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Vorwort

Sehr geehrte Mitglieder, Partner und Interessierte,

als Wohnungsgenossenschaft tragt die Charlotte eine
besondere Verantwortung - eine Verantwortung, die
sich nicht allein auf den Bestand und die Verwaltung von
Wohnraum beschrankt, sondern daridber hinausgeht.
Das tagliche Handeln bewegt sich im Spannungsfeld
zwischen okonomischer Tragfahigkeit, Okologischer Not-
wendigkeit und sozialer Gerechtigkeit. In dieser Balance
liegt eine Herausforderung, der sich das Unternehmen
mit Weitblick, Augenmerk und Engagement stellt.

Nachhaltigkeit bedeutet fUr die Genossenschaft, nicht
nur heute verantwortungsvoll zu wirtschaften, sondern
zugleich die Grundlagen fUr ein gutes Leben kunftiger
Generationen zu sichern. Dazu gehort, den Mitgliedern
dauerhaft bezahlbaren und zugleich qualitativ hochwer-
tigen Wohnraum zu bieten - auch in Zeiten steigender
Baukosten, wachsender energetischer Anforderungen
und sich wandelnder gesetzlicher Rahmenbedingungen.
Gerade im Kontext energetischer Sanierungen zeigt sich
die Komplexitat dieses Anspruchs; die Genossenschaft
erkennt die 6kologische Dringlichkeit des klimagerech-
ten Bauens und Sanierens. Doch gleichzeitig sieht sie
sich mit begrenzten finanziellen Mitteln, unsicheren
Forderkulissen und steigenden Anforderungen an die
technische Umsetzung konfrontiert; die Energiewende
gibt es nicht umsonst.

Die Charlotte hat auch im Jahr 2024 viel investiert - in
Neubau, die Modernisierung des Wohnungsbestandes,
in die Verbesserung der Aul3enanlagen, in die Starkung
von Nachbarschaften, in die Vorbereitung des Klima-
und Sanierungsfahrplanes, um nur einige Beispiele zu
nennen.

Aufgrund von krisenbedingten und inflationsgetriebe-
nen Preissteigerungen und zur Refinanzierung not-
wendiger Investitionen in die Dekarbonisierung der
Bestdnde ist es unerldsslich, in Zukunft die Mieten- und
Nutzungsgebulhren von einem niedrigen Niveau aus
moderat anzuheben. Gleichwohl begegnet die Genos-

L

senschaft auch den Sorgen ihrer Mitglieder. Die Angst
vor steigenden Betriebskosten in Folge geopolitischer
Entwicklungen, Unsicherheiten bei der Energieversor-
gung oder Belastungen durch Modernisierungsmal3-
nahmen ist real. Die Charlotte hat den Anspruch, diesen
Angsten offen und verantwortungsvoll zu begegnen.
Nachhaltigkeit kann nur gelingen, wenn sie sozial ver-
traglich gestaltet wird - mit Malinahmen, die wirtschaft-
lich leistbar, 6kologisch sinnvoll und fur die Mitglieder
nachvollziehbar sind.

Dieser Bericht gibt Einblick in den Weg, Nachhaltigkeit
konkret und praxisnah umzusetzen. Er zeigt, wie die
Charlotte Ressourcen schont, CO,-Emissionen redu-
ziert und zugleich die genossenschaftlichen Grundwerte
wahrt. Dabei wird Nachhaltigkeit nicht als kurzfristiges
,Projekt” verstanden, sondern als dauerhafte Verpflich-
tung - gegenUber Mitgliedern, zukUnftigen Generatio-
nen, der Umwelt und der Gesellschaft.

Die Charlotte dankt allen Wegbegleitern und -gestal-
tern - im Vertrauen darauf, dass solidarisches Handeln,
Offenheit fur Wandel und ein verantwortungsvoller Um-
gang mit Herausforderungen die Grundlage fur eine
nachhaltige Zukunft bilden.

Berlin, im Sommer 2025

Gk yon

Carsten-Mighael Roding Dirk Enzesberger



Abbildungsverzeichnis

Kriterien 1-10: NACHHALTIGKEITSKONZEPT ... ... 6
Y o =) =7~ 6
Abb. 1:  Anzahl der bewirtschafteten Einheiten am 31.12.2024. ... 6
Abb. 2: Anzahl der Wohnungen nach Erstbezug. ... 7
Abb. 3:  Altersstruktur der Bewohner nach ARersgruppen ... 7
Abb. 4:  Verteilung der Nettokaltmieten nach Preisspannen....................................................... 8
Abb. 5: Bestandsmieten der Charlotte im Vergleich ... 8
Abb. 6: Anzahl von Wohnungen nach Alt- und Neubau/Ankauf.............. 9
Abb. 7: Entwicklung der LeerstandSQUOTe. ... ... o 9
Abb. 8:  Verteilung der Energietrager im Bestand. ... 10
Abb. 9:  Vergleich Haushaltsnettoeinkommen der neuen Vertragspartner ..........................coo. 13
Abb. 10:  Der Dreiklang genossenschaftlichen Handelns ... ... 14
Il Prozessmanagement ... . . 16
Abb. 11:  Investitionen in den Bestand in €/m2Wohnflache ... 17
Abb. 12:  Prognose der Gesamtkapitalrentabilitat..................o 18
Abb. 13:  Sanierungsgrad des Wohnungsbestandes. ... 18
Abb. 14:  Barrierearme, barrierefreie und rollstuhlgerechte Wohnungen........................... 19
Kriterien 11-20: NACHHALTIGKEITSASPEKTE ... . ... 23
I UMWl 23
Abb. 15:  Wasserverbrauch der Charlotte-Bestande ... 23
Abb. 16:  Stromverbrauch im Charlotte-Bestand ... 25
Abb. 17:  Mdullaufkommen Berin Recycling 8esamt. ... 26
Abb. 18:  Hausmullautkommen Berliner Stadtreinigung 2024 ... 26
Abb. 19:  Biomdullaufkommen Berliner Stadtreinigung 2024 ... 27
Abb. 20:  Verteilung aller Charlotte-Wohnungen nach Effizienzklassen
gem. aktuellen ENergieausweiSen ... ... 27
Abb. 21:  Verteilung der Charlotte-Wohnungen ohne Denkmalschutz nach Effizienzklassen
gem. aktuellen ENergieausweiSen ... 28
Abb. 22:  Verteilung der Charlotte-Wohnungen mit Denkmalschutz nach Effizienzklassen
gem. aktuellen ENergieausweiSen ... ..o 28
Abb. 23:  Gesamter Warmeverbrauch 2023 in MWh/a nach Energietragern...................................... 29
Abb. 24:  Warmeverbrauch 2023 in in kWh/m?/a nach Energietragern....................cooo 29
Abb. 25:  Gesamte CO,e-Emissionen 2023 in t CO,/Jahr nach Energietragern .................................. 29
IV. Gesellschaft. .. ... 31
Abb. 26:  Ausgaben fUr SPONSOMING. ... 37



Inhaltsverzeichnis

Kriterien 1-10: NACHHALTIGKEITSKONZEPT .. ... 6
(] v - 1= =4 [ TP PSR 6
1. Strategische Analyse und Malinahmen.............. 6
1.1 Nachhaltigkeitsstrategie ... 6
1.2 BestandsbewirtsChaftung ... ... 6
1.3 ENErgIEDeZUE. .. o 9
1.4 Stadtentwicklung und Stadtumbau ... 10
2. WesentlichKeit. ... .o 10

2.1 Auswirkungen der Geschaftstatigkeit auf wesentliche Nachhaltigkeitsthemen
(Inside-0Ut-PerspektiVe) .. ... . 10

2.2 Auswirkungen wesentlicher Nachhaltigkeitsthemen auf die Geschéftstatigkeit
(Outside-IN-Perspektive) ... ... 12
B IRl 13
4. Tiefe der Wertschopfungskette .. ... 15
Il Prozessmanagement ... .. 16
S VeIaANIWOTTUNG 16
6. Regeln UNd PrOzZeSSe ... ... o 16
7 KONIIOl . 17
7.1 Okonomische DIMEeNSION ... 17
7.2 Okologische DIMENSION. 18
7.3 S0ZIale DIMENSION. .. oo 19
B AN IZSY S M. L 19
9 Beteiligung von ANSPruChSgrUuPPeN . ... 19
10.  Innovations- und Produktmanagement ... 21
Kriterien 11-20: NACHHALTIGKEITSASPEKTE ... . 23
L UMW 23
11.  Inanspruchnahme von natlrlichen ReSSOUrCEN ... 23
T1.1 WONNUNGSDESTANG. . 23
11.2 MalBnahmen in der Verwaltung. ... 24
12, ReSSOUICENMANAZEMENT. . .. 24
13, Klimarelevante EMISSIONeN ... 27
IV, Gesellschalt. .. . 31
T4, ArbeitnenmerreChte. . .. 31
15, ChancengereChtigKeit. ... oo 32
16, QUATIZIETUNG. o 34
17, MeNSCRENreChte .. . 35
T8, GEMEINWESEN ..o 36
19.  Politische Einflussnahme ... ... 38
20. Gesetzes- und richtlinienkonformes Verhalten. ... 39
Unser Projekt des Jahres. ... ... 40

M P S S UM . e e 42



6|

Kriterien 1-10
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|. Strategie

1. Strategische Analyse und Mal3nahmen

1.1 Nachhaltigkeitsstrategie

Die im Jahr 1907 gegrindete Charlottenburger Bauge-
nossenschaft eG zahlt mit zu den altesten Wohnungs-
genossenschaften Berlins und wird liebevoll ,Charlotte”
genannt. Zweck der Genossenschaft ist die Forderung
ihrer Mitglieder. Aufgrund der guten, sicheren und so-
zial verantwortbaren Wohnungsversorgung mit leist-
baren Nutzungsgebuhren ist die Charlotte als Vermieter
auf dem angespannten Berliner Wohnungsmarkt stark
nachgefragt. Die Bewohner geniel3en ein dauerhaftes
Wohnrecht. Den mittlerweile Uber 16.000 Mitgliedern
stehen aktuell 6.986 Wohnungen zur Verfugung. Da die
Zahl der Wohnungssuchenden das Angebot jedoch weit
Ubersteigt, nimmt das Unternehmen derzeit nur einge-
schrankt neue Mitglieder auf. Aufsichtsrat und Vorstand
der Charlotte haben daher beschlossen, ein Kontingent
von 100 Neumitgliedschaften von Kindern unter 14 Jah-
ren zu gewahren, um die Genossenschaft nachhaltig
und fur die kommenden Generationen zu starken.

GemaR ihres Klima- und Sanierungsfahrplans moder-
nisiert das Unternehmen verantwortungsbewusst den
Gebdudebestand, um diesen fit fur die Zukunft zu ma-
chen. Dabei werden Investitionsentscheidungen fur
Modernisierung und Neubau stets unter Nachhaltig-
keitsgesichtspunkten getroffen. Mitgliederbetreuung
und Marketing zielen mit dem Mitgliederportal und der
Beschaffung von ¢kologisch nachhaltigen Werbemitteln
auf Ressourcenschonung. Bei den Hoffesten und in den
CHARLOTTE | Treffs kommen wiederverwendbare Be-
cher und Tassen zum Einsatz.

Um Mitarbeiter zu gewinnen, dauerhaft zu halten und
als Arbeitgeber weiterhin attraktiv zu bleiben, bedient
sich das Unternehmen unterschiedlichster Benefits, die
dazu beitragen, eine Unternehmenskultur mit zufriede-
nen Mitarbeiten zu entwickeln und die Verwaltung der
Genossenschaft nachhaltig zu sichern.

Bereits vor drei Jahren entwickelte die Charlottenburger
Baugenossenschaft in Zusammenarbeit mit einem Inge-
nieurburo einen Klima- und Sanierungsfahrplan. Dieser
bildet die Investitionskosten von notwendigen BaumaR-
nahmen und die damit erreichten Energieeinsparun-
gen ab. Aktuell richtet die Genossenschaft ein digitales
Tool ein, mit dem auf Grundlage von Bestandsdaten
eine geeignete Dekarbonisierungsstrategie abgeleitet
werden kann.

1.2 Bestandsbewirtschaftung

Oberster Zweck einer Genossenschaft ist die Forderung
ihrer Mitglieder, insbesondere eine gute, sichere und
sozial verantwortbare Bestandsbewirtschaftung ihrer
Wohngebdude und der integrierten Gewerberaume
sowie der Stellplatze, Garagen und sonstigen Flachen
(gesamt: 487.900 m2). Dies leistet sie mit Sanierungs-,
Modernisierungs- und Neubaumalinahmen. Im Zuge
dessen erhohte sich der zu verwaltende Bestand.

Abb. 1: Anzahl bewirtschafteter Einheiten
am 31.12.2024

6.986 Wohnungen

26 Mietergarten

8.827 Mietobjekte

Mit Blick auf den Erstbezug verteilt sich der Wohnungs-
bestand auf die Mietspiegelklassen Berlins wie folgt
(Abb. 2):



Abb. 2: Anzahl der Wohnungen nach Erstbezug
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Um den Bestand nachhaltig sozial zu entwickeln, ist eine
Analyse der Altersstruktur der Bewohner erforderlich.
Nachhaltig schlie3t hierbei auch das lebenslange Wohn-
recht ein. Um dies anbieten zu konnen initialisierte die
Charlotte das abteilungstbergreifende Projekt ,Lebens-
langes Wohnen*, in dem die Mitarbeiter der Technik, der
Hausverwaltung von CHARLOTTE | Sozial abteilungs-
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Ubergreifend agieren. Auf Antrag werden Schwellen ab-
und Bader umgebaut, um Senioren und Menschen mit
korperlichen Einschrankungen ein moglichst Wohnen
in den eigenen vier Wanden zu ermdglichen. Knapp 40
Beratungsgesprache fuhrten die Mitarbeiter von CHAR-
LOTTE | Sozial in diesem Zusammenhang durch (Abb. 3).

Abb. 3: Altersstruktur der Bewohner nach Altersgruppen
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Die soziale und dkonomische Nachhaltigkeit spiegelt
sich auch in der Nutzungsgebthr wider. Sie sollte fur
Okologisch nachhaltige Baumalinahmen auskémmilich,
gleichwohl fur die Mitglieder einer Genossenschaft
leistbar sein und den sozialen Nachbarschaftsfrieden
wahren (Abb. 4).

Abb. 4: Verteilung der Nettokaltmieten
nach Preisspannen
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Abb. 5: Bestandsmieten der Charlotte im Vergleich

Verteilung der Nettokaltmieten nach Preisspannen
Fur das Ziel, den gesamten Gebaudebestand der Char-
lotte bis 2045 klimaneutral und dkologisch nachhaltig
zu entwickeln, mUssen umfangreiche Investitionen
vorgenommen werden. Hierfur sind finanzielle Mittel
notwendig, die u. a. auch - ganz dem genossenschaft-
lichen Gedanken folgend - von allen Mitgliedern zu
tragen sind. Zur Finanzierung der Eigenanteile der
notwendigen Investitionen sind Mietanpassungen auf
der Grundlage der etablierten Entgeltstrategie der
Genossenschaft notwendig. Doch liegt die Charlotte
mit ihrer durchschnittlichen Nutzungsgebuhr fur Woh-
nungen seit Jahren unterhalb des Durchschnitts der im
Berlin-Brandenburgischen Wohnungsunternehmen e.V.
(BBU) vertretenen Unternehmen. Im Jahr 2024 betrug
diese 6,11 €/m2 (Abb. 5).

Quelle: Berliner Mietenspiegel 2024, BBU-Marktmonitor
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Abb. 6: Anzahl von Wohnungen
nach Alt- und Neubau/Ankauf
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Um ihrem Forderauftrag zu entsprechen, ist die Genos-
senschaft bestrebt, inren Wohnungsbestand zu pflegen
und weiterzuentwickeln. Dazu investiert die Charlotte
u.a. auch in Neubau und den Ausbau bzw. die Auf-
stockung von Dachgeschossen. Im Jahr 2024 konnte die
Charlottenburger Baugenossenschaft 73 neu errichtete
Wohnungen an ihre Nutzer Ubergeben; darunter 58
Wohnungen durch Dachgeschossaufbau. Damit stieg
der Anteil neu gebauter Wohnungen seit dem Jahr 2015
auf 6,3 % am gesamten Wohnungsbestand (Abb. 6).

Die Attraktivitat der Charlotte spiegelt sich ebenso in
der niedrigen Leerstandsquote wider. Nachhaltige In-
vestitionen, serviceorientierte Hausverwaltungen und
engagierte Sozialarbeiter sorgen fur genossenschaft-
liche Nachbarschaften in attraktiven Quartieren und
fuhrten in den vergangenen Jahren so zur weiteren
Verringerung der Leerstandsquote. Der vorhandene
Leerstand ergibt sich vielmehr aus Nutzerwechsel und
Instandsetzungen bzw. Modernisierungen (Abb. 7).

Abb. 7: Entwicklung der Leerstandsquote

Angaben in %

2020 2021 2022 2023 2024

1.3 Energiebezug

Die Charlottenburger Baugenossenschaft ist sich ihrer
sozialen und odkologischen Verantwortung fur einen
nachhaltigen Gebdudebestand bewusst. Um diesen
klimaneutral fur die gegenwartigen und zukinftigen
Nutzer bewirtschaften zu kénnen, schloss die Genos-
senschaft mit der Berliner Energie und Warme GmbH
(BEW) einen Vertrag Uber die warmetechnische Erschlie-
Bung eines zusammenhangenden Wohnquartiers in
Berlin-Reinickendorf. Ab 2025 werden knapp 1.600
Wohnungen abschnittsweise vom Gasnetz getrennt
und z. T. noch vorhandene Gasetagenheizungen auf
umweltfreundliche Fernwarme umgerUstet. Damit wird
der Anteil von mit fossilen Brennstoffen beheizten Woh-
nungen sukzessive minimiert (Abb. 8).
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Abb. 8: Verteilung der Energietrdger im Bestand

Angaben in %
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Bereits seit vielen Jahren setzt die Genossenschaft auf
den Ausbau erneuerbarer Energien und hat bislang
auf 157 Gebduden Solar- und Photovoltaikanlagen
installiert. Auf Grundlage gesetzlicher Vorgaben und
Zielstellungen wurde ein Klima- und Sanierungsfahrplan
entwickelt. Dieser dient als Grundlage fur die Erarbei-
tung der Dekarbonisierungsstrategie, fir die in 2024 ein
Dienstleistungsvertrag Uber den GdW-Rahmenvertrag
mit der Firma eco,nomy geschlossen wurde. Bis Mitte
2025 soll die CHARLOTTE | Klimaroadmap erarbeitet
werden, die als strategisches Instrument zur Dekarbo-
nisierung des Bestandes die notwendigen Investitionen
und CO,-Einsparungen ausweist.

Die daraus abgeleiteten MaBnahmen sind demnach die
zentralen Schwerpunkte fur kommende Bau-, Moderni-
sierungs- und Instandsetzungsmalinahmen. Dabei ist
auch eine regelmaRBige Validierung bzgl. gesetzlicher
Rahmenbedingungen und wirtschaftlicher Entwicklun-
gen vorgesehen.

1.4 Stadtentwicklung und Stadtumbau

Die Genossenschaft verfolgt das Ziel, den Flachenver-
brauch sowie die damit potenziell verbundene Boden-
versiegelung moglichst gering zu halten. Bei Malinah-

men zur Bestandserweiterung wird daher systematisch
geprUft, ob eine wirtschaftlich tragfahige Nachverdich-
tung durch den Ausbau von Dachgeschossen realisier-
bar ist. Dabei verfolgt die Charlotte das Ziel, kompakte
Wohnungen zu errichten, die den unterschiedlichen Le-
benssituationen inrer Mitglieder gerecht werden. Durch
Dachaufstockungen und einen Neubau konnten in 2024
73 zusatzliche Wohneinheiten an neue Nutzer Uberge-
ben werden. Dabei ermdglichen kompakte Grundrisse
nicht nur eine effizientere Nutzung des vorhandenen
Raums, sondern fuhren insgesamt zu einer Begrenzung
der Nutzungsgebuhr; die Charlotte leistet damit einen
Beitrag zur sozialen Nachhaltigkeit.

Bei unvermeidbarer Flachenversiegelung, wie etwa auch
im Zusammenhang mit dem erforderlichen Neubau von
Fahrradstellplatzen oder Millstandsflachen, achtet die
Charlotte auf 6kologische Nachhaltigkeit. So werden
trotz zusatzlicher Kosten Griindacher mit entsprechen-
der Bepflanzung angelegt, um den Eingriff in die Natur
zu kompensieren.

Um darUber hinaus auch sozial nachhaltig zu handeln
und das genossenschaftliche und nachbarschaftliche
Miteinander zu férdern, werden im Zuge von Neubau-
malinahmen Gemeinschaftsraume und gemeinschaft-
lich nutzbare AuBenflachen geschaffen. Die Konzeption
dieser Gemeinschaftseinrichtungen erfolgt dabei zu-
sammen mit den neuen Bewohnern. Die aktive Nutzung
wird sodann in die Verantwortung der dort wohnenden
Mitglieder Ubergeben. Damit wird ein wesentlicher Bei-
trag zur Vernetzung der Bewohner innerhalb der Quar-
tiere gefordert und der Vereinsamung alterer Menschen
entgegengewirkt.

2. Wesentlichkeit

2.1. Auswirkungen der Geschaftstatigkeit

auf wesentliche Nachhaltigkeitsthemen
(Inside-out-Perspektive)

Die zentrale Stakeholder-Gruppe der Charlotte wird sat-
zungsgemal’ durch die Mitglieder der Genossenschaft



gebildet. Doch auch weitere Anspruchs- und Interessen-
gruppen partizipieren von der Geschéftstatigkeit der Ge-
nossenschaft.

Anspruch der Stakeholder an die Genossenschaft:

Mitglieder

Vertrauensvoller Vermieter; lebenslanges Wohnrecht;
dauerhaft glinstige Mieten; Mitbestimmungsrecht; sozial
ausgewogener Mietermix; zeitgemalier und energieeffi-
zienter Wohnraum; nachhaltige Anpassung an geander-
te Wohnbedurfnisse bei kdrperlicher Beeintrachtigung
und im Alter durch barrierefreie Gestaltung von Woh-
nungen und Wohnumfeld; Erhéhung der Lebensqualitat
in den Quartieren; zeitnahe Erreichbarkeit von Mitar-
beitern sowie schnelle Reaktionszeit

Mitarbeiter

Angemessene, faire und gleichberechtigte Entlohnung;
attraktives Arbeitgeberimage; ordnungsgemald struk-
turierte sowie personell addquat ausgestattete Auf-
bau- und Ablauforganisation; zielgerichtete Aus- und
Weiterbildungen; moderner Arbeitsplatz mit Moglich-
keiten des mobilen Arbeitens; sinnstiftende Tatigkeiten;
regelmallige Feedbacks; Forderung einer betrieblichen
Altersversorgung; Pflege der betrieblichen Gemein-
schaft; Gesundheitsmanagement

Ehrenamtlich fur die Genossenschaft Tatige
Qualifizierte Ansprechpartner auf Seiten der Genossen-
schaft und ggf. deren Unterstltzung; Bereitstellung von
Raumen mit angemessener Ausstattung; Mitwirkung
an der Programmorganisation und inhaltlichen Ausge-
staltung; Wirdigung des Engagements; ausreichende
finanzielle Forderung der Aktivitaten

Firmen/Handwerkspartner

Aufbau und Pflege vertrauensvoller Geschaftsbeziehun-
gen; kompetente und langfristige Partnerschaft; ver-
lasslicher und fairer Auftraggeber zu auskémmlichen
Preisen; zeitnahe Bezahlung von Rechnungen; Regel-
gesprache zu Preisen und Leistungen

Behorden/Politik

Fairer Anbieter von zeitgerechtem Wohnraum; verlass-
licher Ansprechpartner fir soziale Herausforderungen
und Projekte; verantwortungsvoller Akteur in Kiezen;
aktive Mitwirkung bei Innovationen und/oder neuen
Projekten der offentlichen Hand; Erhéhung des Anteils
sozial gebundenen Wohnraums; Mitwirkung am sozialen
Wohnungsneubau und sozial gerechter Modernisierung

Kooperationspartner

Bereitstellung von Raumlichkeiten der Genossenschaft
fur Vereinsarbeit und dartberhinausgehende Unter-
stitzung; Mitwirkung an der Offentlichkeitsarbeit durch
Aushange und vergleichbare Malinahmen

Wirtschaft
Regionaler Investor und moglichst lokaler Auftraggeber

Umwelt

Reduzierung der Emissionen von Wohnanlagen; Einspa-
rung von Heizenergie; Reduzierung von Wasserverbrau-
chen und Schonung und Wiederaufbau von Grundwas-
serressourcen; sachgerechter Aus- oder Abbau von ggf.
vorhandenen Schadstoffen; Einbau von verbrauchsar-
mer Gebdudetechnik; Einsatz und Einbau 6kologischer
Materialien; Verringerung der Flachenversiegelung und/
oder addaquate Kompensationsmalinahmen

Mit einem Bauvolumen von ca. 22,1 Mio. € im Jahr
konnte die Genossenschaft den Wert ihrer Immobilien
als wirtschaftliche Basis steigern und einen attraktiven
und hochwertigen Wohnungsbestand anbieten, der ih-
ren Mitgliedern die Moglichkeit bietet, ihr dauerhaftes
Wohnrecht auch ein Leben lang austben zu kénnen.
Dabei bildeten nachhaltige energetische Modernisie-
rungsmaflnahmen, wie der Austausch alter Fenster, der
Einsatz erneuerbarer Energien und die Optimierung
oder gar der Austausch von Heizsystemen, den Schwer-
punkt der Investitionen der Genossenschaft.

Im Zuge der Neubauaktivitaten stellt die Charlotte im
Jahr 2024 weitere 27 Wohnungen mit mittelbarer Bele-
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gungsbindung zur Verfugung. Insgesamt befinden sich
nunmehr 208 Wohnungen mit Belegungs- und/oder
Mietpreisbindung im Bestand.

2.2. Auswirkungen wesentlicher
Nachhaltigkeitsthemen auf die Geschaftstatigkeit
(Outside-in-Perspektive)

Aufgrund von krisenbedingten und inflationsgetrie-
benen Preissteigerungen und zur Refinanzierung
notwendiger Investitionen in die Dekarbonisierung
der Bestande ist es unerlasslich, in Zukunft die Mie-
ten- und NutzungsgebUlhren von einem niedrigen
Niveau aus moderat anzuheben. Gleichwohl liegen die
durchschnittlichen Bestandsmieten der Genossenschaft
weiterhin unter dem Mietspiegel von Berlin und unter-
halb der im Berlin-Brandenburgischen Wohnungsun-
ternehmen e.V. (BBU) vertretenen Unternehmen. Die
Genossenschaft kommt somit inrem Férderauftrag, den
Mitgliedern eine gute, sichere und sozial verantwortbare
Wohnungsversorgung zu bieten, im besten Sinne nach.
EU- und Bundesgesetzgebungen verfolgen das Ziel,
den Gebaudebestand bis zum Jahr 2045 CO,-neutral
bereitzustellen. Die Vorgaben daraus wirken sich er-
heblich auf die Geschaftstatigkeit der Charlottenbur-
ger Baugenossenschaft aus und stellen sie vor grole
Herausforderungen. Sie minden nicht zuletzt in einem
Zielkonflikt zwischen Klimaschutz und wirtschaftlicher
Leistbarkeit aufgrund von Mietanpassungen.

Gestiegene Baupreise und Finanzierungskosten beij ei-
ner gleichzeitig sich verschlechternden Forderlandschaft
erfordern Abwagungen innerhalb der Investitionspla-
nung. Bauinvestitionen und Baumalinahmen kénnten
ggf. nicht im vorgesehenen Umfang umgesetzt oder
mussten verschoben werden, um eine ausgewogene
wirtschaftliche Stabilitat zu wahren.

Im Rahmen der Investitionsplanung raumt die Genos-
senschaft energetischen BaumaRnahmen zur weiteren
Reduzierung von CO,-Emissionen Vorrang ein. Hierbei
wird auch stets der Einsatz nachhaltiger Baustoffe und
erneuerbarer Energien, wie Solarthermie und Photo-

voltaik, gepruft. Um Biodiversitat und Artenvielfalt auch
in der Stadt zu erhalten, setzt die Charlotte vermehrt
auf Dachbegrinung und achtet bei der Gestaltung von
AuBenanlagen auf anpassungsfahige Pflanzen. Daruber
hinaus beteiligt sich die Genossenschaft am ,Schwamm-
stadt”-Konzept der Stadt und baut, dort wo mdglich,
Rigolen fUr eine optimierte Regenwasserversickerung
ein. Mit diesen Malinahmen entwickelt sie ihre Bestande
zu klimaresilienten Quartieren.

All diese Investitionen mussen jedoch durch Nutzungs-
gebuhren refinanziert werden, die fur die Bewohner
auch weiterhin leistbar sein mussen. Die Charlotte ist
nach wie vor bestrebt, ihre Nutzungsgebuhren unter-
halb des Berliner Mietspiegels zu halten. Uberfordern
Nutzungsgebuihrenanpassungen dennoch einige Be-
wohner, so wird stets mit den erfahrenen Mitarbeitern
von Charlotte | Sozial nach einer vertraglichen Losung
gesucht. Denn eine ausgewogene, stabile Nachbarschaft
und ein harmonisches Miteinander mit Teilhabe, gegen-
seitiger Rucksichtnahme und Unterstutzung in Selbst-
verwaltung und Selbstverantwortung bilden das Wesen
einer Genossenschaft. Sie sind die Grundpfeiler fir ein
langes, nachhaltiges Wohnen. Hierbei gilt es jedoch
auch, den demografischen Wandel und die Anderung
individueller Bedurfnisse zu berUcksichtigen; ggf. sind
damit weitere Investitionen in den Wohnungsbestand,
wie etwa die Schaffung von Barrierefreiheit, verbunden.
Daruber hinaus andern sich gleichfalls die Bedurfnisse
der Arbeitnehmer; die Charlotte sieht sich auch hier
mit den Herausforderungen auf dem Arbeitsmarkt
konfrontiert. Um die Bestandsbewirtschaftung und Mit-
gliederbetreuung auf einem weiterhin hohen Niveau
halten zu kdnnen, muss sich das Unternehmen auch
als nachhaltiger, attraktiver Arbeitgeber prasentieren.
Um nicht dem Risiko moglicher Personalengpasse, auch
aufgrund des Ausscheidens von Mitarbeitern aufgrund
des erreichten Rentenalters, ausgesetzt zu sein zu
sehen, sieht sich die Charlotte dem Wettbewerb um
qualifizierte Fachkrafte mit moderner Blroausstattung,
fairem Umgang zwischen Vorgesetzten und Mitarbei-
tern, gleichberechtigter Entlohnung und flexiblen Ar-



beitszeiten, die die Vereinbarkeit von Beruf und Familie
erlauben, gewappnet.

3. Ziele

Die Genossenschaft ist in erster Linie ihrem Forder-
auftrag verpflichtet, ihren Mitgliedern eine qualitativ
hochwertige, sichere und sozial verantwortbare Wohn-
raumversorgung zu bieten. Vor diesem Hintergrund
strebt sie ein ausgewogenes wirtschaftliches Ergebnis
an, das sowohl die langfristige finanzielle Stabilitat des
Unternehmens sicherstellt als auch die Mitglieder im
Hinblick auf die Miethdhe nicht unangemessen belastet.
Da der Uberwiegende Teil der Einnahmen aus den Nut-
zungsentgelten erzielt wird, kommt der Mietgestaltung
eine besondere Bedeutung zu.

Aus diesem Grund werden die Nutzungsentgelte mog-
lichst immer so bemessen, dass sie dauerhaft unter
den Mietspiegelwerten vergleichbarer Wohnungen im
Berliner Stadtgebiet liegen - bei Bestands- und Wieder-

vermietungsmieten als auch bei Erh6hungen infolge von
Modernisierungsmaflnahmen.

Nach gangiger Auffassung sollte nicht mehr als ein
Drittel des monatlichen Nettohaushaltseinkommens
flr eine Nettokaltmiete aufgewendet werden. Auch im
Jahr 2024 konnten die neuen Vertragspartner bei einer
Anmietung einer Charlotte-Wohnung auf das konse-
quente Einhalten des genossenschaftlichen Forder-
auftrags bauen. Die durchschnittliche Nettokaltmiete
(Grundnutzungsgebuhr) bei Erst- und Wiedervermie-
tungen lag bei 8,65 €/m? und betrug damit ca. 20 %
des durchschnittlichen Haushaltsnettoeinkommens der
neuen Vertragspartner. Die Bruttowarmmietbelastung
neuer Vertragsverhaltnisse belief sich im Jahr 2024 im
Durchschnitt auf 11,56 €/m2 und entsprach etwa 27 %
des Haushaltsnettoeinkommens: Sie lag damit weit un-
terhalb der nach der Verkehrsanschauung allgemein
akzeptierten Belastungsgrenze (Abb. 9).

Abb. 9: Vergleich Haushaltsnettoeinkommen der neuen Vertragspartner
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Trotz einer im gesamtstadtischen Vergleich weiterhin
unterdurchschnittlichen Entgeltstruktur erzielt die Ge-
nossenschaft nachhaltige betriebswirtschaftliche Uber-
schisse. Gleichwohl ist, trotz eines Jahrestberschusses
von rd. 5,3 Mio. € im Geschéftsjahr 2024, eine moderate
Anpassung der Nutzungsentgelte unumganglich, um
die anstehenden Investitionen im Rahmen der strate-
gischen Zielsetzung zur Dekarbonisierung des Gebau-
debestandes finanzieren zu kdnnen. Daher sieht die
genossenschaftliche Mietenkonzeption eine turnusge-
mafe Anhebung der Nutzungsgebuhren alle 3 Jahre in
einem Korridor von 5,5 bis 7,5 % vor.

Bereits vor langerer Zeit entwickelte die Genossen-
schaft in Kooperation mit einem Ingenieurbiro einen
umfassenden Klima- und Sanierungsfahrplan. Darin sind
geplante Modernisierungsmalnahmen und die jeweils
zu erwartenden Kosten und die potenziellen Energie-
einspareffekte ablesbar. Diese strukturierte Herange-
hensweise ermdglicht eine fundierte Priorisierung der
MaflBnahmen nach 6kologischen und 6konomischen Kri-
terien. Die daraus abgeleitete Baumalinahmenplanung
wird regelmaRig gemeinsam mit Fachverantwortlichen
aus unterschiedlichen Bereichen Uberprift, bewertet
und bei Bedarf an veranderte Rahmenbedingungen
angepasst.

Wie die gesamte Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
sieht sich auch die Charlotte mit dem Zielkonflikt kon-
frontiert, ambitionierte Klimaschutzziele mit Hilfe von
Investitionen in den Bestand zu erreichen und gleich-
zeitig bezahlbare Mieten im Neuvermietungs- und Be-
standssegment sicherzustellen. Zur teilweisen Refinan-
zierung energetischer Modernisierungsmalinahmen
fuhrt die Charlotte Modernisierungsmieterhéhungen
durch. Die durchgefuhrten Modernisierungsmietan-
passungen schopfen jedoch den gesetzlichen Rahmen
nicht aus (Abb. 10).

Abb. 10: Der Dreiklang des genossenschaftlichen
Handelns

Okologie
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Ziel der Genossenschaft ist es, trotz der Investitionen
in die energetischen Optimierungen des Wohnungsbe-
standes, die Nutzungsgebuthren und Betriebskosten fur
die Bewohner auf einem leistbaren Niveau zu halten.
Gleichzeitig tragt sie zum Klimaschutz und sozialem Zu-
sammenhalt innerhalb der Wohnquartiere bei. In Ko-
operation mit der Berliner Energieagentur (BEA) wird
an zahlreichen Standorten umweltfreundlich erzeugter
und kostenglnstiger Kiezstrom aus Photovoltaik- und
Blockheizkraftwerken (BHKW) den Nutzern zur Verfu-
gung gestellt.

Die Genossenschaft steuert ihre Geschaftstatigkeit
anhand zentraler Kennzahlen wie Gesamtkapitalren-
tabilitat, Kapitaldienstquote, Nutzungsgebuhren und
Leerstandsquote und weiterer mehr. Diese werden
regelmallig analysiert und in gemeinsamen Sitzungen
von Vorstand und Aufsichtsrat Uberwacht. Bau- und In-
vestitionsentscheidungen orientieren sich ferner am be-
stehenden Klima- und Sanierungsfahrplan und werden
ebenfalls in diesen Sitzungen beraten und beschlossen.
In Klausurtagungen werden dartber hinaus langfristige
Ziele zur Sicherung der wirtschaftlichen Stabilitat der
Charlotte festgelegt.

Zur Erreichung der Klimaziele des Bundes und des Lan-
des Berlin verfolgt die Genossenschaft das Ziel, den
Einsatz fossiler Brennstoffe schrittweise und nachhaltig
zu reduzieren. Im Jahr 2024 wurde daher mit der war-



metechnischen ErschlieBung eines 1.600 Wohnungen
umfassenden Quartiers an der Auguste-Viktoria-Allee
in Berlin-Reinickendorf begonnen. Der dortige Bestand
wird schrittweise vom Gasnetz getrennt und auf um-
weltfreundliche Fernwarmeversorgung umgestellt.
Begleitend erfolgen, wo okologisch und wirtschaftlich
sinnvoll, Fensteraustausch und weitere energiesparen-
de Malinahmen - ein Beitrag zur CO,-Minderung und
okologischen Aufwertung des Charlotte-Bestandes.

Die Genossenschaft begleitet Modernisierungen mit
sozialem Augenmal3. Bei besonderen Lebenslagen
erhalten Mitglieder auf Wunsch Unterstitzung durch
die Mitarbeiter von CHARLOTTE | Sozial. Das Team
berat personlich, vermittelt bei nachbarschaftlichen
Konflikten und unterstutzt bei der Beantragung sozi-
aler Leistungen - beispielsweise im Zusammenhang
mit barrierefreien Umbauten. Auch bei Erkrankungen
stehen die Mitarbeitenden mit Rat und praktischer Hilfe
zur Seite. Zudem starkt CHARLOTTE | Sozial das nach-
barschaftliche Miteinander - durch Angebote in den
CHARLOTTE | Treffs und Gemeinschaftsraumen - unter
anderem durch die Vergabe finanzieller Mittel aus dem
Nachbarschaftsfonds. So wurden in 2024 knapp 1.800
Veranstaltungen von den Mitarbeitern betreut, organi-
siert oder beratend begleitet und unterstutzt.

Die dargestellten Ma3nahmen spiegeln das Leitbild der
Charlotte wider: ,Viele Wenig machen ein Viel” - genos-
senschaftlich handeln: selbstverantwortlich, selbstver-
waltet, gemeinsam gefordert.

4. Tiefe der Wertschopfungskette

Seit ihrer Grindung im Jahr 1907 widmet sich die Char-
lotte der Errichtung und Bewirtschaftung von Wohn-
raum sowie gemeinschaftlich genutzten Einrichtungen.
lhren Mitgliedern bietet sie diese Leistungen zu fair kal-
kulierten Nutzungsentgelten an.

Die Erbringung der Bauleistungen erfolgt im Wesentli-
chen durch die Beauftragung externer Unternehmen,
mit denen die Charlotte z. T. schon seit vielen Jahren

vertrauensvoll zusammenarbeitet. Auch wenn damit
eine unmittelbare Steuerung der gesamten Wert-
schopfungskette nur eingeschrankt moglich ist, wird
im Rahmen der Auswahl sowie der vertraglichen Zusam-
menarbeit groliter Wert auf die Einhaltung samtlicher
arbeitsrechtlicher und unternenmensinterner Vorgaben
gelegt. Bislang sind weder VerstdRRe gegen gesetzliche
Bestimmungen noch gegen interne Compliance-Rege-
lungen bekannt geworden. Die Zusammenarbeit mit
Uberwiegend regional ansassigen Handwerksbetrieben,
Architektur- und Planungsburos basiert auf langjahriger
Erfahrung und erfolgt in partnerschaftlicher Abstim-
mung. Dabei liegt der wesentliche Steuerungsmechanis-
mus in der inhaltlichen Ausgestaltung der vertraglichen
Rahmenbedingungen. In diesem Zusammenhang wird
dem Prinzip der Nachhaltigkeit - sowohl im Hinblick
auf bauliche Standards als auch auf unternehmerische
Beziehungen - eine zentrale Bedeutung beigemessen.
Ziel ist es, durch wirtschaftlich tragfahige und faire
Vertragskonditionen die langfristige Zusammenarbeit
mit leistungsfahigen und qualifizierten Partnern zu
sichern und die Position als verlasslicher, rechtssi-
cher agierender und nachhaltig wirtschaftender Auf-
traggeber zu festigen. Im Rahmen ihrer Neubau- und
Sanierungsmafinahmen setzt die Charlotte konsequent
auf energieeffiziente Bauweisen sowie auf den Einsatz
langlebiger und umweltvertraglicher Materialien. Die-
se Qualitatsanforderungen werden verbindlich in die
jeweiligen Bau- und Liefervertrage integriert. Ziel ist es,
sowohl die 6kologische Bilanz der Immobilien Uber den
gesamten Lebenszyklus hinweg zu optimieren als auch
die Ressourceneffizienz nachhaltig zu steigern.

Die Genossenschaft setzt auch beim Einsatz der eige-
nen Regiebetriebsmitarbeitern dieselben hohen Mal3-
stabe an, wie sie bei externen Partnern gelten - sowoh!
in Bezug auf die Qualitat der verwendeten Materialien
als auch hinsichtlich der Ausfuhrung der Arbeitspro-
zesse. Diese Mitarbeiter sind in unterschiedlichen Ge-
werken tatig und Ubernehmen insbesondere kleinere
MalBnahmen im Bereich der Instandhaltung, Instand-
setzung und Wartung des Wohnungsbestands. Durch

| 15
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deren gezielten Einsatz kdnnen insbesondere bei ge-
ringfugigen Mangeln deutlich schnellere und kunden-
orientiertere Reaktionszeiten erzielt werden. Dies tragt
zur Steigerung der Kundenzufriedenheit bei.

Daruber hinaus beschaftigt die Charlotte auch unter-
nehmenseigene Hauswarte. Deren Aufgaben umfas-
sen die regelmadf3ige Reinigung der Liegenschaften,
die Wahrnehmung ausgewahlter Verkehrssicherungs-
pflichten, die Behebung kleinerer Mangel, die Pflege der
Wegeflachen sowie die Bewdsserung der Grinanlagen.
Die Vertrage mit den Hauswarten sehen vor, dass sie in
Wohnungen innerhalb der von ihnen betreuten Woh-
nungsbestanden leben. Dadurch fungieren die Haus-
warte als erste Ansprechpartner fur die Nutzer vor Ort
und bilden zugleich eine verbindende Schnittstelle zur
Verwaltung der Genossenschaft.

Die kontinuierliche Prasenz der Charlotte-Mitarbeiten-
den im Bestand gewahrleistet eine adaquate Vor-Ort-
Erreichbarkeit und tragt somit malgeblich zu Services-
und Qualitatssicherung in den Wohnanlagen bei.

Il. Prozessmanagement

5. Verantwortung

Die Bestellung eines Nachhaltigkeitsbeauftragten im
Jahr 2023 ist die logische Konsequenz aus der wach-
senden Bedeutung des Themas ,Nachhaltigkeit” inner-
halb der Charlotte. Dieser koordiniert die Themen aus
verschiedenen Abteilungen, bundelt sie und berichtet
direkt an den Vorstand.

Verantwortlich fur die Nachhaltigkeitsstrategie als sol-
che ist der Vorstand. Fur die Erarbeitung, Validierung
und ggf. auch Anpassung dieser geht er in den Aus-
tausch mit allen Abteilungen der Genossenschaft und
dem Aufsichtsrat. Ein Instrument fur die 6kologische,
wirtschaftliche und soziale Nachhaltigkeit wird auch die
CHARLOTTE | Klimaroadmap darstellen, die derzeit ab-
teilungstbergreifend entwickelt wird. Sie soll den Quer-
schnitt einer Vielzahl an Handlungsfeldern abbilden.

Ein Indikator fUr eine erfolgreiche Sensibilisierung ist die
kontinuierliche Ausweitung und inhaltliche Vertiefung
dieser freiwilligen Berichterstattung.

6. Regeln und Prozesse

Im vergangenen Jahr fihrte die Genossenschaft ein in-
tegriertes Managementsystem als digitales Organisa-
tionshandbuch ein, in dem u. a. Leitfaden, Prozesse und
Betriebsvereinbarungen abgebildet werden. Normen
und Regelwerke oder Abldufe sind nun zu jeder Zeit
und fur jedermann einsehbar. Damit soll die Organi-
sationsentwicklung vorangetrieben, das Wissensma-
nagement ausgebaut und die interne Kommunikation
gestarkt werden. Es unterstitzt die Mitarbeiter schnell
und strukturiert bei der taglichen Bearbeitung von
organisatorischen Aufgaben. Unternehmensprozesse
werden in Flussdiagrammen dargestellt und mit Er-
lauterungen, Handlungsanweisungen und Richtlinien
verknUpft, die von jeweiligen Prozessverantwortlichen
Uberpruft und ggf. Uberarbeitet und erganzt werden.
Dabei konnen auch verpflichtende Kenntnisnahmen
eingestellt und nachverfolgt werden. Nicht nur Prozes-
se, Arbeitsanweisungen und Richtlinien sind hier hin-
terlegt, sondern u.a. auch Formulare, Organigramme,



Lageplane, Bestandsverteilungen, anstehende Termine,
Notdienstlisten und ein digitales ,Schwarzes Brett” als
zentraler Marktplatz fur den internen Handel zwischen
Mitarbeitern. Auch das Fuhrungsleitbild der Charlotte,
das von Vorstand und FUhrungskraften gemeinsam als
interner Verhaltenskodex entwickelt wurde, findet hier
seinen Niederschlag. Ziel ist eine hochstmaogliche Trans-
parenz fUr alle Mitarbeiter.

Zudem steht die Plattform dem Betriebsrat der Genos-
senschaft in einem exklusiven und geschutzten Bereich
zur Verfugung. Der Betriebsrat informiert die Mitarbei-
ter der Genossenschaft Uber Belange und Themen
seiner Arbeit.

7. Kontrolle

Um die Auswirkungen nachhaltigen Handels der Char-
lotte beurteilen zu kénnen, bedarf es regelmaliiger
Analysen, Kontrollen und ggf. auch Anpassungen in
allen Dimensionen der Nachhaltigkeit - 6konomisch,
Okologisch und sozial.

7.1 Okonomische Dimension

Um 6konomisch nachhaltig zu handeln, bedarf es wirt-
schaftlicher Stabilitat, auch fur nachfolgende Genera-
tionen. Hier bedient sich die Charlotte diverser Kenn-
zahlen, wie z.B. Leerstands- und Kapitaldienstquoten,
Instandhaltungsaufwendungen/m?2 und Sollmieten/
m?2, die in langfristigen Wirtschaftsplanen abgebildet
werden. In Soll-Ist-Vergleichen und daraus abgeleiteten
Quartalsberichten wird die Entwicklung dieser Kenn-
zahlen regelmalig kontrolliert, mit dem Aufsichtsrat
ausgewertet und besprochen und bei Bedarf werden
Anpassungsmalinahmen eingeleitet.

Aktuell und in den kommenden Jahren werden knapp
1.200 Wohnungen in Berlin-Reinickendorf vom Gasnetz
getrennt, z. T. noch vorhandene Gasetagenheizungen
ausgebaut, auf umweltfreundliche Fernwarme umge-
ristet und umfassend energetisch erttichtigt. Dartber
hinaus wird auch zukunftig in weitere Charlotte-Bestan-
de investiert, um das Ziel der Klimaneutralitat bis 2045
zu erreichen (Abb. 11).

Abb. 11: Investitionen in den Bestand in €/m? Wohnfldche
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Einer besonderen Bedeutung zur Kontrolle und Steue-
rung der wirtschaftlichen Stabilitat kommt der Gesamt-
kapitalrentabilitat zu, die Auskunft Uber die Verzinsung
des eingesetzten Gesamtkapitals gibt. Diese geplanten
hohen Investitionen werden u.a. auch mit Fremdmitteln
realisiert, die die Gesamtkapitalrentabilitat vortberge-
hend absenken. Die Genossenschaft strebt eine Ge-
samtkapitalrentabilitat in einem Korridor von drei bis
funf Prozent p. a. an (Abb. 12).

Eine externe Kontrolle der wirtschaftlichen Stabilitat
erfolgt durch die Prifung des Jahresabschlusses durch
den zustandigen Prufungsverband Berlin-Brandenbur-
gischer Wohnungsunternehmen e.V. Im Ergebnis lie-
fert die Prafung auch branchenbezogene Benchmarks
zu Genossenschaften ahnlicher GréBenordnung. Die
Feststellung des Jahresabschlusses erfolgt durch die
Vertreterversammlung.

7.2 Okologische Dimension

Investitionen sind nicht nur fur die Erhaltung des Be-
standes notwendig, sondern auch, um ihn, vor dem Hin-
tergrund des Klimawandels, fit fur die Zukunft und so-
mit fur kommende Generationen zu machen. Daher ist
ferner eine Kontrolle aus 6kologischer Sicht notwendig.
So wird bei Neubau und Modernisierungsmalinahmen

Abb. 12: Prognose der Gesamtkapitalrentabilitdt
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Abb. 13: Sanierungsgrad des Wohnungsbestandes
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nicht nur auf die Kosten, sondern auch auf die Redu-
zierung des Energie- und Ressourcenbedarfs, der Ver-
ringerung des Ausstof3es klimaschadlicher Treibhaus-
gase, insbesondere Kohlenstoffdioxid (CO,), und des
moglichen Einsatzes regenerativer Energien geachtet.
In den vergangenen Jahren konnte die Charlotte den
Anteil vollsanierter Wohnungen am Gesamtbestand
stetig erhdhen (Abb. 13).
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Dieser hohe Sanierungsgrad durch energetische Moder-
nisierungsmalinahmen fuhrte trotz der Erweiterung des
Wohnungsbestandes zu einer Reduzierung der Warme-
verbrauche. In den kommenden Jahren ist durch ge-
plante energetische Modernisierungen in den Bestand
und die bereits beschriebene Umristung von Gas- auf
umweltfreundliche Fernwarme in 1.200 Wohnungen in
Berlin-Reinickendorf von einer weiteren Reduzierung
des Warmeverbrauches auszugehen.

7.3 Soziale Dimension

Die Kontrolle der sozialen Dimension der Nachhaltig-
keit lasst sich am Angebot bezahlbaren Wohnraums
bemessen. Oberstes Gebot einer Genossenschaft ist
die Forderung ihrer Mitglieder u.a. mit bezahlbaren
Wohnungen und der Unterstitzung nachbarschaftlicher
Aktivitaten. Ziel ist die Gestaltung und das ,Leben” von
Gemeinschaft, Inklusion und generationenubergrei-
fendem Miteinander. Hierfur stellt das Unternehmen
ihren Bewohnern sogenannte CHARLOTTE | Treffs und
Gemeinschaftsraume zur Verflgung, die von den Mit-
gliedern fur verschiedenste Veranstaltungen, wie z. B.
Kochen, Basteln, Tanzen, Skat und Gymnastik, selbst
organisiert oder durch die Sozialarbeiter von CHARLOT-
TE | Sozial unterstutzt, genutzt werden.

Daruber hinaus stellt die Charlotte in Berlin-Reinicken-
dorf zehn Wohnungen fur unterschiedlich beeintrach-
tigte Genossenschaftsmitglieder im gemeinschaftlichen
Wohnen zur Verfugung. In Berlin-Spandau vermietet das
Unternehmen geeigneten Wohnraum an ein gemein-
schaftliches Wohnprojekt unter Leitung eines Pflege-
dienstes mit einer Jugend- und Rollstuhl-WG.

Um ihren Bewohnern nachhaltig zu einem langen Leben
in den ,eigenen” vier Wanden in gewohnter Umgebung
zu verhelfen, achtet die Genossenschaft bei der Errich-
tung ihrer Neu- und Dachgeschossaufbauten auf eine
mogliche Barrierefreiheit der Hauszugange und Woh-
nungen. So konnte in den vergangenen Jahren die Anzahl
der barrierearmen, barrierefreien und rollstuhlgerechten
Wohnungen kontinuierlich gesteigert werden (Abb. 14).

Abb. 14: Barrierearme, barrierefreie und
rollstuhigerechte Wohnungen
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8. Anreizsysteme

Die Genossenschaft vergltet ihre Mitarbeiter nach dem
Tarifvertrag fur die Wohnungswirtschaft. Variable Vergu-
tungen auf der Grundlage von Anreizsystemen oder auf
der Basis von Zielvereinbarungen sind nicht Bestand-
teil der Unternehmensstrategie. Vielmehr spiegelt sich
nachhaltiges Handeln in der Unternehmensphilosophie
wider; es ist ein Grundprinzip fur die Zukunftssicherung
der Genossenschaft und bedarf keiner zusétzlichen Ver-
gutung.

Die Gehadlter der Vorstande und Fuhrungskrafte sind
branchentblich und basieren ebenfalls auf dem Ver-
gltungstarifvertrag der Wohnungswirtschaft. Die Auf-
sichtsrate erhalten satzungsgemald ein Sitzungsgeld,
das sich aus dem Sitzungsgeld der Berliner Bezirksver-
ordneten ableitet.

9. Beteiligung von Anspruchsgruppen

Die Genossenschaft steht mit allen Stakeholdergrup-
pen auf unterschiedliche Weise in regelmafigem Aus-
tausch. Dafur wurden zahlreiche Kommunikationswege
(z.B. Website, Aushange, CHARLOTTE | Portal, Mitglie-
derzeitschrift ,CHARLOTTE1907", Hotline, direkte An-
sprechpartner, Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht)
bereitgestellt.
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,Zweck der Genossenschaft ist die Forderung ihrer
Mitglieder, vorrangig durch eine gute, sichere und so-
zial verantwortbare Wohnungsversorgung.” So beginnt
die Satzung der Charlottenburger Baugenossenschaft
eG. Die bedeutendste Anspruchsgruppe der Charlotte
bilden ihre Mitglieder. Gemal? den Bestimmungen des
Genossenschaftsgesetzes besitzt jedes Mitglied eine
Stimme, die es zur Wahl der Vertreter(-versammlung)
einsetzen kann. Die in den jeweiligen Wahlbezirken ge-
wahlten Vertreter wahlen anschlieRend aus ihrer Mitte
Obleute. Diese sind fur die Koordination der Vertreter
innerhalb des Wahlbezirks verantwortlich und pflegen
einen engen Austausch mit dem Vorstand.

Im Rahmen der jahrlich einberufenen Vertreterver-
sammlung, dem zentralen Organ der Genossenschaft,
erfolgt die Erorterung des Lageberichts sowie die Fest-
stellung des Jahresabschlusses. Ebenfalls erfolgt die
Wahl des Aufsichtsrates, dessen Aufgabe es ist, den
Vorstand zu beraten und zu Uberwachen. DarUber
hinaus konnen die Vertreter bei Vertreterinfo- und
-vorgesprachen, -rundfahrten sowie in von Vertretern
initilerten Kiezrundgangen in den direkten Austausch
mit dem Vorstand gehen.

Die Charlotte regt ihre Mitglieder an, sich aktiv in kon-
krete Projekte einzubringen. Informationen hiertber
erhalten sie Uber die Website der Genossenschaft, durch
Aushange sowie Uber das dreimal jahrlich erscheinende
Mitgliederjournal ,CHARLOTTE1907". In diesem werden
relevante Anliegen und Themen der Mitgliedschaft auf-
gegriffen und Veranstaltungshinweise bekanntgegeben.
Das Journal steht dartber hinaus auch in digitaler Form
im CHARLOTTE | Portal zur Verfiigung. Uber dieses elek-
tronische Portal erfolgt zunehmend auch der Schriftver-
kehr mit Mitgliedern. Darlber hinaus dient es der Kon-
taktaufnahme sowie der Meldung von Schadensfallen.

FUr darUber hinausgehende Aktivitaten und Interaktio-
nen stellt die Charlotte ihren Mitgliedern CHARLOTTE |
Treffs und Gemeinschaftsraume zur Verfigung. Ganz im
genossenschaftlichen Sinn der ,Selbstbestimmung” und

,Selbstverantwortung” organisieren die Mitglieder Akti-
onen und Veranstaltungen in Eigenregie. Eine wirkungs-
volle Unterstutzung des ehrenamtlichen Engagements
wird dabei durch die Mitarbeitenden von CHARLOTTE |
Sozial gewdhrleistet. Des Weiteren bieten die Mitarbei-
ter Hilfestellungen bei alltdglichen Herausforderungen,
etwa bei Zahlungsengpassen oder Mietrtckstanden, in
Konfliktsituationen sowie bei der Beantragung sozialer
Unterstutzungsleistungen.

Obendrein stehen den Mitgliedern selbstverstand-
lich die Mitarbeiter der Charlotte in der Zentrale oder
den drei Hausverwaltungen personlich zur Verfigung.
Direkt in den Wohnquartieren dienen ferner alle Haus-
warte vor Ort als erste Ansprechpartner. Fur Notfalle
am Wochenende ist dartber hinaus eine kostenlose
Notfallhotline geschaltet.

Neben den Mitgliedern sind auch die Mitarbeiter der
Genossenschaft als weitere Anspruchsgruppen zu
betrachten. Deren Interessen gegenuber dem Vor-
stand werden vom Betriebsrat vertreten. Beide stehen
in regelmaliigem Austausch. Im Rahmen der jahrlich
stattfindenden Betriebsversammlungen informiert der
Betriebsrat die Belegschaft Uber seine Tatigkeitsschwer-
punkte sowie Uber die Ergebnisse seiner Arbeit. Ergan-
zend dazu wird der interne Dialog durch regelmaRig
abgehaltene Abteilungsbesprechungen unterstutzt, die
den Wissenstransfer innerhalb der einzelnen Bereiche
gewahrleisten. Workshops, Inhouse-Seminare und
Mitarbeiterschulungen dienen der gezielten Starkung
fachlicher und personlicher Kompetenzen. In regel-
maRig stattfindenden Feedback-Gesprachen zwischen
Mitarbeitenden und Fihrungskraften werden erreichte
Ergebnisse reflektiert, Entwicklungspotenziale identi-
fiziert und darauf aufbauend individuelle Fordermal3-
nahmen abgeleitet. Darlber hinaus tragen gemeinsame
Veranstaltungen wie Betriebsausfliige und Weihnachts-
feiern zur Starkung des kollegialen Zusammenhalts bei.

Doch auch aulRerhalb der Genossenschaft pflegt die
Charlotte Kontakte zu externen Partnern. Zahlreiche



Handwerksunternehmen sind seit vielen Jahren auf
Basis von Rahmen- bzw. Einheitspreisvertragen fur
das Unternehmen tatig. Ein faires Preisniveau als auch
auskommliche Vertragsbedingungen fur alle Vertrags-
partner sind Ergebnisse einer vertrauensvollen Zu-
sammenarbeit. Dass dies auch so bleibt, daftr sorgen
regelmaliige Aktualisierungen der Vertragsgrundlagen.
Durch ihre Mitgliedschaft in verschiedenen Fachver-
banden und Organisationen pflegt die Charlotte einen
kontinuierlichen Austausch mit zahlreichen Akteurinnen
und Akteuren der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
und bringt sich aktiv in politische Dialogprozesse ein.

10. Innovations- und Produktmanagement

Der Bedeutung des Digitalisierungsmanagements tragt
die Charlotte bereits seit mehreren Jahren mit der Stelle
eines Digitalisierungsbeauftragten Rechnung. Ihm ob-
liegt die Administration des CHARLOTTE | Portals, Uber
das Mitglieder Dokumente digital erhalten und Mangel
melden kdnnen, was Ressourcen schont. Flr 2025 ist
eine Aktualisierung und Erweiterung des Portals vorge-
sehen. Dann soll auch eine M:N-Kommunikation mdglich
sein, um Nutzeranliegen verbessert zu bearbeiten. Als
moderne Genossenschaft verfolgt das Unternehmen
das Ziel, einzelne Geschaftsvorgange - wie das Woh-
nungsbewerbungsverfahren und den Mitgliedschafts-
antrag - moglichst niederschwellig anzubieten. Dartber
hinaus soll eine kurze Bearbeitungszeit im Rahmen der
Geschaftsvorgange zu einer erhdhten Kundenzufrie-
denheit flhren. Die EinfUhrung eines digitalen Mit-
gliedschaftsantrages, das Portalsystem ,Mareon” zur
Optimierung von Auftragsabwicklungen und Zahlungs-
prozessen fur Handwerksbetriebe und ein unterneh-
menseigener Whats-App-Kanal erganzen das Angebot.
Als eines der ersten deutschen Wohnungsunternehmen
hat die Genossenschaft ihre Hausordnung auch digital
zur Verfugung gestellt - als anspruchsvolle Comicserie
mit echter 3D-Animation in kurzen, leicht verdaulichen
Clips. Weitere Losungen werden im Rahmen der Um-
stellung auf ein neues ERP-System aktualisiert und an
neue Abldufe angepasst, was die Reaktionszeit verk{rzt
und die Nutzerzufriedenheit steigern wird.

Sozial nachhaltig agiert die Charlotte in ihren Bestdnden
durch das im vergangenen Jahr gestartete abteilungs-
Ubergreifende Projekt ,Lebenslanges Wohnen”. Auf An-
trag werden Schwellen ab- und Bader umgebaut, um
Senioren und Menschen mit kdrperlichen Einschran-
kungen ein langes Leben und Wohnen in bekannter
Umgebung und Nachbarschaft zu erméglichen. Uber
nachtragliche Rampeninstallation und Einbau von Auf-
zugen freuen sich auch Familien, Paare und Singles glei-
chermalen; lebendige Nachbarschaften kdnnen somit
gefordert werden und langfristig erhalten bleiben. Spe-
zielle Wohnkonzepte, wie eine betreute Rollstuhl-WG
fur Jugendliche und gemeinschaftliches Wohnen fur
Senioren, erganzen das Wohnungsangebot. Ferner
halt das Unternehmen sechs maoblierte und zeitgemafd
ausgestattete Wohnungen flr Gaste von Mitgliedern zu
gunstigen Konditionen in ihren Bestanden vor.

Insgesamt 37 barrierereduzierte Wohnungen in Neubau
und Dachgeschossaufbau konnten im vergangenen Jahr
fertiggestellt und an verschiedenste Nutzergruppen mit
unterschiedlichen Bedurfnissen Ubergeben werden.
Dabei beschritt die Genossenschaft neue Wege in der
nachhaltigen Quartiersentwicklung. So wurde die Ver-
siegelung der Neubaugrundflache durch ein innova-
tives ,Green Roof Lab" kompensiert, das in zwei Zonen
gegliedert ist: ein intensiv begrinter Bereich (,Urban
Jungle”) sowie eine Flache fur gemeinschaftliches Gart-
nern (,Urban Gardening”). Der experimentelle Dachgar-
ten wurde um einen barrierefreien Aufenthaltsbereich
mit Gemeinschaftsklche erganzt, die mit gebrauchten
Gegenstanden aus der NochMall Berlin ausgestattet
wurde. Darin fanden z.B. alte Holzbalken aus dem ehe-
maligen Dachgeschoss der Wohnanlage in Steglitz, hier
als Tisch verarbeitet, ein neues Leben; Upcycling in bes-
ter Form der Nachhaltigkeit. Durch die offene Nutzung
partizipieren auch die Mitglieder der umliegenden Char-
lotte-Bestande an dieser innovativen Begegnungsstatte,
die in Selbstverantwortung der Bewohner genutzt wird.
Die neu gestalteten Spielplatze férdern dartber hinaus
das nachbarschaftliche Miteinander zwischen langjah-
rigen und neuen Bewohnern.
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Bei ihren umfangreichen BaumaRnahmen kommt die
Genossenschaft auch ihrer Verantwortung der 6kolo-
gischen Nachhaltigkeit nach, indem sie bereits bei der
Ausschreibung auf besondere Materialien, z.B. Boden-
belage mit dem ,Blauen Engel” oder vergleichbarer
Standards, setzt. Auch der Einsatz von Photovoltaikan-
lagen und/oder Dachbegrunung und der Einbau von
Rigolen zur Regenwasserversickerung auf dem Grund-
stuck wird dabei gepruft und da, wo moglich, auch um-
gesetzt. Nicht nur mittelbar, sondern auch unmittelbar
kénnen die Nutzer von Charlotte-Wohnungen dkolo-
gisch nachhaltig handeln und Energie einsparen, sofern
sie sich am ,Kiezstrom" beteiligen, den die Charlotte
in Zusammenarbeit mit der Berliner Energieagentur
(BEA) in verschiedenen Bestanden anbietet. Er wird
vor Ort produziert und ohne grof3e Transportwege be-
reitgestellt. Ein weiteres Angebot unterbreitet die Ge-
nossenschaft mit der Bereitstellung von zwei E-Carsha-
ring-Autos. Seit der Einfihrung im Jahr 2022 sind die
Nutzungszahlen stetig gestiegen, erreichen aber noch
nicht das erwartete Niveau. So werden nicht nur Schad-
stoffbelastungen vermieden, sondern aktiv Ressourcen
geschont; obendrein entfallt die langwierige Parkplatz-
suche.

Seit geraumer Zeit sind die NachbarschaftsBoxen in
Berlin-Adlershof nutzbar - ein innovatives Projekt in Zu-
sammenarbeit mit der Berliner Stadtreinigung (BSR). Sie
dienen zum einen dem Austausch gebrauchsfahiger
Gegensténde und zum anderen als Ubergabe von Pa-
keten und Waren. Diese Boxen ahneln herkémmlichen
Packstationen, bieten jedoch erweiterte und nachhaltig-
keitsorientierte Nutzungsmaoglichkeiten. Vier der insge-
samt zwolf SchlieRfacher werden von der BSR kostenfrei
zur Verfugung gestellt. Bislang konnten Uber 130 Nut-
zungen verzeichnet werden, davon 60 % als Spenden an
die NochMall Berlin, dem Gebrauchtwarenkaufhaus der
BSR. Die sogenannten ,Kiez-Locker” ermoglichen es, ge-
brauchte, gleichwohl gut erhaltene Alltagsgegenstande
fur andere Nutzer zur Weiterverwendung bereitzulegen
und leisten somit einen praktischen Beitrag zur Res-
sourcenschonung und Forderung eines nachhaltigen

Lebensstils, des aktiven Recyclings und eines bewussten
Umgangs mit Konsumgutern, also beste nachhaltige
Kreislaufwirtschaft und Abfallvermeidung. Die Ubrigen
acht Facher betreibt der Plattform-Dienstleister PAKETIN
anbieteroffen fur alle Paketzusteller und Lieferanten.
Hier stieg die Zahl der Einlieferungen in 2024 um 94 %,
die Anzahl der Nutzer konnte verdoppelt werden.

Daruber hinaus achtet die Charlotte auch im Marketing
auf nachhaltige Produkte. In Ihrer Kommunikation mit
den Mitgliedern setzt die Charlotte auf die Nutzung des
bereits erwahnten CHARLOTTE | Portals, Uber das sie
den Grol3teil des Schriftverkehrs und weitere Mitglie-
derinformationen zur Verfugung stellt. Der Postversand
des Mitgliederjournals ,Charlotte1907" wurde fur alle
nicht wohnenden Mitglieder eingestellt. Hingegen wird
das Magazin durch die in den Bestanden wohnenden
Hauswarte in die Briefkdsten der Nutzer verteilt. Das
Journal, wie auch weitere Drucksachen, etwa der Ge-
schaftsbericht, tragen mittlerweile drei Umweltzeichen,
darunter den ,Blauen Engel”. Ebenso wird grofte Sorg-
falt bei der Auswahl von Werbegeschenken gelegt. In
CHARLOTTE | Treffs werden Porzellantassen verwendet,
auf Quartiersfesten kommen wiederverwendbare Be-
cher aus recyceltem Material zum Einsatz, Laptopruck-
sacke fur Mitarbeiter wurden aus recycelten Fasern
hergestellt. Die beliebte Charlotte-Schokolade, ein
Werbegeschenk fur Mitglieder und weitere Partner, ist
ein Fairtrade-Produkt der Kinder - und Jugendinitiati-
ve ,Plant-for-the-Planet”. Die Tafeln sind in FSC-zertifi-
ziertes Papier gepackt. Pro Kauf von funf Tafeln dieser
Schokolade wird ein Baum gepflanzt. Damit hat die Ge-
nossenschaft mittelbar ein kleines Waldchen gepflanzt.
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11. Inanspruchnahme von naturlichen Ressourcen

11.1 Wohnungsbestand

Deutschlandweit stehen insbesondere in Ballungsrau-
men zu wenige Wohnungen einer hohen Nachfrage ge-
genUber. Die Genossenschaft ist bestrebt, ihren derzeit
suchenden Mitgliedern auch Neubauwohnungen anzu-
bieten. Die damit einhergehende Bodenversiegelung
wird dabei durch das Anlegen von Grunddchern kom-
pensiert, die zugleich einen Beitrag zur Forderung der
Biodiversitat leisten. Hierbei wird die Genossenschaft
von einer erfahrenen Landschaftsarchitektin beraten.
DarUber hinaus unterstutzt die Expertin die Genossen-
schaft bei der Neugestaltung von Auenanlagen mit
fachlicher Expertise. Bei Neuanpflanzungen wird neben
der gestalterischen Einbindung auch auf eine moglichst
grol3e Artenvielfalt und Klimaresilienz geachtet.

Vor dem Hintergrund zunehmender Trockenheit hat
sich das Unternehmen bewusst dazu entschlossen, auf
die Bewdsserung grol3flachiger Rasenareale zu verzich-
ten, um den naturlichen Wasserhaushalt zu schonen
und einem weiteren Absinken des Grundwasserspiegels
entgegenzuwirken. Diese Malsnahme spiegelt sich im
geringeren Wasserverbrauch der Jahre 2023 und 2024
wider (Abb. 15).

Abb. 15: Wasserverbrauch der Charlotte-Bestande
Angaben in Tsd. m?

560
550
540
530
520
510

500

2020 2021 2022 2023 2024

In den Liegenschaften wird darUber hinaus - sofern
baulich méglich - vermehrt Regenwasser in Versicke-
rungsrigolen gesammelt, um es dem Grundwasser wie-
der zuzufuhren und damit dem Konzept der Schwamm-
stadt Rechnung zu tragen. Dies kommt nicht nur den
umliegenden Grinflachen zugute, sondern wirkt sich
auch positiv auf die Betriebskosten aus: Durch die ge-
zielte Regenwasserversickerung reduzieren sich die ge-
buhrenpflichtigen Einleitungen von Regenwasser und
damit die im Rahmen der Betriebskostenabrechnung
durch die Nutzer zu tragenden Kosten.

Eine weitere Einsparung von Wasser und entspre-
chenden Betriebskosten gelingt Uber die im Zuge von
Instandsetzungen, Reparaturen, Neubau und Moder-
nisierungen neu eingebauten innovativen und wasser-
sparenden Einhebelarmaturen. Die Armaturen helfen
dabei, den Wasser- und Energieverbrauch zu senken.
Einige Modellvarianten verflgen Uber einen wasserspa-
renden Durchflussbegrenzer, der den Wasserverbrauch
um bis zu 50 % verringert und so auch nachhaltig zur
Ressourcenschonung beitragen.

In Kooperation mit der Berliner Energieagentur (BEA)
werden, nach baulicher Moglichkeit, Photovoltaikan-
lagen installiert, um das Potenzial der Sonnenenergie
zu erschlieflen und den Verbrauch fossiler Brennstoffe
gezielt zu reduzieren. Soweit technisch umsetzbar nutzt
die Genossenschaft den aus diesen Anlagen erzeug-
ten Strom zur Deckung des allgemeinen Strombedarfs
in ihren Gebauden, um auf diese Weise einen aktiven
Beitrag zur Senkung von CO,-Emissionen zu leisten.
Die Genossenschaft hat keinen direkten Einfluss auf
die Stromanbieterwahl ihrer Nutzer. Gleichwohl bietet
die Charlotte den Nutzern in einigen Quartieren die
Maoglichkeit des Bezuges von vor Ort durch PV- und
BHKW-Anlagen erzeugten Kiezstrom. Dieser wird kos-
tenglnstig und fossilfrei direkt am Standort produziert.
Zur weiteren Sensibilisierung ihrer Bewohner nimmt die
Charlotte am EU-Projekt INnEEXs mit inrem Neubau in
Hakenfelde teil. In diesem Bestand sind bereits Photo-
voltaikanlagen und E-Ladesaulen installiert. Ziel des
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Projektes ist es zu ermitteln, welcher Anteil des Strom-
bedarfs direkt durch den gewonnenen Solarstrom in
den Haushalten und als Ladestrom genutzt werden
kann. Dabei wird den beteiligten Bewohnern eine App
zur Verfugung gestellt, die aufzeigt, wieviel Energie die
Solaranlage aktuell produziert und wann der jeweilige
Strombedarf direkt Uber die Solaranlage gedeckt wer-
den kann, bspw. zum Laden eines E-Fahrzeugs oder
fur den im Haushalt durch den Betrieb elektrischer
Haushaltsgerate bestehenden Bedarf. Ziel ist es, den
Solarstrom vom Dach optimal zu nutzen, um zu unter-
suchen, wie sich eine transparente Verbrauchskom-
munikation auf das Verhalten der Bewohner auswirkt.
Im Rahmen des Projektes soll der Eigenverbrauch von
Solarenergie gesteigert und damit ein aktiver Beitrag
zur Reduzierung von CO,-Emissionen geleistet werden.
Den teilnehmenden Haushalten wird dadurch mehr
Transparenz und Kontrolle Gber den eigenen Energie-
verbrauch geboten. So kann Klimaschutz intelligent und
verbraucherorientiert gelingen und ein echter Mehrwert
geschaffen werden.

11.2 MaBBnahmen in der Verwaltung

Im Rahmen ihres nachhaltigen Handelns lasst die Ge-
nossenschaft Publikationen wie das Mitgliederjournal
,Charlotte1907" sowie den Geschaftsbericht auf Recy-
clingpapier drucken. Dieses tragt nunmehr drei Um-
weltzeichen, darunter auch den ,Blauen Engel”. Dieser
Nachhaltigkeitsbericht wird aus Grinden der Ressour-
censchonung hingegen ausschlielich in digitaler Form
bereitgestellt. Werbemittel und -geschenke bestehen
zum Grof3teil aus umweltfreundlichen Materialien. Auch
bei Veranstaltungen wie Richt- und Mieterfesten wird
besonderer Wert auf nachhaltige Umsetzung gelegt: Es
kommen moglichst ressourcenschonende Materialien
zum Einsatz und zur Vermeidung von Abfall werden
die Gaste gebeten, eigenes Geschirr und Besteck mit-
zubringen. Optional werden auch recycelte Becher zur
Verflgung gestellt.

Die Genossenschaft setzt gezielt auf klimafreundliche
Mobilitatslosungen und unterstutzt ihre Mitarbeiten-

den bei der Durchfihrung umweltschonender Dienst-
fahrten. Hierfur stehen firmeneigene Elektrofahrzeuge
zur Verfugung. DarUber hinaus ermdglicht ein gemein-
schaftlich genutzter Firmenaccount den Zugang zu
Car-Sharing-Angeboten. Flr Fahrten mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln stellt die Charlotte Nahverkehrstickets
bereit. Dieses Mobilitatskonzept tragt wesentlich zur
Verringerung dienstlich verursachter Emissionen bei.

Durch interne Digitalisierungsprozesse, wie elektroni-
sche Archivierung und die Kommunikation mit den Mit-
gliedern Uber das CHARLOTTE | Mitgliederportal redu-
ziert die Genossenschaft den Papierverbrauch. Sofern
moglich, wird bei der Beschaffung von Buromaterial auf
die Nachhaltigkeit der eingesetzten Materialien geach-
tet. FUr den Hausstrom in den Bestanden sowie den
Strom in Geschafts und Verwaltungsraumen wird zu
100 % zertifizierter Okostrom eingesetzt. Im Zuge der
Modernisierung der Blroausstattung wurden vorhan-
dene Arbeitsplatz- und Deckenleuchten durch energie-
effiziente LED-basierte Lichtsysteme ersetzt. Deutliche
Einsparungen konnten durch die umfassende Moder-
nisierung der Liftungsanlage in der Zentrale der Ge-
nossenschaft verzeichnet werden; seit 2021 immerhin
rd. 35.000 kWh bzw. knapp 45 %. Diese Umrustungen
leisten einen wirksamen Beitrag zur Senkung des Strom-
verbrauchs und unterstitzen die energiebewusste Aus-
richtung der Organisation.

12. Ressourcenmanagement

Der Bau neuer Wohnungen sowie bauliche Erweiterun-
gen auf Bestandsgebauden erfordern zwangsldufig den
Einsatz naturlicher Ressourcen. Gleichzeitig entstehen
aber auch im Betrieb von Gebduden hohe Ressour-
cenverbrauche durch Energie und Wasserverbrauche.
Um den Rohstoffverbrauch auf das notwendige Mal3
zu begrenzen und gleichzeitig die Energieeffizienz zu
erhohen, setzt die Genossenschaft auf eine umfassende
Warmedammung von Fassaden, Dachern und Kellerde-
cken sowie auf den Einbau warmeisolierender Fenster.
Durch gezielte Vorgaben in Ausschreibungsverfahren
beeinflusst das Unternehmen die Auswahl der einge-



setzten Baustoffe zugunsten nachhaltiger Materialien
- erkennbar beispielsweise an der Verwendung von
Bodenbeldgen mit dem Umweltzeichen ,Blauer Engel”
in aktuellen Bauprojekten.

Durch den Einsatz moderner sowie umgerUsteter Heiz-
technologien und die erganzende Nutzung erneuer-
barer Energien verfolgt die Genossenschaft das Ziel,
ihren 6kologischen FuRabdruck nachhaltig zu reduzie-
ren. Im Zuge dieser Strategie soll der Anteil der Fern-
warme als klimafreundlicher Energietrager im Bestand
weiter gesteigert werden. Die UmrUstung von 1.600
Wohnungen in Berlin-Reinickendorf von Gas auf Fern-
warme wird in den kommenden Jahren einen wichti-
gen Beitrag zur CO,-Neutralitat leisten. Zur weiteren
Umsetzung der umfassenden Dekarbonisierungsstra-
tegie wurde im Jahr 2024 ein Dienstleistungsvertrag
im Rahmen des GdW-Rahmenvertrags mit der Firma
eco,nomy geschlossen. Im Ergebnis wird bis Mitte 2025
die CHARLOTTE | Klimaroadmap erstellt, die als strate-
gisches Steuerungsinstrument zur Dekarbonisierung
des Bestandes dienen wird. Hierin werden die jewei-
ligen CO,-Emissionen der einzelnen Gebaude ausge-
wiesen. Zusammen mit hinterlegten Investitionskosten
werden Bedarfe fur Sanierungsmalinahmen und die
damit erwarteten CO,-Einsparpotenziale aufgezeigt.
Diese Roadmap ist somit ein wichtiger Baustein fur das
Unternehmen zur Erreichung der CO,-Neutralitat bis
zum Jahr 2045.

Seit 2015 erweitert die Genossenschaft ihren Woh-
nungs- und Gebadudebestand kontinuierlich, was zu ei-
nem vermehrten Stromverbrauch fur den Betrieb der
Gebaude und der damit verbundenen Infrastruktur,
wie Garagentore und Aufzuge, fuhrte. Doch durch den
Einsatz stromsparender Technologien, wie LED-Beleuch-
tung, konnte gleichwohl ab 2022 der Stromverbrauch
signifikant gesenkt werden. Sicherlich fuhrte hierbei
auch die Sorge um Engpasse in der Stromlieferung im
Zug des russischen Angriffskrieges zu entsprechender
Anpassung des Verbrauchs. Dartber hinaus konnte je-
doch auch durch umfassende Modernisierungen der

Luftungsanlage in der Zentrale der Genossenschaft ein
nicht unerheblicher Teil des Stromverbrauchs einge-
spart werden; seit 2021 rd. 35.000 kWh bzw. knapp
45 % (Abb. 16).

Abb. 16: Stromverbrauch im Charlotte-Bestand

Angaben in Tsd. kWh

1.400
1.380
1.360
1.340
1.320
1.300
1.280
1.260

1.240
2019 2020 2021 2022 2023

Von Bewohnern sehr gut angenommen werden die
sogenannten Kieztage in Kooperation mit der Berliner
Stadtreinigung (BSR). An diesen Tagen kdnnen sperri-
ge Gegenstdnde kostenfrei und wohnortnah entsorgt
werden. Erganzt wird dieses Angebot durch einen
Tausch- und Verschenkemarkt, auf dem gut erhaltene
Gegenstande, die fur eine Entsorgung zu schade sind,
bei der BSR abgegeben und weitervermittelt werden
konnen. Diese MalBnahmen sorgen fur Sauberkeit im
Wohnumfeld, wirken illegalen Mullablagerungen im
offentlichen Raum entgegen und férdern somit eine
hoéhere Lebensqualitat.

Zur Forderung eines ressourcenschonenden Verhal-
tens ihrer Mitglieder erganzt die Charlotte ihre Mal3nah-
men regelmal3ig durch Beitrage im Mitgliedermagazin.
Thematisiert werden hier unter anderem effizientes
Heizen und LUften, energiesparendes Verhalten im
Haushalt, ein bewusster Umgang mit Wasser sowie eine
sachgerechte Mulltrennung.
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Abb. 17: Miillaufkommen Berlin Recycling gesamt
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Diese sich erganzenden Malinahmen fUhrten tatsach-
lich zu mehr Augenmerk bei der Nutzung von Ressour-
cen und zu einer Reduzierung der Abfallmenge. Zur
weiteren Optimierung des Abfallmanagements an ihren
Mullstandorten hat die Genossenschaft dartber hinaus
einen externen Dienstleister beauftragt, der im Rahmen
regelmaRiger Begehungen insbesondere die Befullung
der gelben und grauen Abfallbehalter auf ihre Sortier-
konformitdt Uberpruft und gegebenenfalls fehlerhafte
Einwlrfe korrigiert. Diese kontinuierlichen Kontrollen
ermoglichen es seit einigen Jahren, die Anzahl kosten-
pflichtiger Restmullbehalter sowie deren Entleerungs-
haufigkeit spurbar zu verringern — mit dem Ergebnis,
dass die von den Bewohnern zu tragenden Mdllgebuh-
ren nachhaltig gesenkt werden kénnen.

Trotz einer Erweiterung des Wohnungsbestandes und
des damit vermeintlich verbundenen gréBeren Mullauf-
kommens sanken die von der Berlin Recycling entsorgten
Abfalle im Charlotte-Bestand und die in diesem Zusam-
menhang anfallenden CO,-Emissionen. Die Menge von
entsorgtem Altpapier, Bunt- und Weillglas reduzierte sich

Abb. 18: Hausmiillaufkommen
Berliner Stadtreinigung 2024
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zwischen den Jahren 2022 und 2024 um Uber 8 %,; die
von altem Weildglas sogar um knapp 15 % (Abb. 17).

Die durch die Berliner Stadtreinigung entsorgte Haus-
mullmenge der Charlotte-Bestande lag in 2024 knapp
18 % unter dem Berliner Durchschnitt und betrug rd.
68 Liter pro Nutzungseinheit in der Woche. Die fur die
Entsorgung dieser Abfélle angefallenen CO,-Emissionen
betrugen ca. 760.000 kg. Durch die Trennung von Abfal-
len kdnnen wertvolle Rohstoffe wiederverwendet wer-
den. Das reduziert den Bedarf an neuen Materialien und
schont natdrliche Ressourcen sowie den Geldbeutel eines
jeden Nutzers durch geringere Betriebskosten (Abb. 18).

Bei Bioabfallen ist das unterdurchschnittliche Aufkom-
men eher negativ zu betrachten. Die Getrenntsamm-
lung dieser MUllart ist besonders wichtig, da sie einen
geschlossenen Kreislauf ermdglicht. Aus Abfall entsteht
Kompost, der wiederum als Grundlage flr den Anbau
von Pflanzen dient. Dartber hinaus kénnen vorsor-
tierte Bioabfalle in einer Biogasanlage energetisch fur
die Strom- und Warmeerzeugung weiterverwertet und



Abb. 19: Biomiillaufkommen
Berliner Stadtreinigung 2024

Liter je Nutzungseinheit/Woche
12

10

N

Charlotte Berliner Durchschnitt

fossile Stromerzeugung vermieden werden. Die durch
Vergarung erzeugten Biogase kdnnen ferner auch zur
Betankung geeigneter Fahrzeuge dienen. Daher sollen
durch vermehrte Aufklarungen die Menge der Bioabfalle
gesteigert werden (Abb. 19).

13. Klimarelevante Emissionen

Die Charlottenburger Baugenossenschaft hat bereits
einen Grol3teil ihres Wohnungsbestandes modernisiert
und damit einen umfangreichen Beitrag zur Senkung
der CO,-Emissionen der Genossenschaft geleistet. Die
Energieeffizienz und die Menge an Treibhausgasemis-
sionen werden in Energieausweisen der Gebdude ab-
gebildet. Das Unternehmen besitzt fur alle Wohnungs-
bestande glltige Energieausweise, die entweder auf
Verbrauchsdaten oder - nach der DurchfUhrung von
Modernisierungs- oder Neubaumalnahmen - auf der
Grundlage ermittelter Bedarfe basieren.

Im aktuellen Geb&udebestand weisen knapp 75 % der
Charlotte-Wohnungen die Energieeffizienzklassen A+
bis D aus (Abb. 20).

Abb. 20: Verteilung der Charlotte-Wohnungen nach
Effizienzklassen gem. aktuellen Energieausweisen
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Die Genossenschaft misst energetischen Aspekten
im Rahmen von Modernisierungsmallnahmen eine
hohe Bedeutung bei. Durch die energetische Ertich-
tigung von Dachern, Fassaden und Kellerdecken, den
Austausch von Fenstern sowie die Optimierung der
Warmeversorgungssysteme und -infrastruktur werden
wesentliche Reduktionen der CO,-Emissionen erzielt.
Zur Sicherstellung einer fachgerechten Umsetzung wer-
den regelmalig externe Energieberater hinzugezogen.
Gesetzliche Vorgaben und die sich daraus ergebenden
Anforderungen fuhren - abhangig davon, ob ein Ge-
baude dem Denkmalschutz unterliegt oder nicht - zu
unterschiedlich ausgepragten Verbesserungen der je-
weiligen Energieeffizienzklasse (Abb. 21)..

Rund 90 % des nicht unter Denkmalschutz stehenden
Wohnungsbestandes der Charlotte entfallen auf die
Energieeffizienzklassen A+ bis D. Kein einziges Wohn-
objekt ist den Klassen G oder H zuzuordnen und nur
2,5 % der nicht denkmalgeschutzten Wohnungen ent-
sprechen der Energieeffizienzklasse F.
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Abb. 21: Verteilung der Charlotte-Wohnungen ohne
Denkmalschutz nach Effizienzklassen gem. aktuellen
Energieausweisen
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Hingegen stehen 46 % des Charlotte-Wohnungsbestan-
des unter Denkmalschutz. Innerhalb dieses Bestandes
entfallen hier lediglich 56 % auf die Energieeffizienzklas-
sen D oder besser. Investitionen in diesen Bestand -
insbesondere in die energetische Ertichtigung - sind oft
rechtlichen Reglementierungen unterlegen, z. T. nicht
oder nur in begrenztem Umfang maoglich und stellen da-
her haufig eine technische und wirtschaftliche Heraus-
forderung dar. Somit spielt die Gebdudetechnik eine
umso wichtigere Rolle (Abb. 22).

Mit Hilfe externer Fachpartner wurde ein Klima- und
Sanierungsfahrplan erarbeitet, um durch gezielte Mo-
dernisierungen Energieverbrauche im Bestand und
daraus resultierende CO,-Emissionen zu senken und
das Ziel der Klimaneutralitat bis 2045 zu erreichen.
Dieser dient als Grundlage fur die Erarbeitung der
CHARLOTTE | Klimaroadmap bis Mitte 2025, die als
strategisches Instrument zur Dekarbonisierung des
Bestandes die notwendigen Investitionen und CO,-Ein-
sparungen offenlegt. Die Malinahmen werden gem. des
,Worst-First-Ansatzes”, nach dem die schlechtesten Ge-

Abb. 22: Verteilung der Charlotte-Wohnungen mit
Denkmalschutz nach Effizienzklassen gem. aktuellen
Energieausweisen
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baude gemessen z. B. an CO,-Ausstol3 oder Energieeffi-
zienz prioritar behandelt werden, durchgefihrt.

Eine MaRRnahme nach dem Klima- und Sanierungsfahr-
plan der Genossenschaft ist die Umstellung von Ein-
rohrheizungen zu einer effizienteren Zweirohrheizung.
Das derzeit von solch einer Modernisierungsmafnahme
betroffene Wohnensemble in Spandau zeigt sowohl bei
der Energieeffizienzklasse als auch bei den spezifischen
Energieverbrauchen je Kilowattstunde und Quadrat-
meter besonders hohe Verbrauchswerte. Je nach Lage
und Nutzerverhalten werden die Bewohner in unter-
schiedlicher Weise beiihrem Energieverbrauch profitie-
ren. Zweirohrheizungssysteme verfligen tUber getrennte
Leitungsfuhrungen fur Vor- und Rucklauf. Damit ist die
individuelle Steuerung jedes einzelnen Heizkdrpers
moglich, ein hydraulischer Abgleich ist einfacher durch-
fUhrbar. Weitere Energieeffizienzen kdnnen durch ge-
zielte weitere MaBnahmen wie die Dammung der Heiz-
leitungen nach aktuellem Standard gehoben werden.
Die MalRnahmen ermoglichen die Reduzierung der Vor-
lauftemperaturen des Heizkessels und die Vermeidung



Abb. 23: Gesamter Wédrmeverbrauch 2023
in MWh/a nach Energietrégern
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von Leistungsschwankungen, was - ganz im Sinne der
Nachhaltigkeit - zu ldngerer Lebensdauer der gesamten
Anlage und weniger Energie- und CO,-Verbrauch fuhrt.
Insgesamt wird mit einer moglichen Energieeinsparung
zwischen 10 und 20 % gerechnet.

Der Uberwiegende Charlotte-Bestand wird mit Gas
beheizt. Daher weist dieser Energietrager den grof3ten
Anteil am gesamten Energieverbrauch der Genossen-
schaft aus; gefolgt von Fernwarme. Andere Energie-
trager spielten beim Verbrauch eine untergeordnete
Rolle. Der absolute klimabereinigte Energieverbrauch
der Charlotte-Bestande betrug in 2023 56.225 MWh,
wobei knapp 53 % auf mit Gas beheizte Objekte entfiel.
Der Anteil der mit Fernwarme beheizten Gebaude am
Gesamtverbrauch betrug rund 40 % (Abb. 23).

Um eine Vergleichbarkeit der Verbrauche zwischen den
Energietragern darzustellen ist ein Blick auf den spe-
zifischen klimabereinigten Energieverbrauch nach m?
Wohn- und Gewerbeflache erforderlich. Dieser betrug
bei Gas rund 128 kWh/m?/a, bei Fernwarme knapp

Abb. 24: Wirmeverbrauch 2023
in kWh/m?/a nach Energietrdgern
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120 kWh/m2/a. Der spezifische klimabereinigte Energie-
verbrauch fur Warme und Warmwasser des gesamten
Charlotte-Bestandes betrug in 2023 durchschnittlich
123 kWh/m2/a (Abb. 24).

Eine detaillierte Analyse der erzeugten CO,-Emissionen
zeigt einen klaren 6kologischen Vorteil fur die mit Fern-
warme versorgten Gebdude. Der grofite Teil der emit-
tierten Treibhausgase ist auf die mit Erdgas versorgten
Bestéande zurtickzufUhren (Abb. 25).

Abb. 25: Gesamte CO,e-Emissionen 2023
in t CO,/Jahr nach Energietrigern
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Aufgrund einer neuen Systematik der Zertifikatserstel-
lung fur CO,-Emissionen von Energieversorgern stiegen
und sanken die Emissionsfaktoren flr Fernwarme, mit
denen die Treibhausgasemissionen berechnet werden.
So stieg dieser Faktor des Energieversorgers BEW in
2022 um mehr als das 7-fache und sank dann in 2023
wieder um 70 %. Hingegen erhohte sich der Emissions-
faktor des Energieversorgers GETEC in 2022 ,nur” auf
das 5-fache.

Damit wird eine Vergleichbarkeit der ausgestofRenen
CO,-Emissionen Uber einen Betrachtungszeitraum in
Teilen erschwert. In 2023 emittierten Charlotte-Be-
stande fur Warme und Warmwasser 12.920 Tonnen
Kohlendioxid. Werden die Flachen von mit Gas und
Fernwarme beheizten Objekten bertcksichtigt, so ergibt
sich ein CO,-Ausstol’ bei Gas von 30,8 kg CO,/m?23, hin-
gegen bei Fernwarme von 24,8 kg CO,/m?2a. Damit wird
offensichtlich, dass der Weg des Ausbaus bestehender
Gasetagenheizungen sowie mit Erdgas betriebenen Hei-
zungsanlagen ein wichtiges Instrument ist, Treibhaus-
gase nachhaltig zu reduzieren. Der fur das Jahr 2023
ermittelte ,CO,-FulRabdruck” der Charlotte-Bestande
stellt die Ausgangsbasis fur die Dekarbonisierungsstra-
tegie der Genossenschaft dar.

Zur weiteren Einsparung von CO,-Emissionen werden
Neubauprojekte verstarkt unter Einsatz erneuerbarer
Energien realisiert und entsprechen den Anforderun-
gen des Gebdudeenergiegesetzes (GEG). Zum Teil wird
dabei ein energetischer Standard nach KfW55 erreicht.
Daruber hinaus stellt die Genossenschaft Dachflachen
fur den Betrieb von mittlerweile 38 Solaranlagen zur
Verfugung, die knapp 600 Haushalte mit kostengunsti-
gem Mieterstrom versorgen.

Die Genossenschaft Ubernimmt ihre 6kologische Ver-
antwortung nicht nur fur die eigenen Mitglieder, son-
dern engagiert sich darber hinaus fur die nachhaltige
Entwicklung Berlins insgesamt. In diesem Zusammen-
hang stellt sie dem Mobilitatsanbieter Jelbi in Adlershof
einen Standort fur E-Bikes und E-Scooter zur Verfiigung.

Bei Jelbi handelt es sich um ein Projekt der Berliner Ver-
kehrsbetriebe (BVG), das darauf abzielt, die Mobilitat in
Berlin weiterzuentwickeln und zu vernetzen. Erstmals
werden dabei Angebote des &ffentlichen Nahverkehrs
mit Sharing-Diensten unter einem gemeinsamen System
zusammengefuhrt. Durch eine verstarkte Inanspruch-
nahme solcher Angebote konnen CO,-Emissionen re-
duziert und ein Beitrag zum Umweltschutz geleistet
werden.



IV. Gesellschaft

14. Arbeitnehmerrechte

Die Charlottenburger Baugenossenschaft eG ist im
Rahmen der Mitgliedschaft im Arbeitgeberverband
der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft e.V. an den
Tarifvertrag der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
gebunden. Dies erméglicht der Genossenschaft, inren
Arbeitnehmern attraktive Arbeitsbedingungen zu bieten,
die Uber die gesetzlichen Standards hinausgehen, wie
beispielsweise beim Mindestlohn oder dem Urlaubs-
anspruch.

Mit Blick auf den demografischen Wandel und den da-
mit einhergehenden Fachkraftemangel ist es der Genos-
senschaft ein zentrales Anliegen, ein motivierendes und
ansprechendes Arbeitsumfeld fur alle Arbeitnehmer zu
schaffen. Daher stellt sie eine Vielzahl von freiwilligen
und Ubertariflichen Leistungen zur Verflgung, die Uber
das Tarifgehalt hinausgehen. Neben MaBnahmen zur
Forderung der Gesundheit am Arbeitsplatz gehdren
flexible Arbeitszeitmodelle, die eine bessere Vereinbar-
keit von Familie und Beruf und eine Optimierung der
Work-Life-Balance ermdglichen, dazu.

In Hinblick auf Nachhaltigkeit und Klimaneutralitat bie-
tet die Genossenschaft ihren Arbeitnehmern nicht nur
Carsharing-Optionen, sondern auch die Nutzung von
zwei firmeneigenen Elektro-PKWs an. Zudem erstattet
sie die Kosten fur die Nutzung des 6ffentlichen Perso-
nennahverkehrs wahrend der Arbeitszeit.

Erganzend zur tariflichen Vergltung gewahrt die Genos-
senschaft jedem Arbeitnehmer eine monatliche Gesund-
heits- und Mobilitdtspauschale. Diese kann entweder fur
die Kosten des 6ffentlichen Personennahverkehrs oder
fur gesundheitsfordernde MaRnahmen wie Fitnesskurse
oder Erndhrungsberatung verwendet werden.

Mit Blick auf den Umweltschutz und die Gesunderhal-
tung ermutigt die Genossenschaft ihre Arbeitnehmer
jedes Jahr, am STADTRADELN teilzunehmen, einem Wett-
bewerb, bei dem es darum geht, 21 Tage lang moglichst
viele Alltagswege klimafreundlich mit dem Fahrrad zu-

rickzulegen. Er ist ein aktiver Beitrag zum Klimaschutz
und zur Gesundheitsférderung. 2024 sind die zwolf
Teilnehmer insgesamt 3.506 Kilometer gefahren und
haben dabei 581,9 kg CO, vermieden. Um diese Mobi-
litat auch auBerhalb des Wettbewerbs zu unterstitzen,
stellt das Unternehmen am Arbeitsplatz die notwendige
Infrastruktur bereit, wie sichere Abstellmoglichkeiten
und Duschmoglichkeiten.

Die Einhaltung der Arbeitnehmerrechte und die Ge-
wahrleistung eines sicheren Arbeitsplatzes sind fur die
Genossenschaft von hoher Bedeutung. Durch die Bin-
dung an den Tarifvertrag und die Umsetzung der Vor-
gaben des Arbeitsschutzgesetzes stellt sie sicher, dass
diese Standards kontinuierlich eingehalten werden. Die
regionale Ausrichtung der Genossenschaft minimiert
wesentliche Risiken.

Eine Betriebsprifung der Deutschen Rentenversiche-
rung wurde fUr den Zeitraum 01.01.2020 bis 31.12.2023
auf Grundlage des 8 28p Viertes Buch Sozialgesetzbuch
(SGBIV)i.V.m. § 166 Abs. 2 Siebtes Sozialgesetzbuch
(SGB VII) durchgeflhrt. In diesem Zusammenhang er-
folgte fUr die Unfallversicherung eine Prufung nach
§ 166 Abs. 2 SGB VIl und eine Prufung nach Kunstler-
sozialversicherungsgesetz Uber die korrekte Meldung
der Beitrage zur Kinstlersozialkasse. Die durchgefuhrte
Prufung fuhrte im gesamten Prufzeitraum zu keinen
Feststellungen in Bezug auf die abgefuhrten Gesamt-
sozialversicherungsbeitrage.

Auch die Zahlstellenprtfung fur die Beitrage aus Ver-
sorgungsbezigen blieb zuletzt fUr den Zeitraum vom
01.01.2019 bis 31.12.2022 ohne Beanstandungen.

Die Vergltung der Arbeitnehmer erfolgt auf Basis der
jeweiligen Stellenprofile, wobei die erforderlichen Anfor-
derungen und Kompetenzen in die tarifliche Vergltung
einflieBen.

Neue Projekte, Standards und Verordnungen werden
auf betrieblicher Ebene in regelmaligen Terminen mit
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dem Betriebsrat besprochen, vereinbart und kontrol-
liert. Dieser spielt eine wichtige Rolle, indem er die In-
teressen und Anliegen der Arbeitnehmer vertritt. Vor-
stand und Betriebsrat setzen sich aktiv dafur ein, die
Genossenschaft weiterzuentwickeln und ein attraktives
Gesamtpaket als Arbeitgeber zu bieten.

Um Unternehmenswissen gezielt zu erhalten, zu steu-
ern und fur alle Beschaftigten nutzbar zu machen, ist die
digitale Verschriftlichung der Prozesse, Leitfaden und
Regelungen unverzichtbar. Seit 2024 setzt die Genos-
senschaft ein digitales Organisationsmanagementsys-
tem ein, welches Prozesse und Ablaufe sowie weitere
relevante Informationen bereitstellt.

Auch bei der Zusammenarbeit mit Auftragnehmern legt
die Genossenschaft grolien Wert auf die Einhaltung der
geltenden Arbeitnehmerrechte. Daher arbeitet die Ge-
nossenschaft iberwiegend mit regionalen Geschafts-
partnern zusammen, die ebenfalls den deutschen Ge-
setzen und Vorschriften verpflichtet sind.

15. Chancengerechtigkeit

Alle Arbeitnehmer der Charlottenburger Baugenos-
senschaft eG werden fair und transparent nach den
Tarifvertragen fur Angestellte und gewerbliche Arbeit-
nehmer in der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
entlohnt. Die Genossenschaft legt grol3en Wert darauf,
dass niemand aufgrund von Herkunft, Hautfarbe, Natio-
nalitat, Religionszugehdrigkeit, Geschlecht, sexueller
Orientierung oder korperlicher Behinderung benach-
teiligt wird. Die VergUtungssystematik orientiert sich
strikt an diesen Prinzipien, und die Vorgaben des All-
gemeinen Gleichbehandlungsgesetzes (AGG) sind fur
die Genossenschaft eine Selbstverstandlichkeit, die flr
alle Arbeitnehmer gilt.

Bewerbungen werden unabhangig von ethnischer
Herkunft, Hautfarbe, Geschlecht, Religion oder Weltan-
schauung, Alter oder sexueller Identitdt gleichberechtigt
berucksichtigt.

Durch das in einer Betriebsvereinbarung definierte
Angebot des mobilen Arbeitens ermdglicht die Genos-
senschaft ihren Arbeitnehmern eine flexible Gestaltung
ihres Arbeitsalltags. So konnen sie Familie und Beruf
besser miteinander vereinbaren, die eigene Work-
Life-Balance optimieren und gleichzeitig einen Beitrag
zum Umweltschutz leisten, indem sie den Verkehr
reduzieren. Neben der flexiblen Arbeitszeitgestaltung
(Gleitzeit) bieten wir auch die Moglichkeit zur Teilzeit-
beschaftigung sowie die Inanspruchnahme von Eltern-
und Pflegezeit sowie Sabbaticals.

Die Genossenschaft beschaftigt schwerbehinderte
oder gleichgestellte Menschen. Sie erfullt durch die
Auftragsvergabe an Werkstatten fur Menschen mit Be-
eintrachtigungen die gesetzlich geforderte 5-%-Quote
zur Beschaftigung von schwerbehinderten oder gleich-
gestellten Personen und bericksichtigt Menschen mit
Behinderung bei entsprechender Eignung bevorzugt.

Um einen Ausgleich zu schaffen und die Integration zu
fordern, vergeben wir regelmal3ig Auftrage an anerkannte
Werkstatten fur Menschen mit Behinderungen. Diese en-
gagierten Werkstdtten Ubernehmen unter anderem die
Pflege unserer Auenanlagen und Grunflachen, bauen
Fahrradhduser oder fuhren andere handwerkliche Auftra-
ge aus. Die Genossenschaft leistet auf diese Weise einen
Beitrag zur Teilhabe von Menschen mit Behinderungen.

Die Mitbestimmung bei der Einstellung von Beschaf-
tigten sowie die Entwicklung von Betriebsvereinbarun-
gen, wie beispielsweise zur Vereinbarkeit von Familie
und Beruf, zur gleitenden Arbeitszeit und zum mobi-
len Arbeiten, liegt der Genossenschaft sehr am Her-
zen. Auch Betriebsvereinbarungen zur Mobilitats- und
Gesundheitsférderung sowie zur Absicherung unserer
Mitarbeiter im Alter tragen zur Steigerung der Arbeit-
geberattraktivitat bei. AuBerdem hat das Unternehmen
Regelungen zu Beihilfen, als freiwillige soziale Leistun-
gen, Jubildumszuwendungen statt tariflicher Freistel-
lungstage sowie bezahlte Freistellungstage bei wichtigen
personlichen Anlassen im Sinne unserer Mitarbeiter



getroffen, die den Arbeitnehmern ein groBes Mal3 an
Sicherheit bieten.

Der Vorstand der Charlottenburger Baugenossenschaft
eG arbeitet dabei verantwortungsbewusst und eng mit
dem Betriebsrat zusammen, um die Interessen aller
Mitarbeiter bestmaoglich zu vertreten.

Die Gesunderhaltung der Arbeitnehmer liegt der
Genossenschaft besonders am Herzen. Im Rahmen
des betrieblichen Gesundheitsmanagements hat die
Charlotte eine Kooperation mit einem Sportstudio
und Personaltrainern etabliert. Gemeinsam bietet das
Unternehmen, neben den Bewegungsangeboten wie
dem wochentlichen Betriebssport und Massagen, regel-
malig Seminare zu Themen wie Stressmanagement
und Entspannung sowie Ernahrung an. Dartber hinaus
informieren wir unsere Beschaftigten im Rahmen eines
jahrlich stattfindenden Gesundheitstages, der einen
Gesundheitscheck umfasst, Uber gesundheitspraventive
MaRnahmen. Die Genossenschaft ist Uberzeugt, dass
diese Angebote einen wertvollen Beitrag zum Wohl-
befinden der Arbeitnehmer leisten.

Im Rahmen der Umsetzung der Vorgaben des Arbeits-
schutzgesetzes arbeitet die Charlotte eng mit einem ex-
ternen Betriebsarzt und einer Fachkraft fur Arbeitssicher-
heit zusammen. Alle drei Monate findet in den Rdumen
der Genossenschaft eine Arbeitsschutzausschusssitzung
statt, die von der Fachkraft fUr Arbeitssicherheit gemein-
sam mit dem internen Sicherheitsbeauftragten, der
Unternehmensleitung und dem internen Brandschutz-
beauftragten durchgefuhrt wird. Dieser Ausschuss hat
die Aufgabe, das Vorsorgekonzept der Genossenschaft
regelmallig zu erstellen und zu Uberprifen. Dabei wer-
den nicht nur die Tatigkeiten an den Bildschirmgeraten
bericksichtigt, sondern auch die Infektionsgefahrdung
fur die Handwerker sowie die Feuchtarbeit der Hauswar-
te. FUr Arbeitnehmer, die an Bildschirmgeraten arbeiten,
stellt die Genossenschaft eine ergonomische Blroaus-
stattung zur Verflgung, darunter hohenverstellbare
Schreibtische, Stehhilfen und Zuschusse fur Bildschirm-

arbeitsplatzbrillen. Zudem erhalten diese Arbeitnehmer
vom Betriebsarzt wertvolle Hinweise zur ergonomisch
richtigen Einstellung ihrer Arbeitsplatze.

Im Berichtsjahr 2024 verzeichnete die Genossenschaft
funf arbeitsbedingte Unfalle und keine arbeitsbedingten
Todesfélle. Das Unternehmen ist bestrebt, ein sicheres
und gesundes Arbeitsumfeld fur alle Arbeitnehmer zu
schaffen.

Die durchschnittlichen Fehltage der 130 Mitarbeiter im
Berichtsjahr 2024 beliefen sich auf 22,538 Fehltage pro

Mitarbeiter.

Altersdurchschnitt der Mitarbeiter

Jahr Angestellte Regie- Haus- Gesamt
mit Azubis hand- warte
werker
2024 48,39 53,25 52,62 51,42
2023 48,13 51,25 53,13 50,84
2022 46,30 54,67 52,60 51,19
2021 47,15 53,67 53,34 51,39
Anzahl der Mitarbeiter
Jahr Ange- Regie- Haus- Gesamt
stellte mit hand- warte
Azubis werker
2024 71 4 55 130
2023 69 56 129
2022 67 3 57 127
2021 65 3 58 126

Im Jahr 2024 waren sechs Arbeitnehmer beschaftigt,
die bereits seit 25 Jahren Teil der Charlotte sind. FUnf
weitere Beschaftigte feierten sogar ihr 30-jahriges
Jubildum. Eine Mitarbeiterin ist beeindruckende 40 Jahre
fur das Unternehmen tatig. Dies verdeutlicht, dass die
BemUhungen der Genossenschaft zur Mitarbeiterbin-
dung erfolgreich sind.
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Durchschnittliche Beschdftigungsdauer
der 130 Mitarbeiter

am 31.12.2024

Anzahl @ Beschaftigung/Jahre
Vorstand 2 7,50
Angest e ”te m k| ................ 65 ....................................... 1 275
Aushilfen
AUSZUb”dende ................... 4125
Hauswa rte ....................... 55 ....................................... 1 . 735
Reg|6handwe r ker ............... 4 ....................................... 1 900

16. Qualifizierung

Die Charlottenburger Baugenossenschaft eG sieht sich
als einen verlasslichen Arbeitgeber, der grollen Wert auf
einen respektvollen und wertschatzenden Umgang mit
seinen rund 130 Beschaftigten legt. Das Unternehmen
setzt sich aktiv fur die Qualifizierung und Fortbildung
seiner Arbeitnehmer ein, um deren personliche und
berufliche Entwicklung zu férdern. Neben gezielten Qua-
lifizierungsmalinahmen zur Starkung des Fachwissens
bietet es auch Weiterbildungsangebote an, die die Sozial-
und Methodenkompetenz sowie die Kundenorientie-
rung der Beschaftigten weiterentwickeln. Das Hauptziel
der Genossenschaft ist es, die Kundenorientierung zu
verbessern, die methodischen und persénlichen Kom-
petenzen zu starken und somit die genossenschaftliche
Beratungsqualitat nachhaltig zu sichern.

Der Fachkraftemangel in Deutschland nimmt seit Jahren
zu, dies ist auch in der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft sowie innerhalb der Genossenschaft spurbar.
Die Neubesetzung freier Stellen mit qualifizierten Fach-
kraften gestaltet sich zunehmend herausfordernd und
der Prozess dauert oft langer als gewlnscht. Daher ist
es wichtig, die Vorzlge der Charlotte als Arbeitgeber
hervorzuheben und kontinuierlich weiterzuentwickeln,
um sowohl fur Bewerber als auch fur die eigenen Ar-
beitnehmer attraktiv zu bleiben. Ein besonderes Anlie-
gen ist es der Genossenschaft dabei, neben der dualen

Ausbildung von Nachwuchskraften auch die langfristige
Bindung unserer Beschaftigten zu fordern.

Als Ausbildungsunternehmen unterstutzt die Char-
lottenburger Baugenossenschaft die Entwicklung von
Berufseinsteigern auf vielféltige Weise. Wahrend ihrer
dreijahrigen Ausbildung nach dem dualen Prinzip ver-
bringen die Auszubildenden blockweise zwei bis drei
Wochen an der Berufsschule der BBA - Akademie der
Immobilienwirtschaft e.V. in Berlin, wo sie wertvolle im-
mobilienwirtschaftliche Theorie erlernen. Wahrend der
Praxisphasen im Unternehmen durchlaufen die Auszu-
bildenden alle Abteilungen und sammeln so nutzliche
Erfahrungen. Am Ende der Ausbildung zur/zum Immo-
bilienkauffrau/-mann erhalten die Auszubildenden ei-
nen umfassenden Einblick in den genossenschaftlichen
Unternehmensalltag sowie in die spannende Welt der
Immobilienwirtschaft.

Die Ausbildung wird durch einen zweijahrigen Fernlehr-
gang beim Europdischen Bildungszentrum in Bochum
erganzt. DarUber hinaus untersttzt die Genossenschaft
die fachliche, sprachliche und persénliche Weiterent-
wicklung der Auszubildenden, indem ihnen die Mog-
lichkeit geboten wird, ein immobilienwirtschaftliches
Praktikum in Dublin zu absolvieren.

Ziel der Genossenschaft ist es, eine langfristige Fach-
kraftesicherung zu gewadhrleisten. Nach erfolgrei-
chem Abschluss der Ausbildung zum Immobilienkauf-
mann/-frau erhalten die Auszubildenden in der Regel
ein befristetes Ubernahmeangebot und viele von ihnen
bleiben der Charlotte auch Jahre nach der Ausbildung
treu. Das Unternehmen legt grol3en Wert auf die Forde-
rung innerbetrieblicher Karrieren bis hin zu Fihrungs-
positionen.

Die Bedeutung von Feedbackgesprachen ist fur die per-
sonliche und fachliche Entwicklung der Beschéftigten
von entscheidender Relevanz und spielt eine zentrale
Rolle in der Zukunftsorientierung der Genossenschaft.
In den jahrlich stattfindenden Feedbackgesprachen ha-



ben Fuhrungskrafte die Mdglichkeit, die Starken und
Entwicklungsfelder ihrer Mitarbeiter zu identifizieren
und gemeinsam individuelle Weiterentwicklungsplane
zu erstellen. Diese Gesprache bieten auch den Beschaf-
tigten die Chance, wertvolles Feedback an ihre Fuh-
rungskraft zu geben, wodurch das FUhrungsverhalten
reflektiert wird.

Das Hauptziel dieser entwicklungsorientierten Feed-
backgesprache ist es, die personlichen und beruflichen
Potenziale der Beschaftigten zu erkennen und gezielte
FordermalRnahmen zu ermoglichen. Dartber hinaus
dienen sie der Reflexion der Arbeitsweisen und der
Identifizierung von Optimierungschancen. Die Genos-
senschaft mochte ihre Beschaftigten in ihren Rollen und
Kompetenzen starken und professionalisieren, indem
sie Anreize zur Fortbildung bietet. So kénnen die Mit-
arbeiter ihre Lern- und Leistungsbereitschaft voll aus-
schopfen und die vielféltigen Fortbildungsangebote aktiv
nutzen. Durch diese bestandige Entwicklung schafft die
Charlotte nicht nur ein motivierendes Arbeitsumfeld,
sondern tragt auch zum langfristigen Erfolg der Genos-
senschaft bei.

Die kontinuierliche Weiterbildung der Beschaftigten,
insbesondere in Hinblick auf den aktuellen Fachkrafte-
mangel, ist ein zentrales Anliegen der Genossenschaft.
Daher bietet sie regelmaRig vielfaltige Weiterbildungs-
maoglichkeiten, die sowohl IT-Kompetenzen (wie MS-Of-
fice-Kurse und Schulungen zu ERP-Programmen) als
auch Mafsnahmen zur Personlichkeitsentwicklung um-
fassen. Neben Schulungen zur kundenorientierten Ge-
sprachsfuhrung, den Umgang mit schwierigen Kunden,
Stressmanagement, Selbstorganisation geht es auch
um Themen wie abteilungstbergreifende und projek-
torientierte Zusammenarbeit. Durch diese Angebote
werden die Beschaftigten nicht nur in den fachlichen
Fahigkeiten gestarkt, sondern auch die personliche
Entwicklung geférdert, um die Mitarbeiter bestmoglich
auf die Herausforderungen der Zukunft vorzubereiten.
Die bereichsUbergreifende Zusammenarbeit ist von
entscheidender Bedeutung fur den Erfolg der Genos-

senschaft. Die Potenziale, die sich aus dieser Zusam-
menarbeit ergeben, méchte das Unternehmen nicht
ungenutzt lassen. Daher werden viele Themen im
Rahmen von Projekten behandelt, bei denen die Ge-
nossenschaft die Synergien in Bezug auf Wissen und
Ressourcen optimal nutzt. Durch die Einbeziehung viel-
seitiger Blickwinkel und Erfahrungen schafft die Char-
lotte eine Kultur der Zusammenarbeit, die das Lernen
von- und miteinander fordert. Diese interdisziplinare
Herangehensweise ermdglicht es der Genossenschaft,
innovative Losungen zu entwickeln und Herausforde-
rungen effektiver zu bewadltigen. Letztlich starkt sie nicht
nur den Zusammenhalt im Team, sondern tragt auch
maligeblich zur Erreichung der Unternehmensziele bei.

Kosten fiir WeiterbildungsmafSinahmen

Jahr Angestellte Azubis
2024 32.449,63 € 15.267,60 €
2023 45.093,10 € 15.520,10 €
2022 72.122,22 € 11.071,80 €
2021 28.495,70 € 14.944,23 €

Die Kosten fur die Auszubildenden entstehen vor allem
aus dem Schulgeld, welches an die BBA - Akademie der
Immobilienwirtschaft e.V. Berlin zu entrichten ist, und
den Kosten fur den zweijahrigen Fernunterricht beim
Europaischen Bildungszentrum in Bochum.

17. Menschenrechte

Aufgrund der lokalen Gebundenheit der Genossen-
schaft unterliegen alle Geschaftstatigkeiten den deut-
schen Gesetzen, allen voran dem Grundgesetz. Durch
die langjahrige und vertrauensvolle Zusammenarbeit
mit regionalen Firmen, die ebenso den deutschen Ge-
setzen unterliegen, erwartet das Unternehmen auch
von ihren Partnern und Zulieferern dessen Beachtung.
Daher wird das Risiko kritischer Arbeitsbedingungen
und illegaler Beschaftigungen als dullerst niedrig ein-
geschdtzt. Allerdings hat die Charlotte keine 100 %ige
Transparenz und Einflussnahme bzgl. eventueller Men-
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schrechtsverletzungen bis in die weit vorgelagerten
Wertschopfungsketten, Gber Produktion und Beschaf-
fung z. B. von Baustoffen und weiteren Produkte. Gleich-
wohl Iasst sie sich von ihren Auftragnehmern schriftlich
versichern, dass sie keine Schwarzarbeiter beschaftigen
und dies auch die entsprechenden Nachunternehmer
beachten. Ferner werden sie vertraglich verpflichtet,
die Vorgaben aus dem Mindestlohngesetz einzuhal-
ten, die Sozialversicherungsbeitrage ihrer Beschaftig-
ten fristgerecht und vollstandig abzufuhren und der
Beitragspflicht zur zustandigen Berufsgenossenschaft
nachzukommen.

Auch intern setzt die Charlotte auf Werte wie Toleranz,
Solidaritat und Gemeinschaft - ganz im genossenschaft-
lichen Sinn. Jegliche Formen der Diskriminierung, wie
z. B. Rassismus, Homophobie oder geschlechtsspezi-
fische Ungerechtigkeiten, werden nicht geduldet. So
zahlt die Charlotte ihre Loéhne und Gehalter nach dem
Tarifvertrag der Wohnungswirtschaft; Verstolie gegen
Mindestldhne und ungleiche Bezahlungen werden somit
ausgeschlossen. Das Allgemeine Gleichbehandlungs-
gesetz (AGG), das Mindestlohngesetz (MiLoG), das Hin-
weisgeberschutzgesetz (HinSchG) sowie viele weitere
Gesetze kdnnen jederzeit und von jedem Mitarbeiter in
unserem Online-Handbuch eingesehen werden.

Null Toleranz gilt fur die Charlotte bei korperlicher,
psychischer und sexueller Gewalt gegen Kinder, Frau-
en oder Manner. Daher unterstitzt sie die ,Initiative
825/11 - Ein Haus ohne hausliche Gewalt”, denn Woh-
nungen sind individueller Schutzraum fur jeden Einzel-
nen und mussen gewaltfreie Zone sein und bleiben. Die
Genossenschaft steht fur Demokratie, eine vielfaltige
Gesellschaft und Menschlichkeit. Um diese Werte auch
nach auBen, an Mitglieder und Interessierte, zu tragen
hat die Charlotte einen ,Like”-Button auf inrer Website
eingerichtet, der mittlerweile Uber 4.800-mal betatigt
wurde, um sich fur eine gewaltfreie Gesellschaft aus-
zusprechen.

18. Gemeinwesen

Gesellschaftliches und soziales Engagement, Verant-
wortung und Solidaritat sind zentrale Bestandteile des
Selbstverstandnisses einer Genossenschaft.

Die Mitarbeiter von CHARLOTTE | Sozial stehen Bewoh-
nern, die sich in sozialen Krisenlagen befinden, als erste
Anlaufstelle zur Seite. Ob Mietruckstande, Konflikte im
Wohnumfeld, sozial-psychische Belastungen oder ande-
re Herausforderungen des Alltags - die Mitarbeitenden
setzen sich dafur ein, tragfahige Losungen zu erarbeiten;
bei Bedarf auch in Kooperation mit externen Fachstellen.

In gegebenen Situationen stellt die CHARLOTTE | Stiftung
finanzielle Hilfen zur Verfugung, insbesondere fur Men-
schen in akuten Notlagen. DarUber hinaus unterstutzt
sie MaRnahmen in den Bereichen Behinderten-, Jugend-
und Altenhilfe. So kann beispielsweise ein gesundheit-
lich notwendiger Badumbau gefordert werden, um ein
selbstbestimmtes Leben in der vertrauten Wohnum-
gebung langfristig und nachhaltig zu sichern. Durch die
dezentrale Struktur mit unternehmenseigenen” Haus-
warten, die direkt im Wohnumfeld leben, stehen den
Bewohnern zudem Ansprechpartner fur Anregungen
und Anliegen unmittelbar im Kiez zur Verfugung.

Zusatzlich zu den Hauswarten sowie den beauftrag-
ten Garten- und Landschaftsbauunternehmen sind
auch Menschen mit kdrperlichen oder geistigen Be-
eintrachtigungen aus Inklusionsbetrieben an der Pfle-
ge der Grunflachen beteiligt; in Spandau sind dies ca.
45.000 m2. Auch Metallbauarbeiten wie die Erstellung
und Errichtung von Mull- oder Fahrradtberdachungen
werden von ihnen durchgefuhrt. Sie fertigen Handldufe
oder Hauseingangsuberdachungen an und montieren
diese, erneuern Zaunanlagen oder bauen Toranlagen
fur die Wohnanlagen. Um sowohl den fachlichen An-
sprichen der Grunflachenpflege als auch der Betreu-
ungsaufgabe gewachsen zu sein, unterhadlt ein soziales
Handwerks- und Dienstleistungsunternenmen direkt im
Charlotte-Bestand eine Niederlassung. So ist der Trager
einer anerkannten Werkstatt fur Menschen mit Behin-



derung fur die Genossenschaft nicht nur Ansprechpart-
ner, sondern auch jederzeit direkt im Pflegegebiet und
steht damit auch bei sehr kurzfristigem Bedarf sofort
zur Verflgung. Mit der gezielten Auftragsvergabe an
anerkannte Integrationsunternehmen leistet die Ge-
nossenschaft bereits seit Uber 20 Jahren einen aktiven
Beitrag zur Forderung sozialer Teilhabe.

Der CHARLOTTE | Nachbarschaftsfonds setzt die genos-
senschaftlichen Leitprinzipien ,Selbstverantwortung”,
,Selbstverwaltung” und ,Selbsthilfe” in konkreter und
praxisnaher Form um. Ziel ist es, das Gemeinschafts-
gefuhl innerhalb der Wohnquartiere zu férdern und
den sozialen Zusammenhalt nachhaltig zu starken. Fur
Vorhaben, die das nachbarschaftliche Miteinander in
einer Wohnanlage férdern, kdnnen bis zu 1.907 Euro
pro Antrag zur Verflgung gestellt werden. Die geplanten
Aktivitaten mussen allen Bewohnern im jeweiligen Um-
feld offenstehen und dem gemeinschaftlichen Zusam-
menleben dienen. Uber die Férderfahigkeit entscheidet
ein Fondsausschuss, der sich aus gewahlten Vertre-
terinnen und Vertretern zusammensetzt. Im Jahr 2024
wurden 13 Antrége mit einer Férdersumme von knapp
6.800 Euro bewilligt. Das ist eine deutliche Steigerung
gegenuber dem Vorjahr. Gefordert wurden Uberwie-
gend nachbarschaftlich organisierte Feste, aber auch
Lesungen, Bastelnachmittage und Umgestaltungen von
Aul3enanlagen.

Parallel richtet auch die Genossenschaft selbst verschie-
dene Events, wie z. B. Hoffeste und Weihnachtsaktivita-
ten, etwa die sehr beliebten musikalischen Streifzlige
CHARLOTTE | Im Advent, durch und fordert so Kennen-
lernen, Nachbarschaft und gemeinschaftliches Zusam-
menleben.

Daruber hinaus engagiert sich das Unternehmen aktiv
im Umfeld ihrer Quartiere, indem sie sich an Veranstal-
tungen anderer Akteure beteiligt, bei Stadtteilfesten
mitwirkt oder Initiativen des Quartiersmanagements
durch Informationsweitergabe und projektbezogene
Kooperationen unterstutzt.

Im Rahmen von Sponsoringvereinbarungen engagiert
sich die Genossenschaft gezielt in der Kinder- und Ju-
gendarbeit, etwa bei den vielfaltigen Angeboten des
Sportvereins VIV Spandau oder des SC Schwarz-Weif3
Spandau 1953. Hervorzuheben ist hierbei das belieb-
te BEA-KiezCamp - ein gemeinsames Projekt von ALBA
Berlin und der Berliner Energieagentur. Das Besondere
daran ist die Mischung aus Sport und Wissen: Neben
Basketball lernen die Kinder auch etwas zu den Themen
Klimaschutz und Energiesparen. Die Genossenschaft
Ubernimmt dabei die Teilnahme von Kindern aus Char-
lotte-Bestanden. Mit der Bereitstellung eines komplett
neuen Trikotsatzes fur den Ful3ball-Nachwuchs des SSC
Teutonia Spandau erweitert die Genossenschaft ihr En-
gagement bei der Zusammenarbeit mit Sportvereinen
im unmittelbaren Umfeld ihres Wohnungsbestandes
und fuhrt dieses auf hohem Niveau fort (Abb. 26)..

Abb. 26: Ausgaben fiir Sponsoring
Angaben in T€
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Das Unternehmen unterstitzt auch weiterhin die Max-
Beckmann-Oberschule in Reinickendorf in dem Projekt
MEGAfoN NEWS AND FACTS der 100ProLesen GmbH;
frUher in Papierform, heute nachhaltig und digital. Die
MEGAfoN® Themen-App fur Schiler fuhrt die Themen-
welten auf, die die Jugend bewegt. Ihr Inhalt besteht
ausschlieBlich aus gepruften Artikeln, Meldungen,
Videos und taglichen Faktenchecks der dpa Deutsche
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Presse-Agentur. Mit der App erlangen die Kinder und
Jugendlichen Medien-, Nachrichten- und Faktencheck-
kompetenz. Sie lernen, sich kritisch mit Informationen
und Hintergrinden auseinanderzusetzen und die Luge
von der Wahrheit zu unterscheiden. Damit fordert die
Genossenschaft die Demokratiebildung und engagiert
sich gegen Vertrauensverlust und Desinformation.

In Berlin-Reinickendorf stellt die Genossenschaft zehn
Wohneinheiten fur ein gemeinschaftliches Wohnkon-
zept bereit. Dort leben Mitglieder, die - trotz individu-
eller Einschrankungen - ihren Alltag solidarisch und
selbstbestimmt gestalten. Erganzt wird das Wohnan-
gebot durch einen Gemeinschaftsraum, der harmoni-
sches Kochen, Spielen und geselliges Beisammensein
ermoglicht. Bei der Neuvergabe dieser Wohnungen
finden neben der Mitgliedsdauer auch erganzende
Auswahlkriterien Anwendung, die den besonderen An-
forderungen und dem gemeinschaftlichen Charakter
des Wohnprojekts Rechnung tragen.

Im offentlich-privaten Partnerschaftsprojekt ,Raum fur
Kindertraume" unterstitzt die Genossenschaft die Sa-
nierung bestehender und die Errichtung neuer Spiel-
platze in Berlin-Spandau. Wie auch die Charlotte-Spiel-
platze stehen sie allen Kindern aus der Nachbarschaft
offen und bieten vielseitige Mdglichkeiten zur Bewegung
und Begegnung. Ziel des Projekts ist, die Entwicklungs-
forderung von Kindern durch den langfristigen Erhalt
und die qualitative Verbesserung von Spielplatzen. Im
Rahmen dieses Engagements beteiligt sich das Unter-
nehmen regelmaRig an den jahrlichen Spielplatztagen.

Daruber hinaus bieten zwei privat betriebene Kinder-
tagesstatten in Charlotte-Bestanden den Kleinsten ide-
ale Maglichkeiten zur Entfaltung.

In Berlin-Spandau stellt die Genossenschaft geeigne-
ten Wohnraum flr ein gemeinschaftliches Wohnprojekt
zur Verflgung, das unter der Tragerschaft eines Pflege-
dienstes geflUhrt wird und eine Wohngemeinschaft fur
Jugendliche sowie fur Rollstuhinutzende umfasst.

Die Genossenschaft stellt in ihrem Wohnungsbestand
sechs moblierte und modern ausgestattete Gastewoh-
nungen zu attraktiven Konditionen fur ihre Mitgliedern
bereit. Sie haben damit die Moglichkeit, diese Woh-
nungen tageweise anzumieten und ihren Besuch in
der Regel in unmittelbarer Nahe zur eigenen Wohnung
unterzubringen.

Das Unternehmen ist Mitglied der Marketinginitia-
tive der Wohnungsbaugenossenschaften Deutschland
e.V. Durch die Kooperation mit weiteren daran an-
geschlossenen Genossenschaften kdnnen Mitglieder
Gastewohnungen anderer Mitgliedsgenossenschaften
in ganz Deutschland zu vergleichbar gtinstigen Kondi-
tionen anmieten.

Zudem ist die Genossenschaft Mitglied der DESWOS
- einer gemeinnUtzigen Organisation der deutschen
Wohnungswirtschaft. Ziel der DESWOS ist es, die Le-
bensbedingungen von Menschen in benachteiligten
Regionen Afrikas, Asiens und Lateinamerikas durch
gezielte Projektarbeit nachhaltig zu verbessern. Das
Unternehmen unterstutzt diese Vorhaben Uber den
jahrlichen Mitgliedsbeitrag hinaus durch zusatzliche
Einzelspenden zugunsten ausgewahlter Projekte, ins-
besondere bei besonderen Anldssen oder Bedarfslagen

19. Politische Einflussnahme

Fur die Charlottenburger Baugenossenschaft bilden
aktuelle Gesetze und Verordnungen in Zusammen-
hang mit Bau, Gebduden und Energie weitreichende
Herausforderungen. Grof3e Modernisierungs- und
Neubauvorhaben bedurfen einer Abwagung einer im-
mer grofller werdenden Zahl externer Faktoren. Dem
derzeit ernsten Mangel an Wohnungen kénnte durch
die Vereinfachung vieler Vorschriften zeitnah begegnet
werden. Eine direkte Einflussnahme auf Parteien und
Politik Ubt die Genossenschaft indes nicht aus. Eben-
so wurden keine Antrage in Gesetzgebungsverfahren
eingebracht, noch Geld und Sachspenden an Parteien
oder damit verbundene Organisationen und Einrich-
tungen getatigt. Vielmehr ist sie allein der Forderung



ihrer Mitglieder verpflichtet. Gleichwohl versucht sie
durch ihre Mitgliedschaften in verschiedenen Verban-
den und Initiativen - darunter der GdW Bundesverband
deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen
e.V., der BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Woh-
nungsunternehmen e. V., der Arbeitgeberverband der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft sowie die Image-
kampagne ,Wohnungsbaugenossenschaften Berlin” -,
auf wohnungspolitische Themen und branchenspezifi-
sche Herausforderungen aufmerksam zu machen und
in der offentlichen Debatte zu etablieren.

20. Gesetzes- und richtlinienkonformes Verhalten
Als eingetragene Genossenschaft unterliegt das Unter-
nehmen den gesetzlichen Vorschriften des Genossen-
schaftsgesetzes (GenG), des Burgerlichen Gesetzbuches
(BGB), der einschlagigen Rechtsprechung sowie ihrer
eigenen Satzung.

Regelmaliige Hinweise zu Gesetzesanderungen und
daraus notwendige Aktualisierungen in Vertragen, For-
mularen und diversen Arbeitsmitteln erhalt die Char-
lotte aus dem genossenschaftlichen Prifungsverband,
in dem das Unternehmen Mitglied ist. Neben Verof-
fentlichungen im Bundesgesetzblatt und dem Amts-
blatt fUr Berlin erhalt die Genossenschaft auch tber
den GdW als Spitzenverband der Wohnungswirtschaft
einen Zugang zu einem umfangreichen Informations-
system hinsichtlich aktueller Rechtsprechungen und
Gesetzesnovellierungen.

Die vom GdW zur Verfugung gestellten Musterblatter
nutzt die Genossenschaft u. a. auch im Umgang mit Ge-
schaftspartnern. Dabei wendet sie ihre Vergabeord-
nung und -richtlinien konsegquent an, wobei die Auf-
tragsvergabe stets dem Vier-Augen-Prinzip unterliegt
und einer festgelegten Unterschriftenregelung folgt.
Alle Richtlinien sind daruber hinaus im Intranet des
Unternehmens jederzeit einsehbar. Ein externer Da-
tenschutzbeauftragter unterstitzt bei der Uberwachung
der Einhaltung der Datenschutzgrundverordnung (DS-
GVO), informiert die Belegschaft mit regelmaRigen

Newslettern und Schulungen und steht fur Ruckfragen
bei Unklarheiten sowie als Meldestelle im Rahmen des
Hinweisgeberschutzgesetzes zur Verfigung.

Rechtskonformes Verhalten und Wirken werden vom
Aufsichtsrat als oberstes Kontrollorgan der Genossen-
schaft in regelmalligen Sitzungen gepruft. Entscheidun-
gen zu spezifischen MalBnahmen bedUrfen der Zustim-
mung des Aufsichtsrats.

Compliance-Regeln fur Mitarbeiter werden in diversen
Betriebsrichtlinien als Teil des Arbeitsvertrags ausge-
handigt. Sie erganzen weitere Dienstanweisungen und
Betriebsvereinbarungen, die im digitalen Organisations-
handbuch hinterlegt und abrufbar sind.

Korruptionsfalle innerhalb der Genossenschaft sind
nicht aufgetreten. Ebenso sind keine Klagen, Strafen
oder BuBgelder aufgrund etwaiger VerstoRe gegen
Rechtsvorschriften erhoben worden.
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Unser Projekt
des Jahres 2024

Neubau Halemweg 33A (WIE 241)

Im fertiggestellten Neubau Halemweg 33 A konnten 15
Wohnungen, darunter 9 barrierefreie Wohnungen, an
verschiedenste Nutzergruppen mit unterschiedlichen
Bedurfnissen Ubergeben werden; 1- bis 5-Zimmer-
Wohnungen unterschiedlicher GroRe - fur Singles und
Familien, dltere und jungere Bewohner. Dabei beschritt
die Genossenschaft neue Wege in der nachhaltigen
Quartiersentwicklung. Die Versiegelung der Neubau-
grundflache konnte durch ein innovatives ,Green
Roof Lab” kompensiert werden. Der experimentelle
Dachgarten wurde um einen barrierefreien Aufent-
haltsbereich mit Gemeinschaftsklche erganzt. Die
neu gestalteten Spielplatze, inklusive nahestehender
Sitzmoglichkeiten, fordern dartber hinaus das nach-
barschaftliche Miteinander und dienen der Vernetzung
von langjahrigen und neuen Bewohnern innerhalb der
Quartiere und wirken der Vereinsamung dlterer Men-
schen entgegen.
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