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Wer sind wir?



Im Mittelpunkt steht der Mensch
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Im Mittelpunkt steht der Mensch

• Mehr als 100.000 Bewohnerinnen und Bewohner.

• Mit mehr als 120 Nationalitäten spiegeln die GAG-Mieter die 

multikulturelle Situation in Köln wieder.

• 43.160 Wohnungen und Gewerbeobjekte.

• 2.863.000 m² Wohn- und Nutzfläche.

• Die GAG bietet jedem zehnten Kölner ein sicheres Dach über 

dem Kopf.



GAG Wohnungsbestand



Vorstand



Mitarbeiter

448 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter in Voll- und Teilzeit



Mitarbeiter



Geschäftsstellen

Dezentrale Strukturen: 

48 Mieterbetreuer sowie 102 Hausmeister und gewerbliche Mitarbeiter sind 

in 11 Geschäftsstellen vor Ort für die Kunden da. Insgesamt 212 Mitarbeiter 

sind die ersten Ansprechpartner für rund 42.000 Wohnungen mit 100.000 

Mietern. 



GAG Immobilien AG

Wo kommen wir her?



Entwicklung

• Bis 1910 wurden nur 2000 Kleinwohnungen durch Bauvereine 
und die öffentliche Hand errichtet. Damit konnte die Nachfrage
der wachsenden Stadt keinesfalls befriedigt werden.

• Am 18. März 1913  wir die Gemeinnützige Aktiengesellschaft 
(GAG) gegründet, um die Vorteile der genossenschaftlichen 
Selbstverwaltung mit der Kapitalsicherheit einer AG zu 
verknüpfen. Zu den Aktionären zählten damals u. a. Guillaume, 
Lindgens, Neven du Mont oder Ernst Cassel.

• In der Satzung wurde ausdrücklich festgeschrieben, Wohnraum 

für die sozial schwachen Schichten zu schaffen.

• Erstes Bauprojekt der Gesellschaft war die Siedlung Bickendorf

mit 578 Wohnungen.



Bickendorf



Grüner Hof



Grüner Hof



Ernst-Cassel-Stiftung

• Sir Ernest Cassel war Gründungsmitglied der GAG                             

Immobilien AG im Jahre 1913.

• 1932 übertrugen die Erben einen Teil ihrer GAG-Aktien                                       

an die Stadt Köln, die eine Stiftung gründete für bedürftige                            

Mieter der GAG.

• Die Stiftung hat heute 696.280 GAG-Aktien.

• Die jährliche Dividende in Höhe von ca. 350.000,- € wird                                

gemäß der Satzung zur Hälfte für die Unterstützung von Einzelpersonen

sowie zur Förderung von Vereinen und Einrichtungen verwendet.
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GAG Immobilien AG

Wer sind wir heute?



1. Immobilienbewirtschaftung:

Schwerpunkt der Tätigkeiten ist die Bewirtschaftung von rund 42.000 

eigenen und 4000 fremden Wohnungen. Das technische und 

kaufmännische Bestandsmanagement ist in elf Geschäftsstellen vor Ort 

bei den Kunden in den Stadtbezirken und einer Hauptverwaltung 

organisiert. Die GAG verwaltet nicht nur 2,8 Millionen Quadratmeter 

Wohnfläche, sondern kümmert sich um ihre Kunden durch umfassenden 

Beratungs- und Kundenservice. Das werthaltige Managen der 

Immobilien ist unsere Profession. Die GAG verfügt über eine mehr als 

90 Jahre lange Erfahrung auf dem Gebiet der Hausbewirtschaftung für 

eigene und mehrere Jahrzehnte lange Erfahrung in der Verwaltung 

fremder Bestände.

Wer sind wir heute



2. Privatisierung:

Neben der Vermietung verkauft die GAG auch Wohnungen und Gebäude. 

Hauptbestandteil dieses Geschäftsfeldes ist das Programm "Mieter 

werden Eigentümer", bei dem Mieterinnen und Mieter die gemieteten 

Wohnungen erwerben. Darüber hinaus werden einzelne Wohnungen und 

Gebäude in Streubesitz veräußert. Nicht nur aber auch aufgrund der 

Privatisierungen bietet die GAG eine eigene WEG-Verwaltung an. 

Wer sind wir heute



3. Bauträgergeschäft:

Die GAG Immobilien AG baut auf eigenen bzw. auf angekauften 

Grundstücken als Bauträger im Eigenheim- und 

Eigentumswohnungsbau im Kölner Stadtgebiet. Die GBA 

Projektentwicklung Köln-Merheim mbH ist eine Tochtergesellschaft, die 

Eigenheime und Eigentumswohnungen auf einem angekauften 

Grundstück in Merheim errichtet. 

Wer sind wir heute



Struktur des GAG Konzerns





Besitzverhältnisse der GAG Immobilien AG

2009 Kapital in %

Stadt Köln 12.884.630 72,45

skb Kapitalbeteiligungsges. 1.872.000 10,53

Grund und Boden GmbH 700.761 3,94

Ernst-Cassel-Stiftung 696.280 3,92

Treuhänder (Mieter) 511.108 2,87

Eigene Aktien 277.285 1,56

sonstige Aktionäre 841.936 4,73

17.784.000 100,00



Leitmotiv: „Mehr  Kundenorientierung durch eine bessere Ausrichtung 

der Prozesse/Strukturen auf die Kundenbedarfe“

Voraussetzungen

dazu schaffen

Prozesse und 

Handeln auf 

Kundenbedarfe 

ausrichten

Kunden-

orientierung 

verbessern

Sinnvolle 

Aufgabenverteilung

in der Organisation 

(zentral/dezentral)

Entlastung der GST 

um nicht mieter-

und objektbezogene 

Tätigkeiten

Ausreichende 

Zeitbudgets 

für die Mitarbeiter 

mit Kundenkontakt

Individuelles Handeln auf 

die Bedarfe der 

Mieter abstimmen

Standardisierung

der Prozesse

der Leistungs-

erbringung

Relevante 

Leistungen

in hoher 

Qualität erbringen



Ökologie Ökonomie

Gesamtgesell-

schaftliche 

Nachhaltigkeit

Das Höchstmaß an Schnittmenge





Tätigkeitsfelder des Sozialmanagements

Sozial-

Management
Quartiers-

entwicklung

Neue 

Wohnformen

Öffentlichkeits-

arbeit

Veranstaltungen 

& Projekte

Vernetzung

Mieter-

Engagement

z.B. Seniorenwohnen, Mehrgenerationen-Wohnen, 

Spezielle Wohngruppen

extern: mit sozialen Akteuren / Einrichtungen z.B. 

Stadtteilkonferenzen, Sozialraumkoordinatoren der Stadt 

Köln, Schulen, Vereine, Seniorennetzwerke,…

intern: Sozialarbeiter untereinander und mit der Zentrale 

z.B. Förderung von Mieterinitiativen, Mieterräten, 

Mieterbeteiligung und Ehrenamt; Schaffung von Mieter-

Treffpunkten und Begegnungsmöglichkeiten

z.B. Mieterfeste; Initiierung & Begleitung v. Maßnahmen 

der Wohnumfeldverbesserung, Kunst- / Kulturprojekte 

sowie Sport- & Freizeitveranstaltungen mit überwiegend 

sozialen Zielen 

z.B. Sozialbericht (in Zusammenarbeit mit der Abt. 

Unternehmenskommunikation/Marketing)

z.B. Sozialraumanalyse und Entwicklung von Quartiers-

konzepten, Integration v. Migranten, Förderung von 

Kulturen, Jugendarbeit, Sponsoring sozialer Einrichtungen 

& Aktivitäten, Schuldnerberatung, Sicherheitsverbesserung



• Sozialraumorientierung

• Integrierte Herangehensweise

• Zielorientierung

• Präventiver Ansatz

• Lebenswelt- und 

Bedarfsorientierung

• Partizipation der Bewohner

• Einbeziehung vorhandener 

Potenziale und Nutzung von 

Synergien durch Kooperationen mit 

Sozialpartnern

• Langfristiger Zeithorizont

• Nachhaltigkeit der Maßnahmen

• Die Ausrichtung der 

Handlungskonzepte entlang 

dieser Prinzipien eines 

sozialen Quartiers-

managements gibt dem 

Sozialmanagement eine 

effektive Struktur und 

erweitert seine Möglichkeiten.

• Mit der Orientierung entlang 

dieser Leitlinien verfolgt die 

GAG eine professionelle, 

zeitgemäße und zukunfts-

fähige soziale Geschäfts-

strategie für ihre Bestände 

und Kunden.

Integrierte soziale Handlungskonzepte
Leitlinien der Handlungskonzepte



Beispiel : Projekte mit dem „Gewaltfrei Lernen e.V.“

Spielerische Vermittlung von gewaltfreien Konfliktlösungen und 

Streitschlichtungen, Möglichkeiten der Gefahrenvorbeugung und 

Selbstverteidigungstechniken für Vor- + Grundschüler sowie Sensibilisierung 

von Lehrern, Erziehern und Eltern

Das „Gewaltfrei lernen“-Programm wurde seit November 2007 mit 

Unterstützung der GAG bislang an insgesamt 16 Schulen in Chorweiler, 

Mülheim, Niehl, Buchheim, Porz, Höhenhaus, Blumenberg, Humboldt-

Gremberg, Bocklemünd, Vingst, Bilderstöckchen und Höhenberg 

umgesetzt. Weitere sind geplant.

Kernproblem/Querschnittsthemen
Gewaltprävention und Antigewaltprojekte



Kernproblem/Querschnittsthemen
Kinder & Jugendliche: Sport, Freizeit, Ausbildung

Anerkennung des Rechtes von Kindern & Jugendlichen auf Nutzung öffentlichen 

Raums

Versus.: altersspezifische Verhaltensweisen = „Lautes Thema“ des 

Sozialmanagements

Wir begegnen diesem durch Angebote und Maßnahmen, die die spezifischen 

Eigenschaften und Bedürfnisse unserer jungen Kunden aufgreifen, z. B.:

Offene/aufsuchende Sport- und Freizeitangebote mit Kooperationspartnern:

- Kölner Spielewerkstatt - Kindernöte - Box-Club Bocklemünd

- Köln kickt & Kid Smiling - HipHop-Netzwerk - u. v. m. …

- Yehudi Menuhin-Stiftung/MUS-E - KJW/GAG-Treff 

Unterstützung bei der Suche nach Praktika, Jobs und Ausbildungsplätzen: 

Joboffensiven und Jobmessen

Bau von Jugendeinrichtungen, z. B.: AWO-JE in Neurath, „Haus der Familie“ in 

Rondorf



Problem: verschmutzte Müllstandorte, wilder Sperrmüll, Verschmutzung von 

Grünanlagen und Wohnumfeld, Verunreinigungen innerhalb der Häuser, 

Vandalismus

Kernproblem/Querschnittsthemen
Verschmutzung/Müll, Vandalismus

Gegenmaßnahmen z. B.:

● Reinigungsaktionen zusammen mit Bewohnern

● Einsatz von In-Jobbern im Bereich der Pflege und Sauberhaltung des 

Wohnumfelds

● Kooperation mit den AWB

● Verschönerungsaktionen mit Bewohnern (v. a. Kinder u. Jugendliche)



Mietrückstände und Verschuldung häufig Folge von Arbeitslosigkeit und/oder 

sozialen Problemen (z. B. familiäre Probleme, Alkoholismus, persönliche 

Überforderung …)

= „Stilles Thema“ in problematischen Quartieren + wirtschaftlich äußerst relevantes 

Thema für die GAG

„Aktive Soziale Schuldnerberatung“ als Gegenmaßnahme des Sozialmanagements:

• Aufsuchen und Beratung des Mieters direkt vor Ort: 

- Besprechung der Situation

- Beratung (Vermittlung an Schuldnerberatung, Möglichkeiten kommunaler 

oder staatlicher Hilfen)

- Vereinbarung von Maßnahmen zur Beseitigung des Mietrückstandes 

Ziele: Senkung der Mietrückstände, frühzeitige Stabilisierung von Mietverhältnissen, 

Verhinderung von Räumungsklagen, Wohnungserhalt, Eröffnung von Perspektiven 

für die Betroffenen über das Problem des                                                      

Mietrückstandes hinaus

Kernproblem/Querschnittsthemen
Verschuldung/aktive soziale Schuldnerberatung



Geldernstr.

Alte Wipperfürther Str. 

Moses-Heß-Str.

Venloer Str.

Ibsenstr

.

Buchheimer 

Weg

Ostheimer Str.

Fertiggestellte 

im Bau

in Planung

Neue Wohnprojekte und Wohnen im Alter 
Ambulante Wohngemeinschaften



Stellwerk 60

Ledo-Niehl

Villa anders
Nürnberger 

Str.

Auf dem Sandberg

Fertiggestellte 

im Bau

in Planung

Mehrgenerationenwohnprojekte



Altersgerecht Umbauen



Bildung

• Im Sinne von Wertevermittlung, Förderung der Persönlichkeitsentwicklung, 

Erlernen eines respektvollen Umgangs und gewaltfreier Konfliktlösungen

• Bildungsthema umfasst beispielsweise Medienbildung, Natur- und 

Umweltbildung, Gesundheit (Ernährung, Sport)

Kunst & Kultur (als Teilaspekt des Themas Bildung):

• Verbindet Menschen und schafft Gemeinsamkeiten

• Über Kunst- und Kulturprojekte möchten wir die Wohnzufriedenheit 

erhöhen und das Image der GAG positiv weiterentwickeln 

Neue Schwerpunkte: Bildung/Kunst/Kultur



• 2008 kaufte die GAG die Auferstehungskirche sowie das umliegende 

Kirchengelände und seine Aufbauten in Buchforst.

• Alle Nebengebäude wurden abgerissen, hier entsteht nun eine 

Altenpflegeeinrichtung (65 Pflegeplätze + 10 Wohnungen).

• Die Kirche selber kann weiterhin an 60 Sonn- + Feiertagen im Jahr für 

Gottesdienste genutzt werden.

• Darüber hinaus soll im Kirchengebäude eine generationenübergreifende 

Begegnungsstätte entstehen.

• GAG initiiert dieses Projekt gemeinsam mit dem Schauspieler Dirk 

Heinrichs.

Neue Schwerpunkte: 

„Die Kirche im Dorf lassen“





Vingst-Veedel

Eckbebauung Ostheimer Straße/Nobelstraße



Alte Wipperfürther Straße in Köln-Buchheim

(Carlswerkquartier)

Im Bau, Baubeginn 1. Bauabschnitt  2. Quartal 2010

126 Mietwohneinheiten + 1 Wohngruppe, 8.668 m² Wohnfläche

2. Bauabschnitt in Vorbereitung, Baubeginn 1. Quartal 2012

96 Mietwohneinheiten, 6.751,910 m² Wohnfläche



Am Ausbesserungswerk 

Stellwerk 60 in Köln-Nippes

Im Bau, Fertigstellung Ausbesserungswerk im 4. Quartal 2009

63 Mietwohneinheiten, 4.233 m² Wohnfläche

Gesamtkosten 9.934.168 €, Rendite 3,98 %

Im Bau, Fertigstellung Stellwerk 60 im 3. Quartal 2009

64 Mietwohneinheiten, 4.461 m² Wohnfläche

3 Gewerbeeinheiten, 440 m² Nutzfläche

Gesamtkosten 11.224.558 €, Rendite 4,04 %

Autofreie Siedlung



Dansweilerweg/Manstedter Weg in Köln-Müngersdorf

Im Bau, Fertigstellung des 1. Bauabschnittes im  1. Quartal 2011

169 Mietwohneinheiten + 1 Wohngruppe, 9.534 m² Wohnfläche

Gesamtkosten 22.474.594 €, Rendite 3,62 – 3,75 %



Germaniasiedlung in Köln-Höhenberg

Im Bau, Fertigstellung Erfurter Str. 28-36 2. Quartal 2012

42 Mietwohneinheiten, 2.460 m² Wohnfläche

Gesamtkostenermittlung 4,930,000 €



Deutscher Bauherrenpreis 2009/2010

Für die Sanierung der denkmalgeschützten Wohnanlagen „Blauer Hof“ in Buchforst 

und Germaniasiedlung in Höhenberg



Langendahlweg in Köln-Ostheim

In Vorbereitung, Baubeginn Erschließung im 2. Quartal 2011

400 Wohneinheiten, ca. 28.000 m² Wohnfläche

Gesamtkosten 60.707.897 €,  Rendite 3,47 – 5,14 %





Görlinger Zentrum in Köln-Bocklemünd

Im Bau, Fertigstellung Görlinger Zentrum 26 im 4. Quartal 2010

Fassadensanierung

Gesamtinvestition 2.750.208 €, Rendite 5,56 %

In Vorbereitung, voraussichtlicher Baubeginn Görlinger Zentrum 9 im 1. Quartal 2011

Fassadensanierung

Gesamtinvestition 4.878.419 €, Rendite 3,749 %

In Vorbereitung, voraussichtlicher Baubeginn Görlinger Zentrum 3 im 3. Quartal 2011

Gesamtinvestition 5.815.033 €





• Europas größtes Erdwärmeprojekt

• Einsatz von Wärmepumpen senkt den CO2 Ausstoß um bis zu 30 %

• 383 attraktive Wohnungen und Häuser in Energiesparbauweise entstehen

• 21 Brunnen sorgen für die kostenlose Umweltwärme

• Grundstücksfläche: 22.474 m²

• Wohnfläche: 15.200 m²

Ökologische Nachhaltigkeit 

Projekt Niehler Wohnart





Photovoltaik

• 106 Photovoltaikanlagen errichtet

• Investitionsvolumen ca. 9,6 Mill. €

• Summe Anlagenleistung ca. 2,18 MWpeak

• Prognostizierter Jahresertrag                 

von 1.918 MWh

• Somit werden die Anlagen der GAG        

ca. 1.571 t CO2 jährlich einsparen.





Frohnhofstr. und Am Pisterhof
in Köln-Ossendorf

Ankauf von Grundstücken und Gebäuden

Kalk-Mülheimer Str.
Köln-Buchforst



Privatisierung



GAG Immobilien AG

Unsere Ziele



• Den Erhalt unserer traditionell guten Marktposition in der Dom-Metropole 

verfolgen wir durch die kontinuierliche Verbesserung unserer Produkte und 

Dienstleistungen. Dazu zählen umfangreiche Investitionen in die 

Modernisierung der Bestände sowie Neubauvorhaben. 

• Die Rendite werden wir über die Werthaltigkeit des GAG Konzerns, 

seine Immobilien und wirtschaftlichen Ergebnisse Jahr für Jahr weiter 

verbessern. Der Aufbau neuer Geschäftsfelder, die eine Zusatzrendite 

versprechen, wird den bestehenden Erfolg ergänzen.

• Das starke Engagement der GAG zahlt sich aus: Aktionäre, Kunden und 

unser Standort Köln profitieren von wirtschaftlicher  Wertschöpfung, 

Stadtentwicklung, Sozialmanagement, Beschäftigungsinitiative und 

Umweltschutz

Unsere Ziele


