strapazieren
Planungen

Wohnungsbau ist in der Regel zu einem grof3en Teil kreditdr finanziert. Das
gilt auch fur die HANSA, wobei unsere Genossenschaft mit einem sehr ge-
sunden Eigenkapitalanteil von tber 34 Prozent ausgestattet ist und von
jedem Euro an Mieteinnahmen nur rund 9 Cent fiir die Zahlung von Zin-
sen ausgegeben werden. Mit den Anstrengungen der letzten Jahre, unsere
wirtschaftlichen Kennzahlen kontinuierlich zu verbessern, haben wir eine
sichere Grundlage bei der HANSA geschaffen. Dennoch treffen auch uns die
enormen Zinserhohungen. Konnten Anfang des Jahres 2022 noch Kredite fiir
Neubauten und Investitionen in den Bestand oder fiir die Umfinanzierung
von fallig werdenden Darlehen fiir rund 1 Prozent Zinsen abgeschlossen
werden, stiegen diese im Herbst bis auf 4 Prozent an. Bei unseren regelhaft
in Millionenbetrdagen abgeschlossenen Finanzierungen wird die Dimension
dieser Zinsentwicklungen deutlich.

Bauen immer teurer

4 Prozent statt
1 Prozent fiir neue
Darlehen



Umfangreiche Investi-
tionen fiir nachhaltige
Modernisierungen

Verantwortung fiir Mitglieder und Klima

Aus Uberzeugung flihlen wir uns unseren Mitgliedern verpflichtet. Aber
auch als Wohnungsbaugenossenschaft miissen wir Mieterh6hungen in Er-
wagung ziehen, ist dies doch unsere einzige wesentliche Einnahmeposition.
Es ist deshalb wenig hilfreich, wenn bestimmte politische Gruppen in dieser
Situation einen Mietenstopp fordern.

Versorgungsunternehmen und der Handel erhohen mit Verweis auf gestie-
gene Kosten ihre Preise — warum sollte dies nicht auch den Wohnungsunter-
nehmen moglich sein? Wiirden die Mieten tatsachlich eingefroren, konnten
wir unsere wichtigste Aufgabe - den klimagerechten Umbau unseres Woh-
nungsbestandes bis zum Jahr 2045 — nicht leisten. Dies ist ohnehin eine
schwierige Aufgabe, denn mit einem wesentlichen Anteil an Gebduden aus
den Baualtersklassen 1949 bis 1977 werden wir erhebliche Summen in die-
sen Bereich investieren miissen.

Wir hoffen deshalb auf die richtigen Entscheidungen seitens der Politik. Und
wir setzen auf neue Erkenntnisse der Forschung, denn die Anstrengungen
der letzten Jahre zur Ddimmung von Gebaudehtllen hatten leider noch keine
signifikanten Einsparungen gebracht, wie in bundesweiten Untersuchungen
festgestellt wurde.

Aber warum? Grundsatzlich lebt der Mensch gern warm und behaglich. Da
durch eine optimierte Dammung das Heizen tendenziell giinstiger wird, nei-
gen viele dazu, einfach die Raumtemperatur zu erhhen. Wenn dieses Ver-
halten und der daraus resultierende Energieverbrauch — beides elementare
Hebel in Sachen Einsparungen! — aber nur schwer verdnderbar sind, dann
kommt der Art der Energieerzeugung als entscheidendem Faktor noch mehr
Bedeutung zu. Warmepumpen sind hier eine favorisierte Losung. Fiir eine
verbesserte Energiebilanz darf der Strom fiir die Warmepumpen dann aller-
dings nicht aus Kohlekraftwerken stammen.

Strategiewechsel: von Neubau auf Erhalt

Die Aufgaben im Rahmen des Klimaschutzes haben flir die HANSA oberste
Prioritdt. Daher ist es flir uns derzeit nicht so entscheidend, dass die Stadt
Hamburg ihre Bodenpolitik in den letzten Jahren deutlich zum Nachteil von
langjahrigen Bestandshalter*innen von Immobilien verdndert hat. Stadti-
sche Grundstiicke werden inzwischen fast ausschliefdlich im Erbbaurecht
vergeben. Damit ist der Hamburger Senat im Jahr 2022 iiberraschenderwei-
se den Forderungen zweier Birgerinitiativen nachgekommen und mochte
jahrlich mindestens 1.000 neue Wohnungen im Erbbaurecht auf stadtischem

Boden mit einer Mietpreisbindung von 100 Jahren versehen. Mit Verzicht
auf den jahrelang erfolgreich umgesetzten ,Drittelmix“ — geférderter Woh-
nungsbau, frei finanzierte Mietwohnungen und Eigentumswohnungen in
unmittelbarer Nachbarschaft — drohen nun erneut monostrukturierte Sied-
lungen wie in den 70er-Jahren. Mit unserem besonderen Augenmerk auf
das gute soziale Funktionieren von Quartieren halten wir diesen Ansatz fiir
nicht zielfithrend. Auch deswegen haben wir uns in der HANSA nach einigen
Jahren des engagierten Neubaus zu einem Strategiewechsel entschieden: In
den néchsten Jahren werden wir Investitionen vorrangig im Bestand tdtigen
und Neubauten in der Regel nur noch in unseren Quartieren als Ersatzwoh-
nungsbau oder zur behutsamen Nachverdichtung auf eigenen Grundstiicken
durchfihren.

Wohnungsmarkt ist und bleibt angespannt

Der Neubau von dringend bendtigten 10.000 Wohnungen pro Jahr — erklartes
Ziel des Hamburger Senats im Schulterschluss mit den bei der ,Hambur-
ger Wohnungsbauoffensive® teilnehmenden Wohnungsunternehmen - wird
nach unserer Auffassung schwierig zu erreichen sein. Und das, obwohl der
Druck auf den Hamburger Wohnungsmarkt wohl eher noch zunehmen diirf-
te. Ein Grund dafiir sind die vielen Hilfesuchenden und Gefliichteten z.B.
aus der Ukraine, ein anderer die sprunghaft gestiegenen Zinsen. So konnen
private Hausbesitzer*innen bei anstehender Umschuldung ihrer Kredite eine
Vervierfachung der Zinsen ggf. nicht mehr finanzieren, auch neue Eigen-
heimpléne kénnen nicht mehr realisiert werden. Es gibt also womdglich ein
zusitzliches Drangen dieser Gruppen auf einen Wohnungsmarkt, der keinen
Zuwachs an freien Wohnungen verzeichnet. Dokumentiert wird diese un-
gebrochene und weiter steigende Nachfrage nach Wohnraum durch die sehr
geringe Schaltungszeit von Wohnungsanzeigen. Untersuchungen haben ge-
zeigt, dass die ohnehin kurze Vermarktungsdauer von Mietwohnungen von
Herbst 2021 auf Herbst 2022 noch einmal um ein Flinftel gesunken ist. Au-
RBerdem ist im selben Zeitraum der Anteil von angebotenen Mietobjekten im
Verhiltnis zu Kaufobjekten in den Immobilienportalen deutlich gesunken.

Die Welt um uns herum hat sich im Geschéftsjahr 2022 also stark verandert.
Von einer voriibergehenden ,Welle“ bzw. einer zeitlich absehbaren ,Phase”
gehen wir nicht aus. Vielmehr miissen wir uns weiterhin auf eine hohe Dy-
namik und kaum beeinflussbare Rahmenbedingungen einstellen. Wir als
HANSA konnen diesen komplexen Verdnderungen nur angemessen begeg-
nen, wenn wir uns personell und organisatorisch laufend weiterentwickeln.
Da passt es gut, dass wir bereits im Jahr 2021 unser neues Projekt ,HANSA
360 Grad“ strategisch geplant und im Geschéftsjahr 2022 mit der Umsetzung
begonnen haben.

Mietwohnraum ver-
zweifelt gesucht



Kundenbetreuung hat
hochste Prioritat

Sinnstiftende Tatig-
keit beim Arbeitgeber
der Zukunft

»HANSA 360 Grad“: unser Zukunftsprojekt

Gemeinsam mit einer Unternehmensberatung, die uns mit neutralem Blick
und Erfahrungen aus der Praxis anderer Wohnungsunternehmen unterstiit-
zen konnte, haben wir dafiir mit der Untersuchung unserer Kernprozesse im
Bereich Kundenbetreuung begonnen. Wesentlich war die Erkenntnis, dass
wir unsere Eingangskanile flir alle Arten von Mitgliederanliegen und Anfra-
gen von Interessent*innen noch stirker biindeln und konsequent auf unser
zentrales Kundenmanagement konzentrieren miissen. Im Ergebnis wurden
alle Prozesse identifiziert, den Fachabteilungen zugeordnet und von einem
Kernteam - insbesondere auf Verschlankung und Digitalisierung — unter-
sucht. Die Umsetzung dauert im laufenden Geschaftsjahr 2023 an.

Neue Prozesse fiir noch mehr Zufriedenheit

+HANSA 360 Grad“ hat auch gezeigt, dass viele Projekte und Prozesse nur
bereichsiibergreifend gelost werden kénnen. In der bestehenden Organisa-
tionsstruktur sind sie nur schwer abzubilden. Deshalb bauen wir neue Pro-
jekt- und Prozessmanagementstrukturen auf und entwickeln durch Fort-
bildungen entsprechende Kompetenzen in den Teams.

Auch den Fuhrungskraften wird Anpassung abverlangt. Starker und schnel-
ler als frither miissen sie Verdnderungen im Umfeld erkennen und ihren
Verantwortungsbereich auf die neuen Anforderungen ausrichten. Eigenver-
antwortlichkeit und Forderung der Kompetenz zur Selbstorganisation sind
dabei Schliisselfaktoren.

Das gesamte Team HANSA profitiert zukiinftig von einem optimierten Ar-
beitsalltag, in dem monotone, sich wiederholende Tatigkeiten mehr und
mehr von kiinstlicher Intelligenz ibernommen und so mancher Prozess
automatisiert werden kann. Das Ergebnis: Freirdume fiir eine intensivere Be-
treuung unserer Mitglieder und fiir die Beschéftigung mit neuen und span-
nenden Themen. Arbeit, die Spafd macht und Sinn stiftet - so konnen wir
als Genossenschaft auch zukilinftig im Wettbewerb um gute Fachkrafte be-
stehen!

Zusammen mit unseren 150 Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern sowie
unserem Aufsichtsgremium werden wir unseren satzungsmafdigen Auftrag
gegeniiber unseren tber 13.800 Mitgliedern weiterhin sicher und fair er-
fiillen. Als nachhaltig aufgestellte und agierende Genossenschaft wird die
HANSA ihren positiven Teil zur Losung der aktuellen gesellschaftlichen Auf-
gaben beitragen.

e Z o //

Jana Kilian Dirk Hinzpeter




- Die Schonheit ist
MaBvoll fur morgen die Schwester der

geStqlten' Nachhaltigkeit.

Von Prof. Jan Teunen

Kulturelles Kapital und Wirtschaftskraft steigern,
dabei mit sich und der Welt in Einklang sein - fiir

Vor 55 Jahren gelang dem US-Astronauten

Jan Teunen, den Gastautor unseres diesjdhrigen Wwilliam Anders etwas noch nie Dagewesenes.
- . . . Bei einer Mondumrundung im Vorfeld der Apol-
Geschaftsberichts, alles andere als ein Widerspruch. lo-11-Mission fotografierte er den sogenannten
. . . ” Erdaufgang. Hinterm Mond hob sich majesta-
Mit uns teilt er seine Gedanken zu den Ursprungen tisch unser Heimatplanet empor. Blau und weif3
.- . zeichnete er sich vor der Schwéarze des Welt-

und der Schonheit des Bauens, zur ,,Hausordnung* raums ab. Ein Ort von gewaltiger Schonheit, der
gleichzeitig aber auch die eindringliche Erkennt-

der Gesellschaft und zur Verantwortung auch von nis vermittelte: Alles, was die Menschheit jemals
zustande gebracht und angerichtet hat, fand auf

WOhnunQquugenOSSGHSChqften. diesem kleinen Punkt statt, ein Punkt von klarer

Begrenztheit und grofdter Fragilitat. Als Sigmund
Jahn zehn Jahre spater als erster Deutscher ins
All flog und dieselbe Pracht erblickte, formulier-
te er: ,Bereits vor meinem Flug wusste ich, dass
unser Planet klein und verwundbar ist. Doch als
ich ihn in seiner Schonheit und Zartheit aus dem
Weltraum sah, wurde mir klar, dass die wichtigste
Aufgabe des Menschen ist, ihn fiir zukiinftige Ge-
nerationen zu hiiten und zu bewahren.“

Was ist unsere Mutter Erde anderes als ein
Haus. Ein Haus fiir inzwischen acht Milliarden

‘ Menschen. Es ist eine falsche Legende, dass die

C D wachsende Weltbevolkerung schuld sein soll
am drohenden Einsturz dieses wunderschonen

\ Hauses. Schuld ist der unstillbare Wachstums-

hunger einiger weniger, die das Gros der anderen
Bewohner*innen in Sippenhaft nehmen. Die Zah-
len der Oxfam-Reichtumsberichte decken dieses

Prinzip regelméaflig schonungslos auf. Im jiings-
ten Bericht von Januar 2023 heifdt es, dass 63 Pro-
zent der gesamten Vermogenszuwéchse seit 2020

an nur 1 Prozent der Weltbevolkerung gegangen
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seien, 99 Prozent teilen sich den Rest. Diese Be-
rechnungen kiinden nicht nur von einer immer
groteskeren Ungleichverteilung, sondern auch
von der Abwesenheit einer Hausordnung, also
vom Fehlen ethisch-moralischer Richtschniire,
die von allen geteilt und gelebt werden, sodass
das Haus Erde auch in Zukunft ebenfalls fiir alle
bewohnbar bleibt.

Blicken wir auf den Grindungsantrieb von Ge-
nossenschaften, ist dort viel von dieser Hausord-
nung zu erkennen. Gegriindet aus einem Mangel
heraus mit dem Ziel, Chancen fiir alle zu kreie-
ren. Aber neben der sozialen Komponente wird in
einer Hausordnung die okologische Komponente
immer wichtiger.

Wenn wir die ersten Gedanken zu einer solchen
Hausordnung finden wollen, landen wir beim
romischen Architekten Vitruv, der bereits im
ersten Jahrhundert vor Christi drei Kriterien iden-
tifizierte, die ein gutes Bauwerk haben misste:
Stabilitat, Nutzlichkeit und Schonheit, wobei kein
Kriterium iiber den anderen stehen soll. Richten
wir den Blick auf unsere Erde, dann bietet sie als
Lebensraum genau diese drei Grundlagen flr ein

gutes Leben - und zwar kostenlos. Wie konnten
wir dieses Angebot von Mutter Erde vergessen?

Vitruv leitete seine Antwort auf diese entschei-
dende Frage folgendermafSen ab: Die Inspiration
und das Modell fiir das erste Haus war der Kos-
mos. Der Begriff Kosmos bezeichnet eine schone,
geordnete, tugendhafte Welt, und genau eine sol-
che sollte das erste Haus sein. Die Bauenden ent-
nahmen Mutter Erde das Baumaterial schonend.
Dieses Schonen war Teil der Schonheit ihres Hau-
ses. Als sie in das Haus hineingingen, so schreibt
Vitruv, verloren sie das urspriingliche Modell aus
den Augen, weil ihr Blick auf den Sternenhimmel
versperrt war. Mit dem Hausbau entstand gleich-
zeitig die Sprache, und als Kompensation fur das
verloren gegangene Modell suchte man einen Be-
griff — das wurde die Ethik. Die Ethik bezeichnete
anfangs das Haus und ein Regelwerk fiir das In-
Ordnung-Halten des Hauses, also eine Hausord-
nung.

Hausordnungen, Manifeste, Appelle, Philo-
sophien, Deklarationen fiir das friedliche und
mit der Natur in Einklang stehende Leben unse-
rer Gesellschaften existieren inzwischen reich-

lich. Den Anfang machte auch hier ein Vordenker
der Antike. Aristoteles war der Ansicht, dass fiir
das Uberdauern des Hauses bzw. des Haushalts
(griechisch: oikos) die Ordnung Voraussetzung sei
(némos). Daher stammt tatsdchlich der Begriff der
Okonomie. Wie viel hat er heute noch damit zu
tun? Alle Aktivitdten des Hauses - das kann eben
auch ein Unternehmen sein oder eine Genossen-
schaft - sollten laut Aristoteles immer gekoppelt
sein an dessen Dimension, folglich sollte nur ein
y,mafdvoller Reichtum“ erwirtschaftet werden, und
im Vordergrund stand das gute Leben der Hausbe-
wohner*innen, so wie es bei der HANSA Bauge-
nossenschaft immer noch der Fall ist.

Danach ware ein nachhaltig agierender Unter-
nehmer jemand, der das Ganze im Blick behalt,
nach innen wie nach aufden, und sein Haus der
Umwelt anpasst und nicht die Umwelt seinem
Haus. Jemand, der neben der Wirtschaftlichkeit,
dem eigenen Schutz, der Identitatsstiftung, der
Kulturpflege und der Zusammengehorigkeit der
Mitarbeitenden auch im Blick hat, dass sein Haus
eigentlich eine Wohnung eines viel grofseren Hau-
ses —unseres Planeten - ist und Auswirkungen auf
alle Einwohner‘innen hat. Jemand, der begreift,
dass der Mangel an einer wirklich verpflichten-
den globalen Hausordnung nicht bedeutet, dass
man weiterhin so wirtschaften kann, als gibe es
kein Morgen. Seit sich das Unternehmerbild von
dem antiken Entwurf gelost hat und mit der Re-
naissance eher dem des Eroberers folgt, der sein
Imperium standig erweitert, schien die aristoteli-
sche Utopie vergessen. Erst heute, wo der Planet
an seine Grenzen stofst und seine Schonheit mehr
und mehr in Scherben liegt, wird das Beutezug-
modell infrage gestellt.

Doch der seit Jahren grassierende Hype um die
Nachhaltigkeit kann zu dem Irrtum verleiten,
dass unsere Unternehmen langst auf dem rich-
tigen Weg seien und viele von ihnen gar schon
am Ziel. Im Februar 2023 ergab eine Umfrage
des Carbon Disclosure Project (CDP) unter euro-
paischen Unternehmen, dass zwar 50 Prozent
von ihnen Klimaschutzpldne hétten, die sich am
Pariser 1,5-Grad-Ziel orientierten. Doch weniger
als 5 Prozent der Unternehmen konnten nach-
weisen, wie sie ihre Klimaziele erreichen wollen.
Nachhaltigkeit verlangt bedingungslose Ehrlich-
keit. Auch die steht in der Hausordnung ganz
weit oben. Gerade in der Bauwirtschaft ist eine
kritische Selbstschau notwendig, denn sie ist
einer der Hauptverursacher der globalen Krise.
Der Bausektor erzeugt fast 40 Prozent der welt-
weiten Treibhausgase und rund 60 Prozent des
globalen Miillaufkommens. Allein diese beiden
Zahlen verdeutlichen in aller Klarheit: So kann es
- erstens - nicht weitergehen, aber hier liegen -
zweitens - auch die grofsten Stellschrauben, um
Verdnderung einzuleiten. Das heifdt: Neben den
viel populédreren Verkehrs- und Energiewenden
miisste ldngst auch eine Bauwende Schlagzei-
len machen. Die Akteure der Branche hétten den
Wandel in der eigenen Hand. Losungen gibt es
reichlich. Da braucht es nicht einmal die Politik.

Die Transformation kann nur gelingen, indem
man sich von linearen Design-, Planungs- und
Produktionsprinzipien, die Miill, Schutt und Emis-
sionen erzeugen, verabschiedet und umschwenkt
auf zirkular angelegte Prozesse, die nicht mehr
schédlich, sondern niitzlich sind.

13



14

Wir erinnern uns an Vitruv: Die Blaupause des
,ersten Hauses"“ war der Kosmos, also eine schone,
geordnete, tugendhafte Welt. Das gesamte Leben
fufdt auf harmonischen Zustédnden, der Suche nach
Gleichgewicht, der ungestdrten Zusammenarbeit
zwischen Symbiosepartnern. Gehorcht es nicht
der reinen Logik, dass wir auch eine Bauwende im
Sinne dieses ungestorten Gleichgewichts anlegen
missen? Indem wir etwa auf kreislauffdhige, un-
giftige und CO,-neutrale Materialien umstellen.
Indem wir Stadte als kostbare Wertstofflager
sehen. Indem wir umbauen statt abreiffen. Indem
Hauser mithelfen, regenerative Energie zu pro-
duzieren, der Artenvielfalt eine Heimat zu geben,
Luft zu sdubern, Wasser zu sammeln, das Mikro-
klima positiv zu beeinflussen. Und nicht zuletzt:
indem wir der Schonheit Raum geben.

Was bedeutet Schonheit beim Bauen? Sie be-
deutet, Schonen, Qualitdt und Intelligenz zum
Teil des Systems zu machen. Selbst Gebaude, die
ganz pragmatisch geplant und zweckmafig kons-
truiert worden sind und daher mit ihrem Look
keinen Schonheitswettbewerb gewinnen, konnen
dem Schonheitsprinzip folgen - wenn sie nach-
haltigen Faktoren gehorchen und dauerhaft ge-
pflegt werden. Gerade Genossenschaften stehen
dafiir, dass sie ins Alter gekommene Gebaude
nicht verkaufen, verkommen lassen oder gar ab-
reifden, sondern in ihre Schonerhaltung investie-
ren. Aber da ist eben noch die andere Schonheit,
die optische, die architektonische. Schone Hau-
ser — wir missen hier nur an besondere Wahr-
zeichen denken oder historische Innenstadte
- schiitzen zum einen vor Abriss, weil sie als er-
haltenswert gelten. Sie ndhren zum anderen aber

auch die Seelen derer, die in den Hausern woh-
nen, sowie derer, die sich im Umfeld von Hiausern
und Siedlungen aufhalten. Eine Stadt, so der da-
nische Stddteplaner Jan Gehl, sollte im Idealfall
zum Verweilen einladen, nicht zur Flucht verlei-
ten, zur Hetze oder gar depressiv machen. Indika-
tor fiir ein positives Stadtklima ist fiir Gehl daher
die Anzahl von Bédnken, genauer: die Anzahl von
belegten Banken.

Wohnungsbaugesellschaften und erst recht Woh-
nungsbaugenossenschaften kommt auf dem Weg
dorthin eine entscheidende Rolle zu. Sie agieren
dort, wo der Alltag stattfindet, inmitten der Quar-
tiere. Sie erfinden heute die Zukunft unserer
Stadte. Und weil es sich bei Gebduden um Res-
sourcen-intensive wie auch langfristige Investiti-
onen handelt, will jeder Schritt gut tberlegt sein,
denn er hat teils weitreichende Konsequenzen
und ist nicht mal eben zuriickzugehen.

Das ist herausfordernd, aber was gibt es Erfiillen-
deres und Motivierenderes, als am Gelingen einer
urbanen Gemeinschaft mitzuarbeiten? Der indi-
sche Philosoph Rabindranath Tagore attestierte
denjenigen, den Sinn des Lebens verstanden zu
haben, die Baume pflanzen, wohl wissend, dass
sie nie in ihrem Schatten sitzen wirden. Ver-
halt es sich bei Hausern nicht dhnlich? Kénnen
der Bauherr, der Architekt, der Maurer und der
Zimmermann heute nicht mit derselben Haltung
ans Werk gehen? Ja, der Euro, der jetzt investiert
wird, soll noch in 50 Jahren wirken! Der Balken,
der heute in den Dachstuhl eingezogen wird,
soll noch in 100 Jahren fiir Stabilitdt sorgen! Der
Rundbogen, den der Steinmetz fertigt, soll noch in

150 Jahren faszinieren! Es ist die uneigenniitzige
Begeisterung flir die Sache, die wahrhaft nachhal-
tige Innovation vorantreibt.

Die Urspriinge des Bauens konnen fiir dieses Ver-
standnis immer noch Inspiration sein. Sie ver-
langen Experimente, auf die sich die Branche ein-
lassen muss. Nur dann konnen Bauwerke zu einer
zweiten Natur des Menschen werden, die genau
so schon ist wie die Natur selbst. Die Natur hat
eine Qualitdt, die sowohl eine funktionale wie
auch eine poetische Beziehung zuldsst. Wir finden
diese Qualitat im Makrokosmos des Weltalls oder
im Mikrokosmos der Strukturen eines Eiskristalls,
und es wéare wunderbar, wenn wir sie zunehmend
auch wieder in unseren Gebduden sehen wiirden.

Schonheit ist die Schwester der Nachhaltigkeit.
Zusammen konnen die beiden die Welt retten.

Vita Jan Teunen

Jan Teunen (*1950) ist Geschéftsfiihrer der
Teunen Konzepte GmbH und Autor. Als Cul-
tural Capital Producer unterstiitzt er seine
Kund*innen mit individuellen und kreativen
Konzepten dabei, ihre Unternehmenskultu-
ren zur grofderen Entfaltung zu bringen, den
Wert ihrer Unternehmen zu steigern und Ge-
sellschaft zu gestalten. Sein Blick von aufden
liefert wertvolle Impulse — so auch in diesem
Beitrag als Gastautor im HANSA-Geschifts-
bericht 2022. Jan Teunen ist verheiratet, hat
zwei Kinder und lebt und arbeitet seit 1977
im Rheingau.
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Die Zukunft zieht ein.

Vom ersten Spatenstich bis zur aufblithenden Nach-
barschaft macht sich die HANSA bereit fiir morgen.

Alte Backsteine erwachen zu neuem Leben, Klimaziele
werden zum Kompass fiir die Quartiersentwicklung.
Besonders prdgend aber sind und bleiben die Menschen:
Von ihrem Einsatz und der Bereitschaft, aufeinander
zuzugehen, lebt die HANSA-Gemeinschaft. Daran halten

wir fest!

In Marienthal wird’s gruner:
Quartiersentwicklung
Morellenquartier.

In den 60er-Jahren von der HANSA errich-
tet, heute gefragt wie nie: Im 6stlichen Teil Marien-
thals, tiber 3,5 Hektar grofd zwischen Rauchstrafle,
Morellenweg und Schimmelmannstraf3e, liegt un-
ser Morellenquartier. Eine lockere Bebauung mit
Backsteinfassaden, parkdhnliche Freiflichen mit
altem Baumbestand und eine gewachsene Nach-
barschaft priagen den Standort, der durch den Aus-
bau des offentlichen Nahverkehrs zukiinftig noch
deutlich an Qualitit gewinnen wird.

Nicht jedes uber 50 Jahre alte Haus muss zwangs-
laufig komplett modernisiert werden. Aber hier ist
die Bausubstanz aus energetischer Perspektive in
besonders schlechtem Zustand. ,Nur“ instand hal-
ten gentigt deshalb leider nicht mehr. Daher wird
das Quartier jetzt zukunftsfahig weiterentwickelt,
die Attraktivitat fiir seine Bewohner*innen und
die nachfolgenden Generationen gestarkt. Unsere
Ziele: eine erhohte Energieeffizienz, Reduzierung
des Energiebedarfs und Umstellung der Energie-
erzeugung auf klimafreundliche Alternativen.
Barrierefreies, alters- und familiengerechtes
Wohnen durch eine Erweiterung des Wohnraum-
angebots. Neue Mobilitdtsangebote und die Star-
kung des nachbarschaftlichen Miteinanders. All
das wollen wir umsetzen und dabei den baulichen
Grundcharakter wie auch den Baumbestand weit-
gehend erhalten. Viele Faktoren, die hier vereint
werden sollen - ein Grofdprojekt von architektoni-
scher Planung iiber die Organisation der verschie-
denen Bauabschnitte bis zur Kommunikation mit
den insgesamt 380 Bewohner*innen in 13 Gebiu-
den und 225 Wohnungen!

Was wollen die HANSA-Mitglieder? Schon 2020
hatten wir unsere Mitglieder nach Wiinschen
und Ideen fir die Quartiersentwicklung befragt.
Flr noch mehr Transparenz zum Status quo der
Arbeiten und fiir den Blick in die Zukunft lud die
HANSA dann im November 2022 zu einer mehr-
stiindigen Informationsveranstaltung. Rund
100 Bewohner*innen aus dem Quartier stellten
in Einzelgespriachen mit den Mitarbeitenden der
HANSA ihre personlichen Fragen, insbesondere zu
den zu erwartenden Mieten und zum Ablauf der
Arbeiten. Im Geschaftsbericht erfahren nun auch
alle anderen Mitglieder, was im Morellenquartier
geplant, bereits realisiert und was manchmal gar
nicht so einfach ist.

Schritt fiir Schritt zum Ziel. Die Modernisierung

der Bestandsgebaude gliedert sich in vier Bauab-

schnitte bis Ende 2026. Im Juli 2022 konnte trotz
vorherrschender Liefer- und Materialengpésse
mit der energetischen Modernisierung des ersten

Gebdudes (30 Wohnungen in der Rauchstrafie

120-124 a-c) begonnen werden. Aktuell schreiten

die Bauarbeiten termingerecht voran und sollen

planmafdig bis zum Herbst 2023 abgeschlossen
werden. Die weiteren Schritte:

e Frithjahr 2023: Innenmodernisierung im 1. Bau-
abschnitt; zeitgleich Start der Modernisierung in
Abschnitt 2 (Rauchstrafe 114, 116, 118 a-c sowie
124-128)

® 2024 und 2025: Modernisierung weiterer funf
Gebaude

e Bis 2026: Abschluss der Modernisierung von ins-
gesamt 182 Wohnungen im Quartier
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4, Bauabschnitt ab 2025

Rauchstrafde 93 a—-d, 95 a—d,
97 a-c
66 Wohnungen

fe = 3. Bauabschnitt ab 2024

Rauchstrafde 108, 110, 112 a-c
Morellenweg 6 a-b

Ubersicht Wohnungsbestand
B Modernisierung von insgesamt 182 Wohnungen
B 2026 geplanter Riickbau von 40 Wohnungen; danach Wohnungsneubau

Einige wenige Gebdude konnen
nicht modernisiert werden. Dies be-
trifft finf Hauser mit insgesamt 40
Wohnungen, fiir die bei der Untersu-
chung der Modernisierungsfiahigkeit
und nach Abwiagung konstruktiver
und wirtschaftlicher Aspekte eine
Rickbauempfehlung ausgesprochen
wurde. Hier haben wir uns entschie-
den, sie durch Neubauten mit mo-
dernen, familiengerechten und bar-
rierefreien Wohnungen zu ersetzen.
Mit dem Riickbau dieser Gebdude
und der Neubebauung der Flachen
wird 2026 begonnen. Den Mieter*in-
nen der betroffenen Hiuser werden
selbstverstdndlich  Ersatzwohnun-
gen zur Verfiigung gestellt - sie zie-
hen innerhalb des HANSA-Bestands
im Quartier um und spater ggf. in ei-
nen Neubau, der im Zuge der Nach-
verdichtung auf dem Areal entsteht.
Wéhrend der Modernisierungsmaf3-
nahmen werden wir unsere Mie-
terinnen natiirlich nach Kréften

=
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1. Bauabschnitt 2022-2023

Rauchstrafde 120, 122, 124 a-c

30 Wohnunge

Rauchstrafde 126-128
30 + 12 Wohnungen

unterstiitzen, wenn einmal Sorgen
oder Probleme auftauchen.

Wenn schon neu, dann nachhaltig!
Mit dem Morellenquartier wollen wir
neue Maf3stédbe in Sachen okologi-
scher Nachhaltigkeit setzen. So wird
dank energetischer Modernisierung
der Heizwarmebedarf der Gebaude
nachhaltig reduziert. Zur Senkung
der Warmeverluste Uber die Gebau-
dehiille werden die Fenster erneuert,
Dacher, Kellerdecken und Fassaden
gedammt - Klinkerriemchen bewah-
ren die liebgewonnene Backsteinop-
tik der Hauser. Im Gebdudeinneren
werden die Heizungsinstallationen
angepasst, die Leitungsnetze sowie
die Installationsstrdnge erneuert,
Bader und Kiichen saniert. Der so
genannte ,Low-Tech-Ansatz“ pragt
dabei unsere Modernisierungsmaf-
nahmen: Bewusst wird auf aufwen-
dige technische Einrichtungen, wie
z.B. kontrollierte Be- und Entlif-

2. Bauabschnitt ab 2023
5 Rauchstrafe 114, 116, 118 ac
9

tungsanlagen in den Wohnungen,
verzichtet. Low-Tech-Gebdude sind
hochst energieeffizient, technikredu-
ziert und mit ressourcenschonenden
baulichen Komponenten konzipiert,
ohne dass ihre Bewohner*innen auf
Komfort verzichten miissen.

Als weiterer Beitrag zum Klima-
schutz wird die Warmeversorgung
im Quartier umgestellt, und auf den
Dachern werden zusétzlich Photo-
voltaikanlagen installiert. Der so
erzeugte Strom kann zum direkten
Verbrauch in die Gebdude einge-
speist werden. Fiir dieses Mieter-
stromprojekt konnten wir als Part-
ner die Oko-Energiegenossenschaft
»,Green Planet Energy“ gewinnen.

Bei all diesen Vorhaben ist uns als
Genossenschaft Ubrigens die For-
derung der Modernisierungsmaf-
nahmen durch offentliche Mittel

wichtig, die eine sozialvertrdgliche
Umsetzung bei moderat steigenden
Mieten ermoglicht.

Schwierigkeiten? Herausforderun-
gen! Bei einem Modernisierungs-
projekt  dieser  Groflenordnung
lauft nicht immer alles reibungs-
los, stehen wir teilweise vor bis-
her nicht gekannten Herausforde-
rungen. Ein Beispiel: Im Rahmen
eines Gutachtens, das untersucht
und aufzeigt, wie und durch welche
konkreten Mafdnahmen im Quar-
tier der Energieverbrauch reduziert
werden kann, wurden verschiede-
ne Varianten der Warmeversorgung
betrachtet. Technisch erwies sich
dabei eine Wiarmepumpenldsung
unter Nutzung von Erdwdrme als
eine Variante. Allerdings standen
uns nicht ausreichend Flachen fir
die bendtigten Erdsonden zur Ver-

Investitionssumme 2022:
1,9 Mio. €
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Beispielvisualisierungen

fligung, und es bestanden Zweifel
am Erfolg der geothermischen Boh-
rungen. Trotzdem wird unserem Ziel
einer klimafreundlichen Warme-
versorgung im Quartier mittel- und
langfristig Rechnung getragen, denn
das Temperaturniveau der Wiarme-
versorgung kann deutlich abgesenkt
werden. Dartiber hinaus werden wir
vor Ort keine fossilen Brennstoffe
mehr nutzen, um die Klimaneutrali-
tat zu erreichen.

Ein weiteres, stddteplanerisches
Hindernis gestaltete unser Neu-
bauvorhaben im Morellenquartier
schwierig. Bereits 2019 veranstalte-
te die Behorde fiir Stadtentwicklung
und Wohnen Hamburg einen Work-
shop zur Weiterentwicklung genos-
senschaftlicher Wohnquartiere. Hier
wurden erste Ideen fiir Neu- und
Erganzungsbauten gewonnen, man
erkannte u.a. auch das Potenzial
zur Nachverdichtung im Morellen-
quartier.

Alles wie geplant? Nicht ganz: 2021
reichte die HANSA zwei Neubau-
projekte zur Prifung bei der Bau-
aufsicht ein. Unser Planungsziel:
die Nutzung der 2019 erkannten
Nachverdichtungspotenziale auf
den Parkplatzflichen zum einen
fur kleinen, barrierefreien und se-
niorengerechten ~Wohnraum im
Quartier — und das ohne vorherigen
Gebauderiickbau, also mdglichst
zeitnah. Auflerdem wollten wir die
Nachfrage nach familiengerechten
und bezahlbaren Wohnungen bedie-
nen. Bedauerlicherweise ist es trotz
mehrmaliger Plananpassung nicht
gelungen, fiir dieses Nachverdich-
tungskonzept eine behordliche Zu-
stimmung zu erwirken. Doch mehr
guter Wohnraum bleibt unser Ziel.
Die Neubebauung im Bereich der ab-
zutragenden Bestandsgebdude wird
in diesem Jahr mit den Genehmi-
gungsbehorden abgestimmt. Sie soll
sich harmonisch ins Quartier einfii-
gen und den parkahnlichen Charak-
ter mit Einzelgebduden aufgreifen.
Mit etwas mehr Bauvolumen wollen
wir das Wohnraumangebot auf der
bisherigen Fliche erhohen. Natiir-
lich mit einem hohen energetischen

Standard, barrierefrei ausgestattet
und sowohl frei finanziert als auch
offentlich gefordert.

Neuer Wohnraum braucht neuen
Parkraum. Eine weitere ,Baustelle”
im wortlichen Sinne ist die Unter-
bringung des ruhenden Verkehrs
im Quartier — also das Parken. Mehr
Wohnraum bedeutet mehr Men-
schen, bedeutet mehr Bedarf an
Parkmoglichkeiten. Da die Neubau-
ten zum Teil aber auf bisherigen
Parkflichen bzw. Garagen errichtet
werden, muss adaquater Ersatz ge-
schaffen werden. Auch die existie-
renden Abstellmoglichkeiten fiir
Fahrrader entsprechen nicht mehr
den heutigen Anforderungen und
missen angepasst werden. Dabei
soll das Parken gleichermafsen kos-
tenglinstig wie wirtschaftlich sein
- wie so oft kommt es auch hier auf
eine gute Balance an. Nicht zuletzt
fordert auch der wunderschone alte
Baumbestand im Morellenquartier
perfekt zugeschnittene Losungen: So
erlauben die Strafdenbaume die Ein-
richtung von Baustellenzufahrten in
nur sehr begrenztem Umfang, zudem
sind die Flachen fiir die Lagerung von
Material stark limitiert. Es zeigt sich,
dass fir den 2. Modernisierungs-
abschnitt weder ausreichende Bau-
stelleneinrichtungsflaichen =~ noch
separate Baustellenzufahrten zur
Verfiigung stehen, so dass die bis-
herigen Fldchen des 1. Modernisie-
rungsabschnittes auch fiir Abschnitt
2 genutzt werden missen.

Mehr Platz fiir Nachbarschaft.
Und schliefRlich stellt sich noch die
Frage: Wie kénnen wir das nachbar-
schaftliche Miteinander im Quartier
starken? Wo wird sich der zukinf-
tige Nachbarschaftstreff befinden?
Da die Planung der neuen Park-
gelegenheiten noch nicht final ge-
klart ist, konnen wir den Standort
aktuell noch nicht festlegen. Ganz
sicher ist aber: Auch das Morellen-
quartier bekommt einen Treffpunkt
fiir die Nachbarschaft.

Ob kleinste Details oder das grofde
Ganze: Wir behalten den Uber-
blick! Unvorhergesehenen Heraus-
forderungen stellen wir uns und fin-
den passende Losungen.

Wir freuen uns schon jetzt auf das
neue Gesicht des Morellenquartiers
und auf ein weiteres Stiick schones
Wohnen in Hamburg!

Nachhaltigkeit im Morellen-
quartier

¢ komplette energetische Sanierung nach
ressourcenschonendem Low-Tech-Ansatz
¢ Stromerzeugung durch Photovoltaik-

anlagen

¢ Umstellung der Warmeversorgung

¢ Erhalt des alten Baumbestands

e alters- und familiengerechtes Wohnen im

Fokus
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Quartier Dudenweg: Schoner,
nachhaltiger, zukunftsfahig
wohnen.
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Bereits 2015 hatten die Pla-
nungen zur umfassenden Quartiers-
entwicklung rund um den Duden-
weg in Ojendorf begonnen. 2018
starteten wir den 1. Bauabschnitt
und damit die konkrete Verwirk-
lichung unseres Ziels: ein attrakti-
ves und zukunftsfdhiges Quartier,
das trotz aller Neuerungen und Um-
bauten seine gute nachbarschaft-
liche Atmosphire, die liebgewonne-
ne bauliche Erscheinung und nicht
zuletzt moderate Mieten bewahren
kann.

Die Eckpfeiler unseres wegweisen-

den Projektes:

¢ energetische Sanierung von
Bestandsgebdauden

e energieeffizienter Neubau

¢ nachhaltiges Mobilitdtskonzept

¢ CO,-arme Warmeversorgung

e Verbesserung der Aufenthalts-
qualitdt in den Auflenanlagen

Das ,alte“ Quartier, grofstenteils er-
baut zwischen 1959 und 1961 sowie
erweitert im Jahr 1995, verfligte tiber
485 Wohneinheiten. 44 davon gehor-
ten zu zwei Reihenhauskomplexen,
die sukzessive abgetragen wurden.
So entstand Platz fiir flinf neue Mehr-
familienh&duser (insgesamt 80 Woh-
nungen) und 36 Reihenhduser mit
vergrof3ertem Flachenangebot. Aktu-
eller Stand: Sdmtliche Reihenh&duser
plus 23 Wohnungen sind fertigge-
stellt und bezogen, 272 Wohnungen
wurden bereits modernisiert.

2022: viel passiert im
Quartier!

So wurde der 2. Bauabschnitt mit
24 Reihenhdusern und einer Quar-
tierstiefgarage (87 Stellpldtze) abge-
schlossen - Grund zu feiern! Beim
grofsen Quartiersfest am 11. Juni
genossen die Bewohner‘innen und
beteiligten Akteur‘innen das wun-
dervolle Sommerwetter und wur-
den gleichzeitig iber den aktuellen
Planungsstand zum 3. Bauabschnitt
informiert: Dann entstehen finf
Mehrfamilienhduser mit weite-
ren 80 Wohnungen (19 davon im
2. Forderweg geférdert) und eine
zusatzliche Tiefgarage mit 91 Stell-
platzen.

Zusatzlich fand im September ein
Richtfest im kleineren Rahmen mit
allen Baubeteiligten statt.

Innen hui - auféen auch!

Ein Schwerpunkt der Quartiers-
entwicklung ist neben Gebaude-
modernisierung und -neubau die
nachhaltige Gestaltung der Aufden-
anlagen. Dabei werden Baume,

Grofsgeholze, Graser und heimische
Biische neu gepflanzt, der histori-
sche Baumbestand wird erhalten.
Die alten Biume bieten wertvollen
Lebensraum flir Vogel und Fleder-
mause, und geeignete Nisthilfen an
den Gebauden helfen, diese Popu-
lationen zu sichern. Langst ist be-
kannt: Versiegelte (z.B. asphaltierte)
Flachen beeintrachtigen die Boden-
fauna und -neubildung und kénnen
einen negativen Effekt auf das Klein-
klima haben. Deshalb verzichten wir
wo immer moglich darauf.

Als verkehrsberuhigte Zone be-
kommt die offentliche Strafle ein
neues Gesicht.Vier Quartierstiefgara-
gen mit Ladeinfrastruktur fiir E-Mo-
bilitdt machen parkende Fahrzeuge
nahezu unsichtbar. Fahrradgaragen
in den Vorgarten der neuen Reihen-
hduser — inkl. Stromanschliisse fiir
das bequeme Laden von Elektro-
fahrradern - sollen den Umstieg vom
Pkw aufs Zweirad fordern.

Investitionssumme 2022:
5,1 Mio. €
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2024 verwandeln wir das Wasch-
haus im Dudenweg 20 in ein mo-
dernes Quartierszentrum. Mit Nach-
barschaftstreff, Hauswartbiiro und
einer praktischen Paketstation wird
es zum kommunikativen Mittel-
punkt und bietet viel Platz fiir Be-
gegnung und Austausch unter den
Bewohner*innen.

Reichlich Platz hat hier auch die
litte Nachbarschaft: Neue Spiel-
flichen machen mit ihrer diinen-
dhnlichen Kulisse Lust aufs Toben

und Verstecken zwischen Hiigeln
und Pflanzen. Bei allen Spielgeraten
und Fallschutzmaffnahmen waren
uns natiirliche und langlebige Ma-
terialien, z.B. Holz und Kies, wichtig.

Abbruch als Aufbruch

Okologisches Bewusstsein ist be-
reits wahrend des gesamten Ab-
bruchprozesses ein grofses Thema
fir die HANSA. Dazu gehort, dass

geeignetes Material der abgetrage-
nen Reihenh&user fiir die Errichtung
einer Baustrafde verwendet wurde
- Hunderte Lkw-Fuhren konnten
so vermieden werden. Zudem wur-
den zahlreiche Ziegelsteine aus den
Fassaden der Abbruchhéuser durch
mihevolle Handarbeit herausgeldst
und gereinigt. In den neuen Aufien-
anlagen kommen diese nun zum
Einsatz und erinnern an den Altbe-
stand.

Auch in der Betriebsphase der Ge-
bdude spielt Nachhaltigkeit eine
wichtige Rolle. Das 2020 errichtete
unterirdische Blockheizkraftwerk

sowie Sonnenkollektoren auf den
Dachern der Bestandsgebaude ver-
sorgen das gesamte Quartier mit
Wérme und Strom. Diese kombinier-
te Energiegewinnung fiihrt zu einem
besonders hohen Wirkungsgrad
von 95 Prozent - ein Wert, der weit
iber dem konventioneller Energie-
erzeugung allein aus Kohle oder Gas
liegt. Insgesamt 852 Tonnen CO, pro
Jahr wird die energetische Moderni-
sierung unseres Quartiers zukinf-
tig einsparen. Und die Installation
einer Photovoltaikanlage im 3. Bau-
abschnitt wird die CO,-Emissionen
noch weiter reduzieren.

Nachhaltigkeit im Quartier Dudenweg

¢ heimische Bepflanzung und Nisthilfen fiir Végel und Fledermiuse
e Verzicht auf versiegelte Bodenflichen wo immer méglich
e verkehrsberuhigte Zonen und Foérderung von E-Mobilitét fiir mehr

Lebensqualitit
e naturnahe Gestaltung neuer Spielflachen
e Wiederverwertung von Abbruchmaterialien z.B. als Basis fiir Bau-
strafden und Aufdenanlagen
* ressourcenschonende Wirme- und Stromgewinnung durch Block-
heizkraftwerk und Solarthermie
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Wo Unterschiede ein gutes
Miteinander schaffen: HANSA
im Pergolenviertel.

LesEN MIT BEHINDERUNG

Nadine Voss, Leitung Tagesstitte ,,Pergole, Fabian Boldt und Anja
Harms (tétig bei der ,Pergole“), Matthias Danyi, Inhaber SWYM - Die
Schwimmschule, Leif Kiichmeister, Leitung Kita Winterlindenweg
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Auf den ersten Blick ein neues, modernes
Wohnquartier fiir Hamburg, beim genaueren Hin-
sehen so viel mehr: Seit 2016 entsteht nérdlich
des Stadtparks in Winterhude auf rund 27 Hektar
das Pergolenviertel. Ein Modellprojekt fiir nach-
haltiges Leben im urbanen Raum. Hier wéchst
Miteinander, wo man bisher kaum Gemeinsam-
keiten vermutet hat. Man unterstiitzt einander
und inspiriert gleichzeitig dazu, iiber den eigenen
Tellerrand hinauszublicken - oder einfach mal
dariiber hinwegzuklettern. Was macht die Nach-
barschaft wertvoll und lebendig, heute und lang-
fristig? Zum einen die Bewohner*innen im Quar-
tier. Am bunten und lebenswerten Netz kniipfen
aber auch Gewerbetreibende, die den Alltag mit-
gestalten. Wer genau zu solchen Symbiosen mit
Mehrwert fiir alle beitragen koénnte, war aus-
schlaggebend fiir die gewerbliche Vermietung.
Bereits 13 solcher Vertrdge konnte die HANSA
Stand Friithling 2023 fiir die Gewerbefldchen auf
den Baufeldern 5 und 6 schlief3en.

Drei Beispiele, die zeigen, wie die Synergie-Ef-
fekte in der Nachbarschaft lebendig werden: die
Tagesstatte ,Pergole“ von ,Leben mit Behinde-
rung Hamburg“, die Arbeitsplatze fiir 20 erwach-
sene Menschen mit komplexen Behinderungen
bietet. Die Kita Winderlindenweg, eine inklusi-
ve, bilinguale Kindertagesstitte der Kinderwelt
Hamburg mit 100 Betreuungsplatzen im Krippen-
und Elementarbereich. Und die Schwimmschule
SWYM, die in ihren Radumlichkeiten ein 16-Meter-
Schwimmbecken und einen Bewegungsraum bie-
tet. Immer wieder gibt es Begegnungen zwischen
den Einrichtungen, manche fest im Alltag veran-

kert. So kiimmert sich ein Team aus der ,Pergole
um die fachgerechte wochentliche Entsorgung des
Altpapiers der Kita. Zwar konnten in Zeiten von
Corona viele geplante Aktivitdten zwischen Kita
und Tagesstatte noch nicht stattfinden, dennoch
ist der Gemeinschaftsgedanke bereits gewachsen.
Schliefslich gibt es téaglich ,Zaungesprache” im ge-
meinsamen Hausflur, Berlihrungsdngste schwin-
den, die Kontakte untereinander werden gestarkt.
Und nach der gemeinsamen Einweihungsfeier im
Oktober 2022 ist ein grofdes gemeinsames Som-
merfest im Juli 2023 geplant!

Auch in der Schwimmschule SWYM, die neben
Schwimmkursen Angebote wie Yoga und Fitness-
programme integriert, ist ,Leben mit Behinderung
Hamburg" prasent: So stehen direkt im Eingangs-
bereich von SWYM Produkte wie Kerzen oder
Textilien zum Verkauf, die in den Tagesstdtten
hergestellt werden. Eine Gruppe aus der ,Pergo-
le“ holt einmal wochentlich benutzte Yogadecken
und Yogikissenbezlige von SWYM ab, um diese
in ihren hauseigenen Waschmaschinen zu wa-
schen, saubere Wasche wird zurtickgebracht. Eine
Wohngruppe von ,Leben mit Behinderung“ nutzt
regelméaRig das Schwimmbad. Ubrigens ist die
sPergole“ auch fiir die HANSA aktiv, kimmert sich
um die Bepflanzung und das Gieflen der Beete
im Mitgliedergarten direkt hinter der Tagesstatte
und darum, dass hier und unter den Pergolen kein
Miill liegen bleibt.

Es wird weiter gebaut!

Wahrend auf den ehemaligen Baufeldern 5 und
6 schon die Nachbarschaft aufbliiht, wird im
slidlichen Pergolenviertel (Baufeld 8A) noch ,ge-
pflanzt“ bzw. gebaut: Gemeinsam mit dem Bau-
verein der Elbgemeinden eG errichtet die HANSA
hier 68 Wohneinheiten. Mit 6ffentlich geforderten
Wohnungen sorgen die beiden Genossenschaften
dafiir, dass das Wohnen im Pergolenviertel fir ge-
ringere und mittlere Einkommensbezieher*innen

Investitionssummen 2022:
Baufeld 5 und 6: 4,4 Mio. €,
Baufeld 8A: 6,1 Mio. €
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moglich wird. Unter dem Dach der
HANSA entstehen dabei 37 Wohnun-
gen mit 2 bis 4 Zimmern auf Wohn-
flichen von 40 bis 89 Quadratme-
tern. In einer erneuten Kooperation
mit dem Trager ,Leben mit Behin-
derung Hamburg“ ermoglichen wir
Menschen mit Handicap in 5 Cluster-
WGs das Wohnen in Gemeinschaft.
Alle kiinftigen Bewohner*innen kon-
nen sich auf CO,-sparende Energie-
effizienzhiuser 40 freuen, die nach
aktuellen Nachhaltigkeitsstandards
geplant und vorzugsweise mit zerti-
fizierten Produkten gebaut werden.

Dirk Hinzpeter, Jana Kilian, Senatorin Dr. Dorothee Stapelfeldt
sowie Axel Horn und Michael Wulf (beide Vorstand Bauverein
der Elbgemeinden eG)

Erfolge feiern!

Im August 2022 konnte mit dem
Richtfest der Endspurt fiir die
Arbeiten auf Baufeld 8A einge-
lautet werden. Bei schonstem Wet-
ter zeigten sich die Géste begeistert
von dem Projekt, unter ihnen auch
die damalige Stadtentwicklungs-
senatorin Dr. Dorothee Stapelfeldt:
LJHier entsteht eine moderne und
trotzdem bodenstdndige Wohn-
anlage, in der Menschen mit ganz
unterschiedlichen Hintergriinden
ein Zuhause finden, eine Wohnanla-
ge, die Begegnung und Zusammen-
halt fordern und ein lebendiges Mit-
einander ermdglichen wird. Ich freue
mich, dass sich mit der HANSA Bau-
genossenschaft eG und dem Bau-
verein der Elbgemeinden eG grofse,
starke Partner auch im Bindnis fur

x i xf

das Wohnen in Hamburg fir dieses Vorhaben ge-
funden haben, die bereits in einer ganzen Reihe
anderer Stadtteile — von Billstedt bis zur Hafen-
City — Neubauvorhaben planen oder bereits reali-
siert haben. Die Hamburger Wohnungsbaugenos-
senschaften und der Genossenschaftsgedanke
stehen beispielhaft fiir Gemeinwohl-Orientie-
rung, und das seit langer Zeit.“

Apropos feiern: Im September lief3 sich vor Ort er-
leben, dass das vor Jahren erdachte Konzept fir
das Pergolenviertel aufgegangen ist. Alle HANSA-
Bewohner*innen des neuen Quartiers waren zum
Kennenlernfest eingeladen und liefsen es sich bei
vegetarischem Fingerfood von ,B.U.R.G“ (librigens
auch in der HANSA-Nachbarschaft zu Hause!) und
frohlicher Stimmung gutgehen. In aller Ruhe ins
Gesprach kommen, neue Bekanntschaften kniip-
fen — das ging auch unter den Pergolen, die beim
plotzlich eintretenden Gewitter perfekten Schutz
boten. Am Tag darauf 6ffnete schliefslich das gan-
ze Quartier seine Tore. Am Projekt beteiligte Bau-
herren, die ansdssigen Gewerbetreibenden und
soziale Einrichtungen nutzten die Gelegenheit,
sich und ihre Angebote vorzustellen. Kein Zweifel:
Das Pergolenviertel wird lebendig!

Gratulation: ein Architekturpreis
fiir das Pergolenviertel!

Vorbildliche Architektur aus dem Grof3-
raum Hamburg und Qualitdtsmafdstibe in
der zeitgendssischen Architektur werden
jahrlich mit dem BDA Hamburg Architektur
Preis gekiirt. Mit einem der 1. Plitze wurden
u.a. coido architects ausgezeichnet, die fiir
die HANSA auf den Baufeldern 5 und 6 im

Pergolenviertel verantwortlich zeichnen.

Die Jury lobte die freie Interpretation der
strengen stédtebaulichen Vorgaben und die
Umsetzung des Gemeinschaftsgedankens
in der Architektur des Quartiers. Mit dem
Pergolenviertel kniipfe ,Hamburg in Maf3-
stab und Nutzungsmischung an die grof3en
Reformsiedlungen der 1920er-Jahre und ih-
ren Traum eines guten Lebens fiir alle an“.
Gliickwunsch auch von der HANSA!
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Generationenzuwachs

im Nachbarschaftstreff
swWaschhaus Kaltenbergen®.

Als nach iiberstandener Pandemiezeit endlich wieder Gruppen in
den HANSA-Nachbarschaftstreffs stattfinden konnten, war die Freude grof3.
Doch es gab auch Unsicherheit: Wird in den leeren Réumen wieder Leben-
digkeit und nachbarschaftlicher Austausch entstehen kénnen?

Im Nachbarschaftstreff der grofiten HANSA-Wohnanlage ist das gelungen:
Ein Jahr nach der Wiedereroffnung der Treffs im Mai 2022 finden im ,,Wasch-
haus Kaltenbergen*“ fast alle Gruppen wieder regelmafsig statt. Der Senioren-
nachmittag ist gut besucht, die Handarbeitsgruppe strickt an neuen Projek-
ten, und in der Schachgruppe rauchen die Kopfe.

Liitte willkommen! Dartiber hinaus hat sich der Gemeinschaftsraum mit
gleich vier neuen Kindergruppen einer weiteren Generation gedffnet: Von
der Krabbelgruppe fiir die Kleinsten bis zum professionell angeleiteten Mal-
kurs fiir Teenagerinnen finden nun mehrmals die Woche Angebote fiir den
Nachwuchs statt. War der Treff in der Vergangenheit vor allem ein beliebter
Begegnungsort fiir dltere Menschen, ist die Gruppe der Nutzer*innen nun
vielfaltiger, was auch die Nachbarschaft im Quartier widerspiegelt.

Kaltenbergen ist bunt! Menschen verschiedensten Alters und unterschiedli-
cher Herkunft sind in der Wohnanlage zu Hause. Bei so vielen Lebenswelten
fallt es nicht immer leicht, die Perspektive des Gegeniibers zu verstehen,
aufeinander zuzugehen. Ahnlich ist es im Treff, wenn erfahrene Gruppen-
leitende auf ,neue“ Ehrenamtliche treffen. Da stehen Dinge plotzlich nicht
mehr am gewohnten Ort, der Stauraum wird knapp, oder eingespielte Ab-
laufe miissen neu verhandelt werden.

Weil aber alle Engagierten ein Ziel haben - die Nachbarschaft zusammenzu-
bringen und Moglichkeiten zum Austausch zu schaffen -, finden sich stets
gute Kompromisse, und man begegnet einander mit Nachsicht. Und wenn
man sich erst einmal besser kennenlernt, wiachst ohnehin das Verstandnis.
So zeigt sich: Auch Uber die vor Ort stattindenden Angebote hinaus tragt
der Nachbarschaftstreff zur Entwicklung eines lebendigen, sozial stabilen
Wohnumfelds bei.

Im Nachbarschaftstreff
werden Ildeen geboren.

__ Mutter von drei quirligen Kindern, Er-
zieherin in Teilzeit, in freien Minuten gern kreativ
beim Malen, Hikeln, Stricken ... Langeweile kennt
Selda Dolgun nicht. Und doch hat sie entschieden,
sich in ihrem Quartier Kaltenbergen zu engagie-
ren. Hier, wo sie sich mit dem Miteinander bestens
auskennt, leitet sie seit September 2022 ein An-
gebot fiir die jlingsten Mitglieder der HANSA: Es
wird getanzt, gemeinsam gespielt, gebastelt, ge-
gessen ... Wie ist die Resonanz? Wir waren zu
Besuch im ,,Waschhaus®.

Seit 2015 leben Sie bei der HANSA, jetzt sind Sie
mit vollem Einsatz in der Nachbarschaft aktiv -
wie hat sich das ergeben?

Gute Verbindungen in der Nachbarschaft hatten
wir schon immer. Es gab viele Kontakte unter-
einander, wir haben uns mit den Kindern auf
dem Spielplatz getroffen, gemeinsam Ausfliige
gemacht. Was sich lange nur aufs gute Wetter
beschrankte, wollten wir dauerhaft: fiir die Kids
schone Angebote zum Spielen und Freund-
schaftenpflegen, fiir die Eltern die Moglichkeit,
sich auszutauschen. Schon vor Corona gab es
erste Gesprache mit Sophia Schlamp, verantwort-
lich fiir das Quartiers- und Freiwilligenmanage-
ment bei der HANSA. Und als sich die Pandemie-
lage wieder etwas entspannte, haben wir gesagt:
,Jetzt machen wir das!“

,Einfach machen* - ist das wirklich so einfach?

Die HANSA hat die Idee der Eltern-Kind-Gruppe
von Anfang an sehr unterstiitzt. Mir war Uber-

haupt nicht bewusst, welche Moglichkeiten der
Nachbarschaftsfonds bietet. Ausstattung fiir die
Raumlichkeiten, Spiele, Bastelmaterial wurden
finanziert. Das habe ich mir so nicht ausmalen
konnen. Und dann die Hilfe vor Ort: Frau Schlamp
ist immer ansprechbar und hilfsbereit, hatte
viele Tipps flr uns - ein echter Engel im Nach-
barschaftstreff! Nattirlich lduft nicht immer alles
glatt, aber gemeinsam schaffen wir das. Und ich
finde, das ist eine wichtige Botschaft fiir unsere
Kinder: Wenn man zusammen etwas anpackt,
dann klappt es! Jeder macht mal Fehler, jeder darf
um Hilfe bitten, das ist nur menschlich.

)
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Hat sich mit den neuen Angeboten im ,,Wasch-
haus“ etwas verdndert in der Nachbarschaft?

Auf jeden Fall! Die Gruppe hat hier schon viel
bewegt. Zwischen vielen Teilnehmer*innen sind
Freundschaften entstanden, das Vertrauen unter-
einander ist gewachsen. Ein bisschen entsteht
hier in der Anonymitét der Stadt das sprichwort-
liche ,Dorf“, das es braucht, um Kinder grof3zu-
ziehen. Die Familien unterstiitzen sich auch au-
Rerhalb des Treffs — hat der oder die eine einen
Termin, passt jemand anderes auf die Kinder auf.
Und man darf nicht vergessen: Viele Freizeitange-
bote sind nicht fiir jeden finanziell zu stemmen.
Ob die ganze Familie den Eintritt fiir den Indoor-
spielplatz zahlen muss oder nur eins der Kinder,
das sich Freunden anschliefdt, macht einen gro-
Ben Unterschied. Von der Gemeinschaft, wie sie
hier entstanden ist, profitieren alle, und keiner
kommt zu kurz.

Einige Mitglieder engagieren sich schon viele
Jahre im Nachbarschaftstreff. Wie ist das Mit-
einander im Treff, wie war die Reaktion der
»alten Hasen“?

Immer, wenn Menschen aufeinandertreffen, gilt:
Gegenseitiger Respekt ist das Allerwichtigste. Als
die ,Neuen“ haben wir uns natiirlich auch nach
den bestehenden Gegebenheiten gerichtet. Ein-
mal im Halbjahr treffen wir Gruppenleiterinnen
uns, um Aktuelles zu besprechen, neue Ideen vor-
zubringen. Die erfahrenen Nachbar*innen waren

bisher sehr gespriachs- und hilfsbereit. Und oft
sorgen die einfachsten Losungen fiir Zufrieden-
heit auf allen Seiten. Zum Beispiel stehen die Kin-
derbiicher jetzt ganz unten im Biichertauschregal,
die fiir die ,Grofden” sind weiter oben sicher ver-
wahrt.

Wie sind die weiteren Pldne fiir lhre Gruppe?
Welche Mdéglichkeiten sehen Sie im ,,Waschhaus*
fiir die Nachbarschaft?

Das Angebot der Eltern-Kind-Gruppe wurde be-
geistert angenommen, wir haben grofden Zulauf.
Dabei haben wir in den vergangenen Monaten
immer wieder etwas angepasst, verbessert — wir
sind noch in der Findungsphase. Es gibt so viele
Ideen, z.B. wire es schon, gemeinsam ein kleines
Gartchen zu pflegen. Wir richten uns da sehr nach
den Interessen der Kinder. Ich finde es schon,
dass hier im ,Waschhaus“ die Generationen ne-
ben- und miteinander aktiv sind, es entstehen
tolle Kontakte: Die Kinder konnen backen und
die Senior*innen zum Kuchenessen einladen, den
Litten wird vorgelesen — hier konnen wir so viel
voneinander lernen!

... und was ist lhr Tipp fiir Mitglieder, die sich in
ihrer Nachbarschaft engagieren méchten?

Jeder hat Stirken und Talente - die sollten wir
nutzen, teilen, weitergeben. Wie wire es mit einer
Vorlesegruppe? Ich bin sicher, ein solches Ange-
bot wiirde riesigen Zulauf haben. Dafiir braucht
es nicht viel, nur ein wenig Zeit. Und man be-
kommt so viel Freude zurtick, sorgt fur gliickli-
che Gesichter. Wenn es Fragen oder Probleme bei
der Organisation gibt, macht die HANSA wirklich
vieles moglich. Liebe Nachbar*innen, traut euch -
»falsch” gibt es hier nicht!

Auf der grunen Wiese
bluht die Nachbarschaft:
Marienthaler StrafBle.

Mehr Aufenthaltsqualitdt in den Aufden-
anlagen, neue Frei- und Gestaltungsrdume fiir
Mitglieder, ein froéhliches nachbarschaftliches
Miteinander — mit diesen Gedanken wandte sich
die HANSA an die Mitglieder der Wohnanla-
ge Marienthaler Strafde / Griesstrafie / Hammer
Steindamm.

Die Nachbarschaft gestaltet aktiv mit! Konkre-
ter wurden die Ideen zur Aufwertung der Aufien-
anlagen dann mit einer Umfrage im Friithjahr
2021. Interesse, Ideen, Wiinsche? Aus der Nach-
barschaft kam viel Resonanz und vor allem das
»Ja“ zu einer Neugestaltung. Im Sommer 2021
wurden die vielen Umgestaltungsideen der Be-
wohner*innen auf drei inspirierenden Aktionsta-
gen besprochen und ausprobiert. Im Kern stand
dabei immer die Frage: Wie konnen die Aufden-
anlagen interessant und anregend gestaltet wer-
den? Wie wird das Zusammenleben vor Ort noch
lebendiger? Der entstandene Planungsentwurf
konnte im Marz 2022 begutachtet und kommen-
tiert werden. Die Reaktionen waren - bis auf das
Thema , Abstellmdglichkeiten fiir Fahrrader”, das
wir noch einmal angehen werden - durchweg po-
sitiv.

Und so wurden zahlreiche Highlights ange-
schoben: ein Fitness-Parcours mit verschiede-
nen Trainingsmoglichkeiten, ein Multifunktions-
platz zum Boule-Spiel, fiir Wikingerschach oder
Speed-Federball, die Erweiterung des Kinderspiel-
platzes. Die ehemaligen Rasenflichen werden
bunt: Farbenfrohe Wildblumenwiesen erfreuen
das Auge, bieten gleichzeitig als wertvolle Biotope
Lebensraum fiir zahlreiche Kleintiere und Insek-
ten, werden zu Oasen fiir viele Vogel. Neue Hoch-

Investitionssumme 2022: 110.000 €

beete geben Gelegenheit zum gemeinsamen Gart-
nern. Abgerundet wird die Griinflichengestaltung
durch neue Hecken, und die unterschiedlichen
Blithzeitpunkte der Neubepflanzung sorgen fir
Bliitenpracht Uber viele Monate hinweg. Der
schone alte Baumbestand bleibt — das war vielen
Mitgliedern ein grof3es Anliegen.

Unauffillig nachhaltig: Sogenannte Retentions-
flachen sorgen zukiinftig dafiir, dass Oberflachen-
wasser in den Naturkreislauf zuriickgefiihrt wird.
Grofie Wassermengen aus Starkregen zum Bei-
spiel bahnen sich so nicht einfach ihren Weg, son-
dern kénnen gezielt aufgenommen und abgeleitet
werden. Die Mullstandorte werden in Hinblick
auf zukilnftige Vorgaben zu Miilltrennung und
Recycling erweitert bzw. angepasst, und schlief3-
lich wird noch der 2. Rettungsweg verbessert. Die
Fertigstellung der Mafdnahmen ist fiir den Som-
mer 2023 geplant.
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Noch besser? Lasst
sich einrichten!

Die Modernisierung von Wohnraum hat viele

Gesichter. Von Heizung bis Balkon wird mal zeitgemas
nachgeriistet, mal komplett erneuert. Fiir mehr
Barrierefreiheit, Sicherheit und Komfort. Und was
besonders die tierischen Bewohner der Hansestadt
freut: mehr Griin rund um unsere Gebdude. Schoner und
zukunftsfahig wohnen bei der HANSA!

Die Arbeiten in Kaltenbergen
gehen weiter.

__ Nach der pandemiebeding-
ten Pause konnten die Moderni-
sierungsmafinahmen in unserem
Quartier Kaltenbergen in Billstedt
fortgesetzt werden. Das Quartier,
das im Zeitraum von 1968 bis 1973
errichtet wurde, umfasst insgesamt
661 Wohnungen. Fiir das Haus
Kaltenbergen 22 standen umfassen-
de Arbeiten an, und mit den letzten
drei von insgesamt sechs Stringen
wurde hier die Strangsanierung
(d.h. der Austausch von Ver- und
Entsorgungsleitungen) abgeschlos-
sen.

Samtliche Sanitdr- und Kiichenins-
tallationen wurden unter Verwen-
dung nachhaltiger Baustoffe kom-
plett erneuert. Zudem sorgt eine
moderne Liiftungsanlage in den
Badern fiir eine ausreichende Be-
und Entliftung, das Abfiihren von
schlechten Gertichen und die Re-
duktion der Luftfeuchtigkeit.

Mitbestimmung ausdriicklich er-
wiinscht! Die Bewohner‘innen
hatten die Moglichkeit, aus einem
Musterkatalog die fiir sie passenden
Wand- und Bodenfliesen auszuwéh-
len. Alte Kiichenbdden wurden fach-
gerecht demontiert und entsorgt;
vorhandene Einbaukiichen wurden
aus- und wieder eingebaut. Zudem
wurden alle Wohnungseingangs-
tlren erneuert.

Wiéahrend der Bauzeit waren die be-
troffenen Bewohner*innen in voll
ausgestatteten Ubergangswohnun-
gen untergebracht. Wir bedanken
uns bei allen Betroffenen fiir ihr
Verstindnis und ihr Durchhaltever-
mogen!

Zusatzlich zur Strangmodernisie-
rung wurde mit der Erneuerung der
Trinkwasserleitungen im Keller be-
gonnen, die im Frithjahr 2023 fer-
tiggestellt wurde. Damit sollen zu-
kiinftig Wasserschidden in diesem
Bereich vermieden werden.

Investitionssumme 2022:
2,1 Mio. €
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Ab jetzt barrierefrei nach
oben: Aufzugserneuerungen

Dringsheide.

Investitionssumme 2022: 430.000 €

Unsere Aufzugsanlagen sollen zuverléssig,
sicher und méglichst barrierefrei zu nutzen sein.
Deshalb werden sie regelméf3ig gewartet, sicher-
heitstechnisch iiberpriift und instandgesetzt.
Reicht ein Nachriisten nicht mehr, werden Auf-
zugsanlagen - trotz hoher Kosten - komplett aus-
getauscht.

Auch in der Billstedter Dringsheide 2-8 und 14-20
ist das der Plan. Hier werden gleich alle acht Auf-
ziige vollstandig erneuert. Die Griinde: viele Auf-
zugsausfalle, mangelnde Verfiigbarkeit von Ersatz-
teilen, vor allem aber Sicherheitstiberprifungen,
die kostenintensive und aufwendige Nachristver-
pflichtungen ergeben haben.

Einstieg EG: barrierefrei! In der Dringsheide 8 und
20 freuen sich die Bewohner‘innen bereits seit
Mitte des letzten Jahres liber moderne, helle und
freundliche Aufzugskabinen. Bei den Hauseingén-
gen 2, 14 und 18 wird in den kommenden Jahren in
einem Zuge die Barrierefreiheit optimiert, die Auf-
ziige konnen zukiinftig schon auf StrafSenniveau
betreten werden. Neue, grofdere Windfange sollen
dies moglich machen. Der bauliche Aufwand fir
die ebenerdige Haltestelle ist nicht unerheblich:
In die Aufdenwand wird ein Tirloch geschnitten;
zudem benotigen die neuen Windfange aus nicht-
brennbaren Materialien eigene neue Fundamente.

Vor grofle Herausforderungen stellen uns bei
diesem Projekt die lange Bearbeitungszeit der Bau-
antrage, der enorme Preisanstieg fiir die bendtigten
Baumaterialien und die gestorten Lieferketten,
insbesondere bei Produktlieferungen aus dem
Ausland. Mit der Demontage der alten Aufziige
wird deshalb erst begonnen, wenn alle bendtigten
Aufzugskomponenten in Hamburg verfligbar sind.

Mit guten Losungen iiberbriicken. Die Umbauzeit
flir eine Aufzugsanlage betragt in der Regel sieben
bis acht Wochen. In dieser Zeit steht den Bewoh-
ner‘innen leider kein Aufzug zur Verfligung, in
manchen Gebduden ist jedoch der Gang Uber das
Dachgeschoss ins Nachbarhaus mdoglich. In jedem
Fall werden wir unsere Bewohner*innen in dieser
Zeit unterstiitzen und, wo nétig, Hilfe organisie-
ren. 2024 sollen die Modernisierungsmafinahmen
in der Dringsheide nach dem geplanten Zeitraum
von drei Jahren fertiggestellt sein.

Schoner Anblick fur den
guten Ausblick: Balkon-
sanierung Edvard-Munch-

StraBe.

Die Wohnungen unserer 1973 erbauten
Héauser in der Edvard-Munch-Strafde in Miimmel-
mannsberg verfiigen iliber - teilweise sogar zwei -
grofdziigige Balkone, die je nach Lage und Schnitt
in alle Himmelsrichtungen ausgerichtet sind.
Entsprechend sind einige Balkone der Witterung
besonders ausgesetzt und wiesen knapp 50 Jahre
nach Errichtung der Gebdude Schiden auf.

Deshalb wurde bereits 2021 die erste Balkon-
sanierung in der Edvard-Munch-Strafse 15-23
durchgefiihrt — und jetzt freuen sich auch die Be-
wohner*innen der Hausnummern 1-11 iber ins-
gesamt 56 im Jahr 2022 sanierte Balkone.

Nord, Siid, West, Ost: alles sicher! Die Sperrung
und Einriistung von Balkonen sind eine nicht zu
unterschatzende Einschrankung fiir die Bewoh-
ner‘innen. Um diese so gering wie moglich zu
halten, erfolgten die Arbeiten in mehreren Teil-
abschnitten. Dabei wurden die Balkonbriistungen
gepriift und verstarkt — denn Sicherheit steht an
erster Stelle! Beschédigte Estrichflichen und Bo-
denbeschichtungen wurden erneuert und diurf-
ten nun wieder bis zu 20 Jahre dem Hamburger
Schietwetter standhalten. Wichtig: Eine so lange
Lebensdauer ist nur dann gewdhrleistet, wenn
stets flir freie Ablaufe gesorgt und damit Staunés-
se auf den Balkonen verhindert wird. Schliefslich
wurden die Entwasserungsleitungen gepriift, Un-
dichtigkeiten und korrodierte Teile beseitigt.

Nattirlich kommt bei uns auch Farbe ins Spiel! Bal-
kone, Briistungen, die straflenseitigen Terrassen-
einfassungen und Eingangsbereiche erhielten
unter Einsatz von umweltfreundlichen, wasser-
basierten Lacken einen neuen Anstrich - flir ein
rundum frisches Erscheinungsbild.

Hier wichst gute Laune. Und es blitht wieder
nach den Bauarbeiten. Sowohl in den von der
HANSA hergerichteten Auf’enanlagen als auch
auf den zahlreichen Terrassen- und Balkonfldchen
unserer Bewohner*innen. Nicht nur Blumen, auch
Obst und Gemiuse werden hier erfolgreich ge-
pflanzt und gehegt, so dass im Spdtsommer be-
reits die eine oder andere ertragreiche Tomaten-
ernte erfolgte.

Investitionssumme 2022: 270.000 €
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Modernisierung Allensteiner
StrafBBe und Tilsiter StraBBe -
Wandsbek-Gartenstadt

macht frisch.

Im HANSA-Bestand Wandsbek-Gartenstadt
ging es auch im vergangenen Jahr mit umfassen-
den Modernisierungsmafnahmen weiter - fiir
mehr 6kologische Nachhaltigkeit, mehr Wohn-
komfort, mehr Sicherheit.

Im Sinne einer nachhaltigen Bestandsbewirt-
schaftung wurde die Strangsanierung abschnitts-
weise fortgesetzt — zunachst an den Hauseingan-
gen Allensteiner Strafle 6-10, anschliefiend auf
der anderen Straflenseite in der Tilsiter Strafse
4a und 4b. Die Elektro- und Sanitédrinstallationen
wurden auf den heutigen Stand der Technik ge-
bracht, auflerdem standen die damit verbun-

denen Ertlichtigungen von Brandschottungen
zwischen den einzelnen Wohnungen auf der
Agenda. So konnen Rauch und Feuer im Brandfall
noch effektiver eingedammt werden. Wo noch die
Erstausstattung aus dem Jahr 1956 in Gebrauch
war, wurden Fliesen mit dazugehoriger Abdich-
tung und Sanitdrobjekte erneuert.

Mit Sinn erneuern heifd3t: Ressourcen schonen.
Flr die Sanierung ist immer die jeweilige Aus-
gangssituation des Objekts entscheidend: Ent-
spricht die Bauweise durch bereits durchgefiihrte
Einzelmafinahmen heutigen Standards, bleiben
Bauteile wie erneuerte Bader unberiihrt, Heiz-

Investitionssumme 2022: 1,3 Mio. €

korper u.A. werden wieder- bzw. weiterverwendet.
So konnen Kosten gespart werden und an ande-
rer Stelle Investitionen in den Bestand fliefSen.
Aufderdem werden Ressourcen und Energie ge-
schont, weil keine zusétzlichen Bauprodukte ge-
fertigt werden miissen.

Stichwort Energie sparen: Durch hydraulischen
Abgleich der Heizungsanlagen werden die Tem-
peraturen im Heizkreislauf individuell eingestellt,
die Warme optimal je nach Raumgrofde in den
Wohnungen verteilt. Das verhindert Warmever-
lust und sorgt fiir effizientes und klimaschonen-
des Heizen.

Weiteren Komfort bieten neue Wohnungsein-
gangstliren, die die zeitgemédfen Anspriiche an
Warmedammung, Schall- und Brandschutz erfiil-
len. Die jetzt fertiggestellte Dammung von Ober-
geschoss (erfolgte bereits vor einigen Jahren) und
Kellerdecke reduziert weitere Warmeverluste.

In den renovierten Treppenhdusern sorgen ein
frischer Anstrich und eine bessere Ausleuchtung
durch LEDs auf den ersten Blick fiir gute Laune.

Tatsdchlich senken die neuen Leuchten aber auch
den Stromverbrauch. Die Hauseingangstiiren aus
Holz wurden vom Tischler Uberarbeitet, die erst
vor einigen Jahren erneuerten Briefkdsten kénnen
dagegen weiterverwendet werden.

Wiahrend unserer Arbeiten wurde die Allensteiner
Strafde zur Fahrradstrafie umgebaut: Hier ist man
jetzt auf einer einspurigen Strafle plus breitem
Fahrradweg unterwegs. Kurzfristig eine logisti-
sche Herausforderung fiir Bewohner*innen und
Bautrupp, langfristig aber ein grofdes Plus fiir den
Wohnwert.

Wir mégen es fahrradfreundlich. Mit einer Erwei-
terung der Fahrradbiigel haben auch wir vor Ort
zu mehr Fahrradmobilitdt beigetragen. Schliefs-
lich sorgen wir auch fiir mehr Griin in der An-
lage. Weitere Bepflanzung und eine Feuchtwiese
trotzen der bisherigen Staunasse auf den Rasen-
flachen und bieten gleichzeitig 6kologisch wert-
vollen Lebensraum fiir Insekten und Vogel.

Die Arbeiten in der Tilsiter Strafde werden 2023
fortgesetzt.
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Dreh- und Angelpunkte fur
Service im Quartier: die
HANSA-Hauswartbiros.

Enrico Wegner

Ohne sie geht nichts: Ob Reparatur-, Pflege- oder Reini-
gungstétigkeiten - unsere Hauswarte kiimmern sich im Auf-
trag der HANSA-Mitglieder um die unterschiedlichsten An-
liegen. Sie fiihren anfallende Arbeiten entweder professionell
selbst durch oder beauftragen qualifizierte Dienstleister.

Dank ihnen bleiben die Quartiere mitsamt der Aufden- und
Miillanlagen sauber und tipptop in Ordnung, bei regelméafdigen
Bestandsbegehungen und Priifungen checken sie, ob die Ver-
kehrssicherheit auf HANSA-Wegen, an den Gebauden und hin-
sichtlich der technischen Einrichtungen gewahrleistet ist. Zu-
sammen mit unserem Mieter-Service nehmen sie Wohnungen
von den ausziehenden Mieter*innen ab und iibergeben diese
an die Nachmieter*innen.

Was fiir eine Aufgaben- und Rollenvielfalt!

Die Dienstleister, Verwalter, Priifer, Reparateure — und manch-

mal auch einfach nur Zuhorer — brauchen dazu natirlich ein

passendes Arbeitsumfeld. In gleich finf neuen Hauswartbiiros
haben kiirzlich finf Kollegen ihre neue (berufliche) Heimat ge-
funden:

¢ Bernd Peters hat von seinem Biiro in der Drosselstrafde 13 den
besten Uberblick tiber den baulichen Fortschritt unseres neu-
en Heimathafens — der neuen HANSA-Geschéftszentrale.

e Nur einen Katzensprung von der Elbe entfernt, in der Aus-
schlager Allee 32, hat Georg Kedro seine neue Wirkungsstitte
bezogen.

e Mitten im wachsenden Winterhuder Pergolenviertel liegt das
Hauswartbiiro von Sven Diercks.

e Thomas Schwarz ist von der Behnstrafle 21 aus verantwort-
lich fiir die Bezirke Altona, Ottensen und Osdorf.

e Enrico Wegner ist von Lokstedt nach Winterhude in ein licht-
durchflutetes Eckbliro im Hamelausweg 1 gezogen.

Alle neuen Hauswartbiros verfligen iiber moderne Biiro- und
IT-Ausstattung, kleine Pantrykiichen und ausreichend Raum
fir Besprechungen. Damit ist jedes einzelne Biiro die perfekte
»Schaltzentrale“ fiir das tégliche Wirken der Kollegen. Am Puls
der Quartiere, bestens vorbereitet auf alles, was der Hauswart-
Alltag zwischen Wohnanlage, Grinflache und Schreibtisch so
bereithalt. Gute Arbeit hat bei der HANSA eben ein gutes Zu-
hause!
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Nachhaltigkeit
beginnt in der
Nachbarschaft.

Vom umweltfreundlichen Briefumschlag bis zur
innovativen Warmegewinnung im Quartier: Klimaschutz
ist Basis, MaBstab und Verpflichtung unseres Tuns. Mit
groBartigen Ideen von HANSA-Mitgliedern und kleinen
Anderungen im Alltag helfen wir, die Welt Stiick fiir

Stilick besser zu machen.

Alte Schatze, neue Liebe
oder: Tauschen macht

glucklich.

Yvonne Dettmer

Es gibt so viele Dinge, die im eigenen
Haushalt nicht mehr benétigt werden. So lan-
det manches, was eigentlich noch top funktions-
tlichtig ist, beim Ausmisten direkt im Miill oder
mit einem selbst geschriebenen Pappschild ,Zu
verschenken!“ im Treppenhaus bzw. vor der
Eingangstiir. Schade - und weder im Sinne der
okologischen Nachhaltigkeit noch der Verkehrs-
sicherheit eine kluge Idee.

Die HANSA-Mitglieder Yvonne Dettmer und Aline
Plahm aus dem Rhiemsweg haben gemeinsam
eine tolle Alternative fir den ,Wegwerf-Wahn“
gefunden und im April 2022 im ,Waschhaus“
einen Tauschraum flr die Nachbarschaft ein-

gerichtet: Hier konnen die Anwohner*innen gut
erhaltene Kleidung, Biicher, Spielsachen oder in-
takte Haushaltsutensilien ablegen und im Gegen-
zug Aussortiertes von anderen mitnehmen. So-
gar eine ganze Skiausriistung wurde schon zum
Tausch angeboten! Alles, was auf Dauer keine Ab-
nehmer*innen findet, wird regelmafig aussortiert.
Nur wenn es ordentlich und ibersichtlich bleibt,
haben die Nachbar*innen Lust, vorbeizukommen
und nach neuen Schitzen Ausschau zu halten.
Grofzere Gegenstdnde wie Mobel oder Elektro-
grofdgerdte duirfen zwar nicht abgestellt werden,
aber eine Pinnwand im Raum organisiert auch
den Tausch dieser Dinge. Eine zukunftsfahige Ini-
tiative, die den nachhaltigen Umgang mit Res-
sourcen fordert, einen wertvollen Beitrag fiir die
Umwelt leistet und - das freut uns besonders! - in
der Nachbarschaft grofden Anklang findet.

Starthilfe vom HANSA-Nachbarschaftsfonds. Die
Grundausstattung des Tauschraums wurde aus
Férdermitteln des HANSA-Nachbarschaftsfonds
finanziert, der ehrenamtlich organisierte Akti-
vitdten von Mitgliedern fiir ein nachbarschaft-
liches Miteinander unterstiitzt. Er wird jahrlich
mit einem Budget von 30.000 Euro befillt, ein
aus sieben Mitgliedern bestehender Vergabe-
ausschuss entscheidet Uber die Verwendung der
Gelder. 2022 wurden insgesamt 31 Antrage gestellt
und viele gemeinsame Aktivitdten wie Konzerte,
weihnachtliche Feiern, eine Lichterfahrt und eine
Lesung realisiert.



Nachhaltigkeit rund um die
HANSA-Wohnanlagen ... 3-L89htO
cucnten

wurden in 68 HANSA-Wohnanlagen von
G U t r e g e ]. n S p a. T t | Treppenhaus iiber Tiefgarage bis Auf3enanlage

auf energiesparende LEDs umgeriistet.

m Die Heizkorper in Treppenhausern und Kellerraumen
werden bewusst reguliert.

m Durch die Nachtabsenkung der Heizungsanlagen auf
18 °C und das sparsame Verhalten unserer Mitglieder
reduzierte sich der Energieverbrauch in den
Wohnanlagen im Jahr 2022 um

Mulchen statt
Wir setzen auf entsorgen!
N a t U Tl 1 C h k e ]. t Gemaihtes Gras wird kleingehickselt auf

den Griinflidchen verteilt - fiir mehr
und verzichten in den HANSA-Auf3enanlagen Néhrstoffe und bessere Humusbildung.
komplett auf Pflanzenschutzmittel, minerali-
sche Diinger, Fungizide u.A.

Hydraulischer Abgleich: Heizen
fir den Klimaschutz

Komfortabel warm und konsequent ener-
giesparend - bei der HANSA setzen wir
schon seit 2014 auf den hydraulischen Ab-
gleich der Heizungsanlagen.

Das Prinzip: Volumenstrome und Tempera-
turen im Heizkreislauf werden individuell

berechnet und eingestellt. Das sorgt auch Unsere Neuanpflanzungen sind

in grofderen Gebauden mit vielen Wohnein- Gestatten, umweltfreundlicher Kollege: Mit der

heiten flr eine gleichméafsige Warmevertei- Spaltanlage wird das Arbeitsmaterial gereinigt, e C h t e Wa S S e 1’ S p a. T e T
lung. Jeder Raum erhalt genau die richtige das Abwasser nachhaltig aufbereitet.

Wiarmemenge flir eine angenehme Raum- Wir malern und spachteln Wir setzen auf langsam wachsende Sorten, die ohne

temperatur. zusatzliche Bewésserung auskommen.

Der Effekt: Die Heizungsanlagen arbeiten e m 1 S S ]_ O n S a rm ,
44 ...

effizienter, weniger ungenutzte Warme .. . .
geht verloren - das reduziert Energiever- ]_ O S e m 1 t t e 1 fl"e 1
)
L) *
E-Stellplatze
... und damit volle Ladung in den Tiefgaragen!

brauch und CO,-Emissionen. . .
welchmachertrei!

Die HANSA ist Vorreiterin! Der Gesetzgeber
verlangt den hydraulischen Abgleich aller
Gaszentralheizungssysteme bis 30. Sep-
tember 2023. Weil wir bereits seit 2014 um-
riisten, konnen wir diese Anforderung zu
nahezu 100 Prozent erfillen.

Rund 400.000 Euro

hat die HANSA im Jahr 2022 in den hydraulischen Abgleich investiert.

* 15 voll ausgeriistet mit Ladeboxen bzw. Wall-
boxen fiir E-Fahrzeuge, 29 vorbereitet
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... und in den HANSA-
Geschaftsstellen.

menewen 1 NINClients verbrauchen

nur noch 1/10

der Energie

gegeniiber den friiher genutzten PCs.

Bleistift, Textmarker, Mappen, Papier ... bei uns kommen

nur noch umweltfreundliche
Buromaterialien

auf den Schreibtisch!

Auf die
Umwelt!

Wir prosten mit Wasser aus dem Sprudler
statt aus unzihligen Wasserflaschen.

Uns er MOttO fiir die komplette Hardware in den HANSA-Geschiftsstellen:

leasen, nutzen, optimal
welterverwerten.

Neue Dienst- oder Poolwagen?

Ausschliefdlich

E- Fahrzeuge'

Energieverbrauch
macht Ferilen:

Durch die zweiwd6chige Schlief3Bung unserer
HANSA-Geschiaftsstelle im Limmersieth ab
Weihnachten 2022 wurden Heiz- und
Stromkosten gespart.

Fahr mal Zweirad:
Leasmg-

] e e e 1
1 | -
Il
L' e,
. -;_i

= Bikes

fir unsere Mitarbeitenden.
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Stark fur die Zukunft.

»,Nichts ist so bestdndig wie der Wandel.” Diese 2.500
Jahre alte Erkenntnis ist fiir uns aktueller denn je:
2022 haben wir mit der Umsetzung unseres internen
Reorganisationsprojekts ,,HANSA 360 Grad* begonnen -
und damit unseren nachsten Meilenstein fiir die Zukunft
gelegt.

Unser Reorganisationsprojekt
HANSA 360 Grad.

»,HANSA 360 Grad“ steht fiir eine umfas-
sende Reorganisation unserer Genossenschaft,
mit der wir uns fiir die wirtschaftlichen, ékologi-
schen und auch personellen Herausforderungen
der Zukunft wappnen. Ziel ist es, unser bisher
gelebtes nachhaltiges Wirtschaften weiter zu op-
timieren und die HANSA gleichzeitig als attrak-
tiven Arbeitgeber zu positionieren. Die Unter-
nehmenskultur positiv weiterzuentwickeln, sie
auf allen Ebenen zu stédrken, die Kompetenzen
der einzelnen Mitarbeitenden durch gezielte Per-
sonalentwicklung zu férdern - diese Anspriiche
biindeln wir in ,,HANSA 360 Grad“.

Um den Fokus noch besser auf die Bediirfnisse
unserer Mitglieder ausrichten zu kénnen, arbeiten
wir an der Optimierung und Standardisierung von
Prozessen. In einem internen Projektteam haben
wir mit Unterstiitzung einer in der Immobilien-
wirtschaft erfahrenen Unternehmensberatung
zundchst den Kernprozess ,Kundenbetreuung“
analysiert und neu geordnet.

Eine echte Herausforderung, die so manche
Hiirde bereithielt: Sicht- und Arbeitsweisen muss-
ten zusammengetragen, bestehende Ablaufe und
Ordnungen infrage gestellt werden, um daraus
neue und optimierte Prozessstrukturen ableiten
zu konnen. Die Arbeit hat sich gelohnt, denn mit
den Ergebnissen konnen wir die neuen Soll-Pro-
zesse so konzipieren, dass die Ablaufe schlanker,
schneller und transparenter werden. Digitalisie-
rung und Automatisierung spielen fiir diese Effi-
zienzsteigerung eine entscheidende Rolle.

Unsere Organisationsstruktur entwickelt sich da-
mit sukzessive zu einer modernen, bereichsiiber-
greifenden Projektstruktur mit offener Kommuni-
kation und losungsorientiertem Handeln. Dieser
Wandel ermdglicht uns eine hdhere Flexibilitét
und eine schnellere Reaktionsfdhigkeit auf zu-
kiinftige Anforderungen von aufden.

Eigenverantwortliches Arbeiten und losungs-
orientiertes Handeln unserer Mitarbeitenden be-
kommen durch die Reorganisation mehr Gewicht.
Personliche Kompetenzen koénnen passgenau
zum Einsatz kommen - so wollen wir langfristig
die Zufriedenheit im Team steigern und bestmog-
lichen Service fir unsere Mitglieder anbieten.

Den Nachwuchs im Blick: Mit unserer Reorgani-
sation passen wir uns auch den Bediirfnissen der
nichsten Generationen an, starken die HANSA in
Zeiten von grofdem Fachkridftemangel als attrakti-
ven Ausbildungs- und Arbeitgeber. Schon immer
liegt uns das Thema Ausbildung am Herzen. Zum
einen aus der Uberzeugung heraus, einen wich-
tigen gesellschaftlichen Beitrag zu leisten. Zum
anderen schaffen wir durch eine fundierte Ausbil-
dung den Grundstein fiir gut ausgebildete Mitar-
beitende, die sich auch nach ihrer Ausbildung bei
der HANSA beruflich weiterentwickeln kénnen.

Wie ein solcher Weg aussehen kann, haben wir
Hanna-Marie Jeglinski, 22, und Jan Ohf, 28, gefragt.
Die beiden sind bei der HANSA ins Berufsleben
gestartet und der Genossenschaft auch nach ihrer
Ausbildung treu geblieben. Was hilt die Immobi-
lienkauffrau und den Maler bei uns, was macht
Ausbildung, Alltag, Arbeit hier besonders? Zwei
Aufgabenfelder, zwei Erfahrungsberichte - ein
Team HANSA.
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Talentforderung bei der
HANSA - bestens geristet fur
die Karriereleiter.

Ein Praktikum war Hanna-Marie Jeglinskis
erster Beriihrungspunkt mit der HANSA, denn
hier horte sie von besten Erfahrungen aus der
Zusammenarbeit mit der Baugenossenschaft.
Aus dem Hineinschnuppern ins Berufsfeld Im-
mobilienkauffrau wurde fiir die heute 22-Jéhrige
der Startschuss fiir eine Azubi-und-inzwischen-
viel-mehr-Karriere bei der HANSA.

Was hat Dich bewegt, die Ausbildung als Im-
mobilienkauffrau ausgerechnet bei der HANSA
zu starten?

Bei meinem Schiilerpraktikum in einem Bauun-
ternehmen wurde mir viel Gutes iiber die HANSA
zugetragen, so dass ich mir die Genossenschaft
auch als Ausbildungsbetrieb gut vorstellen konn-
te. In meiner Zeit als Auszubildende hat sich dann
gezeigt, dass es grofse Unterschiede gibt zwischen
der Arbeit hier und in der freien Immobilienwirt-
schaft. Meine Mitschiilerinnen aus der Berufs-
schule hatten teilweise einen ganz anderen All-
tag. Die haben ausschlieZlich Objekte vermietet
und verkauft, wahrend ich in der Technik, im Mar-
keting, im Neubau, im Rechnungswesen, mit Ma-
lern und Géartnern unterwegs war. Ich fand es toll,
einen so vielfdltigen Einblick in die unterschied-
lichsten Arbeitsbereiche zu bekommen.

Du warst bereits in der Ausbildung sehr enga-
giert und hast immer eine Schippe draufgelegt
- Stichwort Weiterbildung.

Ich schaue gern tiber den Tellerrand hinaus, will
viele verschiedene Bereiche kennenlernen. Mei-
ne Ausbildungsleitung hatte mich damals fir die
sLerninsel Juist“ angemeldet, ein Weiterbildungs-
projekt fiir den Nachwuchs aus der Wohnungs-
wirtschaft. Aber dann machte die Pandemie mir
einen Strich durch die Rechnung, das intensive
Training bei Nordseeluft fiel aus. Der neue All-
tag hat meine Ausbildung auf den Kopf gestellt,
weil statt ,gemeinsam und in der Praxis lernen®
plotzlich auf Dauer Homeoffice angesagt war.
Diese Zeit hat uns als Team bei der HANSA aber
auch gestarkt, und sie war ein echter Schub fir
meine personliche Entwicklung. Manche Projekte
mussten anders und schneller abgewickelt, teils
auf ungewohnte Weise koordiniert werden — eine
Herausforderung!

Neben Deiner Tétigkeit im Kundenmanagement
bist Du als Ausbildungsbeauftragte nun selbst
Ansprechpartnerin fiir die Neuankémmlinge an
Bord der HANSA.

Ich koordiniere die Ausbildung der Immobilien-
kaufleute in unserer Abteilung und sorge dafiir,
dass die Auszubildenden das gesamte Spektrum

der Unternehmensorganisation und -entwick-
lung entdecken. Als Vertrauensperson begleite
ich, wenn es einmal Probleme gibt, ich gebe Feed-
back und bekomme wiederum Anregungen, was
wir noch besser machen konnen. Wenn Du als Be-
rufsanfanger*in Einsatz zeigst und neugierig bist,
hast Du hier viele Chancen, Dich enorm weiter-
zuentwickeln und Deine Talente einzubringen.
Zum Beispiel bei Veranstaltungen des VNW: Zu
einer Woche Teamwork plus Flugunterricht trifft
sich der Nachwuchs aus unterschiedlichen Woh-
nungsbaugenossenschaften auf der ,Lerninsel
Juist“, beim ,SPRINTBREAK“ werden bei einem
kompakten Projektwochenende tolle Impulse
und Skills vermittelt. Und Lernen beschrinkt sich
nicht allein auf die Zeit der Ausbildung. Ich habe
z.B. inzwischen meinen Ausbildungsschein ge-
macht und will die Priifung zur Immobilientech-
nikerin ablegen. Mein Vorsatz: jedes Jahr einen
neuen Bereich kennenlernen, meine personlichen
Fahigkeiten ausbauen. Und die HANSA fordert
dieses Engagement.

Was denkst Du: Welchen Einfluss kann das Pro-
jekt ,HANSA 360 Grad“ auf die Wahrnehmung
der HANSA als Arbeitgeber haben?

Ein zeitgeméafieres Arbeiten und eine zeitgema-
3ere Kommunikation sowohl mit den Kund*innen
als auch untereinander sind wichtige Punkte von
SHANSA 360 Grad“. Mitarbeiter*innen sollen ihre
Fahigkeiten noch gezielter einsetzen kénnen. Viel
mehr als bisher kann digital organisiert werden,
was auch fiir potenzielle Bewerber*innen ein ech-
tes Argument pro HANSA sein kann. Als Arbeitge-
ber muss man zunehmend flexibel sein, was z.B.
Arbeitszeiten und mobiles Arbeiten angeht. Hier
eine Balance zu finden zwischen zuverldssiger Er-
reichbarkeit fir unsere Mitglieder und der best-
moglichen Flexibilitat fir die Kolleg*innen ist eine
Herausforderung, aber sicher einer der Schliissel,
um fir Mitarbeitende attraktiv zu sein.

... und was macht den Arbeitgeber HANSA fiir
Dich personlich so besonders?

Hier geht es nicht einfach um Immobilien, son-
dern um die Menschen, die darin leben. Ich er-
innere mich noch: Mein Fahrlehrer war damals
erschiittert, als ich ihm von meinen Ausbildungs-
planen berichtet habe. ,Hanna, willst Du das wirk-
lich? Familien Wohnungen wegnehmen und hor-
rende Mieten eintreiben?“ Da merkte ich, dass die
meisten Menschen eine vo6llig falsche Vorstellung
von unserem Beruf haben. Von wegen Immobi-
lienhai - ich bin Allrounderin, Technikerin, Seel-
sorgerin, Rechtsberaterin und vor allem Woh-
nungsgeberin. Bei der HANSA zu arbeiten gibt
mir eine grofde Sicherheit. Hier wird nicht nur die
Arbeitskraft gesehen, sondern der Mensch dahin-
ter. Meine Arbeit wird geschétzt, hier gibt es im-
mer einen Platz fiir mich. Ich weif3, hier kénnte
ich alt werden - das ist ein schones und auch sehr
beruhigendes Gefiihl.
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Halten wir fest:
ein Handchen furs
Malerhandwerk.

Ohne konkreten Berufswunsch die Schule
abgeschlossen, bei der HANSA dann das Talent
und die Leidenschaft fiirs Malerhandwerk ent-
deckt: Jan Ohf, 28, kann aus inzwischen acht
Jahren Erfahrung im Team HANSA berichten. Vom
Azubi zum Gesellen zum Fan der Genossenschaft.

Konntest Du bei der HANSA Deine Vorstellung
vom Traumjob verwirklichen?

Wenn man mich vor zehn Jahren gefragt hétte,
was ich beruflich einmal machen mochte, hatte
ich wohl kaum ,Maler und Lackierer geantwortet
— aber auch keinen anderen Berufswunsch nen-
nen konnen. So habe ich nach der 10. Klasse ge-
jobbt, statt mir eine Lehrstelle zu suchen. Mit An-
fang 20 wurde das Thema Ausbildung durch die
Begegnung mit einem Bekannten, der schon lange
bei der HANSA ist, plotzlich konkret: ein sponta-
ner Einstellungstest, ein Anruf, ein Vorstellungs-
gesprach. Aus ,Ich schaue mal, wie es als Maler so
ist“ wurde tatsdchlich mein Traumberuf.

... und aus Dir wurde ein Vorzeige-Azubi!
Oder offiziell: 2018 bist Du beim Landes-
leistungswettbewerb der Hamburger Ma-
ler- und Lackiererinnung auf dem Treppchen
gelandet.

Ich habe frither schon kleinere Handwerksarbei-
ten erledigt, Wande gestrichen. Aber in der Ausbil-
dunghabe ich wirklich Gefallen an den vielfdltigen
»Disziplinen“ gefunden. Ich habe im Team schnell
Anschluss gefunden, in der Berufsschule ganz an-
ders als frither nur gute Noten geschrieben. Was

das Praktische angeht, habe ich wahrend der ge-
samten Zeit und besonders vor den Priifungen un-
heimlich viel Unterstiitzung bekommen. Vor mei-
ner Gesellenpriifung konnte ich mich ausgiebig
vorbereiten, die relevanten Techniken liben. Mit
dem Ergebnis meiner Gesellenprifung habe ich
mich dann fiir den Landesleistungswettbewerb
qualifiziert und mit 0,3 Prozentpunkten Abstand
zum Sieger den zweiten Platz belegt. Auch zum
sNordcup“ des Maler- und Lackiererhandwerks
wurde ich eingeladen. All das hat mir bestatigt:
Das ist Dein Ding!

Nach der Ausbildung bist Du als Geselle bei der
HANSA geblieben. Was prdgt Deinen Arbeits-
alltag?

Unser Job ist es vorrangig, den Bestand in bestem
Zustand zu halten. Das heifdt, wir bessern aus, be-
seitigen Schiden, streichen und spachteln. Ins-
gesamt 16 Maler sind unter der Woche in Kolon-
nen von drei bis finf Kollegen unterwegs. Dabei
wird die Arbeit gut organisiert: Zunéchst wird in
den Wohnungen genau ermittelt, was zu tun ist,
so dass wir uns auch materialtechnisch optimal
auf den Einsatz einstellen kénnen. Was mir be-
sonders gefédllt: Ich bin stdndig im Kontakt mit
Menschen, komme mit den Bewohner*innen ins
Gesprach. Auch mein Fachwissen kann ich weiter-
geben, z.B. klaren wir die Mitglieder auf, wie man
Schimmel vorbeugen kann.
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Inwiefern spielt hier das Thema Nachhaltigkeit
eine Rolle?

Tatsachlich fahren wir mit nachhaltigen Produk-
ten z.B. in der Schimmelbekdmpfung sehr gut.
Hier werden die betroffenen Flachen nach der
Schimmelentfernung mit Zement verputzt und
anschliefSend mit Mineralfarbe - statt herkémm-
licher kunststoffbasierter Farbe - gestrichen.
Diese Kombination ist besonders atmungsaktiv,
die alkalische Oberflache bietet Schutz vor neuer
Schimmelbildung. Seit drei Jahren nutzen wir bei
der Reinigung von Pinseln & Co. eine sogenann-
te Spaltanlage: Wie in einem riesigen Kaffeefilter
werden darin die Farbpigmente vom Wasser ge-
trennt. Sie gelangen also nicht in die Kanalisation
und konnen separat entsorgt werden.

Arbeiten im Handwerksbetrieb, arbeiten bei der
HANSA - wo liegt der Unterschied?

Ich selbst kann Uber das ,Drauf3en” nicht aus ei-
gener Erfahrung sprechen, aber man tauscht sich
mit Kolleg*innen aus. Ein wichtiger Faktor ist Zeit:
Wo andernorts unter stindigem Zeitdruck gear-
beitet wird, kénnen wir grofdziigiger planen. Das
mag fir den Moment die Arbeitskraft ldnger bin-
den, gerade langfristig gewahrleistet es aber eine

sehr gute Qualitdt. Ein konkretes Beispiel: Wenn
Trocknungszeiten, z.B. bei Spachtelarbeiten, ein-
gehalten werden konnen, griindlich fundiert wird
und damit die Basis stimmyt, sorgt das fiir ein Top-
Ergebnis und eine hohe Mitgliederzufriedenheit.

Wie sind die Perspektiven fiir den Nachwuchs
bei der HANSA?

Ich wiirde sagen: Wer einmal bei der HANSA ist,
der sollte bleiben! Zwar werden nicht alle Aus-
zubildenden nach ihrer dreijahrigen Berufsaus-
bildung iibernommen, denn sonst miissten wir
stindig das Team vergréf3ern. Die Ausbildung aber
ist erstklassig, man lernt so viel im Handwerk-
lich-Technischen wie im Zwischenmenschlichen.
Damit ist man bestens vorbereitet auf alles, was
einen im Berufsleben erwartet. Was ich unglaub-
lich fair finde: Alle Auszubildenden dirfen nach
Abschluss ihrer Ausbildung noch ein halbes Jahr
bei der HANSA bleiben, um von hier die nichste
berufliche Station auszuloten. In meiner Zeit bei
der HANSA wurde in unserem Maler-Team ledig-
lich eine Gesellenstelle neu besetzt, einen Wech-
sel gibt es kaum. Wir arbeiten eben alle zu gern
hier!
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Die HANSA im Um-
bruch - ein Spiegel-
bild der Wohnungs-
wirtschaft

Anfang 2022 waren wir Mitglieder des Aufsichtsrats voller Hoffnung und
Zuversicht, dass sich nach zwei Jahren Corona-Ausnahmezustand und dessen
Begleiterscheinungen mit Masken, Hygienevorschriften und Ausgangssperren
eine Phase der Entspannung und Riickbesinnung auf die eigentliche Tatig-
keit der Baugenossenschaft, namlich die des Bauens und der Instandhaltung
unserer Gebdude sowie der aktiven Mitgliederforderung, einstellen konnte.
Mit dem russischen Angriffskrieg auf die Ukraine am 24. Februar 2022 jedoch
sahen wir uns alle mit einer neuen und bis dahin ungekannten weiteren Krise
konfrontiert. Der Krieg in Europa und infolge dessen die von Bundeskanzler
Olaf Scholz ausgerufene ,Zeitenwende“ wird unweigerlich auch Auswirkun-
gen auf unser aller Lebensalltag und somit auch auf die HANSA haben.

Wie konkret sich die Folgen fiir die Bau- und Wohnungswirtschaft im Verlauf
des Jahres 2022 zeigen sollten, konnten auch wir erst angesichts steigender
Energie- und Lebenshaltungskosten, der hohen Inflationsraten sowie der von
der Europaischen Zentralbank in wiederholter Folge beschlossenen Zinserho-
hungen mit den entsprechenden Auswirkungen auf Wirtschaft und Gesell-
schaft anschaulich beobachten.

Gemeinsam mit dem Vorstand mussten wir uns als Aufsichtsrat fortan einer
Situation stellen, die unter anderem eine Neubewertung der bisherigen
Strategie der HANSA erforderlich machte. Gemeint sind hier Auswirkungen
auf die eigene Bautatigkeit, die Berlicksichtigung der stark steigenden Zinsen
und die Belastung unserer Mitglieder im Hinblick auf die ,zweite Miete®, also
die durch Energie getriebenen Nebenkosten.

Aufgrund der Entlastungspakete der Bundesregierung konnten zwar un-
mittelbare soziale Harten aufgefangen werden. Dennoch war uns bewusst,
dass wir in den kommenden Jahren mit erhdhter Dynamik die Themen
Energieeffizienz im Gebdudebestand und energetische Einsparinitiativen im
Privaten mit Nachdruck verfolgen miissen.

Der Senat der Freien und Hansestadt Hamburg hat angesichts eines drohenden
Biirgerentscheids zum Verkauf stadtischen Grund und Bodens 2022 beschlos-
sen, dass kiinftig stadtische Grundstiicke ausschliefslich iiber sogenannte
Erbpachtvertrage der Wohnungswirtschaft iberlassen werden. Die Folge aus
dieser unserer Ansicht nach falschen Entscheidung ist schon im abgeschlos-
senen Geschéftsjahr 2022 absehbar gewesen. Die Neubautatigkeit wird zu-

kinftig in ganz Hamburg deutlich reduziert werden. Die Bewirtschaftung von
Grundstiicken, die in Erbpacht genutzt werden, verteuert das Wohnen und
passt nicht zu unserem Selbstverstindnis, als Genossenschaft ausschlief3-
lich Uiber das Mittel der Erbpacht Grundstiicke liberlassen zu bekommen. Wir
sehen dieser Entwicklung mit grofier Sorge entgegen, zumal sich die kluge
Hamburger Wohnungsbaupolitik der vergangenen zwolf Jahre unter enger
Einbeziehung der Wohnungswirtschaft (,Blindnis fiir das Wohnen*) bewahrt
und einerseits einen Ausgleich zwischen privater Initiative und andererseits
preisgeddmpfter Wohnraumforderung geschaffen hat. Die Zinsentwicklung,
der Fachkraftemangel im Handwerk und Engpéasse innerhalb der Zulieferer-
industrie machen das Bauen zusitzlich teuer und haben direkte Folgen fiir die
HANSA sowie flr die strategische Prioritdtensetzung von Vorstand und uns
als Genossenschaftsorgan, das den Vorstand berédt und in seiner operativen
Geschaftstatigkeit begleitet.

Die durch die Bundesregierung ausgeldste Unsicherheit hinsichtlich des Weg-
falls gezielter Wohnungsforderprogramme verunsichert die Branche oben-
drein und macht den Wohnungsbau weniger attraktiv und zunehmend un-
zureichend wirtschaftlich darstellbar.

Im Riickblick erweist sich der von Vorstand und Aufsichtsrat eingeschlagene
Weg der letzten Jahre als richtig, namlich sich in Zeiten niedriger Zinsen aktiv
um Neubaugrundstiicke zu bemiihen. Auf diesem Wege konnten viel beachte-
te Quartiere wie unter anderem das Pergolenviertel (BDA Hamburg Architek-
tur Preis 2022) in Winterhude sowie Grasbrookpark, Baakenhafen und Strand-
kai in der HafenCity oder die Bebauung Haferblocken realisiert werden.

Die Revitalisierungs- und Modernisierungsinitiativen rund um das Morellen-
quartier in Marienthal, die Bautédtigkeit auf eigenen Grundstilicken wie bei-
spielsweise in der Quartiersentwicklung Dudenweg oder an der Drosselstrafde
und der Fokus auf Instandhaltungsvorhaben im Bestand zeigen auf, wo in den
kommenden Jahren die Prioritdten der Geschaftstatigkeit liegen werden.

Die Soliditat unserer Genossenschaft gibt dem Vorstand, den Mitarbeitenden
der HANSA und uns als Aufsichtsgremium und Kontrollorgan recht. Wir kon-
nen stolz sein auf ein grundsolides Unternehmen, das organisch wachst und
sich fiir die Zukunft gut aufgestellt zeigt. Die Bilanzsumme steigt im Jahr 2022
auf 550 Mio. Euro. Der erwirtschaftete Jahresiiberschuss und die vorgeschlage-
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ne Dividende von 4 Prozent auf die berechtigten Geschéaftsguthaben der Mit-
glieder bestdtigen erfolgreiches Wirtschaften mit Augenmaf3 in unsicheren
Zeiten.

Der Mitgliederforderung wurde auch im Jahr 2022 ein grof3er Stellenwert bei-
gemessen. Daher unterstiitzte der Aufsichtsrat ausdriicklich die Aktivitdten
dieses Bereichs. Neben der Aufwertung von Aufdenanlagen und der Férderung
des Quartiers- und Freiwilligenmanagements ist die stetige und vertrauens-
volle Kommunikation und Zusammenarbeit mit den HANSA-Vertreterin-
nen und -Vertretern hervorzuheben. Viele positive Riickmeldungen seitens
der bisherigen und neuen Vertreterinnen und Vertreter erhielten wir fur die
Durchfiihrung der Veranstaltung ,Rechte und Pflichten der Genossenschafts-
vertreterinnen und -vertreter*.

Besonderes Engagement, wie z.B. im Rahmen des HANSA ReparaturCafés,
zeichnen den Zusammenhalt und den Geist einer Genossenschaft und seiner
Mitglieder aus.

Wir haben uns als Aufsichtsrat im Berichtszeitraum des Jahres 2022 sowohl
physisch als auch virtuell zu insgesamt zehn Sitzungen getroffen, um die Ge-
schaftstatigkeit des Vorstands konstruktiv-kritisch zu begleiten. Dabei ging
es im Einzelnen um die Themen wirtschaftliche Situation, die Prifung der
Plausibilitat des Wirtschafts- und Finanzplans sowie die dazugehodrige In-
vestitionsplanung. Die Mietenpolitik der HANSA hat auch 2022 grofsen Raum
eingenommen und wird im Ergebnis seitens des Aufsichtsrats als plausibel,
sinnvoll und angemessen bewertet. Besonders gefreut hat uns, dass wir im
Jahr 2022 unter der Beriicksichtigung von entsprechenden Sicherheits- und
Hygienemafinahmen wieder zu zwei Vertretergruppenbesprechungen und
auch zur ordentlichen Vertreterversammlung einladen konnten.

Der Jahresabschluss 2021 wurde intensiv geprift und beraten, die Prifungs-
ergebnisse des Verbandes Norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V. (VNW)
zur Kenntnis genommen und gemeinsam mit dem Vorstand die ordentliche
Vertreterversammlung vorbereitet. Der Revisionsbericht und die Geschafts-
und Risikostrategie (Controlling und Liquiditdtsentwicklung) waren aufier-
dem Teil unserer gewissenhaften Prifungstatigkeit.

Die drei Ausschiisse des Aufsichtsrats (Bau-, Mitglieder- und Priifungsaus-
schuss) kamen unabhéngig voneinander zu mehreren Sitzungen zusammen.
Dabei hat sich der Priifungsausschuss seiner satzungsgemafien Tatigkeit ge-
widmet, inklusive der Vorbereitung zur Beschlussfassung des Jahresabschlus-
ses, des Priifungsberichts, der allgemeinen wirtschaftlichen Entwicklung so-
wie der Spareinrichtung.

Die neun Mitglieder des Aufsichtsrats erfiillen die seit August 2009 in §36 (3)
Kreditwesengesetz normierte Sachkunde fiir die Tatigkeit im Aufsichtsrats-
gremium und kamen somit ihren gesetzlichen und satzungsgemaflen Auf-
gaben und Pflichten vollumféanglich nach.

Der vorliegende Jahresabschluss 2022 mit Bilanz, Gewinn- und Verlustrech-
nung und Anhang sowie der Lagebericht des Vorstandes wurden vom Auf-
sichtsrat in separaten Sitzungen gepriift. Abweichende Feststellungen wurden
auf Grundlage der zur Verfiigung gestellten Unterlagen und Informationen
nicht getroffen.

Der Aufsichtsrat stellt fest, dass der Vorstand die Geschéfte ordnungsgemafs
gefiihrt hat. Er empfiehlt der Vertreterversammlung einstimmig, den Jahres-
abschluss 2022 in der vorliegenden Fassung anzunehmen, dem Gewinnvertei-
lungsvorschlag fiir das Geschéaftsjahr 2022 zuzustimmen und den Vorstand zu
entlasten. Der Aufsichtsrat bedankt sich bei Vorstand, den Mitarbeitenden der
HANSA sowie bei allen Vertreterinnen und Vertretern flir deren Engagement
rund um die HANSA und freut sich auf die weitere Zusammenarbeit mit Ihnen
allen.

Hamburg, April 2023

Der Vorsitzende

.4

Miiller
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1. Grundlagen der Genossenschaft

Das Geschiftsfeld der HANSA Baugenossenschaft
eG mit Sitz in Hamburg liegt satzungsgemaf? in
der Errichtung und Bewirtschaftung des eigenen
Wohnungsbestandes zur Versorgung der Mit-
glieder durch Wohnungen zu angemessenen Nut-
zungsgebiihren. Weiterer Firmenzweck ist der Be-
trieb einer Spareinrichtung fiir die Mitglieder der
Genossenschaft und deren Angehorige.

Unsere Genossenschaft verfligte am 31.12.2022
iber 9.874 eigene Wohnungen, 82 Gewerbe-
objekte, 2 Betriebsgebdude sowie 2.973 Kfz-Stell-
platze in Einzel- und Sammelgaragen.

Unser Geschaftsmodell ist auf verantwortungs-
volles, nachhaltiges Wirtschaften ausgerichtet.
Die Nutzungsgebiihren dienen der langfristigen
Entwicklung der Wohnungsbestdnde. Dariiber
hinaus fordern wir den genossenschaftlichen
Gedanken durch Aktivierung und Unterstitzung
von ehrenamtlichen Tatigkeiten zur Starkung der
Quartiere und der Nachbarschaften.

2. Wirtschaftsbericht

2.1. Rahmenbedingungen

Die wirtschaftlichen Folgen des russischen An-
griffskriegs gegen die Ukraine belasten die kon-
junkturelle Entwicklung in Deutschland merklich.
Hohe Energiekosten sowie deutlich gestiegene
Bau- und Finanzierungskosten dampfen die In-
vestitionen in den Wohnungsbau und fiihren zu
einer hohen Unsicherheit. So ist der Baupreis-
index fliir Wohngebaude im vierten Quartal 2022
zuletzt um 16,9 % im Vergleich zum Vorjahres-
quartal angestiegen. Zudem kommt es zu ver-
starkten Fluchtbewegungen auch nach Deutsch-
land und demzufolge zu der Notwendigkeit, diese
Menschen mit dem Lebensnotwendigsten, unter
anderem mit angemessenem Wohnraum, zu ver-

sorgen. Daher konnen die weiteren Auswirkun-
gen auf die Gesamtwirtschaft, aber auch auf die
Immobilienbranche nicht verldsslich abgeschatzt
werden.

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt ist im
Jahr 2022 im Vergleich zum Vorjahr um 1,8 % ge-
wachsen (Statistisches Bundesamt). Dazu beige-
tragen haben massive Unterstiitzungsprogramme
des Staates und die nahezu vollstandige Abschaf-
fung von pandemiebedingten Restriktionen.

In ihrem Jahreswirtschaftsbericht erwartet die
Bundesregierung fiir das Jahr 2023 nur eine leichte
Zunahme des Bruttoinlandsprodukts gegeniiber
dem Vorjahr um 0,2 %. Die Inflationsrate wird mit
durchschnittlich 6,2 % nur geringfiigig unter dem
Vorjahreswert fiir das Jahr 2022 von 7,9 % liegen.
Fir das Jahr 2024 wird ein Wirtschaftswachstum
von 1,8 % angenommen.

Unter Bertiicksichtigung der Preisveranderungen
ergab sich fir Hamburg fir das Jahr 2022 eine
reale Steigerung der Wirtschaftsleistung um 4,5 %,
so das Statistikamt Nord. Mit diesem Ergebnis
liegt Hamburg deutlich iiber der Entwicklung auf
Bundesebene. Die Zahl der Erwerbstdtigen ist in
Hamburg im Jahr 2022 um 2,1 % auf einen neuen
Hochststand von 1.319.000 Personen angestiegen.

Die Wohnungswirtschaft hat sich trotz der insge-
samt schwierigen Bedingungen bisher als robust
und widerstandsfahig erwiesen. Nennenswerte
Mietausfalle hat es bei der HANSA nicht gegeben,
und die Erstellung der Neubauten und die Durch-
fihrung der Modernisierungen verliefen nahezu
planmafsig.

Vor dem Hintergrund langfristig guter Arbeits-
markt- und Einkommensaussichten bleibt die
Nachfrage nach Wohnraum hoch. Zudem wachst
die Bevolkerung Hamburgs kontinuierlich an.
Grinde sind eine hohere Geburtenrate und ten-

denziell weniger Sterbefalle. Gleichzeitig gibt es
einen positiven Wanderungssaldo aus dem Um-
land, anderen Bundesldndern und dem Ausland.
Das Statistische Bundesamt geht im Rahmen der
14. koordinierten Bevolkerungsvorausberechnung
bis 2040 von einem Wachstum der Hamburger Be-
volkerung um 133.000 Menschen auf insgesamt
rund 1.988.000 Einwohner aus.

Das Bevolkerungswachstum ist insbesondere auf-
grund der steigenden Fachkréaftenachfrage von Be-
deutung. Laut Handelskammer-Fachkraftemonitor
2021 zeichnet sich in Hamburg ein zunehmender
Fachkrafteengpass ab. Die Prognosen gehen fiir das
Jahr 2035 von 127.000 fehlenden Personen aus. Be-
reits heute ist der Fachkraftemangel fiir bestimmte
Berufsgruppen bei der HANSA spiirbar.

Ende 2021 gab es in Hamburg rund 984.000 Woh-
nungen. Hiervon sind rund 75 % vermietet, womit
Hamburg eine ausgesprochene Mieterstadt ist.
Das ,Biindnis fiir das Wohnen in Hamburg“ wird
seit 2011 in Kooperation mit Senat, Behorden, Be-
zirken, Wohnungswirtschaft und Verbanden er-
folgreich umgesetzt.

Vorrangiges Ziel ist es, bezahlbares Wohnen in
Hamburg zu erhalten und zu schaffen. Im Rahmen
der angestrebten Klimaneutralitdt auf Bundes-
ebene will die Stadt Hamburg aufierdem einen
klimaneutralen Wohnraumbestand erreichen. Da-
bei sollen die sozialen Folgen, die Auswirkungen
auf Mieten und Wohnkosten, die Stadtgestalt so-
wie die Wirtschaftlichkeit der zur Umsetzung ge-
botenen Mafdnahmen im Blick behalten werden.

Im Jahr 2022 wurde in Hamburg der Bau von ins-
gesamt 10.377 neuen Wohnungen genehmigt.
Damit wurde das gesetzte Ziel von 10.000 Woh-
nungen erneut erreicht. Mit ihrer Neubautatigkeit
unterstiitzt die HANSA partnerschaftlich die woh-
nungspolitischen Ziele des Buindnisses. Dariber
hinaus werden sichtbare Handlungsstrategien zur
Erreichung der Klimaschutzziele erarbeitet.

Die Bevolkerung in Hamburg ist verglichen mit
der in Deutschland jiinger. Ende 2021 betrug der
Anteil von Kindern unter 18 Jahren in den Ham-
burger Haushalten rund 18 %, wobei diese Quote
in den einzelnen Stadtteilen stark unterschied-
lich ausgeprégt war. Ein Viertel der Haushalte mit

Kindern gehorte dabei zu einem alleinerziehen-
den Elternteil.

Im Jahr 2040 werden rund 28 % der Hamburger Be-
volkerung jedoch auch tiber 60 Jahre alt sein. Ins-
besondere die Zahl der 80-Jahrigen und Alteren
wird in Hamburg laut Prognose der Statistikdmter
bis 2040 um mehr als ein Drittel auf rund 135.000
Personen ansteigen. Die stirkste Gruppe stellt in
Hamburg mit 54 % weiterhin die der Einpersonen-
haushalte dar.

Diesen Entwicklungen ist Rechnung zu tragen
durch ein Angebot an Wohnvielfalt, insbeson-
dere bei der Planung von Neubauten. Doch auch
die Bestandswohnungen und Quartiere miissen
demografiegerecht angepasst und gestaltet wer-
den. Wir haben diesen Umstand bereits erkannt,
bauen unsere Wohnungen im Bestand - wo mog-
lich - bereits regelmafdig auf altersgerechte und
barrierearme Anforderungen um und errichten
unsere Neubauten zum Teil barrierefrei.

Als multikulturelle Stadt sind in Hamburg nahezu
alle Staatsangehorigkeiten vertreten. Rund 17 %
der in Hamburg lebenden Personen verfligen tiber
einen ausléndischen Pass. Etwa doppelt so hoch
ist der Anteil der Einwohner mit Migrationshin-
tergrund. Der dauerhaften Integration verschie-
dener Bevolkerungsgruppen ist als gesamtge-
sellschaftlicher Herausforderung ein besonderes
Augenmerk zu widmen. Die HANSA wirkt mit in-
tegrativen Ansatzen in der Quartiersentwicklung
auf diese Entwicklung ein.

Die ungebrochen hohe Nachfrage nach unseren
Wohnungen im Bestand und den entstehenden
Neubauten ist ein Ergebnis der wirtschaftlichen
Entwicklung in der Stadt und der Antizipation der
gesellschaftlichen Entwicklung durch die Genos-
senschaft. Leerstdnde sind kaum vorhanden und
resultieren im Wesentlichen aus Modernisierun-
gen und geplanten Quartierserneuerungen. Fur
die Zukunft werden auch weiterhin hohe Vermie-
tungsquoten erwartet.
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2.2. Geschiftsverlauf

Die nachfolgende Tabelle fasst die wesentlichen Kennzahlen unserer Unternehmensentwicklung

zusammen:

Plan 2022 Ist 2022 Ist 2021

T€ T€ T€

Umsatzerlose aus Mieten 58.200 59.000 55.900
Instandhaltungsaufwendungen 25.400 25.000 22.000
Zinsaufwendungen 5.500 5.600 5.700
Jahrestiberschuss 6.300 8.200 9.400

Das Geschaéftsjahr 2022 endete mit einem Jahres-
uberschuss von 8,2 Mio. € Die positive Ab-
weichung zur Planung resultiert aus hoheren

Instandhaltung
Die Hohe der Instandhaltungsaufwendungen
zeigt die nachstehende Tabelle:

Mieteinnahmen und geringeren Aufwendungen
fir die Instandhaltung, da nicht alle Mafinahmen
wie geplant durchgefiihrt werden konnten.

2022 2021
Aufwand in T€ 25.000 22.000
Aufwand je Quadratmeter und Monat in € 3,16 2,82

Modernisierungen

Durch kontinuierliche Grofdmodernisierungen
werden die Wohnungsbestdnde nachhaltig wei-
terentwickelt. Hier stehen insbesondere energeti-
sche Mafnahmen im Fokus. Die Investitionen fir
nachtragliche Herstellungskosten betrugen insge-
samt 2,0 Mio. €.

Diese entfielen im Wesentlichen auf die umfang-
reiche energetische Modernisierung eines Gebau-
des in Hamburg-Marienthal. Im Kontext dieser
ganzheitlichen Quartiersentwicklung sind weitere
Planungskosten fiir die nachfolgenden Moderni-
sierungsabschnitte angefallen.

Neubau

Neben den umfangreichen Investitionen in den
Bestand war das Geschéftsjahr 2022 von der Pla-
nung, Errichtung und Fertigstellung von Neubau-
vorhaben gepragt.

Gemeinsam mit weiteren Unternehmen inner-
halb eines Konsortiums hat die HANSA im Ok-
tober 2017 eine Grundstiicksfliche auf dem
Strandkai in der HafenCity erworben. Nach um-
fangreichen Abstimmungen zwischen allen Ak-
teuren und den Behorden konnte im Januar 2018
mit der Bebauung des Projektgrundstiickes be-
gonnen werden. Nach Fertigstellung des Warft-
und Tiefgaragengeschosses wurde im Oktober
2020 mit der Errichtung der HANSA-Gebaude mit

81 preisgedampften Wohneinheiten und weiteren
Gewerbeeinheiten begonnen.

In Hamburg-Billstedt errichtet die HANSA mit
2 Partnern ein neues Quartier am Ojendorfer See.
Im Januar 2018 wurde der Kaufvertrag fiir 2 Grund-
stlicke mit der Stadt Hamburg unterzeichnet. In
einem ersten Bauabschnitt wurden 253 Unter-
kiinfte fiir Gefliichtete mit Bleibeperspektive in
112 Reihenhdusern und 2 Geschossbauten mit
30 Wohnungen erstellt. Die HANSA beteiligt sich
mit 15 offentlich geforderten und 6 frei finan-
zierten Reihenhdusern. Die Reihenhduser wur-
den nach Fertigstellung im Méarz 2020 an einen
sozialen Trager als Mieter libergeben.

In einem zweiten Bauabschnitt planen die
Projektbeteiligten die  Errichtung weiterer
141 Reihenhauser im reguldaren Wohnungsbau,
wovon 43 Reihenhduser auf die HANSA entfallen.
Im September 2021 konnte mit der Errichtung der
frei finanzierten Reihenh&duser mit 55 Wohnun-
gen begonnen werden.

Im Jahr 2017 wurden der HANSA im Rahmen einer
Konzeptvergabe insgesamt 3 Grundstiicke im
neuen Quartier Pergolenviertel anhand gegeben.
Nach dem Erwerb der ersten beiden Grundstiicke
im Marz 2019 konnte im Januar 2020 mit der Er-
richtung von 116 der insgesamt 153 frei finanzier-
ten und oOffentlich geforderten Wohnungen und
weiterer Gewerbeeinheiten begonnen werden. Im
Dezember 2021 wurden die ersten 54 Wohnungen
und 2 Wohngemeinschaften fertiggestellt und an
die Mieter Uibergeben. Die Fertigstellung weiterer
60 Wohnungen und Gewerbeeinheiten erfolgte im
Sommer 2022.

Der Kaufvertrag fir das dritte Grundstiick im
Quartier Pergolenviertel wurde im Juni 2020
mit der Stadt Hamburg geschlossen. Nach voll-
standiger Kaufpreiszahlung im Juli 2021 konnte
im August 2021 mit dem Bau von 36 offentlich
geforderten Wohneinheiten und einer weiteren
Wohngemeinschaft begonnen werden.

Die HANSA plant die Errichtung ihrer neuen Ge-
schaftsstelle auf einem Bestandsgrundstiick in
Hamburg-Barmbek. Nach dem Riickbau der beste-
henden 40 Wohnungen konnte im Februar 2022
mit den Arbeiten zur Errichtung des neuen Ge-
baudekomplexes - bestehend aus Geschaftsstelle
und 14 Wohnungen - begonnen werden. Auf den

beiden Grundstiicken in Hamburg-Barmbek und
Hamburg-Marienthal mit den bestehenden Be-
triebsgebduden wird eine sinnvolle Nachnutzung
mit Wohnungsneubau angestrebt.

Im Zusammenhang mit der Errichtung der neuen
Geschaftsstelle sollen auch die umliegenden Ge-
baude energetisch modernisiert werden. Ein mo-
derner Eisspeicher soll die Warmeversorgung des
Quartiers unterstiitzen.

Quartiersentwicklung

Die HANSA fihrt im grofen zusammenhangen-
den Areal Dudenweg/Mollner Landstrafse eine
umfassende Quartiersentwicklung, bestehend
aus Modernisierungs-, Riickbau- und Neubau-
mafinahmen, durch. Die Mafsnahmen erfolgen in
enger Abstimmung mit den Bewohnern des Quar-
tiers und dauern iliber mehrere Jahre an.

Weiterhin wird zur Reduzierung klimaschéadlicher
Emissionen die Energieversorgung des Quartiers
durch ein modernes Blockheizkraftwerk sicher-
gestellt. Im Rahmen eines Verkehrsberuhigungs-
konzeptes werden die offentlichen Straflen zum
Teil Uberplant und Quartierstiefgaragen errichtet.

Die ersten 12 frei finanzierten Reihenhé&user
wurden im August 2021 fertiggestellt und an die
Mieter uUbergeben. Die Fertigstellung weiterer 24
frei finanzierter Reihenhduser und einer Quar-
tierstiefgarage erfolgte im Sommer 2022.

In einem finalen Bauabschnitt wurden im dritten
Quartal 2022 die verbleibenden 20 Reihenh&user
zurlickgebaut. Auf den freiwerdenden Flachen ist
die Errichtung von 5 Mehrfamilienhausern mit
61 frei finanzierten und 19 6ffentlich geforderten
Wohnungen sowie einer Quartierstiefgarage ge-
plant.

In Hamburg-Marienthal wird ebenfalls eine um-
fangreiche energetische Quartiersentwicklung
durchgefiihrt. Bestandsgebdaude werden tuber die
kommenden Jahre modernisiert. Nicht mehr sa-
nierungsfahige Gebdude sollen durch energetisch
effiziente Neubauten ersetzt und der Bestand
durch einen zusatzlichen Neubau vertraglich
nachverdichtet werden.

Weiterhin ist die Erneuerung der Quartierswar-
meversorgung geplant. Hierzu soll das bestehen-
de Nahwadrmenetz erneuert und an das stadtische

61



62

Lagebericht 2022

Fernwarmenetz angeschlossen werden. Auf den
Dachfldchen werden Photovoltaikanlagen zur Er-
zeugung von Mieterstrom errichtet.

In einem ersten Bauabschnitt werden 30 Woh-
nungen aus dem Jahr 1962 umfangreich energe-
tisch modernisiert, und im Inneren der Gebaude
werden Strangsanierungen vorgenommen.

Spareinrichtung

Der Spareinlagenbestand verminderte sich gegen-
uber dem Vorjahr geringfiigig um 0,3 Mio. € auf
34,6 Mio. €. Die eingebrachten Spareinlagen sind
zum Uberwiegenden Teil im eigenen Hausbesitz
der Genossenschaft angelegt.

Fazit zum Geschiftsverlauf
Insgesamt beurteilen wir den Verlauf des Ge-
schéaftsjahres fiir unsere Genossenschaft positiv.

Wir konnten unsere Zielmieten realisieren und
hatten nur sehr geringen strukturellen Woh-
nungsleerstand zu verzeichnen. Die Ertragslage
der Genossenschaft wurde dadurch nachhaltig
gestarkt und ermoglichte uns, die Instandhaltung
des Hausbesitzes auf hohem Niveau fortzusetzen.

Die Erstellung unserer Neubauten und die Durch-
flihrung der Modernisierungen verliefen plan-
mafdig, und gleichzeitig wurden unsere Neubau-
und Modernisierungsplanungen vorangebracht.

2.3. Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft

Vermogenslage

Die Vermogens- und Kapitalstruktur der Genos-
senschaft stellt sich am 31.12.2022 im Vergleich
zum Vorjahr wie folgt dar:

31.12.2022 31.12.2021
Verdnderung
T€ % T€ % T€
Vermogensstruktur
Anlagevermdgen 490.115,0 89,2 468.133,8 92,1 21.981,2
Umlaufvermogen und 59.566,6 10,8 39.956,0 7,9 19.610,6
Rechnungsabgrenzungsposten
Gesamtvermogen 549.681,6 100,0 508.089,8 100,0 41.591,8

Kapitalstruktur

Eigenkapital 188.411,9 34,3 180.752,1 35,6 7.659,8

langfristiges Fremdkapital
Riickstellungen 7.737.,3 1,4 7.899,5 1,5 -162,2
Spareinlagen 31.141,2 5,7 31.401,9 6,2 -260,7
Darlehen 283.503,4 51,6 254.841,2 50,2 28.662,2

kurzfristiges Fremdkapital

Riickstellungen 2.854,6 0,5 2.470,4 0,5 384,2

andere Verbindlichkeiten und 36.(
Rechnungsabgrenzungsposten

033,2 6,5 30.724,7 6,0 5.308,5

Gesamtkapital 549.681,6  100,0 508.089,8 100,0 41.591,8
I Y N I R

Das Anlagevermogen betragt 89,2 % der Bilanz-
summe. Es ist vollstandig durch Eigenkapital
und langfristige Fremdmittel einschliefslich lang-
fristiger Riickstellungen gedeckt.

Die Bilanzsumme erhohte sich gegentiiber dem
Vorjahr um 8,2 %.

Auf der Vermogensseite ist diese Erhohung im We-
sentlichen auf Investitionen in Neubau- und Mo-
dernisierungsmafdinahmen zuriickzufiihren. Dem
standen planmafdige Abschreibungen auf das An-
lagevermogen gegeniiber. Das Umlaufvermogen
erhohte sich insbesondere aufgrund gestiegener
Guthaben bei Kreditinstituten.

Das Eigenkapital nahm um 7,7 Mio. € zu. Dies
ist auf den Jahrestiberschuss 2022 in Hohe von
8,2 Mio. € und die Erhohung der Geschaftsgut-
haben um 0,8 Mio. € abziiglich der Dividenden
fir das Vorjahr in Héhe von 1,3 Mio. € zurtickzu-
fihren.

Der Anteil des Eigenkapitals am Gesamtkapital ist
von 35,6 % im Vorjahr auf 34,3 % Ende 2022 leicht
zurlickgegangen.

Das langfristige Fremdkapital erhohte sich im
Wesentlichen durch Valutierungen zur Finanzie-
rung unserer Investitionen. Mindernd wirkten
sich im Wesentlichen planmafiige Tilgungen und
ein Rickgang der Spareinlagen aus.

Die Spareinlagen wurden mit 10 % dem kurz-
fristigen Fremdkapital und mit 90 % dem lang-
fristigen Fremdkapital zugeordnet.

Die Vermogenslage ist geordnet, die Vermogens-
und Kapitalstruktur ist solide.

Finanzlage

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird
vorrangig darauf geachtet, samtlichen Zahlungs-
verpflichtungen aus dem laufenden Geschafts-
verkehr sowie gegeniiber den finanzierenden
Banken und unseren Sparer termingerecht nach-
zukommen. Dartiber hinaus gilt es, die Zahlungs-
strome so zu gestalten, dass neben einer von den
Mitgliedern als angemessen angesehenen Divi-
dende von 4 % weitere Liquiditat geschopft wird.
Ziel ist, ausreichende Eigenmittel fiir Investitio-
nen in die Modernisierung des Hausbesitzes und
den Neubau von Wohnungen zur Verfiigung zu
stellen, ohne dass dadurch die Eigenkapitalquote
wesentlich beeintrachtigt wird.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlief3-
lich in der Euro-Wahrung. Wahrungsrisiken be-
stehen nicht. Derivative Finanzierungsmittel wer-
den nicht in Anspruch genommen. Bei den fiir
die Finanzierung des Anlagevermogens herein-
genommenen Fremdmitteln handelt es sich aus-
schliefflich um langfristige Annuitatendarlehen
mit Zinsbindungen bis maximal zum Jahr 2050.

Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung er-
geben sich aus der folgenden, unter Anwendung
des Deutschen Rechnungslegungsstandards 21
(DRS 21) erstellten Kapitalflussrechnung nach
DVFA/SG*:
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* Deutsche Vereinigung fiir Finanzanalyse und Asset Management e. V./Schmalenbach-Gesellschaft fiir Betriebswirtschafte. V.

2022 2021
T€ T€
I. Laufende Geschiftstatigkeit:
Jahresiiberschuss 8.209,9 9.407,7
Abschreibungen auf das Anlagevermogen 9.938,5
Veranderung langfristiger Riickstellungen 2 134,5
Cashflow nach DVFA/SG* 19.013,7 19.480,7
Veranderung kurzfristiger Rlickstellungen 384,2 644,6
Auszahlungen fiir die dauerhafte Uberlassung von Tiefgaragenstellplatzen -287,8
Veranderung sonstiger Aktiva 445,0
Veranderung sonstiger Passiva 1.108,5
Einzahlungen aus ratierlichen Investitionszuschiissen -588,9
Zinsaufwendungen/Zinsertrage 5.449,7
Sonstige Beteiligungsertrage und Dividenden 188,8 0,0
Ertragsteueraufwand 221,5 216,3
Ertragsteuerzahlungen 221,5 -193,4
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 27.919,8 26.274,7
II. Investitionsbereich:
Auszahlungen fiir Investitionen in das immaterielle Anlagevermdgen -75,2
Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermogen™ 36.428,6 -44.650,6
Auszahlungen fiir Investitionen in das Finanzanlagevermaogen 140, -28,6
Einzahlungen aus Abgdngen von Anlagegegenstanden 20,° 20,9
Einzahlungen auf Bausparvertridge 136,7 -136,4
Auszahlungen von Finanzmittelanlagen im Rahmen der Finanzdisposition 5.000,0 0,0
Erhaltene Zinsen 62,2 21,8
Erhaltene Beteiligungsertrage 188,8 2247
Cashflow aus Investitionstétigkeit -41.494,4 -44.623,4
III. Finanzierungsbereich
Veranderung der Geschéftsguthaben 9 925,3
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 2 7 32.019,7
Planméfige Tilgungen -13.353,8 -12.077,2
Darlehensriickzahlungen und -umschuldungen -10.760,6 -2.450,1
Einzahlungen aus Baukostenzuschiissen 131,9 474,4
Einzahlungen aus ratierlichen Investitionszuschiissen 310,5 588,9
Gezahlte Zinsen -5.471,5
Gezahlte Dividende -1.269,3
Veranderung langfristiger Sparmittel 7 3.519,6
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 22.895,9 16.259,8
Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelbestandes 9.321,3 -2.088,9
IV. Finanzmittelfonds:
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestandes 9.321,3 -2.088,9
Finanzmittelbestand am 31.12. des Vorjahres 1.041,3 16.130,2
Finanzmittelbestand am 31.12. des Geschiftsjahres 23.362,6 14.041,3
. _________________________________________________________________________________Ea B |

** Abweichend zum Anlagengitter: von den Anschaffungs- und Herstellungskosten abgesetzte Investitionszuschiisse in Héhe von 3.661,6 T€

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatig-
keit reichte auch 2022 aus, um die planmafdigen
Zins- und Tilgungsleistungen zu erbringen und
die vorgesehene Dividende in Hohe von 4 % aus-
zuschiitten. Es verbleibt ein Cashflow in Héhe von
7,9 Mio. €, der als Eigengeldeinsatz bei Investitio-
nen zur Verfligung steht.

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit ist we-
sentlich beeinflusst durch die Ausgaben fiir Neu-
bauten und Modernisierungen sowie durch Pla-
nungskosten fur zuklnftige Investitionen.

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit ist
mafdgeblich durch Darlehensvalutierungen fiir
Neubauten und eine Modernisierung (42,2 Mio. €)

bestimmt. Darliber hinaus wurden Umschuldun-
gen (10,6 Mio. €) vorgenommen.

Mit Ausnahme der Finanzierungsmittel fiir Neu-
bauten und Modernisierungen sind keine zusatz-
lichen Darlehen vorgesehen.

Durch den regelméafiigen Liquiditatszufluss aus
den Nutzungsgebiihren wird bei sorgfaltiger Ver-
gabe von Instandhaltungsauftragen die Zahlungs-
fahigkeit der HANSA jederzeit gegeben bleiben.

Ertragslage

Der im Geschaftsjahr 2022 erzielte Jahrestiber-
schuss setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie
folgt zusammen:

2022 2021 Verédnderung

T€ T€ T€

Hausbewirtschaftung 12.072,8 13.268,6 -1.195,8
Bautdtigkeit/Modernisierung -2.046,7 -1.930,1 -116,6
Verwaltungsbetreuung 93,3 90,4 2,9
Finanzergebnis 56,3 -227,7 284,0
Sonstiger Geschaftsbetrieb -1.654,0 -1.712,5 58,5
Neutrales Ergebnis -90,3 135,3 -225,6
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -221,5 -216,3 -5,2
Jahresiiberschuss 8.209,9 9.407,7 -1.197,8

Die Darstellung der Ertragslage wurde gegeniiber
dem Vorjahr um den Bereich der Verwaltungs-
betreuung erweitert.

Der Jahrestuberschuss ergibt sich tiberwiegend
aus der Bewirtschaftung des eigenen Haus-
besitzes mit gegentliber dem Vorjahr um 3,1 Mio. €
gestiegenen Mieteinnahmen und einer Erhéhung
der Aufwendungen fiir die Instandhaltung um
3,0 Mio. €.
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2.4. Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungs-
indikatoren

Die flir die Genossenschaft bedeutsamen finan-
ziellen Leistungsindikatoren stellen sich im Ver-
gleich zum Vorjahr wie folgt dar:

in 2022 2021
Eigenkapitalquote % 34,3 35,6
Eigenkapitalrentabilitdt % 4,5 5,3
Durchschnittliche Wohnungsmiete €/m?2 7,30 7,02
Investitionen im Bestand p. a. €/m?2 40,95 36,10
Mietausfallquote % 1,5 1,6
Fluktuationsquote % 6,7 6,9
Anteil der Kapitaldienste an der Nettokaltmiete % 31,8 31,4
Durchschnittsverzinsung der Dauerfremdfinanzierungs-
mittel % 1,9 2,0

Die durchschnittlichen Netto-Kaltmieten be-
trugen 2022 im frei finanzierten Wohnungsbe-
stand 7,63 €/m? nach 7,37 €/m? im Vorjahr und bei
den offentlich geforderten Wohnungen 6,24 €/m?
nach 6,06 €/m? im Vorjahr. Die durchschnittlichen
Mieten im frei finanzierten Wohnungsbestand in
Hamburg liegen nach dem Hamburger Mieten-
spiegel 2021 mit 9,29 €/m? deutlich uber den ge-
nossenschaftlichen Nutzungsgebiihren.

Unsere Genossenschaft ibernimmt gesellschaft-
liche und soziale Verantwortung. Dies zeigt sich
nicht nur in angemessenen Nutzungsgebihren
und dem vielseitigen Engagement in den Quar-
tieren und den Nachbarschaften, sondern auch in
dem mit 25 % hohen Anteil unseres Wohnungsbe-
standes, der einer Mietpreis- und/oder Belegungs-
bindung unterliegt. Der Anteil der Sozialwohnun-
gen liegt in Hamburg bei nur 8 %.

3. Risiko- und Chancenbericht

3.1. Risiken der kiinftigen Entwicklung

Einen wesentlichen Bestandteil unserer Unter-
nehmenssteuerung und -planung bildet das
Risikomanagementsystem. Es basiert auf einer
integrierten Finanzplanung zur Abbildung kurz-
und langfristiger wirtschaftlicher Entwicklun-
gen, einem Kennzahlensystem, dem monatlichen
Controlling und dem Bestandsportfoliomanage-
ment. Die Innenrevision priift dariiber hinaus
risikoorientiert ausgewéahlte Sachverhalte und
Geschaftsprozesse auf Basis eines mehrjahrigen
Priifungsplans.

Mittels einer regelmafdig zu Uberprifenden Ge-
schafts- und Risikostrategie wird das Risiko-
management kontinuierlich auf den Priifstand
gestellt und die Risikotragfahigkeit geprift. Die
vorhandenen Methoden, Systeme und Prozesse
entsprechen dem Umfang und der Art der Ge-
schaftstatigkeit und insbesondere auch dem Be-
trieb einer Spareinrichtung.

Zum internen Kontrollsystem der Genossenschaft
gehoren auch Regelungen zur Compliance. Neben
den geltenden gesetzlichen Bestimmungen sind
unternehmensinterne Richtlinien und Anweisun-
gen Bestandteil des Compliance-Management-
Systems. Unser Risikomanagement- und unser
Compliance-Management-System werden regel-
mafig iberpriift und aktualisiert.

Auch unter schwierigen Bedingungen hat sich
unsere Genossenschaft bisher als widerstands-
fahig erwiesen. Dennoch konnen negative Aus-
wirkungen auf den zukiinftigen Geschaftsverlauf
nicht ausgeschlossen werden.

In der Zukunft und insbesondere mit dem Aus-
laufen von bestehenden Energielieferungsver-
tragen im Jahr 2024 wird auch fir unsere Mieter
mit einem deutlichen Anstieg der Energiekosten
gerechnet. Eine Erhohung der Bruttowarmmiete
konnte die Zahlungsfdahigkeit einzelner Mieter
ubersteigen und zu Erlosausfillen insbesondere
bei Einpersonen- und Alleinerziehendenhaus-
halten in grofen Wohnungen fiihren.

Gleichzeitig konnen die so erhéhten Bruttowarm-
mieten und die inflationsbedingten Steigerungen
der allgemeinen Lebenshaltungskosten den Spiel-
raum fiir kiinftige Mieterhohungen einschranken.

Zur Dampfung der gegenwartig hohen Inflations-
raten hat die Europaische Zentralbank dariiber
hinaus die Wende zu einer restriktiven Geldpoli-
tik eingeleitet und die Leitzinsen seit Mitte 2022
mehrfach erhoht. Fiir die Aufnahme neuer Darle-
hen bzw. die Prolongation bestehender Darlehen
besteht ein entsprechendes Zinsanderungsrisiko.
Gleiches gilt fiir variable verzinsliche Sparmittel.

Die gestiegenen Baukosten und Zinsen koénnen
dazu fithren, dass Neubau- und Modernisierungs-
mafinahmen, die sich in den zuruckliegenden
Planungsphasen noch als wirtschaftlich dar-
gestellt haben, nur noch schwach auskémm-
liche oder negative Ergebnisse ausweisen. Mit der
Folge, dass diese Mafdnahmen nicht wie geplant
oder gar nicht realisiert werden kénnen. Dariiber
hinaus kann es aufgrund von Lieferengpassen
bei verschiedenen Baumaterialien und dem Fach-
kraftemangel im Handwerk zu Verzogerungen bei
der Durchfithrung von Baumafsnahmen kommen.

Der Vorstand beobachtet laufend die vorgenann-
ten Entwicklungen zur Identifikation der damit
verbundenen Risiken und reagiert bedarfsweise
unter Zugrundelegung des Risikomanagement-
systems mit angemessenen Mafdnahmen.

Weiterhin wirken sich Anforderungen und Ver-
pflichtungen aus der Klimaschutzgesetzgebung
auf die Wohnungswirtschaft aus und stellen
auch unsere Genossenschaft vor Herausforde-
rungen auf dem Weg zur Klimaneutralitat. Hier-
aus konnen sich Zielkonflikte zwischen Klima-
schutz, Sozialvertraglichkeit, Wirtschaftlichkeit
und Technologieoffenheit ergeben; insbesondere
in einem Umfeld stark steigender Baukosten und
Zinsen. Den daraus resultierenden Kosten- und
Vermietungsrisiken gilt es dabei zu begegnen.

Bei der Entwicklung unserer Quartiere kommt
den rechtlichen Grundstiicksverhéaltnissen eine
besondere Bedeutung zu. Rund jede neunte Woh-
nung der Genossenschaft wurde auf fremden,
iUberwiegend stadtischen Grundstiicken im Rah-
men eines Erbbaurechts erbaut. Die ersten Erb-
baurechtsvertrage laufen im Jahr 2038 aus. Erste
Verhandlungen zu einer vorzeitigen Verlangerung
dieser Erbbaurechtsvereinbarungen wurden be-
reits mit der Stadt Hamburg aufgenommen.

Liquiditatsengpasse oder -risiken sind aufgrund
der Dauernutzungsvertrage und der guten Markt-
lage mit geringem Leerstandsrisiko auch trotz der
vorbeschriebenen Situation aktuell und langfristig
nicht zu erwarten. Die Unternehmensplanungen
werden bei Bedarf entsprechend angepasst.

Das Anlagevermogen ist langfristig finanziert.
Die Zinsentwicklung wird laufend beobachtet
und das Darlehensportfolio — auch mittels eines
digitalen Analysetools - aktiv gesteuert. Risiken
aus Zinsdnderungen bestehen im Wesentlichen
im Hinblick auf zukunftige Refinanzierungen
auslaufender Kredite. Diese sind aufgrund einer
iberwiegend gleichmafdigen Verteilung von Zins-
bindungsfristen weitgehend minimiert.

3.2. Chancen der kiinftigen Entwicklung

Auch fur die Zukunft erwarten wir eine glinstige
Vermietungssituation mit steigenden Mieten. Da-
ruber hinaus verfiigt die Genossenschaft fiir zu-
kiinftige Investitionstatigkeit liber ausreichende
Liquiditdt und Beleihungsreserven.
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Der Wohnungsbestand wird planmaéaflig mithilfe
des Portfoliomanagementsystems gesteuert und
durch umfassende Modernisierungsmafnahmen
verbessert sowie mit umfangreichen Instand-
haltungsmafdnahmen kontinuierlich auf heutige
Wohnstandards gebracht.

Fir die Ermittlung der derzeitigen CO,-Emissio-
nen wurde eine umfangreiche Bestandsaufnahme
der Objekte durchgefihrt. Die gewonnenen Er-
kenntnisse liefern eine fundierte Grundlage fir
die sukzessive Erarbeitung einer unternehmens-
eigenen Klimaschutzstrategie, ausgerichtet an
den technisch-wirtschaftlichen und finanziellen
Gegebenheiten sowie den gesetzlichen und bau-
rechtlichen Vorgaben.

Ein wichtiges Ergebnis der Bestandsaufnahme
ist, dass die Umstellung der Energieversorgung
auf erneuerbare Energien fiir die Erreichung der
Klimaschutzziele hohere Bedeutung hat als die
tatsachliche Gebaudeeffizienz. Daher prift die
HANSA mit innovativen Quartiersansatzen zur
Absenkung der CO,-Emissionen Alternativen zur
herkommlichen Energieversorgung, auch um die
Abhdngigkeiten vom Energietrager Gas zu redu-
zieren.

Insgesamt profitiert die HANSA schon heute von
ihrem hohen Anteil an Warme aus dem Ham-
burger Fernwiarmenetz. Der geplante klima-
neutrale Um- und Ausbau der kommunalen War-
menetze wird zum wesentlichen Erfolgsfaktor fiir
einen klimaneutralen Wohnungsbestand.

Um aber auch die Effizienz der Bestandsgebaude
zu erhohen, werden die Investitionen in um-
fassende energetische Modernisierungen deut-
lich erhoht. Neubautatigkeit wird derzeit nur
unter bestimmten Bedingungen vorangetrieben.
So konnen besonders geeignete Grundstiicke zur
Arrondierung und Neubebauung infrage kom-

men. Aber auch der eigene Bestand wird auf an-
gemessene Nachverdichtung tberprift und fir
nicht mehr zukunftsfahige Bestandsgebdude
werden sinnvolle Nachnutzungen mit Wohnungs-
neubau gepriuft.

Zusammenfassend sind keine bestandsge-
fahrdenden oder entwicklungsbeeintrachtigen-
den Risiken mit wesentlich negativen Auswirkun-
gen auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
erkennbar.

4. Prognosebericht

Aus den von fiithrenden Marktforschungsinstitu-
ten prognostizierten Daten zur wirtschaftlichen
und demografischen Entwicklung Hamburgs lasst
sich grundsatzlich ableiten, dass die Nachfrage
nach Wohnraum weiterhin auf hohem Niveau
verbleibt. Wir erwarten daher eine anhaltend
gunstige Vermietungssituation.

Der Einfluss des Ukraine-Kriegs auf unser wirt-
schaftliches Umfeld, die weitere Entwicklung der
Inflation und des Zinsniveaus sind nur schwer vor-
herzusehen und mit grofden Unsicherheiten ver-
bunden. Daher sind quantitative Angaben auf die
Kennzahlen zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Lageberichts nicht verlasslich moglich. Die lang-
fristige Unternehmensplanung versucht jedoch,
die gesamtwirtschaftlichen Herausforderungen
zu antizipieren. Der hohe Grad der Unsicherheit
kann allerdings zu negativen Abweichungen bei
einzelnen Kennzahlen fiihren.

Fir das Geschaftsjahr 2023 wird gemafs Wirt-
schafts- und Finanzplan ein Ergebnis von
4,2 Mio. € erwartet. Der Jahresiiberschuss fiir
das Geschaftsjahr 2023 setzt sich aus folgenden
wesentlichen Planzahlen zusammen:

Plan 2023 Ist 2022

T€ T€

Umsatzerldse aus Mieten 61.500 59.000
Instandhaltungsaufwendungen 28.400 25.000
Zinsaufwendungen 6.100 5.600
Jahrestiberschuss 4.200 8.200
- _____________________________________________________________________________H ___________s |

Damit wird unser Eigenkapital weiter gestarkt
und die finanzielle Basis fiir kiinftige Investitio-
nen weiter verbessert. Im Zusammenhang mit
Mafinahmen zur Reduzierung der CO,-Emissio-
nen wurden im Jahr 2022 Erhaltungsinvestitionen
in Hohe von 4,4 Mio. € getétigt. Fiir das Geschafts-
jahr 2023 sind weitere Mafinahmen im Bestand in
Hohe von 12,4 Mio. € vorgesehen.

Hamburg, den 25.04.2023
HANSA Baugenossenschaft eG

Der Vorstand
- /
) - -~ / /// ,/'!/
0 7 /

A
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1. Bilanz zum 31.12.2022

Geschiftsjahr Vorjahr
Aktivseite € € €
A. Anlagevermogen
I. Immaterielle Vermdgensgegensténde 75.784,59 57.108,38

II. Sachanlagen

1. Grundsticke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

429.603.250,98

396.461.095,12

2. Grundstiicke mit Geschéafts- und anderen Bauten 1.455.403,91 1.766.624,09
3. Grundstiicke ohne Bauten 0,00 594.148,76
4. Technische Anlagen und Maschinen 605.646,41 228.481,36
5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 177.269,99 214.355,57
6. Anlagen im Bau 53.827.457,48 61.955.979,09
7. Bauvorbereitungskosten 1.144.266,63 486.813.295,40 3.770.518,82
III. Finanzanlagen
1. Beteiligungen 3.222.355,57 3.081.909,05
2. Andere Finanzanlagen 3.552,00 3.225.907,57 3.552,00
Anlagevermdégen insgesamt 490.114.987,56 468.133.772,24
B. Umlaufvermégen
I. Andere Vorréte
1. Unfertige Leistungen 18.965.400,30 17.055.186,90
II. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde
1. Forderungen aus Vermietung 268.048,67 265.739,87
2. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 206.032,19 200.188,06
3. Sonstige Vermogensgegenstande 4.603.287,85 5.077.368,71 1.412.093,17

III. Fliissige Mittel und Bausparguthaben

1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

28.362.580,17

14.041.305,07

Geschiftsjahr Vorjahr
Passivseite € € €
A. Eigenkapital
I. Geschiftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen 553.500,00 557.950,00

Mitglieder

2. der verbleibenden Mitglieder

34.067.137,01

33.353.357,01

3. aus geklindigten Geschaftsanteilen
Rickstdndige féllige Einzahlungen auf
Geschéftsanteile
Geschéftsjahr: 19.562,99 €/Vorjahr 27.092,99 €

114.750,00

34.735.387,01

78.200,00

2. Bausparguthaben 6.830.492,84 35.193.073,01 6.693.745,05
C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 330.805,60 287.789,69

Bilanzsumme

549.681.635,18

508.089.820,05

II. Ergebnisriicklagen

1. Gesetzliche Ricklage

18.875.000,00

18.050.000,00

2. Andere Ergebnisriicklagen

133.466.000,00

152.341.000,00

127.411.000,00

I1I. Bilanzgewinn

1. Gewinnvortrag 5.558,08 5.859,09
2. Jahrestiberschuss 8.209.935,93 9.407.746,20
3. Einstellungen in Ergebnisriicklagen -6.880.000,00 1.335.494,01 -8.112.000,00

Eigenkapital insgesamt

188.411.881,02

180.752.112,30

B. Riickstellungen

1. Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche 7.737.336,00 7.899.540,00
Verpflichtungen
2. Sonstige Rickstellungen 2.854.574,73 10.591.910,73 2.470.381,11

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten

225.492.578,28

197.527.232,70

2. Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern

58.010.871,92

57.313.950,52

3. Spareinlagen

34.601.368,23

34.891.041,99

4. Erhaltene Anzahlungen

19.756.665,87

17.724.103,83

5. Verbindlichkeiten aus Vermietung 225.895,31 245.616,33
6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 11.657.914,81 8.493.273,61
7. Sonstige Verbindlichkeiten 659.484,53  350.404.778,95 505.613,82
davon aus Steuern:
Geschaftsjahr: 127.070,22 €/Vorjahr 7.236,81 €
C. Rechnungsabgrenzungsposten 273.064,48 266.953,84

Bilanzsumme
|

549.681.635,18

508.089.820,05
I
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2. Gewinn- und
Verlustrechnung fiir die Zeit vom
01.01.2022 bis 31.12.2022

Geschiftsjahr
€

Vorjahr

1. Umsatzerlose

a. aus der Hausbewirtschaftung

77.410.072,20

73.291.659,01

b. aus anderen Lieferungen und Leistungen 188.254,57 77.598.326,77 180.750,38
2. Veridnderung des Bestandes an unfertigen Leistungen 1.910.213,40 615.250,94
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 101.996,28 41.413,54
4. Sonstige betriebliche Ertrége 1.833.534,89 1.686.068,76
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a. Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 38.393.440,31 33.581.588,78
b. Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 11.585,17 38.405.025,48 9.817,63
Rohergebnis 43.039.045,86 42.223.736,22
6. Personalaufwand
a. Lohne und Gehélter 8.149.742 .16 8.185.120,65
b. soziale Abgaben und Aufwendungen fur 2.206.073,90 10.355.816,06 2.254.235,53
Altersversorgung und Unterstiitzung
davon fiir Altersversorgung:
Geschaftsjahr: 619.282,18 €/Vorjahr 650.870,87 €
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermégens- 10.965.993,58 9.938.474,68
gegensténde des Anlagevermdégens und Sachanlagen
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 5.484.791,53 4.217.095,32
Ertrége aus Beteiligungen 188.831,35 0,00
10. Ertrége aus anderen Finanzanlagen 175,65 175,78
11. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige 75.261,09 264.268,09 51.622,43
12. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 5.614.273,40 5.651.871,91
davon aus Aufzinsung:
Geschéftsjahr: 147.940,63 €/Vorjahr 153.337,33 €
13. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 221.510,48 216.252,00
14. Ergebnis nach Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 10.660.928,90 11.812.484,34
15. Sonstige Steuern 2.450.992,97 2.404.738,14
16. Jahrestiberschuss 8.209.935,93 9.407.746,20
17. Gewinnvortrag 5.558,08 5.859,09
18. Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss 6.880.000,00 8.112.000,00
in Ergebnisriicklagen
19. Bilanzgewinn 1.335.494,01 1.301.605,29
. _________________________________________________________; _______________Wa |

3. Anhang

A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss zum 31.12.2022 wurde nach
den Vorschriften des deutschen Handelsgesetz-
buches (HGB) aufgestellt. Dabei wurden die ein-
schlagigen gesetzlichen Regelungen fiir Genos-
senschaften und die Satzungsbestimmungen
ebenso wie die Verordnung tiber Formblatter fiir
die Gliederung des Jahresabschlusses von Woh-
nungsunternehmen (FormblattVO) beachtet.

Die nach der Formblattverordnung fiir Woh-
nungsunternehmen vorgeschriebene Gliederung
der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung
wurde fur Abschlusszwecke um den Posten Spar-
einlagen auf der Passivseite der Bilanz erganzt.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde ent-
sprechend dem § 275 Abs. 2 HGB nach dem Ge-
samtkostenverfahren aufgestellt.

B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei abgezinsten langfristigen Vermogensgegen-
standen und Ruckstellungen wurde - soweit der
Zugang im Geschéftsjahr erfolgte — von der Netto-
methode Gebrauch gemacht.

Immaterielle Vermdégensgegenstinde wurden, ge-
mindert um planmafiige lineare Abschreibungen,
nur insoweit zu Anschaffungskosten aktiviert, als
sie entgeltlich erworben wurden. Es wurde eine
Nutzungsdauer von 1 bis 5 Jahren zugrunde ge-
legt.

Das Sachanlagevermogen wurde unter Bertick-
sichtigung planmafdiger linearer Abschreibung
zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten — ver-
mindert um Zuschiisse - angesetzt. Verwaltungs-
kosten wurden nicht in die Anschaffungs- und
Herstellungskosten des Jahres 2022 einbezogen,
Fremdkapitalzinsen wurden nicht aktiviert.

Als betriebsgewohnliche Nutzungsdauer wurde
zugrunde gelegt:

___ Wohngebaude im Wesentlichen 70 Jahre
__ Neubauten mit Fertigstellung

ab 2011 50 Jahre
__Andere Bauten im Wesentlichen 50 Jahre
___Auf3enanlagen 10 Jahre

___Technische Anlagen und Maschinen 8 Jahre
___Andere Anlagen, Betriebs- und

Geschaftsausstattung 2 bis 10 Jahre
Die beweglichen geringwertigen Wirtschaftsgliter
mit Anschaffungskosten bis 800 € netto wurden
im Anschaffungsjahr voll abgeschrieben und im
Anlagengitter als Abgang erfasst.

Finanzanlagen wurden ebenfalls zu Anschaf-
fungskosten angesetzt.

Das Umlaufvermoégen wurde grundséatzlich nach
dem strengen Niederstwertprinzip bewertet.

Bei der Ermittlung der unfertigen Leistungen aus
noch nicht abgerechneten Heiz- und anderen Be-
triebskosten wurden Abschldge, insbesondere
aufgrund von Leerstand, berticksichtigt.

Forderungen, sonstige Vermogensgegenstande
und flissige Mittel wurden zum Nennbetrag an-
gesetzt.

Uneinbringliche Mietforderungen wurden direkt
abgeschrieben. Pauschale Wertberichtigungen
wurden nicht gebildet.

Unverzinsliche Forderungen mit einer Restlauf-
zeit von iiber 1 Jahr wurden mit dem Barwert be-
wertet.

Als aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind
Ausgaben vor dem Abschlussstichtag angesetzt,
soweit sie Aufwand flir einen bestimmten Zeit-
raum nach diesem Zeitpunkt darstellen.
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Aktive latente Steuern ergeben sich aus sich in
spateren Jahren ausgleichenden Bewertungs-
unterschieden zwischen der Handels- und der
Steuerbilanz.

Die Ermittlung der latenten Steuern erfolgte mit
dem aktuellen Steuersatz fiir die Korperschaft-
steuer von 15,00 % zuziiglich 5,50 % Solidaritédts-
zuschlag (insgesamt 15,825 %) und einem
Gewerbesteuersatz von 16,45 %.

Die zu aktiven latenten Steuern fiihrenden Dif-
ferenzen beruhen auf Bewertungsunterschieden
bei den Grundstiicken und grundstiicksgleichen

Rechten mit Wohnbauten sowie den Grund-
stiicken mit Geschéafts- und anderen Bauten.

Es ergibt sich ein Aktiviiberhang, der nicht
aktiviert wurde.

Die Hohe der Riickstellungen fiir Pensionen und
dahnliche Verpflichtungen wurde auf der Grund-
lage der Richttafeln 2018 G von Dr. Klaus Heubeck
berechnet. Fir die laufenden Pensionen und fir
unverfallbare Anwartschaften Ausgeschiedener
sowie flir andere Anwartschaften wurde der mo-
difizierte Teilwert als Ansatz flir die Bewertung
genommen. Dabei wurden zur Ermittlung des

Erfillungsbetrages eine Lohn-, Gehalts- und
Rentensteigerung, die wir mit 2,5 % p. a. angesetzt
haben, sowie der von der Deutschen Bundesbank
veroffentlichte durchschnittliche Marktzins der
vergangenen 10 Jahre fiir eine Laufzeit von 15 Jah-
ren in Hohe von 1,78 % (im Vorjahr 1,87 %) zum
31.12.2022 zugrunde gelegt.

Aus der Abzinsung der Pensionsverpflichtun-
gen zum 31.12.2022 mit dem durchschnittlichen
Marktzinssatz der vergangenen 10 Jahre (1,78 %)
ergibt sich im Vergleich zur Abzinsung mit dem
durchschnittlichen Marktzinssatz der vergange-
nen 7 Jahre (1,44 %) ein positiver Unterschieds-
betrag in Hohe von 323 T€. Dieser abzinsungsbe-
dingte Unterschiedsbetrag ist gemaf3 § 253 Abs. 6
Satz 2 HGB ausschuttungsgesperrt.

Die sonstigen Riickstellungen beinhalten alle er-
kennbaren Risiken und ungewissen Verbindlich-
keiten. Thre Bewertung erfolgte nach verniinftiger
kaufmannischer Beurteilung in Hohe des not-

wendigen Erfiillungsbetrages. Riickstellungen mit
einer Restlaufzeit von mehr als 1 Jahr wurden mit
dem der Laufzeit entsprechenden durchschnitt-
lichen Marktzins der vergangenen 7 Jahre gemaf3
Vorgabe der Deutschen Bundesbank abgezinst.
Dies gilt auch fur die Ruckstellungen fiir Jubilaen.

Verbindlichkeiten wurden mit ihrem Erfillungs-
betrag angesetzt.

Als passive Rechnungsabgrenzungsposten sind
Einnahmen vor dem Abschlussstichtag angesetzt,
soweit sie Ertrag fiir einen bestimmten Zeitraum
nach diesem Zeitpunkt darstellen.

C. Erlduterungen zur Bilanz

Die Zusammensetzung und Entwicklung des
Anlagevermogens ergibt sich aus dem folgenden
Anlagengitter:

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Entwicklung des 01.01.22 Zugénge Abginge  Umbuchungen 31.12.22
Anlagevermogens +/-

vom 01.01. bis 31.12.2022 € € € € €
Immaterielle Vermogens-

gegenstinde 608.941,01 60.617,40 0,00 0,00 669.558,41
Sachanlagen

Grundstiicke und grundstticks- 657.150.578,43 1.915.643,48 871.193,39 41.683.806,51 699.878.835,03
gleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundsticke mit Geschéafts- und 8.280.406,46 0,00 0,00 0,00 8.280.406,46
anderen Bauten

Grundsticke ohne Bauten 594.148,76 0,00 0,00 -594.148,76 0,00
Bauten auf fremden 48.059,04 0,00 0,00 0,00 48.059,04
Grundstiicken

Technische Anlagen und 637.118,96 426.834,57 0,00 0,00 1.063.953,53
Maschinen

Andere Anlagen, Betriebs- 1.503.201,21 89.656,00 83.311,05 0,00 1.509.546,16
und Geschéftsausstattung

Anlagen im Bau 61.955.979,09 28.276.044,32 0,00 -36.404.565,93 53.827.457,48
Bauvorbereitungskosten 3.770.518,82 2.058.838,63 0,00 -4.685.090,82 1.144.266,63
Sachanlagen gesamt 733.940.010,77 32.767.017,00 954.504,44 1,00 765.752.524,33
Finanzanlagen

Beteiligungen 3.081.909,05 140.447,52 0,00 -1,00 3.222.355,57
Andere Finanzanlagen 3.552,00 0,00 0,00 0,00 3.552,00
Finanzanlagen gesamt 3.085.461,05 140.447,52 0,00 -1,00 3.225.907,57
Anlagenvermogen insgesamt 737.634.412,83 32.968.081,92 954.504,44 0,00 769.647.990,31

Abschreibungen
01.01.22 Zugénge Abgéinge  Umbuchungen 31.12.22 Buchwert Buchwert
+/- am 31.12.2022 am 31.12.2021
€ € € € € € €
551.832,63 41.941,19 0,00 0,00 593.773,82 75.784,59 57.108,38
260.689.483,31 10.436.421,11 850.320,37 0,00 270.275.584,05 429.603.250,98 396.461.095,12
6.513.782,37 311.220,18 0,00 0,00 6.825.002,55 1.455.403,91 1.766.624,09
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 594.148,76
48.059,04 0,00 0,00 0,00 48.059,04 0,00 0,00
408.637,60 49.669,52 0,00 0,00 458.307,12 605.646,41 228.481,36
1.288.845,64 126.741,58 83.311,05 0,00 1.332.276,17 177.269,99 214.355,57
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 53.827.457,48 61.955.979,09
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.144.266,63 3.770.518,82
268.948.807,96 10.924.052,39 933.631,42 0,00 278.939.228,93  486.813.295,40 464.991.202,81
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.222.355,57 3.081.909,05
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.552,00 3.552,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.225.907,57 3.085.461,05
269.500.640,59 10.965.993,58 933.631,42 0,00 279.533.002,75 490.114.987,56 468.133.772,24
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Einstellungen aus dem
Jahresiiberschuss des

Riicklagen 01.01.2022 Geschiftsjahres 31.12.2022
(Werte Vorjahr) € € €
Gesetzliche Riicklagen 18.050.000,00 825.000,00 18.875.000,00
: . : . : : . o : . ey
Die Zugidnge bei den Grundstiicken mit Wohnbau- 24 Reihenhduser in die Bewirtschaftung tuber- Andere Ergebnisticklagen 127.411.000,00 6.055.000,00 133.466.000,00

ten betreffen auch nachtrigliche Herstellungs-
kosten fiir umfassende und energetische Moder-
nisierungen. Von den Herstellungskosten wurden
Tilgungs- und Baukostenzuschiisse abgesetzt.
Nach dem Riickbau von Bestandsgebauden wur-

nommen. Die angefallenen Anschaffungs- und
Herstellungskosten wurden auf Grundstiicke mit
Wohnbauten umgebucht.

Die Bauvorbereitungskosten umfassen Planungs-

(7.167.000,00)

In den sonstigen Riickstellungen sind folgende Riickstellungen mit nicht unerheblichem Umfang enthalten:

den die historischen Herstellungskosten als Ab- und Architektenleistungen fiir zukinftige Neu- Riickstellungen fiir: i€
gang erfasst. Hierfiir wurden anteilige Restbuch- bau- und Modernisierungsmafinahmen sowie fiir ___unterlassene Instandhaltung 1.109
werte in Hohe von 73 T€ abgeschrieben. Quartiersentwicklungen. ___Jubilden der Mitarbeiter 591

___ Leistungsabgrenzung 419
Die Zugange bei den technischen Anlagen und Die Zugidnge bei den Beteiligungen betreffen __ Urlaubsabgrenzungen 239
Maschinen betreffen neben Planungskosten flir Kapitalzufithrungen an die HaRo Am Grasbrook- ___ Hausbewirtschaftung 247
einen Eisspeicher und die Neuinstallation eines park GmbH in der HafenCity. __Verwaltungskosten u. a. 250

Glasfasernetzes auch Investitionen in elektrische
Ladestationen.

Die Zugange bei den Anlagen im Bau betreffen

Die unter dem Umlaufvermdgen ausgewiesenen
unfertigen Leistungen beinhalten in voller Hohe
noch nicht abgerechnete Heiz- und Betriebskos-

Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten ergibt sich aus dem folgenden Verbindlichkeitenspiegel, aus dem
sich auch die Art und Form der Sicherheiten ergeben.

Anschaffungs- und Herstellungskosten flir in ten. Insgesamt gesichert Art der
der Realisierung befindliche Neubauvorhaben. davon mit einer Restlaufzeit von Sicherung
Mit Fertigstellung wurden 2 Bauvorhaben mit Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als Posten
60 Wohnungen, weiteren Gewerbeeinheiten und 1 Jahr bestanden wie folgt: (Werte unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahren iiber 5 Jahren
Vorjahr) € € € € €
Verbindlich-
Insgesamt  davon mit einer keiten gegen-
Restlautzeityon tiber Kredit- 225.492.578,28 12.227.115,65 66.153.822,47  147.111.640,16  225.492.578,28 GPR*
Forderungen iiber 1 Jahr instituten (197.527.232,70)  (10.653.307,20)  (45.154.523,67)  (141.719.401,83)  (197.527.232,70) GPR*
(Werte Vorjahr) € € Verbindlich- 58.010.871,92 2.009.154,12 8.656.654,67  47.345.063,13  58.010.871,92 GPR*
keiten gegen- (57.313.950,52) (1.852.367,53) (8.019.893,91)  (47.441.689,08)  (57.313.950,52) GPR*
Forderungen aus Vermietung 268.048,67 110.095,29 iiber anderen
(265.739,87) (113.649,47) Kreditgebern
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 206.032,19 0,00 Erhaltene 19.756.665,87 19.756.665,87 0,00 0,00 0,00
(200.188,06) (0,00) Anzahlungen (17.724.103,83)  (17.724.103,83) (0,00) (0,00) (0,00)
Sonstige Vermdgensgegenstande 4.603.287,85 371.949,21 Verbindlich- 225.895,31 225.895,31 0,00 0,00 0,00
(1.412.093,17) (341.728,39) keiten aus (245.616,33) (245.616,33) (0,00) (0,00) (0,00)
Gesamtbetrag 5.077.368,71 482.044,50 Vermietung
(1.878.021,10) (455.377,86) Verbind- 11.657.914,81 11.657.914,81 0,00 0,00 0,00
| | | lichkeiten (8.493.273,61) (8.493.273,61) (0,00) (0,00) (0,00)
aus Liefe-
. . .. " . . . rungen und
Die sonstigen Vermdgensgegenstdnde enthalten keine Posten, die rechtlich erst nach dem Abschluss- Leistungen
stichtag entstehen. Sonstige 659.484,53 659.484,53 0,00 0,00 0,00
Verbindlich- (505.613,82) (505.613,82) (0,00) (0,00) (0,00)
keiten
Gesamtbetrag 315.803.410,72 46.536.230,29 74.810.477,14 194.456.703,29 283.503.450,20

(281.809.790,81)

* GPR = Grundpfandrechte

(39.474.282,32) (53.174.417,58)  (189.161.090,91)

(254.841.183,22)
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Bei den grundpfandrechtlich gesicherten Dar-
lehen handelt es sich der Form nach im Wesent-
lichen um Buchgrundschulden.

Die Fristigkeit der Spareinlagen gliedert sich wie
folgt:

Geschiftsjahr Vorjahr
€ €
a) Spareinlagen mit
vereinbarter Kiin-
digungsfrist von
3 Monaten 9.577.399,27 8.103.171,81€
b) Spareinlagen mit 25.023.968,96 26.787.870,18
anderen verein-
barten Kindi-
gungsfristen
Spareinlagen
insgesamt 34.601.368,23 34.891.041,99

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
und die Verbindlichkeiten gegeniiber anderen
Kreditgebern beinhalten Objektfinanzierungs-
mittel fiir das Anlagevermdgen. Zur Finanzie-
rung der Neubau- und Modernisierungstatigkeit
wurden Darlehen von 42.227 T€ valutiert und Um-
schuldungen von 10.549 T€ vorgenommen. Dar-
iber hinaus wurden planmafsige Tilgungen von
13.354 T€ geleistet.

Verbindlichkeiten, die erst nach dem Bilanzstich-
tag rechtlich entstehen, bestehen - wie im Vor-
jahr — nicht.

D. Erlduterungen zur Gewinn- und
Verlustrechnung

Die Umsatzerlose enthalten neben den Miet-
ertragen auch 17.326 T€ an abgerechneten Be-
triebs- und Heizkosten.

Die anderen aktivierten Eigenleistungen enthal-
ten ausschliefslich Kosten fiir eigene Architekten-
leistungen.

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge enthalten
unter anderem 758 T€ aus Versicherungsent-
schadigungen. Dariiber hinaus sind 519 T€ aus
der Auflosung von Ruckstellungen und 40 T€ aus
weiteren Ertragen enthalten, die einem anderen
Geschaftsjahr zuzuordnen sind.

Die Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung
enthalten auch 21.795 T€ Instandhaltungs-
aufwendungen.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen ent-
halten auch Kosten fiir den Riickbau von Be-
standsgebduden von 536 T€ und fiir die Mitglieder-
betreuung von 323 T€. Dariiber hinaus sind 165 T€
an Aufwendungen enthalten, die einem anderen
Geschaftsjahr zuzuordnen sind.

E. Sonstige Angaben

Haftungsverh&ltnisse

Die HANSA ist Mitglied im Selbsthilfefonds zur
Sicherung von Spareinlagen von Wohnungs-
genossenschaften mit Spareinrichtung des
GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e. V. Das abgegebene
Garantieversprechen belduft sich unverdndert
zum Vorjahr auf 271 T€.

Mit einer Inanspruchnahme wird nicht gerech-
net, da wirtschaftliche und finanzielle Schwierig-
keiten von anderen Mitgliedern der Selbsthilfe-
einrichtung derzeit nicht bekannt sind.

Finanzielle Verpflichtungen

Es bestehen nicht in der Bilanz ausgewiesene oder
vermerkte finanzielle Verpflichtungen aus erteil-
ten Auftragen fiir Neubau- und Modernisierungs-
vorhaben in Hohe von 53.072 T€. Zur Finanzierung
der Investitionstatigkeit werden Fremdmittel von
bis zu 70 % in Anspruch genommen. Im Ubrigen
werden Spar- und Eigenmittel eingesetzt.

Aufderdem bestehen Leasingvertrage mit einer
Restlaufzeit von unter 2 bis 73 Monaten. Die
Leasinggebiihren fiir diesen Zeitraum betragen
1.071 T€.

Anzahl der Mitarbeitenden

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich
beschaftigten Arbeitnehmer betrug (Vorjahres-
angaben in Klammern):

Vollzeit- Teilzeit-
beschiéftigte  beschiftigte

kaufmannische Mitarbeiter 43 (44) 15 (15)
technische Mitarbeiter 16  (15) 5 (3)
Mitarbeiter im Regiebetrieb, 54 (57) 10 9)

Hauswarte u. a.

Gesamt 113 (116) 30 27)
I T S ——

Aufdierdem wurden durchschnittlich 5 Auszu-
bildende beschaftigt.

Mitgliederbewegung

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mit-
glieder haben sich im Geschéftsjahr um 714 T€
vermehrt.

Anzahl
Mitgliederbewegung Mitglieder
01.01.2022 13.689
Zugange 502
Abgange 378
31.12.2022 13.813

Beteiligungen an anderen Unternehmen

Die Genossenschaft ist an der HaRo Am Gras-
brookpark GmbH mit Sitz in Hamburg mit 50 %
beteiligt. Das Stammbkapital betrdgt 25.000,00 €.
Nach dem zuletzt vorliegenden Jahresabschluss
zum 31.12.2021 betrug das Eigenkapital 5.649 T€.
Es wurde ein Jahresfehlbetrag von 144 T€ ausge-
wiesen.

Name und Anschrift des zustidndigen Priifungs-
verbandes

Verband norddeutscher

Wohnungsunternehmen e. V.

Hamburg, Mecklenburg-Vorpommern, Schleswig-
Holstein

Tangstedter Landstrafde 83, 22415 Hamburg

Mitglieder des Vorstandes
Jana Kilian

Dirk Hinzpeter

Am Bilanzstichtag bestanden keine Forderungen
an die Mitglieder des Vorstandes.

Mitglieder des Aufsichtsrates

Thomas Miiller (Vorsitzender)
Jens-Peter Schwieger (stellvertretender
Vorsitzender)

Jan Balcke

Enno Bruns

Boris Decker

Heike Dittwald

Stefanie Doering

Jutta Grittner-von Bargen
Ursula Schiitt-Burmester

Am Bilanzstichtag bestanden keine Forderungen
an die Mitglieder des Aufsichtsrates.

Vorgidnge von besonderer Bedeutung nach dem
Bilanzstichtag

Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach
dem Schluss des Geschiftsjahres eingetreten sind
und weder in der Gewinn- und Verlustrechnung
noch in der Bilanz berticksichtigt sind, haben sich
nicht ergeben.
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Jahresabschluss

Gewinnverwendungsvorschlag

Gemaif? Beschluss von Vorstand und Aufsichtsrat
vom 21.03.2023 wurden 825.000,00 € in die gesetz-
liche Rucklage und 6.055.000,00 € in die anderen
Ergebnisriicklagen eingestellt. Unter Berticksich-
tigung des Gewinnvortrages von 5.558,08 € ergibt
sich ein Bilanzgewinn von 1.335.494,01 €. Vor-
stand und Aufsichtsrat beschlief3en, der Vertreter-
versammlung folgende Verwendung des Bilanz-
gewinnes vorzuschlagen:

€
4 % Dividende an die Mitglieder auf
berechtigte Geschaftsguthaben 1.329.888,28
Vortrag auf neue Rechnung 5.605,73

Hamburg, den 21.03.2023
HANSA Baugenossenschaft eG

Der Vorstand
yl //’ T\ " /%

ana Kilian Dirk/Hinzpeter
J /;s p
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Gegriindet am 06.10.1925. Im Genos-
senschaftsregister eingetragen am
30.01.1926 beim Amtsgericht Ham-
burg, Genossenschaftsregister = Nr.
469. Als Wohnungsunternehmen mit
Spareinrichtung anerkannt durch
Bescheid der Bundesanstalt fur Fi-
nanzdienstleistungsaufsicht  (BaFin),
Berlin, Gesch.-Nr. III 19-31 (958) vom
13.05.1974.

Hamburg

Verband norddeutscher
Wohnungsunternehmen e.V.
Hamburg — Mecklenburg-Vorpommern
- Schleswig-Holstein

Mitglied in der Selbsthilfeeinrichtung
zur Sicherung von Spareinlagen bei
Wohnungsgenossenschaften

Diesen Geschiftsbericht erhalten alle
Vertreter*innen der Genossenschaft,
die Mitarbeiter*innen, Unternehmen
der Wohnungs- und Bauwirtschaft, Fi-
nanzierungsinstitute, Behorden und
Verbéande.
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