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Sehr geehrte Damen und Herren,

die WOGEBE feiert in diesem Jahr ihr 25-jahriges Jubildum. Dank-
bar und stolz auf das bisher Erreichte besinnen wir uns auf das,
was uns antreibt und stellen uns voll Zuversicht den Herausforde-
rungen der Zukunft.

Auch wenn die WOGEBE im Kreise der Wohnungsgenossen-
schaften mit ihren 25 Jahren als ,Jungspund*” zu bezeichnen ist,
ist es keine Selbstversténdlichkeit, dass sie diesen Geburtstag
feiern kann.

Keine Selbstverstédndlichkeit, weil die Grindung mit vielen Be-
sonderheiten und Risiken einherging. Wie sollte dieses Modell mit
~Muskelhypothek® funktionieren und konnte es gelingen, dass aus
versorgten Bewohnern eines ,Sozialen Brennpunktes® normale
Mieter und ,Miteigentimer” werden?

Dieser Geburtstag beweist, dass es gelungen ist. Das Engagement
der ,Grdndervéter und -mdtter” sowie ein unterstitzendes Um-
feld — hier sind v.a. die Stadt Trier und das Land Rheinland-Pfalz zu
nennen — haben dazu sicher beigetragen.

Keine Selbstverstédndlichkeit auch, weil die WOGEBE vor etwas
mehr als zehn Jahren eine ernsthafte Krise zu meistern hatte. Mein
erstes Jahr im Aufsichtsrat war von der Sorge um die Existenz-
sicherung der Genossenschaft geprégt.

Diese Krise hat uns gelehrt, auf eine ausgewogene Balance von
wirtschaftlichen und sozialen Zielen zu achten. Das mit Hilfe der
Stadt zustande gekommene Konsolidierungskonzept und ein neu-
er Vorstand ermdglichten einen ,Neustart®, dabei sind wir dem
Grundgedanken des urspriinglichen Konzeptes treu geblieben.

Ich persénlich empfand es als ,erlésend”, dass wir nach harten
Jahren der Konsolidierung jetzt wieder Wohnraum schaffen und
den Stadftteil mitgestalten kénnen. Dass dieser Wohnraum auch
noch preiswert und von guter Qualitdt ist, fihrt beim Aufsichtsrat
zu groBer Zufriedenheit.

Diese Ergebnisse sind v.a. das Verdienst einer zielstrebigen und
kompetenten Arbeit des Vorstandes. Aus Sicht des Aufsichts-
rates ist die Zusammenarbeit der Gremien von Vertrauen geprégt.
Dabei achten wir darauf, dass die unterschiedlichen Funktionen
tatsdchlich wahrgenommen werden und die Grenzen zwischen
Geschéftsfuhrung und Aufsicht Beachtung finden.

Mit dem néachsten Projekt ,Wohnen mit Versorgungssicherheit”
stellt sich die WOGEBE einer Herausforderung, die die Zukunft mit
sich bringt. Der Aufsichtsrat wird das Seine dazu tun, dass auch
dieses Projekt ein Erfolg wird und als Meilenstein fir zukdnftige
Geburtstage taugt.

Heiner Schneider, Vorsitzender
des Aufsichtsrates der WOGEBE



Malu Dreyer, Ministerprasidentin
von Rheinland-Pfalz

Sehr geehrte Herren und Damen,

zum 25. Jubildum der ,,Wohnungsgenossenschaft Am Beutelweg
eG" gratuliere ich allen Beteiligten von Herzen! Die ,WOGEBE" ist
ein vorbildliches Projekt, auf das alle Beteiligten sehr stolz sein kén-
nen und das weit tber Trier hinausstrahit.

Gut wohnen zu kénnen ist fur uns alle besonders wichtig. Es
ist fur die Lebensqualitdt und die gesellschatftliche Teilhabe aller
Menschen von elementarer Bedeutung. Die rheinland-pfélzische
Landesregierung unterstitzt die ,Wohnungsgenossenschaft Am
Beutelweg*” seit vielen Jahren finanziell — ganz besonders durch
das Bund-Landerprogramm ,Soziale Stadt”. Denn fiir uns als Lan-
desregierung ist es duBerst wichtig, fur bedarfsgerechten und be-
zahlbaren Wohnraum zu sorgen. Wir stdrken neue Wohnformen
und férdern die Barrierefreiheit ebenso wie die Verringerung von
Barrieren in Wohnungen und im Wohnumfeld. AuBerdem wollen
wir den Bdrgern und Bdrgerinnen ein sicheres und lebenswertes
Wohnumfeld mit umfassender Mobilitdt und moderner Kommuni-
kationsinfrastruktur bieten und den Kommunen bei der Entwick-
lung von Ortskernen und Quartieren zu attraktiven Wohngegenden
unterstttzend zur Seite stehen.

Trier Nord bliht auf. Trier Nord wandelt sich. Trier Nord hat Le-
bensqualitét! Das kann man gut beobachten, das sptirt man. Jun-
ge Menschen, Familien, Senioren und Seniorinnen lassen sich hier
nieder und gestalten eine neue, lebendige Nachbarschaft. Und das
ist nicht zuletzt der Verdienst der ,.WOGEBE".

Allen, die sich in den vergangenen Jahren und aktuell fur die , Wohn-
genossenschaft Am Beutelweg* einsetzen, sowie allen Bewohnern
und Bewohnerinnen des Viertels gratuliere ich ganz herzlich zum
Jubildum! Ich wiinsche lhnen auch in den kommenden Jahren viel
Erfolg und alles Gute bei gemeinsamen Projekten, Ideen und Initi-
ativen!

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Namen der Stadt Trier gratuliere ich der Wohnungsgenossenschaft
Am Beutelweg eG zu ihrem 25-jdhrigen Jubildum. Seit einem Vier-
telahrhundert steht die WOGEBE, wie die Wohnungsgenossenschaft
allgemein genannt wird, flr eine solide und bewohnerorientierte Woh-
nungswirtschaft und Soziale Staditteilentwicklung in Trier-Nord. Ihr gu-
ter Ruf reicht aber weit Uber die Grenzen des Stadftteils hinaus.

In ihrem langjéhrigen Wirken kann die WOGEBE auf viele sehr erfolgrei-
che Bauprojekte zurtickblicken, die bis heute zu einer nachhaltigen Auf-
wertung des Stadltteils Trier-Nord zwischen Herzogenbuscher Stral3e
und Wasserweg beigetragen haben. Dabei reicht das Spektrum
von der behutsamen Sanierung stadtbildpragender Gebdude bis hin
zur Errichtung moderner Neubauten, die sich allesamt durch eine
hohe Wohnqualitat und eine bezahlbare Miete auszeichnen. Gerade in
der ThyrsusstralBe hat die WOGEBE im Rahmen des Projektes ,,Neu-
es Wohnen ThyrsusstraBe” in jingster Zeit bauliche Vorzeigeprojekte
realisieren kénnen. Ihr ist es damit gelungen, neue Bewohner flr den
Stadftteil zu gewinnen, die sich bewusst und gerne fir diese Adresse
entschieden haben. Daran wird deutlich, dass Trier-Nord als attraktiver
Wohnstandort Zukuntt hat.

Gegentber den Mitgliedern der Genossenschaft sowie den Ubrigen
Stadftteilbewohnern zeichnet sich die WOGEBE durch ein hohes Mal3
an sozialer Verantwortung aus. Der Mensch stehtim Mittelpunkt, wenn
es um Fragen rund um das Wohnen geht. In der WOGEBE widmen
sich Mitarbeiter im Rahmen der Bewohnerbetreuung den individuellen
Anliegen der Mieter, in der Geschéftsstelle steht ein engagiertes Team
als Ansprechpartner in vielen praktischen Fragen zur Verfigung. Mit
dem Quartiersmanagement engagiert sich die WOGEBE seit mehr als
15 Jahren in der Sozialen Stadtteilentwicklung. Hieran wird deutlich,
dass die WOGEBE weit mehr ist als ein bloBes Wohnungsverwal-
tungsunternehmen. Entsprechend dem genossenschatftlichen Ideal
bemdaiht sie sich um einen Einklang zwischen sozialen und &konomi-
Sschen Aspekten und setzt dadurch zukunftsweisende Akzente in der
Wohnungswirtschatt.

Mein ganz besonders herzlicher Dank gilt allen Vierantwortlichen inner-
halb der WOGEBE, die sich auf vielfaltige Weise um die Anliegen der
Bewohner und deren Wohnraum kiimmerm. Sie stellen damit unter
Beweis, dass sie ein kompetenter und veriasslicher Partner bei der
Sozialen Staditteilentwicklung in Trier-Nord sind. Uber ihre stets gute
Zusammenarbeit mit der Stadt Trier bin ich froh und dankbar.

Angelika Birk, Burgermeisterin
der Stadt Trier



25 Jahre Wohnungsgenossenschaft Am Beutelweg eG Trier

Es komme im Leben nicht darauf an, ein gu-
tes Blatt in der Hand zu haben, sondern mit
schlechten Karten gut zu spielen, wusste
schon der schottische Schriftsteller Robert
Louis Stevenson. Aus wohnungswirtschaft-
licher Sicht war die 1991 erfolgte Ubernah-
me heruntergekommener Wohnungen in ei-
nem Trierer Armutsviertel durch eine eigens
zu diesem Zweck gegriindete Genossen-
schaft nichts, was man in der Branche als
ein ,gutes Blatt” bezeichnet hatte; zumal
wir ohne jegliches Eigenkapital angetreten
waren.

Ein besseres Blatt ware es allenfalls gewe-
sen, hatte man die Absicht verfolgt, das
Viertel zu gentrifizieren, sprich die ange-
stammte durch eine besser situierte Be-
wohnerschaft zu verdrédngen. Den Grln-
derinnen und Grindern jedoch ging es um
die Verbesserung der Wohnverhéltnisse
jener Menschen, die schon dort wohnten.
Hatte man auf einen als Investition leicht
zu vertretenden Ansatz gewartet, wéare die
Ldésung eines zentralen Problems dieses
Quartiers unterblieben. Ein Vierteljahrhun-
dert spater sind mitnichten alle Herausfor-
derungen gemeistert, doch bei der Qualitat
der Wohnungsversorgung kamen wir ge-
meinsam ein gutes Stlick voran.

Bei der Wahl der Rechtsform fir die zu
grindende Gesellschaft gaben gleicher-
maBen die Méglichkeiten der Einbeziehung
der Bewohnerschaft wie auch die Entschei-
dung fur ein Wirtschaftsmodell jenseits des
Prinzips der Gewinnmaximierung den Aus-
schlag. Diese Wirtschaftsform passte zu-
dem optimal zu den Tugenden, die auch bei
der Gemeinwesenarbeit des Blirgerhauses
Trier-Nord zentrale Werte waren und sind:
gegenseitige  Unterstitzung, Mitbestim-
mung und Mitwirkung der Wohnbevdlke-
rung an wesentlichen Entwicklungs- und
Verédnderungsprozessen sowie ldentitat

von Nutzern und Anteilseignern. Wesent-
liches Ziel war von Beginn an die Bezahl-
barkeit des Wohnens bei solider Qualitat.
Genossenschaften sind eben keine ,,Ge-
sellschaften der Reichen®, sondern ,reiche
Gesellschaften®, bei denen die Anteile der
Mitglieder am Gemeinschaftseigentum die
Vorteile von Miete und Eigentimerschaft
verbinden.

Eine maBgebliche Rolle, diesen Weg in
Trier-Nord zu beschreiten, spielte neben der
guten Vernetzung im Stadtteil die Offenheit
und Kooperationsbereitschaft der zentralen
Akteure, vor allem der Stadt Trier und des
Landes Rheinland-Pfalz. Ohne eine vertrau-
ensvolle Unterstitzung unseres nicht risiko-
losen Ansatzes, wéare das Konzept der ,,In-
tegrativen Sanierung“ so nicht umgesetzt
worden. Somit hatten die Wohnverhéltnisse
im Quartier nicht grundlegend verbessert
werden kdnnen.

Gutes Wohnen zu bezahlbaren Mieten

Das Anliegen, bezahlbaren Wohnraum fir
Menschen mit geringen und mittleren Ein-
kommen zu schaffen und zu erhalten, ist ei-
nes der wichtigsten Themen in einer Stadt,
die sich zu einer ,,Schwarmstadt” entwickelt
hat und in der die Mieten auBergewdhnlich
stark gestiegen sind. Vor allem das untere
Preissegment ist deutlich unter Druck ge-
raten, dasjenige also, in dem die WOGEBE
entsprechend ihrer Satzung hauptséchlich
ihre Wohnungen anbietet. In ihrem Leitbild
bekraftigte die Genossenschaft 2011 ein
weiteres Mal das Ziel, ihren Mitgliedern
Wohnungen mit einer guten Nutzungsqua-
litdt zu glnstigen Mieten anzubieten.

Wenn von ,bezahlbarem“ Wohnraum die
Rede ist, meint dies ,,bezahlbar fir alle“ und
insbesondere fir diejenigen Menschen, die
am dringendsten auf glinstige Mieten ange-
wiesen sind, da ihre Verfligungsspielrdume
fur eine auskdmmliche Lebensfihrung an-
sonsten stark eingeschrankt wirden.

Neben dem Preis firs Wohnen darf die
Qualitat nicht aus dem Blick geraten. Bis
zur Ubernahme der ersten Wohnungen vor
25 Jahren waren zwar die Mieten Uberaus
glnstig, doch stellte die schlechte Qualitat
der Wohnungen vor allem fir das Aufwach-
sen von Kindern eine schwere Belastung
dar.

Dass eine bezahlbare Nutzungsgebuhr fir
uns ein zentrales Thema ist und bleiben
wird, zeigt ein Blick auf die Nutzerstruktur
der WOGEBE: Eine in 2011 durchgefihrte
Erhebung ergab, dass etwa die Halfte der zu
diesem Zeitpunkt rund 500 mit Wohnraum
versorgten Haushalte von Transferleistun-
gen (Arbeitslosengeld Il oder Grundsiche-
rung) lebten, wéhrend die andere Halfte
Erwerbseinkommen bezog. Bei jahrlichen
Zuzigen von durchschnittlich funf Prozent
hélt sich das Verhéltnis der Haushalte mit
Einkommensbezug und Transferleistungs-
bezug weiterhin die Waage.

Bei der Aufgabe, bezahlbaren Wohnraum zu
erhalten und zu schaffen, kbnnen Deutsch-
lands Stadte vor allem auf die Wohnungsge-
nossenschaften zahlen. Deren maBgeblicher
Vorteil besteht darin, dass kein Kapital nach
auBen abflieBt und somit alle erwirtschaf-
teten Mittel innerhalb des Unternehmens
bleiben. In Gesellschaften, deren oberster
Zweck die Begunstigung ihrer Mitglieder ist,
dient Kapital priméar einer méglichst gunsti-
gen Gestaltung der Mieten. Zudem sichert
eine genossenschaftliche Gesellschafts-
form den Mitgliedern den langfristigen Er-
halt dieser Vorteile, da Wohnungen flr eine
Genossenschaft keine ,Handelsware” dar-
stellen.

Durchgéngig liegen die Mieten der Woh-
nungsgenossenschaften unterhalb des je-
weiligen 6rtlichen Mietspiegeldurchschnitts.
Bei der WOGEBE unterschritten die durch-



schnittlichen Nettokaltmieten in den gesam-
ten 25 Jahren ihres bisherigen Bestehens
die mittlere ortsiuibliche Vergleichsmiete um
bis zu zwei Euro je Quadratmeter Wohnfla-
che und Monat.

Unsere Mitglieder wissen, dass die Hb6he
ihrer Miete — bei Genossenschaften spricht
man von ,Nutzungsgebihr® — von zwei we-
sentlichen Grundbedingungen abhéngt:
Erstens muss die WOGEBE ausreichen-
de Jahreslberschisse erzielen, damit die
Eigenkapitalentwicklung vorangetrieben
werden kann und eine langfristige Absi-
cherung und Risikovorsorge zugunsten al-
ler Mitglieder mdglich ist. Hierbei muss sie
einen gewissen wirtschaftlichen Nachteil
bei den GréBenverhaltnissen ausgleichen,
da bei einer kleinen Genossenschaft wie
der WOGEBE der Anteil der Fixkosten pro
Wohneinheit héher liegt als bei gréBeren
Unternehmen.

Zweitens muss die Genossenschaft je-
derzeit Uber die finanziellen Mdglichkeiten
verfigen, eine ausreichende Instandhal-
tung und Modernisierung der Hauser und
Wohnungen zu betreiben, um so das zweite
wesentliche Ziel der Wohnraumversorgung
langfristig zu sichern: im Interesse der Mit-
glieder dauerhaft den Erhalt der Wohnquali-
tat zu gewahrleisten.

Gemeinsam mit den Ubrigen in der Kom-
mune tatigen Wohnungsgenossenschaften,
deren Anteil an der Wohnraumversorgung
Triers bei etwa finf Prozent liegt, fungiert
die WOGEBE als Regulativ auf dem Woh-
nungsmarkt der Stadt. Kontinuierlich ent-
stehen Kostenvorteile fir die o&ffentlichen
Trager, welche die Ausgaben fir die Unter-
kunft der Mitglieder im Transferleistungsbe-
zug bestreiten mussen.

Eine Genossenschaft zum Mitmachen

Entstanden sind Wohnungsgenossenschaf-
ten als ,Selbsthilfevereine” von Menschen,
die als Einzelne nicht Uber ausreichende
»~Wohnkaufkraft“ verfiigten, um ihre Wohn-
bedurfnisse zu befriedigen. Diese Gesell-
schaftsform setzt zudem deutlich starker
als andere Gesellschaftsformen auf die Be-
teiligung ihrer Mitglieder.
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Mit der ,Integrativen Sanierung” startete
die WOGEBE vor einem Vierteljahrhundert
»,von innen heraus” die ganzheitliche Sa-
nierung eines sozialen Brennpunkts. Die
Verbindung der beiden existenziellen Le-
bensbereiche Arbeiten und Wohnen stand
hierbei im Vordergrund. So wurden beacht-
liche Quoten an Eigenleistungen in Form
der sogenannten Muskelhypothek erzielt.
Seit der Insolvenz der 1995 gegriindeten
und 2006 wirtschaftlich gescheiterten HVS
GmbH ist die Verzahnung von Bauen und
Sanieren mit der Integration in Existenz
sichernde Arbeitsverhéltnisse gegenuber
dem Aspekt der Wohnraumversorgung
konzeptionell in den Hintergrund getreten.
Als positives Ergebnis bleibt gleichwohl
festzuhalten, dass sich zahlreiche vorma-
lige Empfanger von Transferleistungen im
Rahmen der Geschéftstatigkeit der HVS
GmbH zu Leistungserbringern entwickel-
ten. Von den ausgelésten Ausbildungs- und
Beschaftigungsimpulsen profitiert das Vier-
tel bis heute.

Bei den aktuellen Sanierungs- und Neu-
bauvorhaben arbeitet die WOGEBE fast
ausschlieBlich mit externen Betrieben aus
der Region zusammen. Die Angebote zur
Integration in Beschéftigung beschranken
sich heute darauf, im Rahmen der Sozialen
Arbeit Zugang zu Organisationen zu vermit-
teln, die auf diesem Gebiet tatig sind, und
mit diesen Organisationen im Rahmen ge-
eigneter Projekte zusammenzuarbeiten.

Seit einigen Jahren ist die Strategie, Men-
schen mit einfachen Qualifikationen inner-
halb eines professionell angeleiteten und
gut organisierten Prozesses wirksam in
eine SanierungsmaBnahme einzubeziehen,
nicht mehr umsetzbar. Urs&chlich hierfir ist
vor allem der Mangel geeigneter arbeits-
marktpolitischer F&érderprogramme. Den-
noch bieten sich auch heute noch vereinzelt

Mdglichkeiten, dass Mitglieder ihre Eigen-
leistungen in Sanierungsprojekte einbrin-
gen — wenn auch nur in einem kleinen Teil
unseres Bestandes, wo eine solche Strate-
gie aufgrund der handwerklichen Fahigkei-
ten einzelner Mitglieder umgesetzt werden
kann.

Weiterhin sind wir bestrebt, unsere Mitglie-
der Uber die turnusgemaBe Einladung zur
jahrlichen Generalversammlung hinaus auf
allen Ebenen flUr eine Beteiligung an den
Belangen der Genossenschaft zu gewin-
nen. Fir den laufenden Prozess der Woh-
nungsbewirtschaftung, die Bearbeitung von
Problemfeldern im Zusammenleben sowie
die Auseinandersetzung mit wesentlichen
Entwicklungen im Viertel, hat die WOGEBE
relativ weitreichende Beteiligungsmodelle
erprobt.

In den Anfangsjahren gab es in den einzel-
nen Wohnbereichen demokratisch gewahl-
te Bewohnerrdte. Abgelést wurden diese
Gremien durch eine liegenschaftsunabhan-
gige Bewohnervertretung, die jeweils im
Rahmen der Generalversammlung gewahlt
wird.

Es ist uns nach wie vor wichtig, bei allen
Aktivitdten jeweils den Blick fir Formen
der Beteiligung unserer Mitglieder offen
zu halten. Mitunter stellen wir fest, dass
ein solches Angebot exakt zur vermuteten
Nachfrage passt. So machten wir bei dem
zuletzt realisierten Neubau ,Wohnen in gu-
ter Nachbarschaft“ in der ThyrsusstraBe
gute Erfahrungen mit dem Ansatz, die kiinf-
tigen Bewohner von Anfang an in die Pla-
nung einzubeziehen.



Moglichst alle mithehmen

Mit der Griindung der WOGEBE tat die Ge-
meinwesenarbeit im nérdlichen Stadtviertel
einen wesentlichen Schritt nach vorn. Da-
durch wurde es mdoglich, die Perspektive
Sozialer Arbeit von einer Beschrankung auf
die ,Veradnderung des Verhaltens“ um den
Ansatz einer ,Veranderung der Verhéltnis-
se“ zu erweitern. Allerdings mussten wir
im Laufe der Zeit auch feststellen, dass die
Veranderung der Verhéltnisse in einem zen-
tralen Lebensbereich der Menschen allein
nicht ausreicht, um bei allen auch eine Ver-
anderung ihres Verhaltens zu bewirken. Bei
einer Reihe unserer Mitglieder ist weiterhin
Unterstitzung erforderlich, bei manchen
vorUbergehend, bei anderen dauerhaft. Ein
die Wohnungsbewirtschaftung begleiten-
des Angebot an Sozialarbeit ist fir die WO-
GEBE deshalb sowohl in wirtschaftlicher
als auch in sozialer Hinsicht nach wie vor
unabdingbar.

Eine Genossenschaft, die ihre Mieten so
gunstig wie méglich kalkuliert, kann sich im
Grunde genommen keinerlei Zahlungsriick-
stdnde oder -ausfélle leisten. Zuvorderst
muissen wir daher gewéhrleisten, dass alle
Mitglieder regelméBig ihre Nutzungsgebuhr
zahlen. Allerdings missen wir mit geeigne-
ten MaBnahmen auch dem Umstand Rech-
nung tragen, dass Mietriickstédnde und an-
dere Leistungsstérungen angesichts der
ungesicherten 6konomischen Verhéltnisse
vieler Mitglieder auch kinftig gehauft auf-
treten werden.

Soziale Arbeit ist fir die WOGEBE kein
bloBes Instrument zur Absicherung der
Wirtschaftlichkeit oder zur Minderung von
Bewirtschaftungsrisiken wie Mietausfallen.
Vielmehr ist sie ein konstitutiver Bestand-
teil einer Genossenschaft, deren Ursprung

in der Gemeinwesenarbeit liegt und deren
Anliegen die Verbesserung aller Aspekte
ungulinstiger Lebensverhaltnisse in einem
,Stadtteil mit besonderem Entwicklungs-
bedarf“ war und ist. Die Sozialarbeit orien-
tiert sich an einem lebensweltorientierten
Ansatz, welcher besonderes Verhalten in
erster Linie als Bewaltigungshandeln unter
schwierigen Lebensumstanden begreift,
den Menschen ,auf gleicher Augenhdhe”
begegnet und ihn in den Verédnderungspro-
zess des Wohnviertels stets aktiv einzube-
ziehen versucht.

Dabei qilt es die Starken von Menschen,
welche positive Beitrdge zur Entwicklung
dieses Sozialraums leisten kdnnen, zu er-
kennen und zu nutzen. Zugleich gilt es zu
verhindern, dass diejenigen, die sich mit
dissozialen Verhaltensweisen durchsetzen
mochten, das Heft des Handelns in die
Hand bekommen und so die Wohnbedin-
gungen ihrer Nachbarn belasten und dem
Viertel eine negative Pragung geben.

Auch deshalb treten die Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter der WOGEBE mit Bewoh-
nern authentisch in Beziehung. Sie wis-
sen, was lauft und verfligen Uber geeignete
Strategien, Konflikte und Probleme zu er-
kennen und zu deren L&sung beizutragen.
Damit die Maxime ,ein Viertel fur alle“ um-
gesetzt werden kann, ist es wichtig, dass
die Menschen, die sich mit entsprechender
Unterstltzung personlich und wirtschaftlich
entwickelt haben, ihrem verbesserten Sta-
tus nicht dadurch Ausdruck verleihen, dass
sie dem Quartier den Ricken kehren und
wegziehen.
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Die Genossenschaft als Akteur der
Quartiersentwicklung

Bereits ein Blick auf eine Ubersicht unseres
Wohnungsbestands macht die Sozialraum-
orientierung der WOGEBE deutlich. So ver-
figen wir, anders als die meisten Trierer
Wohnungsunternehmen, nicht Gber ,Streu-
besitz“, der Uber die gesamte Stadt oder
darliber hinaus verteilt ist. Vielmehr lie-
gen die Wohnungsbestidnde der WOGEBE
hauptsachlich innerhalb eines Areals, das
sich fuBlaufig in etwa 10 Minuten durchque-
ren lasst. Ihren Auftrag sah die WOGEBE

von Beginn an darin, bei der Verbesserung
der Lebensverhéltnisse in einem von der
gesellschaftlichen Entwicklung ,,abgehéng-
ten“ Wohnviertel eine maBgebliche Rolle
zu Ubernehmen. Die Frage der Wohnraum-
versorgung wurde dabei stets unter Ein-
beziehung aller Aspekte menschlicher Le-
bensfihrung sowie des Quartierskontextes
angegangen.

Mit der Aufnahme des Gebiets in das
Bund-L&nder-Férderprogramm ,Soziale
Stadt” im Jahr 2000 war auch die Anstellung
einer ,Quartiersmanagerin® verbunden.
Diese Bundelung ist ein weiterer Ausdruck
des erklarten Ziels, die Lebensverhéltnisse
vor Ort sowie die Quartiersentwicklung ge-
meinsam mit allen anderen im Stadtteil tati-
gen Organisationen voranzubringen.

Das ,Integrierte Entwicklungskonzept“ flr
das Programmgebiet Trier-Nord, an des-
sen erstmaliger Erstellung im Jahr 2009 alle
maBgeblichen Akteure seitens der Kommu-
ne sowie aller Organisationen im Stadtteil
mitgewirkt haben, gilt als Fahrplan flr die
Umsetzung konkreter EntwicklungsmaB-
nahmen. Neben den prioritér stadtebauli-
chen Vorhaben und den Uber den gesam-
ten Foérderzeitraum fortlaufenden Projekten,
fuhrte die WOGEBE im Rahmen des Pro-
gramms zwei gréBere Modellvorhaben
aus dem nichtinvestiven Bereich durch:
zunachst das 2008 begonnene vierjahrige
Modellvorhaben ,Trainingswohnen®, eine
um handwerkliche und hauswirtschaftliche
Aspekte erweiterte ,Sozialpddagogische
Familienhilfe®. Im Ergebnis lieB sich bele-
gen, dass durch einen intensiven Personal-
einsatz auch mit solchen Familien Erfolge
erzielt werden kénnen, die der WOGEBE
aufgrund ihres Zahlungs- und Mietverhal-
tens Anlass zur Kiindigung gegeben hatten
oder bei Eintritt in das Projekt kurz vor einer
Kindigung standen.



Im Rahmen des dreijahrigen Modellvorha-
bens ,Neues Wohnen in der Thyrsusstra-
Be“ wurden schlieBlich die Grundlagen fir
die Umsetzung dreier Bauvorhaben der
WOGEBE geschaffen. Diese dienten der
Steigerung der Attraktivitdt des gesamten
Wohngebietes flur alle Bevdlkerungsgrup-
pen im Zusammenhang mit der Erschlie-
Bung unbebauter Grundstlicke und noch
zu sanierender Objekte. Die Finanzierung
der jeweiligen Planung und baulichen Um-
setzung erfolgt ausschlieSlich durch die
Aufnahme von Fremdkapital sowie durch
Eigenkapital beziehungsweise liquide Mittel
der WOGEBE.

GroBen Wert legen wir auf die Vernetzung
der Akteure im Gemeinwesen. So hat die
Quartiersmanagerin von Anfang an die
Steuerung des Arbeitskreises Trier-Nord
Ubernommen, eines seit 1990 bestehenden
Forums flr den fachlichen Austausch und
die gemeinsame Entwicklung der weiteren
Aktivitdten im Stadtviertel. Dort sind alle
Einrichtungen und Organisationen vertre-
ten, die mit ihrer Tatigkeit Einfluss auf die
Lebensbedingungen vor Ort nehmen.

Ein Wohnviertel fiir alle

Bereits beim Erwerb und der Sanierung der
ersten 110 Wohneinheiten begnlgte sich
die WOGEBE nicht damit, die Wohnmise-
re eines Teils der Bevdlkerung im Viertel zu
beheben. Stets wurde auch eine umfassen-
de und integrierte Problemlésungs- und
Entwicklungsstrategie angestrebt. Dies
umfasste den Erwerb und die Sanierung
aller heruntergekommenen Wohnungen im
Quartier — eine Strategie, die in weiten Tei-
len umgesetzt wurde und zur heutigen Be-
standsgréBe von 510 Wohnungen flihrte.

Mit dem Bau der Ringsiedlung, dreier Ge-
baude mit insgesamt 75 Wohneinheiten, die
rund um einen Spielplatz im Innenbereich
des Viertels gruppiert wurden, konnte die
WOGEBE 2002 im Anschluss an den Kauf
von 250 st&dtischen Wohnungen ihr erstes
Neubauvorhaben realisieren. Gleichzeitig
wurde die StraBe rund um die Ringsiedlung
saniert. Fir ein Gelingen der Sanierung,
des Abbruchs und der Neubebauung in
bewohnten Bestdnden war der zeitgleiche
Zugriff auf freie Wohnungen im angrenzen-
den Konversionsgebiet ebenso existenziell,
wie der Ausbau der Dachgeschosse bei
den ersten SanierungsmaBnahmen in den
Hausern Am Beutelweg 2-20. Die zuvor
gegeneinander abgegrenzten Wohngebiete
konnten so zu einem Quartier zusammen-
wachsen. Vor der Ausformulierung einer
expliziten ,Bauphilosophie” standen prakti-
kable Lésungen in einem zeitlich und orga-
nisatorisch schwierigen Umfeld.

Beinahe 25 Jahre lang hatte sich die WO-
GEBE fast ausschlieBlich dem Sozialen
Wohnungsbau verschrieben — die Quote
der Wohnungen mit Mietpreis- und Bele-
gungsbindung liegt aktuell bei knapp 90
Prozent. In den vor ihrer Sanierung nahe-
zu ausnahmslos bewohnten Hausern, in
denen zudem Uberwiegend Menschen mit
geringer Wohnkaufkraft lebten, hatte es zu
dieser Strategie nur dann eine Alternative
gegeben, wenn man eine Verdrangung der
Bestandsmieter in Kauf genommen hatte.

Seit 2014 wurden die durch die wirtschaft-
lichen Schwierigkeiten im Zuge der Insol-
venz der HVS GmbH unterbrochenen Sa-
nierungsvorhaben und NeubaumaBnahmen
wiederaufgenommen. Das SchlieBen von
Baulicken wird voraussichtlich 2018 mit
der Fertigstellung des Projekts ,Wohnen im
Quartier — Wohnen mit Versorgungssicher-

14

15

heit“ abgeschlossen. Diese BaumaBnahmen
leisten einen Beitrag zur strukturellen Ver-
besserung des Wohngebietes und auch zur
wirtschaftlichen Starkung der WOGEBE.
Wenn diese bei aktuellen BaumaBnahmen
die Gelegenheit ergreift, das Wohnen im
Quartier fur alle Bevolkerungsgruppen at-
traktiver zu gestalten, stellt dies keinen
Wechsel ihrer Perspektive dar, sondern eine
sinnvolle Erganzung des Ansatzes zur Sozi-
alraumentwicklung. Diese Gelegenheit bie-
tet sich jetzt, da die Wohnraumversorgung
der Mitglieder auf einem qualitativ guten Ni-
veau gesichert wurde.

Grundprinzipien der BaumaBnahmen in
der ThyrsusstraBBe und kiinftiger Bauvor-
haben:

1. Angebote fiir alle Bevélkerungsgrup-
pen schaffen durch eine Mischung
preisgebundener und frei finanzierter
Wohnungen, nach Méglichkeit je zur
Halfte innerhalb eines Objekts.

2. Uberdurchschnittlichen Standard bie-
ten, etwa mit einer durchgangigen Barri-
erefreiheit und einem oberhalb der Norm
liegenden energetischen Standard im
Neubau sowie dem Verzicht auf Abstri-
che bei der Ausstattung.

3. Aufgreifen eines Leitthemas, welches
Uber das Wohnen hinaus einen zusatz-
lichen Nutzen fur die Bewohner bringt.
Im Projekt ,Junges Wohnen* entstand
ein Objekt mit 16 frei finanzierten Woh-
nungen fir Studierenden-Wohngemein-
schaften, die zu gunstigen Preisen ver-
mietet werden. Im Projekt ,Wohnen in
guter Nachbarschaft“ wurden die Be-
wohner dieses Wohnprojekts mit Ge-
meinschaftsorientierung an der Planung
beteiligt. EinschlieBlich eines Gemein-
schaftsraums entstanden 22 Wohnein-
heiten, die jeweils zur Halfte frei und mit
Sozialbindung finanziert wurden. In dem
in Planung befindlichen Projekt ,,Woh-
nen im Quartier — Wohnen mit Versor-
gungssicherheit” entsteht fur die kinfti-
gen Bewohner der bis zu 40 Wohnungen
ein besonderes Angebot: Durch die Zu-
sammenarbeit mit einem Pflegedienst
erhalten sie die Sicherheit, im Falle ei-
ner Pflegebeddrftigkeit in ihrem vertrau-
ten Wohnumfeld bleiben zu kénnen. Ein
~Wohncafé“ in der Wohnanlage rundet
das Angebot des nach dem ,,Bielefelder
Modell“ geplanten Vorhabens ab.



4. Kapitalbeteiligung der Mitglieder

War bei friheren BaumaBnahmen der
WOGEBE Selbsthilfe, sprich Eigenleis-
tungen in Form der ,,Muskelhypothek®,
der geforderte Beitrag der Menschen
zur Sicherung guter Wohnverhaltnisse
und dauerhaft glinstiger Mieten, erwar-
tet die Genossenschaft bei ihren Neu-
bauvorhaben nun eine héhere Kapital-
beteiligung ihrer Mitglieder. Der Ansatz
besteht darin, sich ein Anrecht auf eine
langfristig glinstige Miete sowie gute
Wohnbedingungen durch die Einlage
von Genossenschaftsanteilen zu si-
chern, die einkommensabhéngig in ei-
ner Héhe von 3 bis 15 Prozent der Bau-
kosten liegen. Diese werden bei Auszug
rickerstattet.

5. Kapitalbeteiligung interessierter

Nichtmitglieder

Wohngebiete entwickeln sich, wenn
sie von gesellschaftlicher Entwicklung
abgeschnitten werden, zu einer zuneh-
menden Belastung fir die Gesellschaft.
Viele Menschen haben erkannt, dass
Investitionen in solche Wohngebiete
nicht nur der Entwicklung der Men-
schen vor Ort dienen, sondern auch zu
langfristigen Vorteilen fur alle Bewoh-
ner einer Stadt flihren. Menschen, die
einen Teil ihres Geldvermogens in ein
sinnvolles Projekt investieren méchten,
bietet die WOGEBE die Mdglichkeit ei-
ner verzinslichen Kapitalbeteiligung an
ihren Bauvorhaben. Erstmalig ist dies
beim Bauvorhaben ,Wohnen in guter
Nachbarschaft® durch die Auflage ei-
nes Sparbriefs der Sparkasse Trier um-
gesetzt worden. Zur Beteiligung an der
Eigenkapitalfinanzierung des Projektes
»Wohnen im Quartier - Wohnen mit Ver-
sorgungssicherheit” eréffnet die WO-
GEBE die Mdglichkeit ,investierender
Mitgliedschaften“. Diesen Mitgliedern
wird im Gegenzug fir ihre Geschéftsan-
teile eine Verzinsung gewahrt.

Im Rahmen einer Erhebung zur Bewoh-
nerzufriedenheit, bei der 2013 rund 100
Mitglieder in personlichen Interviews
befragt wurden, haben die meisten der
Befragten sowohl der Genossenschaft
als auch der Entwicklung des Quartiers
in den vergangenen 25 Jahren ein gutes
Zeugnis ausgestellt. Das zeigt, dass wir
bei allen Schwierigkeiten auf dem richti-
gen Weg sind.

Der Aufsichtsrat

Aufsichtsrats-
vorsitzender

Heiner Schneider,
Organisationsberater

Waltraud Steier,
Architektin

Stellv. Aufsichtsrats-
vorsitzende

Erika Collignon,
kaufménnische Ange-
stellte

Dieter Hein,
Fondsmanager

Isolde Bailleux,
Hausfrau

Markus Néhl,
Historiker

Mathilde Werner,
Hausfrau

Die Bewohnervertretung

Mathilde Werner Detlef Schmitt
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Vorstand, Aufsichtsrat und Bewohnervertretung der WOGEBE

Franca Glnther

Der Vorstand

Herbert Schacherer,
Dipl. Pad./Betriebswirt
(VWA)

Peter Dietze,
Dipl. Ing./Stadtplaner
Baudezernent a.D.

Werner Knebel,
Bankkaufmann i.R.

Peter Matz Franz-Josef Wagner



Geschaftsflihrung und Mitarbeiterschaft der WOGEBE

Geschaftsfiihrung
Herbert Schacherer

Bauen / Instandhaltung /
Hausmeister

Joachim Fischer,
Projektsteuerung

Manfred Pankratz,
Leitung Instandhaltung

Friedel Schénhofen,
Hausmeister

Verwaltung / Wohnungs-
bewirtschaftung

Irene Jager,
Finanzbuchhaltung

Lydia Trouet,
Objektbetreuung

Patricia Farfal,
Objektbetreuung
Marion Roth,
Empfang/Sekretariat

Bauen / Instandhaltung /
Hausmeister

Ralf Koll,
Instandhaltung
Peter Baums,
Hauswart

Jorg Metzen,
Hauswart

Bereich ,,Soziale Stadt“
Maria Ohlig,
Quartiersmanagement
Quartiersbezogene
Sozialarbeit

Maximilian Landgraf,
Sozialarbeit

Claudia Janssen,
Sozialarbeit

Marita Neyses,
Sozialarbeit
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Wie WOGEBE-Mieter Detlef Schmitt den Wandel
im Stadtteil erlebte

Es ist noch nicht lange her, da verlangte das Ver-
lassen der Wohnung Detlef Schmitt einiges ab: ,,Ich
musste die Stufen hinabrutschen und meine Toch-
ter mir den Rollstuhl hinterhertragen. Er will nicht
klagen! Schmitt ist ein Mensch, der trotz schlimmer
Schicksalsschldge immer das Positive im Leben
sieht.

Seine Wohnsituation wendete sich Ende 2015 zum
Besseren: Mit seiner sehbehinderten Tochter Sabrina
zog Schmitt in die ThyrsusstraBBe 24, in das Projekt
»Neues Wohnen*. Auf dem Weg in sein Domizil muss
er nun keine Barrieren mehr iiberwinden, auch sonst
findet er die Wohnanlage gelungen. ,,Ich fiihle mich
richtig wohl hier®, erzahlt er und lobt: ,Es gibt nicht
viele Genossenschaften, die von sich aus etwas fiir
behinderte Menschen tun.“ Seit ihrer Griindung ist
Schmitt Mieter und Mitglied der WOGEBE.

1S

Vor 31 Jahren war er mit seiner Frau und den beiden ersten Kindern in den Stadt-
teil gezogen. Zuvor hatte die Familie in einer Wohnung im Zentrum gelebt, doch
nach der Geburt des zweiten Sohnes reichte dort der Platz nicht mehr. Also suchte
man nach einer neuen Bleibe und wurde im Beutelweg 6 fiindig. Gentigend Raum
hatten Eltern und Kinder nun, doch der Standard war bescheiden: keine Heizung,
nur ein Holzbrikettofen, die Fenster einfach verglast. ,Ich kann mich an einen
Winter erinnern, da waren es minus 10 Grad und man konnte morgens vor lau-
ter Eisblumen auf den Scheiben nicht durchs Fenster schauen®, erzahlt Schmitt.
Heute kann er dariiber lachen. Auch dariiber, dass es bis zum spéten Nachmittag
dauerte, bis die Wohnung so warm war, dass die Eisblumen verschwanden.

Verschwinden sollten kurze Zeit nach Griindung der WOGEBE die einfachverglas-
ten Fenster. Doppelverglaste Scheiben kamen, auch sonst wurde die Wohnung
aufVordermann gebracht. Die Familie zog in ein anderes Haus, spater lebte sie 17
Jahre am Beutelweg 10. ,,Dank WOGEBE wurde alles viel besser, die haben sich
richtig ins Zeug gelegt*, lobt Schmitt und ergénzt: ,,Aber das hier ist nicht mehr
zu toppen!“ Er meint seine neue Wohnung. Gliicklich schweift sein Blick durch
Wohnzimmer und Terrassentiir auf das Griin der Wiese.

Es war vor allem die Barrierefreiheit, die Schmitt und seine Tochter fiir das Projekt
interessierten, doch auch der nachbarschaftliche Ansatz der Anlage spricht sie
an: ,Wir haben uns fast alle schon vor dem Einzug kennengerlernt, das sind alles
wirklich nette Leute*, sagt Schmitt, der seit drei Jahren der Bewohnervertretung
angehért. Er bringt sich ein, organisiert ein FuBballturnier zum WOGEBE-Jubi-
laum. Neben seinem Beruf als Maler und Lackierer, den er gesundheitsbedingt
aufgeben musste, hatte Schmitt schon immer ein Faible fiir FuBball. Seine Lieb-
lingsclubs: Eintracht Trier und die SSG Kernscheid.



Wie die Griindung der Genossenschaft die Wende fiir Triers Norden brachte

Von den PreuBen um die vorvergangene
Jahrhundertwende errichtet, pragen die ge-
waltigen Gebaude in der StraBe Am Beu-
telweg bis heute das Quartier im Norden
Triers. Nach dem Ersten Weltkrieg boten
sie belgischen und franzésischen Militars
ein Dach Uber dem Kopf, spater dienten
die drei Kasernenblocks Bediensteten der
noch jungen Bundesrepublik als Domizil.
Dann setzte schleichend und scheinbar
unaufhaltsam ihr Verfall ein. Aufgrund aus-
bleibender Investitionen verlieB nach und
nach ein GrofBteil der angestammten Be-
volkerung das Wohngebiet. Die StraBe, die
der spateren Genossenschaft ihren Namen
gab, und das umliegende Viertel entwickel-
ten sich zum ,sozialen Brennpunkt“. Ghet-
toartige Strukturen bildeten sich, und mit
den Menschen litt auch der Ruf des Quar-
tiers. Wahrend in anderen Gegenden der
Stadt Obdachlosensiedlungen aufgeldst
wurden, fand ein Teil dieser Menschen hier
eine neue Bleibe. Der soziale Niedergang
war programmiert, er ging einher mit einem
fortschreitenden Niedergang der Liegen-
schaften in Trier-Nord.

Wer sich heute ein Bild vom einst maroden
Zustand der Wohnungen machen mdchte,
muss mit damaligen Bewohnern sprechen
oder sollte sich Fotos aus jener Zeit an-
schauen. Uber Jahrzehnte hatte niemand
in die Gebaude investiert, war eine Grund-
sanierung der Hauser ausgeblieben. Hinzu
kam: Die Wohnungen waren schlecht zuge-
schnitten, die Raume hoch, viele Zimmer zu
schmal und ohne natirlichen Lichteinfall.
Die sanitaren Einrichtungen befanden sich
in einem desolaten Zustand, Bader fehlten
ganz, geheizt wurde mit einfachen Ofen.
In kalten Wintern bildeten sich Uber Nacht
Eisblumen auf den nur einfach verglasten
Fenstern, bisweilen dauerte es dann bis

zum friihen Abend, bist die Scheiben wie-
der frei waren und die Bewohner wieder
einen ungetribten Blick ins Freie werfen
konnten. Von einem Mindeststandard an
Wohnkomfort konnte nicht die Rede sein,
eher hausten die Menschen in herunterge-
kommenen Bleiben.

Die Ereignisse nehmen ihren Lauf

Das war die Ausgangssituation, als sich
1989 die Anzeichen verdichteten, dass sich
der Eigentimer der Kasernen am Beutel-
weg, die bundeseigene Deutsche Bau- und
Grundsticks AG, von den Gebduden tren-
nen wollte. Da die Lage auf dem Trierer Im-
mobilienmarkt schon damals angespannt
und bezahlbarer Wohnraum bereits Man-
gelware war, hatte der Bund mit an Sicher-
heit grenzender Wahrscheinlichkeit schnell
einen Kaufer gefunden; zumal er fir die Im-
mobilien nicht viel verlangen konnte, ange-
sichts des verheerenden Zustands, in dem
sich die Gebaude befanden.

Als die neu gegrindete Wohnungsgenos-
senschaft Am Beutelweg eG 1991 die drei
Gebaudeblocks in der StraBe Am Beutel-
weg 2-20 erwirbt, leben in den 106 Woh-
nungen exakt 308 Menschen, darunter 110
(!) Kinder und Jugendliche unter 18 Jahren.
Von 103 erwerbsfahigen Bewohnern sind
mehr als 40 Prozent arbeitslos oder befin-
den sich in prekdren Beschéftigungsver-
haltnissen. Rund 60 Prozent der Menschen
sind auf soziale Transferleistungen ange-
wiesen, nicht wenige Familien beziehen
zum Teil schon seit Generationen Sozialhil-
fe, und auch der Anteil an Alleinerziehenden
ist Uberdurchschnittlich hoch. So stellt sich
die Lage damals in Trier-Nord dar.
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Hatte ein privater Immobilienentwickler die
Immobilien vom Bund erworben, wére ein
Austausch der kompletten Bewohnerschaft
wohl nur eine Frage der Zeit gewesen.
Denn der neue Eigentimer hatte mit eini-
ger Sicherheit die Gebaude allesamt saniert
und in einem ersten Schritt die Mieten im
Rahmen seiner rechtlichen Md&glichkeiten
erhéht, was wiederum die meisten der Be-
wohner finanziell Gberfordert hatte.

Starke Partner vor Ort
Auch im Birgerhaus Trier-Nord war man

sich dieser Gefahren bewusst. Seit 1983
gibt es das Generationen Ubergreifende

Zentrum fUr Sozialarbeit, Kultur, Begegnung
und Stadtteilentwicklung. Urspringlich als
Gemeinwesenprojekt der Universitat Trier
unter Federfihrung von Professor Dr. Heinz
A. Ries konzeptionell entwickelt, sollten das
Blrgerhaus und allen voran dessen Tréger-
verein bei der spateren Grindung der Ge-
nossenschaft als eine Art Geburtshelfer fun-
gieren.

Im Zuge des Aufbaus dieser Einrichtung war
ein Netzwerk aus ebenso unterschiedlichen
wie auf ihrem jeweiligen Gebiet kompetenten
und auch einflussreichen Akteuren entstan-
den, welches bei der spateren Grindung
der Genossenschaft eine Schllisselfunktion
in punkto Uberzeugungsarbeit leisten sollte.



Der aus der Schweiz, einer stark auf der
unmittelbaren Beteiligung ihrer Blrger und
Konsensfindung ausgerichteten Eidge-
nossenschaft, stammende Heinz A. Ries,
legte von Beginn an groBen Wert darauf,
dass der Beirat des Bulrgerhauses, dem
er anfangs vorstand, ein mdglichst breites
Spektrum an gesellschaftlichen und politi-
schen Gruppen sowie Institutionen abbil-
dete. Hier trafen sich Sozialdemokraten mit
Konservativen, die Kirchen waren ebenso
vertreten wie Gewerkschaften. Ratsmitglie-
der wirkten mit, und auch Angestellte des
Rathauses waren mit von der Partie. So-
mit war ein direkter Draht zur Stadtverwal-
tung gegeben. Im politischen Raum hatte
man ebenfalls Ansprechpartner gefunden,
sowohl auf Ebene der Stadt als auch des
Landes. Dank des Blrgerhauses, das sich
von einem studentischen Projekt zu einem
professionellen Ort der Gemeinwesenarbeit
entwickelt hatte, war das Interesse an dem
Uber Jahrzehnte von der Politik straflich
vernachléssigten Stadtteil wieder geweckt
worden. Trier-Nord hatte nun wieder das,
was dem Viertel Uber lange Zeit fehlte: en-
gagierte Fursprecher oder, wie man heute
sagen wurde, eine richtige Lobby.

Die Suche nach dem Plan B

Susanne Elsen war vorne weg und mitten
drin im Geschehen. Als Leiterin des Bur-
gerhauses hatte sie einen kurzen Draht zu
vielen Bewohnern und war direkt vor Ort.
Somit erfuhr sie frih von Beobachtungen,
welche Bewohner machten: Fremde Men-
schen vermaBen H&user und Wohnungen
und wollten auf Nachfrage nicht sagen, in
wessen Auftrag und in welcher Mission sie
gekommen waren. Kurze Zeit spater wurde
Susanne Elsen bestétigt, was viele schon
ahnten: Der Bund wollte die Gebaude in

der StraBe Am Beutelweg loswerden. Po-
tenzielle Investoren traten auf den Plan,
derweil man sich im Blrgerhaus vornahm,
einen Plan B zu entwickeln. Vorrangiges
Ziel war es, zu verhindern, dass die aktu-
ellen Bewohner ihr Dach Uber dem Kopf
verléren. Denn allen Beteiligten war klar:
Auf dem freien Markt hatten die meisten
Menschen aus Trier-Nord gréBte Schwie-
rigkeiten gehabt, eine bezahlbare Bleibe zu
finden.

Nachdem die Stadt signalisiert hatte, die
drei Kasernengebdude definitiv nicht zu er-
werben und auch keines der vorhandenen
Trierer Wohnungsunternehmen Interesse an
der Aufgabe zeigte, wuchs der Druck auf
die Betroffenen. Eine unkonventionelle L&-
sung musste her, ganzlich neue Wege galt
es zu beschreiten. SchlieBlich die rettende
Idee: Eine eigene Genossenschaft sollte es
richten.
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Was anfangs eher aus der Not geboren
worden war, sollte sich zu einem beispiel-
haften Projekt entwickeln, das auch Uber
die Stadtgrenzen hinaus ein Vierteljahr-
hundert spater noch seinesgleichen sucht.
Doch bis zur Grindung der Wohnungsge-
nossenschaft sollten noch rund zwei Jahre
ins Land gehen. SchlieBlich galt es, einige
Hurden zu Uberwinden und wichtige Ent-
scheider zu Uberzeugen. Zudem sollte ein
ganzheitliches Konzept her. Fur Akteure wie
Heinz A. Ries, Susanne Elsen und Bernd
Steinmetz stand von Beginn an fest: Allein
mit dem Kauf der Hauser und deren Sanie-
rung wurde es nicht getan sein! Ein Sanie-
rungskonzept musste entwickelt werden,
das sich nicht allein auf Bausubstanz und
Gebdudetechnik beschranken durfte, son-
dern die sozialrdumliche Entwicklung des
gesamten Viertels in den Blick nehmen
wirde.

Die rettende Idee

Da der Stadstteil Trier-Nord als Ganzes unter
einer Vielzahl von Problemlagen litt und sich
diese in den zum Verkauf stehenden Ge-
bauden ballten, war ein umfassender An-
satz von Noéten. Hinzu kam: Den Initiatoren
und erst recht den Bewohnern der Liegen-
schaften fehlten schlicht die Mittel, um Kauf
und Sanierung der Wohnungen aus eigener
Finanzkraft zu stemmen. Weil viele Mieter
auf Transferleistungen angewiesen waren
und nicht wenige keiner Beschéftigung
nachgingen, hatten die meisten Familien
Probleme, Uber die Runden zu kommen.
Doch diese schwierige Lebenssituation bot
auch eine Chance, sie zu ergreifen war ein
wesentlicher Bestandteil des Konzepts ,,In-
tegrative Sanierung®, kurz ISA. Dieser An-
satz sollte fur die weitere Entwicklung des
Quartiers von groBBer Bedeutung sein und den
Initiatoren der Genossenschaft in ihrer Uber-
zeugungsarbeit wertvolle Dienste leisten.



Der ganzheitlich orientierte Problemlo-
sungsansatz der ,Integrativen Sanierung”
setzt bei der Befriedigung dreier fundamen-
taler menschlicher Grundbedirfnisse an:
Sich aktiv betdtigen zu wollen, um selbst
ein Einkommen zu erwirtschaften und so
die eigene Existenz zu sichern sowie Aner-
kennung zu erlangen; sodann auch in einer
angenehmen, subjektiv als schén emp-
fundenen und sicheren Wohnung leben zu
kénnen und schlieBlich soziale Bestatigung
und auch Zuneigung zu erfahren und sich
als Teil einer Gemeinschaft erfahren zu dir-
fen. Die Entwickler des Konzepts ISA um
Heinz A. Ries leiteten aus diesen Grund-
bedirfnissen ein ,Dreisdulenprinzip“ aus
Wohnen, Arbeiten und dem Wechsel von
oftmals unfreiwilliger Passivitdt zu Selbst-
hilfe und aktiver Teilhabe ab. Diese Saulen
wiederum mundeten in konkrete mittel- und
langfristige Ziele wie der Schaffung von
menschenwlrdigem Wohnraum, existenz-
sichernder Erwerbsarbeit sowie vielseiti-
gen Formen der Beteiligung durch nach-
barschaftliche Selbsthilfe und Teilhabe. All
diese Prinzipien spiegeln sich bis heute in
der Arbeit der Genossenschaft wider, wenn
auch in Teilbereichen nicht mehr in der star-
ken Auspragung wie anfangs.

Eigene Arbeit statt fremdes Kapital

Auch wenn der Kaufpreis der Liegenschaf-
ten Am Beutelweg gemessen an heutigen
Marktpreisen gering erscheint — fir die
Grindung der Genossenschaft und vor al-
lem fir den Erwerb der Gebaude sowie die
geplante Sanierung der Wohnungen bedurf-
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te es einer gewissen Kapitalbasis. Aufgrund
der schwierigen sozialen Lage und beschei-
denen wirtschaftlichen Situation, in der sich
die weitaus meisten der Mieter befanden,
war an hohe Genossenschaftsanteile nicht
zu denken. Es brauchte schon einige Uber-
zeugungsarbeit, um die Bewohner daflr zu
gewinnen, einen Anteilsbeitrag von jeweils
100 D-Mark zu leisten. Mit diesem erwar-
ben die Griindungsmitglieder als genossen-
schaftliche Miteigentlimer ein lebenslanges
Wohnrecht in bezahlbarem Wohnraum.
Doch den eigentlichen Durchbruch, um
auch die damalige Stadtsparkasse Trier von
der Gewahrung eines Kredits und die Stadt
zur Ubernahme einer Biirgschaft an die mit-
tellose Genossenschaft zu bewegen, brach-
te eine ldee namens ,,Muskelhypothek.*

Da viele der Bewohner keiner Erwerbsarbeit
nachgingen und ihnen zugleich das nétige
Geld fir eine umfassende Sanierung ihrer
Wohnungen fehlte, sollten sie aktiv mit an-
packen und durch Eigenleistungen einen
splr- und sichtbaren Beitrag zum Gelin-
gen des Vorhabens leisten. Die Férderung
von menschenwirdigem Wohnraum und
Erwerbsarbeit wurden so miteinander ver-
knUpft, und hiervon profitierte nicht ,nur“ die
Genossenschaft als solches, sondern jeder
einzelne Bewohner, der seine ,Muskelhy-
pothek” mit einbrachte. Nun konnten sie
sich aktiv betatigen, eine sinnvolle Tatigkeit
ausliben und sich bei der Gelegenheit unter
fachlicher Anleitung weiterqualifizieren.

Ein weiterer, nicht zu unterschatzender Effekt
der ,,Muskelhypothek”: Diese schuf ein star-
keres Gemeinschaftsgefiihl unter den Nach-
barn und steigerte so auch deren Identifika-
tion mit dem Stadtteil, der Genossenschaft
und nicht zuletzt mit den eigenen vier Wan-
den. Auf diese Weise setzte das Konzept der
sIntegrativen Sanierung“ einen nachhaltigen

Mentalitadtswandel in Gang, der sich bei vie-
len unter anderem in einer gréBeren Wert-
schatzung von Erwerbsarbeit niederschlug.
Dass die ,Muskelhypothek® seinerzeit zum
Zuge kommen konnte, war auch einigen
glicklichen Zufallen zu verdanken. So exis-
tierten damals Programme auf europaischer
und stédtischer Ebene sowie vonseiten des
Landes, welche es ermdglichten, Menschen
mit einem Anrecht auf Sozialhilfe in befriste-
ten Vertragen zu integrieren und so vor allem
Langzeitarbeitslosen einen Weg in eine so-
zialversicherungspflichtige und bestenfalls
sogar existenzsichernde Beschéftigung zu
ebnen. Rund ein Finftel der gesamten Sa-
nierungskosten fir die Objekte in der StraB3e
Am Beutelweg wurde durch Eigenarbeit ge-
tragen. Somit leisteten allen voran die betei-
ligten Bewohner, die ja nun Miteigentlimer
der neu gegriindeten Wohnungsgenossen-
schaft waren und Uberwiegend bis heute
sind, einen wesentlichen Beitrag zur Wende
in Trier-Nord. Dieser Ansatz der Eigenbetei-
ligung war es im Wesentlichen auch, der die
wichtigen Entscheider auf Landesebene so-
wie im Rathaus von dem wirtschaftlich nicht
eben risikolosen Vorhaben Uberzeugen half;
denn auf Zuschisse und Férderprogramme
der offentlichen Hand sollte die WOGEBE
immer wieder angewiesen sein.

Ein starkes Signal zum Auftakt

Nachdem am 21. Méarz 1991 die Wohnungs-
genossenschaft Am Beutelweg eG formal
gegrindet worden war und im Herbst des
gleichen Jahres die Grundsticke und Ge-
bdude erworben werden konnten, sollten
die eigentlichen Sanierungsarbeiten bald
starten. Schrittweise wollte und musste man
die Gebdude sanieren, auf einen Schlag war
das Vorhaben nicht zu meistern. Zumal es
auch ein erklartes Ziel war, dass die Bewoh-



ner jener Wohnungen, die gerade saniert
wurden, den Stadtteil nicht verlassen und
voribergehend in ein anderes Quartier um-
ziehen mussten. So wollte man einem wich-
tigen Anliegen der im Viertel stark verwur-
zelten Menschen entgegenkommen. Um
ihnen also ein Leben auf einer Baustelle zu
ersparen, musste die Genossenschaft sich
etwas einfallen lassen: SchlieBlich wurde
eine Sanierung nach dem ,,Schubladenprin-
zip* durchgefthrt. Hausstrang nach Haus-
strang wurde auf Vordermann gebracht und
die betroffenen Bewohner wahrenddessen
in anderen Wohnungen vor Ort einquartiert,
darunter in den zuvor ungenutzten groB3zi-
gigen Speichern, die man eigens flr diesen
Zweck ausgebaut hatte.

Doch ein schrittweises Vorgehen bringt es
mit sich, dass es erste und letzte gibt, die
von einem solchen GroBprojekt profitieren.
Da das Konzept der ISA vorsah, dass ein
hoher Anteil der Leistungen in Eigenarbeit
erbracht werden musste, kalkulierten die
Verantwortlichen mit einer Gesamtsanie-
rungsdauer von etwa acht bis zehn Jah-
ren. Die Konsequenz: Zahlreiche Bewohner
wirden lange warten missen, bis auch ihre
Wohnung in neuem Glanz erstrahlen wirde.
Es war nicht ausgeschlossen, dass dies bei
einigen der Betroffenen zu Zweifeln am ge-
samten Vorhaben fiihren kénnte und zu der
Frage, wie ernst es die Initiatoren tatséch-
lich meinen und ob am Ende auch wirklich
alle Wohnungen saniert wirden?

Um solcherart Beflrchtungen von vornhe-
rein den Wind aus den Segeln zu nehmen,
sandte die Genossenschaft ein starkes Si-
gnal an alle Bewohner: Da insbesondere
die einfachverglasten und undichten Fens-
ter von vielen als eines der gréBten Ubel
der Wohnungen wahrgenommen wurden,
sollten diese auf einen Schlag durch dop-

pelverglaste Fenster ersetzt werden. ,Auf
einen Schlag!“ hieB binnen zwei Monaten,
was angesichts von rund 300 Fenstern ein
durchaus Uberschaubarer Zeitraum war.
Die Selbsthilfe beim Ein- und Ausbau der
Fenster betrug 382 Stunden, die Botschaft
war angekommen, wie eine Evaluation zur
mentalen Bewohnereinstellung Mitte 1995
belegte: Demnach hatte die Fenster-Sofort-
aktion ihre Wirkung nicht verfehlt und we-
sentlich zur Motivation der Menschen vor
Ort beigetragen. Allen war nun klar, dass es
die WOGEBE ernst mit ihnnen und der ,Inte-
grativen Sanierung”“ meinte.

Eine Tochter fiir bewahrte Arbeit

Die Schaffung existenzsichernder Beschéf-
tigungschancen bildet eine der drei Saulen
des Konzepts der ISA. Nachdem es gelun-
gen war, Bewohner in die Sanierung der
Gebdude in der StraBe Am Beutelweg mit
einzubinden und sie dafiir zu motivieren, bei
der Entwicklung ihres Quartiers mit Hand
anzulegen, schien der nachste Schritt nur
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folgerichtig: Die Grindung eines eigenen
Unternehmens mit dem vorrangigen Ziel,
langzeitarbeitslose Menschen zu qualifizie-
ren und zu beschéaftigen. SchlieBlich hatte
sich gezeigt, dass einige der beteiligten Be-
wohner Uber gewisse handwerkliche Fer-
tigkeiten verfligten und auch Einsatzbereit-
schaft mitbrachten.

Im Jahr 1994 wurde deshalb die Haus-, Ver-
waltungs- und Sanierungs GmbH, kurz HVS
gegrindet. Als 100-prozentiges Tochterun-
ternehmen der WOGEBE kiimmerte sie sich
insbesondere um die Bau- und Sanierungs-
vorhaben der Genossenschaft. In den fol-
genden Jahren wurden zahlreiche arbeitslo-
se Stadtteilbewohner in eine Erwerbsarbeit
integriert und der Versuch unternommen,
als Unternehmen auf dem Markt zu beste-
hen. Mit der stetigen Expansion der HVS
war diese zunehmend auf Auftrdge auBer-
halb der Genossenschaft angewiesen. In
Spitzenzeiten z&hlte die WOGEBE-Tochter
anndhernd 70 festangestellte Mitarbeiter,
vom Tischler Uber den Maler- und Lackie-
rer bis zum Maurer und Zimmermann. Auch

als Ausbildungsbetrieb leistete die HVS
wertvolle Arbeit, manche der Beschéftigten
erhielten spéater in anderen Handwerksbe-
trieben eine langfristige berufliche Perspek-
tive. Trotz ihrer wirtschaftlichen Orientierung
blieb der soziale Anspruch des Unterneh-
mens nicht auf der Strecke, doch musste
die HVS GmbH Ende 2006 infolge einer In-
solvenz ihren Betrieb einstellen.

Die WOGEBE wachst weiter

Im Stadtteil verwurzelt und den Menschen
vor Ort verpflichtet, konzentriert sich nahe-
zu der komplette, aktuell mehr als 500 Ein-
heiten umfassende Wohnungsbestand der
WOGEBE bis heute auf Trier-Nord. Zu den
ersten drei Kasernenbauten in der StraB3e
Am Beutelweg gesellten sich 1995 weitere
57 Wohneinheiten der sogenannten Park-
straBensiedlung hinzu. Sechs Mehrfamili-
en- und 15 Einfamilienhduser erwarb die
Genossenschaft vom Land. Rheinland-Pfalz
war nach der Freigabe der Immobilien durch
das franzdsische Militdr, das dort seit den



1950er Jahren Angehdrige seiner Streitkraf-
te untergebracht hatte, Eigentimerin der
Liegenschaften geworden.

Neben der ParkstraBe zahlen auch Wohn-
gebaude in der Réntgen- und der Hoch-
waldstraBe sowie der Wittlicher StraBe zur
Siedlung. Mit dem Kauf und der Sanierung
dieser Hauser setzte fur die WOGEBE nicht
nur ein Wachstumskurs ein, zugleich konn-
te man sich nun auch verstérkt einem wei-
teren wichtigen Ziel widmen: der Starkung
der Basis der Genossenschaft durch Be-
wohner, die Uber zusatzliche und zum Teil
héhere soziale und gemeinschaftliche Res-
sourcen verfligten. Auch bei der Sanierung
dieser Siedlung baute die WOGEBE auf
die Eigenleistung der kiinftigen Bewohner.
1996 begannen die Arbeiten. Bereits funf
Jahre spéter wurde im Jahr 2011 der letzte
Sanierungsabschnitt in der Réntgen- und
der HochwaldstraBe abgeschlossen.

Nachdem sich die HVS GmbH bereits etab-
liert hatte, entschloss man sich, eine weite-
re Tochter zu grinden: Ab 1997 wurden die
Kompetenzen und Aufgaben der Verwal-
tung der Genossenschaft in der Wohnungs-
wirtschaftlichen Service Gesellschaft mbH
(WSG) geblindelt. Die Schwerpunkte des
Unternehmens lagen in allgemeinen Ver-
waltungsaufgaben der Wohnungswirtschaft
sowie im Rahmen der Hausverwaltung und
-bewirtschaftung.

Auch bei der WSG kamen ehemalige Ar-
beitslose aus dem Stadtteil zum Einsatz
und fanden so den Wiedereinstieg in das
Berufsleben. 2002 (bernahm erneut die
WOGEBE die Verwaltung der Wohnungen.
Im selben Jahr starteten Sanierung und
Umbau des Birgerhauses — eine MaBnah-
me, die fir das gesamte Viertel und damit
auch fir die Genossenschaft von groBer
Bedeutung war.

Neue Wohnungen kommen hinzu

Im neunten Jahr ihres Bestehens erhielt die Genossenschaft Zu-
wachs und verdoppelte quasi Gber Nacht ihren Bestand an Immo-
bilien. Nach langwierigen und teilweise harten Verhandlungen mit
der Stadt erwarb die WOGEBE 250 stadtische Wohnungen in der
AmbrosiusstraBe, der ThyrsusstraBe und auch Am Beutelweg so-
wie in der Franz-Georg-StraBe. Damit waren die Voraussetzungen
geschaffen fiir die Realisierung des Neubauvorhabens ,Ringsied-
lung”. Fur dieses Projekt mussten einige der stadtischen Wohnun-
gen weichen, weshalb manche der Gebdude nach dem Kauf abge-
rissen wurden.

Im selben Jahr, sprich 2000, erwarb die Genossenschaft 78 Kon-
versionswohnungen in der VerdistraBe und der RembrandtstraBe.
Damit und mit der anschlieBenden Sanierung der Wohnungen so-
wie dem Bau neuer Gebdude kam die WOGEBE ihrem Ziel einer
umfassenden sozialrdumlichen Sanierung des gesamten Quartiers
deutlich néaher. Mit rund 500 Wohnungen fiihrte in Trier-Nord nun
kein Weg mehr an der Genossenschaft vorbei, und diese hielt und
halt, was sie versprochen hatte.

Die WOGEBE als Motor der Quartiersentwicklung

So war es nur konsequent, dass die Stadt die Genossenschaft im
zehnten Jahr ihres Bestehens mit dem Quartiersmanagement fir
Trier-Nord betraute. Im Vorjahr war das Quartier als zweites Viertel
in Trier in das Bund-Lander-Programm ,Stadtteile mit besonderem
Entwicklungsbedarf — die Soziale Stadt® aufgenommen worden,
seit 2001 fungiert die WOGEBE als Tragerin des Quartiersmanage-
ments. So schlieBt sich der Kreis, denn einige wichtige Ideen, die
bereits dem Konzept der ,Integrativen Sanierung” zugrunde lagen,
fanden sich nun auch im Programm ,Soziale Stadt“ wieder. Mit Fug
und Recht lasst sich deshalb sagen, dass die WOGEBE gleicher-
maBen Vorreiterin und Wegbegleiterin dieses bundesweiten Pro-
gramms war, dessen Zielen sie sich seit ihrer Griindung verpflichtet
fuhlt.

Nach den ersten zehn Jahren waren bereits wichtige Erfolge sicht-
bar und es bestand kaum mehr ein Zweifel daran, dass — trotz ver-
einzelter Rickschlage — 1991 die richtigen Weichen gestellt worden
waren. Die Genossenschaft hatte die Wende zum Besseren fir ei-
nen Stadtteil gebracht, der lange Zeit ein Schattendasein flihren
musste.
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Als junges Médchen zog Mathilde Werner in den
Beutelweg und blieb bis heute

Die Frau ist zur Stelle, wenn Not am Mann ist. Mat-
hilde Werner setzt sich ein. Bendtigt jemand Unter-
stiitzung, ist sie nicht weit. ,, Die Mama kann schlecht
,Nein‘ sagen*, weiB ihre Tochter Tanja und scherzt:
,Deshalb kennt sie auch Land und Leute”. In Trier-
Nord kennen sie viele, auch die WOGEBE kann sich
seit ihrer Griindung auf Mathilde Werner verlassen.
»lch mache das gerne, das gibt mir auch Bestéti-
gung, wenn ich fiir andere etwas tun kann.“

Geboren im Maarviertel, war Mathilde Werner neun
Jahre alt, als sie mit Eltern und vier Geschwistern in
den Beutelweg zog. Zuvor hatte die Familie in der
PaulinstraBe gewohnt, ,in einer nassen Wohnung.“
Eine neue Bleibe fiir eine Familie mit fiinf Kindern
zu finden, war schon damals schwierig. In Trier-Nord
fand man ein neues Zuhause — und Mathilde Werner
ihre Heimat. Zwar sollten sie, ihr verstorbener Mann
und die eigenen fiinf Kinder hdufiger umziehen, doch
blieb die Familie im Stadltteil.
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Heute wohnt Mathilde Werner in einem relativ neuen Haus: Am Beutelweg 3 lebt
sie alleine, doch sorgen Besuche von Kindern und Enkeln dafiir, dass ihr kaum
langweilig werden kann. ,An dieser Stelle war friiher ein Bolzplatz*, erzéhlt die
Rentnerin, ,,da haben wir Kinder auf einem Méauerchen gesessen, und wenn die
Eltern von der Arbeit kamen, kamen sie dazu.“ Sie denkt gerne an diese Zeit zu-
riick. Das Zusammengehdrigkeitsgefiihl im Viertel hat Mathilde Werner gepréagt:
,Die Leute waren fiir einen da.“ Sie ist auch heute fiir die Leute da.

Und bringt sich ein in der WOGEBE, von der sie sagt: ,Ich finde es klasse, wie
sich damals aus dem Nichts eine Genossenschaft bildete. “ Seit 20 Jahren gehort
Mathilde Werner unterschiedlichen Vertretungsgremien der Bewohnerschaft an,
zudem sitzt sie auch im Aufsichtsrat der WOGEBE. Doch die Frau braucht keine
Pdstchen, sie hilft, wo sie kann. Mathilde Werner geht auf Menschen zu, grtiBt
jeden, nimmt sich Zeit fiir andere. Sie trete jedem offen gegentiber, erzéhlt ihre
Tochter. Werde ihre Freundlichkeit jedoch nicht erwidert, wisse sie, was sie zu tun
habe, ergénzt die Mutter. Zusammenhalt und Offenheit sind fiir Mathilde Werner
keine Einbahnstrale.

Ihre StralBe ist der Beutelweg, und fragt man sie, wie sich Trier-Nord verédndert
hat, sagt die Bewohnerin: ,,Es hat sich zum Guten gewendet! Wir leben jetzt im
Wohlstand, und das haben wir vor allem der WOGEBE zu verdanken.  Gut erinnert
sie sich an jene Zeiten, als die Wohnungen weder Heizung noch Bad hatten. Kein
Bad in der Wohnung? ,,Dann wurde die Zinkblitt in die Kiiche gestellt und einer
nach dem anderen kam rein”, erzahit sie. Es ging auch damals, und wenn es nicht
mehr ging, hatte man Freunde und Nachbarn. Und die WOGEBE. ,, Die hat sehr viel
gearbeitet und Geld in die Hauser gesteckt, damit wir uns in den Wohnungen und
im Stadtteil wohlfiihlen konnen®, lobt Mathilde Werner.



Vom gefahrdeten Status zu einem
soliden Geschaftsmodell

Mit der Wirtschaftlichkeit eines Unterneh-
mens ist es wie mit der Gesundheit des
Menschen: beileibe ist sie nicht alles, ohne
sie ist jedoch alles nichts. Jeder soziale An-
satz eines Unternehmens bedarf deshalb
einer wirtschaftlich soliden, sprich gesun-
den Grundlage.

Spéatestens mit der Insolvenz der HVS
GmbH, einem bauwirtschaftlichen Toch-
terunternenmen der WOGEBE, war Ende
2006 die Notwendigkeit deutlich geworden,
die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
der gesamten Genossenschaft neu zu set-
zen. Dazu diente das im Auftrag der Stadt
Trier von Wilhelm Mermagen und Wolfgang
Kiehle entwickelte Konzept zur wirtschaftli-
chen Sanierung der WOGEBE, einem 2008
fir eine Dauer von 15 Jahren erstellten
sFahrplan® fur die wirtschaftliche Sanierung
und Entwicklung der Genossenschaft. Zur
»,Halbzeit“ des Sanierungszeitraums besta-
tigt der wirtschaftliche Erfolg die begrin-
dete Annahme, dass dieses Konzept tragt;
auch, weil die Stadt Trier, das Land Rhein-
land-Pfalz mit der Investitions- und Struk-
turbank, die Sparkasse Trier sowie einige
weitere Geschaftsbanken anerkennenswer-
te Beitrdge erbracht haben.

Zielsetzungen im Widerspruch?

Der Verzicht auf das Prinzip der Gewinn-
maximierung, das alle Genossenschaften
auszeichnet, ermdglicht es, wirtschaftliche
und soziale Zielsetzungen im Gleichklang
zu verfolgen. Was gleichermaBen gut ist flr
die Entwicklung von Menschen wie fur die
Entwicklung des Stadtviertels, steht dabei

in positivem Zusammenhang mit der wirt-
schaftlichen Entwicklung unserer Genos-
senschaft. Die Rede ist von einer Gewahr-
leistung regelmaBiger Mietzahlungen durch
alle mit Wohnraum versorgten Mitglieder,
dem pfleglichen Umgang mit Genossen-
schaftswohnungen und Wohnumfeld, dem
Bemihen um eine gute Nachbarschaft,
der Forderung einer ausgewogenen Sozi-
alstruktur des Quartiers sowie der aktiven
Beteiligung an genossenschaftlichen Be-
langen; sowohl auf der formellen Ebene als
Mitwirkung in den Organen und Gremien
der WOGEBE als auch als informelle Betei-
ligung im Rahmen einer aktiven Nachbar-
schaft.

Die ,richtige“ Mieth6he im Blick

Wir bemihen uns, allen Mitgliedern der WO-
GEBE die vielfaltigen Vorteile von Eigentum
zu erldutern, das nicht Individual-, sondern
Anteil an Gemeinschaftseigentum ist. Dies
ist mitunter nicht ganz leicht, da man im Ge-
gensatz zum Einzeleigentum beim Anteils-
eigentum nicht von der Mietzahlung befreit
ist. Allerdings kiimmert sich beim Anteilsei-
gentum eine professionelle Verwaltung um
den ,ganzen Rest“, also das Tragen samt-
licher Kosten flir einen nicht unerheblichen
personellen Aufwand, die Organisation der
Wohnungsbewirtschaftung und den Erhalt
der Funktionsfahigkeit der Genossenschaft.
Wirde man konsequent alle Kosten und
Lasten des Individualeigentums berechnen,
wére die genossenschaftliche Form des Ei-
gentums in vielen Féllen langfristig betrach-
tet die finanziell glinstigere Variante.
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Schaubild 1 - Mietvergleich

Bei der Beantwortung der Frage nach der
srichtigen“ Miethbhe kommt es zunachst
einmal auf die grundsatzliche Bezahlbarkeit
an. Daneben spielt jedoch das Preis-Leis-
tungs-Verhéltnis eine entscheidende Rol-
le. Mieter wie Vermieter hatten langfristig
keinerlei Vorteil davon, sich Mietverzichte
durch eine chronische Unterfinanzierung
der notwendigen Instandhaltung zu ,,erkau-
fen* oder zu wenig Personal fiir eine ausrei-
chende Verwaltung ihrer Wohnungen einzu-
setzen.

Vor Umsetzung des Sanierungskonzeptes
bestanden bei der WOGEBE zu geringe
Spielrdume fir eine ausreichende Instand-
haltung. Um eine solide Qualitdt der Woh-
nungsversorgung zu gewahrleisten, war es
somit erforderlich, die Mieten ab dem Jahr
2010 Zug um Zug anzuheben. Nach wie vor
liegt die Durchschnittsmiete der WOGEBE
aber deutlich unterhalb der mittleren ortstb-
lichen Vergleichsmiete und auch unterhalb
der derzeitigen Eingangsmiete fir Sozial-
wohnungen, am deutlichsten jedoch unter-
halb der stark gestiegenen Angebotsmieten
in Trier.

Dreiklang fiir die Sanierung:
Erbbaurecht, Férderung, Controlling

Die Umstellung des Grundstiickseigentums
der WOGEBE auf ein Erbbaurecht an den
der Stadt Trier Ubereigneten Grundstlicken
bildete den Kern des wirtschaftlichen Sa-
nierungsansatzes. Nach wie vor befinden
sich die Gebaude im Eigentum der WOGE-
BE. Diese Loésung fuhrte zu einer Reduzie-
rung des zuvor flr einen wirtschaftlichen
Erfolg deutlich zu hohen Kapitaldienstes
der WOGEBE und verschaffte uns ,Luft® fir
wirtschaftlichen Erfolg und einen angemes-
senen Aufbau des Eigenkapitals. Seither
gewahrleistet die Erbbaurechtskonstellation
neben der grundlegenden Verbesserung der
Wirtschaftssituation die Sozialbindung und
Beteiligung der Stadt Trier an der Entwick-
lung des geschaffenen Vermobgens. Dieses
»Nachjustieren® struktureller Rahmenbedin-
gungen bietet beiden Partnern wirtschaftli-
che Vorteile, der Offentlichen Hand wie der
Wohnungsgenossenschaft.

Seit 2009 erhélt die WOGEBE kommuna-
le Zuwendungen zur Deckung der Kosten,
die sie nicht in die Miete ,einpreisen® kann.

Vergleich Nutzungsgebiihr WOGEBE (nettokalt)

WOGEBE - Durchschnittsmiete 2015 I 4,67 €

WOGEBE - Durchschnittsmiete 2014 I 4,54 €

Durchschnittliche Trierer Angebotsmieten (GEWOS-Studie 2013) 7,27 €
WOGEBE - Durchschnittsmiete 2013 NN 4,41 €
Durchschnittsmiete anderer Trierer Wohnungsgesellschaften im VdW - 2012 5,35 €
WOGEBE - Durchschnittsmiete 2012 NI 4,32€
WOGEBE - Durchschnittsmiete 2011 I 4,19 €
Mittlere ortsiibliche Vergleichsmiete vergleichbare Wohnungen - Mietspiegel Trier 2010 6,35 €
- € 1,00 € 2,00 € 3,00 € 4,00 € 5,00 € 6,00 € 7,00 € 8,00 €
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Wirtschaftliche Entwicklung

Im Gegenzug verpflichtete sich die Ge-
nossenschaft zur Erstellung von Quartals-
abschlissen und zur Beschrankung der
Kosten fir Personalkosten und Sachkosten
auf vorgegebene Obergrenzen. Durch die
Quartalsabschliisse kdnnen wirtschaftliche
Fehlentwicklungen zeitnah erkannt werden.
Der Stadt Trier und unseren derzeitigen und
kinftigen Mitgliedern bietet das umfangrei-
che Controlling ein deutlich héheres MaB an
Sicherheit innerhalb einer Geschaftsform,
die mit 0,1 Prozent die niedrigste Insolvenz-
wahrscheinlichkeit aller Unternehmensfor-
men in Deutschland vorweisen kann.

Die Ergebnis- und Eigenkapitalentwick-
lung der Jahre 2009 bis 2016

Der WOGEBE, die ihre Geschéftstatigkeit
ohne Eigenkapital begonnen hatte, war es
in den ersten 15 Jahren ihres Bestehens
nicht gelungen, ausreichend Eigenkapital
zur Bewaltigung von Krisen aufzubauen.

Zur Sicherung des Unternehmensbestan-
des wie auch zur Risikovorsorge sind wir
kontinuierlich auf die Erzielung von Jahres-
Uberschiissen angewiesen, die in die Riuck-
lagen eingestellt werden kdnnen (Eigenka-
pital). Unterschiede zu anderen Unterneh-
mensformen bestehen in der Verwendung
erzielter Gewinne. Das genossenschaftliche
Wirtschaftsprinzip der Einheit von Kapital-
gebern und Nutzern stellt sicher, dass nicht
— wie in vornehmlich ,renditeorientierten Un
ternehmen” — Kapital nach auBen abflieBt.
Da von den Gewinnen alle Mitglieder pro-
fitieren, kann dem genossenschaftlichen
Grundprinzip einer wirtschaftlichen Begln-
stigung der Mitglieder entsprochen werden.
Hinter der Planung jéhrlicher Wirtschafts-
Uberschisse in einer durchschnittlichen Hohe
von rund 150.000 Euro steht das Ziel, das Ei-
genkapital der WOGEBE bis 2023 auf einen
Anteil von etwa 20 Prozent des Gesamtkapi-
tals zu erhéhen.

Eigenkapitalentwicklung WOGEBE IST und PLAN
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Schaubild 2
Eigenkapitalentwicklung
WOGEBE 2009 - 2016
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Schaubild 3
Entwicklung Instand-
haltungsaufwendungen
2009 - 2016
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Geschéftsanteile (Genossenschafts-
einlagen)

Neben den aus positiven Jahreslberschis-
sen erwirtschafteten Rucklagen spielen
bei Wohnungsgenossenschaften die Ge-
schéaftsanteile der Mitglieder als Saule des
Eigenkapitals eine wichtige Rolle. In den
Anfangsjahren wurden diese sehr niedrig
gehalten, da die WOGEBE bei allen Sa-
nierungen stark auf den Einsatz von ,Mus-
kelhypothek®, sprich Eigenleistungen oder
Selbsthilfe setzen konnte.

Seit Umsetzung des Konzepts zur wirt-
schaftlichen Sanierung konnte der Aufbau
des Eigenkapitals der WOGEBE entspre-
chend der Planung im Sanierungskonzept
erfolgen. Ende 2015 liegt das Eigenkapi-
tal vor allem wegen der wirtschaftlichen
Effekte der 2014 wieder aufgenommenen
Bautatigkeit leicht oberhalb der Planung.
Geringere Einstellungen in die Ricklagen
durch Jahresuberschisse, die in einigen
Jahren wegen der H6he der Instandhal-
tungskosten etwas unterhalb der Planung

lagen, konnten durch die Umsetzung einer
ergdnzenden Geschéaftsanteilsstrategie aus-
geglichen werden. Dass sich Mitglieder bei
Neubauvorhaben mit einem Zusatznutzen
zum Wohnen durch eine deutlich oberhalb
der Geschaftsanteile der Bestandsmieter
liegende Kapitalbeteiligung langfristig eine
gunstige Miete sichern kdnnen, fand bei vie-
len Anklang.

Instandhaltung sichert Wohnqualitat

Instandhaltung war fir die WOGEBE ein
wichtiges Thema der vergangenen acht Jah-
re. Was nutzt es unseren Mitgliedern, wenn
ihre Miete gering ist, die Genossenschaft
regelméaBig Jahreslberschisse erzielt und
sich die Eigenkapitalsituation verbessert,
aber gleichzeitig zu wenig in die Instandhal-
tung flieBt und sich in der Folge die Qualitat
des Wohnens zunehmend verschlechtert?!
Seit 2007 hat die WOGEBE deshalb ihre
Ausgaben fir die Instandhaltung von Ge-
bauden in etwa verfunffacht.

Entwicklung der Instandhaltungsaufwendungen pro m?> Wohnflache

20,00 €
18,00 €
16,00 €
14,00 €

12,00 €

10,00 € TG

8,07 €
8,00 €

6,00 €

4,00 €
2,52€ 2,52€
2,04¢€ 1,92€

2,00 €

2004 2005 2006 2007 2008 2009

18,17 €

14,86 € 14,32¢€

14,19€ 14,08 €
12,70 € /\
1,79¢€
N

2010 2011 2012 2013 2014 2015 PLAN
2016



Wirtschaftliche Entwicklung

Vor allem durch die Anpassung der Mie-
ten in den vergangenen Jahren kénnen wir
die Instandhaltung ab dem Jahr 2016 auf
einer Hohe gewéhrleisten, die in der Woh-
nungswirtschaft als guter Wert gilt. Gleich-
zeitig haben wir die Voraussetzungen dafur
geschaffen, dass dies auch in den kom-
menden Jahren so bleiben kann. Daneben
haben wir seit 2014 mit Modernisierungen
begonnen und dadurch die ,Reinvestitions-
quote” verbessert.

Die Referenzwerte des Sanierungsgutach-
tens bei den Personal- und Sachkosten
wurden von der WOGEBE in den vergan-
genen sieben Jahren jeweils unterschritten.
Dadurch wurden Mittel frei, die uns fir eine
Verbesserung der Instandhaltungssituation
zur Verfigung stehen. Ein weiterer Vortell
fur unsere Mitglieder besteht darin, dass
ein Teil der in Anspruch genommenen per-
sonellen Leistungen nicht in die Miete ,ein-
gepreist” werden muss.

Schaubild 4

Minderausgaben bei
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Bewaltigung von Risiken bei
der Bewirtschaftung

Sicherlich ist die Bewaltigung sogenannter
Bewirtschaftungsrisiken ein entscheiden-
des Thema einer jeden Genossenschaft, in
deren Wohnungen weit Uberwiegend Men-
schen mit geringen Einkommen leben oder
die Transferleistungen erhalten.

Ohne finanzielle Forderung misste die
WOGEBE samtliche Risiken der Bewirt-
schaftung in angemessenem Umfang auf
die Miete umlegen. Im Ergebnis ware damit
das Ziel kaum mehr zu erreichen, den Men-
schen des Viertels langfristig und nachhal-
tig eine gute Wohnraumqualitat zu Mieten
zu sichern, die fur sie bezahlbar sind.

Die Bereitschaft der 6ffentlichen Hand zur
Ubernahme eines Teils der zusétzlichen Kos-
ten, die sich aus einem Uberdurchschnitt-
lich hohen Personal- und Verwaltungsauf-
wand, einer erhdhten auBerordentlichen
Instandhaltung sowie der zeitweise hdhe-
ren Ergebnisbelastungen ergibt, hilft, das
Preis-Leistungs-Verhéltnis der WOGEBE
zu sichern. Der Ausgleich fir erhéhte Be-

Minderausgaben bei Personal- und Sachkosten gegeniiber Planung
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Schaubild 5

Entwicklung Ergebnisbe-
lastungen / Forderungs-
verluste 2006 - 2016
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wirtschaftungskosten ist somit auch ein
Steuerungselement fur die Absicherung einer
langfristig positiven Quartiersentwicklung.

Ergebnisbelastungen

Die Ergebnisbelastungen eines Wohnungs-
unternehmens setzen sich zusammen aus
~Forderungsverlusten aus Vermietung®,
sprich Mietausfallen, sowie ,,Erlésschmale-
rungen®, beispielsweise infolge léangeren
Leerstands von Wohnungen bis zu deren
Nachvermietung. Seit Umsetzung des Sa-
nierungskonzeptes haben sich die Ergeb-
nisbelastungen kontinuierlich nach unten
bewegt. Zwischenzeitlich halten sie auch ei-
nem Vergleich mit den Ergebnisbelastungen
anderer Wohnungsgesellschaften stand.
Eine nachhaltige Verfolgung von Zahlungs-
und Leistungsstérungen hat fir alle Mit-
glieder der WOGEBE Signalfunktion. Im
Verbund mit einer sozialpéddagogischen Un-
terstlitzung ab den ersten eintretenden Auf-
falligkeiten wird dadurch langfristig eine Ver-
besserung der wirtschaftlichen und sozialen
Verhéltnisse erreicht.

Forderungsverluste

Wirtschaftliche Bedeutung der Wieder-
aufnahme der Bautatigkeit

Betriebswirtschaftliche Risiken lassen sich
bei Investitionen niemals vollstdndig aus-
schlieBen, sondern bestenfalls mindern.
Nicht nur die Notwendigkeit einer Zustim-
mung zu Investitionsentscheidungen durch
die Stadt Trier fihrt dazu, dass die Risiken
unserer Investitionen sehr sorgsam kal-
kuliert werden und wir aufgrund der zwar
verbesserten, aber immer noch niedrigen
Eigenkapitalquote bei allen Projekten eine
besondere Vorsicht an den Tag legen. Bei
jeder Wirtschaftlichkeitsberechnung fir ein
Neubauvorhaben der WOGEBE spielt die
Bezahlbarkeit der Miete eine maBgebliche
Rolle.

Bei der Umsetzung von Neubauvorhaben
profitieren die kiinftigen Mitglieder von den
Vorleistungen der langjahrigen Mitglieder,
wahrend sie ihrerseits einen Beitrag zur
wirtschaftlichen Verbesserung leisten, der
wiederum fUr alle Bestandsmitglieder der
WOGEBE von Vorteil ist.

und Ergebnisbelastungen im Anteil am Miet- und Umlagesoll
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Franca Giinther engagiert sich in der Bewohner-
vertretung der WOGEBE

Mit Tapetenwechsel kennt Franca Glinther sich aus.
Zahlt sie auf, wo sie mit ihrer Familie schon gewohnt
hat, kommt eine stattliche Zahl an Anschriften zu-
sammen; und immer wieder féllt der Name ,Beu-
telweg”. Mit Mann und fiinf Kindern umfasst die
Familie sieben Mitglieder. Da wurde der Platz schon
mal knapp. Als die Genossenschaft die Moglichkeit
bot, ein Haus in der Franz-Georg-StraB3e zu beziehen,
griffen die Ginthers zu.

Und Herr Giinther packte mit an: die alten Bdden
flogen raus, neue wurden verlegt; Zimmer wurden
anders zugeschnitten, weshalb manche Tiir ver-
schwand und auch mal eine Wand eingerissen wur-
de. Die Tapete musste runter, der Garten in Ordnung
gebracht werden. Dies alles erfolgte unter fachmén-
nischer Anleitung, denn Einzug und Renovierung
fanden im Rahmen des Projekts , Trainingswoh-
nen“ statt. Ziel des Programms, das 2008 von der
WOGEBE gestartet wurde und (ber einen Zeitraum
von vier Jahren lief, war es, gleichermalen in Bau-
substanz und in eine gréBere Eigenstandigkeit der
Bewohner zu investieren. So sollte die Identifika-
tion der Menschen mit ihren vier Wanden gesteigert
werden.

Die Giinthers nutzten das Angebot und gestalteten ihr neues Zuhause um. ,,Wir
fiihlen uns wohl hier®, sagt die Mutter. Sohn René nickt. Vom Léarm des Verkehrs,
der an der Haustiir vorbeiflieBt, dringt kaum ein Laut ins Innere. Manchmal
schauen die Enkelkinder vorbei, aktuell leben drei Kinder im Haus. Dass sie als-
bald wieder umziehen kénnte, schlieBt Franca Glinther aus. Die jetzige Bleibe sei
optimal, der Platz ausreichend, die Wohnung sehr schon. Zudem habe sie mit
der Genossenschaft eine hervorragende Vermieterin, die sich schnell kiimmere,
wenn man ein Anliegen habe.

Léngst gébe es fiir Franca Giinther auch keine Alternative zu Trier-Nord. Seit drei
Jahrzehnten ist hier ihr Zuhause. Das Viertel habe sich gemausert, erzéahit die
Frau, das sei vor allem das Verdienst der Genossenschatt, , Die haben hier richtig
was in die Hauser gesteckt. Auch die AulBenanlagen sind heute viel schéner”,
berichtet Franca Ginther. Die Reinemachfrau schétzt die WOGEBE, ihr geféllt der
direkte Draht zum Team der Genossenscharft.

Franca Ginther bringt sich ein in die Arbeit der WOGEBE. Gleich zu Beginn lie3 sie
sich in die Bewohnervertretung wahlen, seit zwei Jahren gehdrt sie dem Gremi-
um erneut an. ,Mich kennt im Viertel ja jeder”, scherzt sie. Immer wieder kom-
men Menschen auf Franca Glinther zu und machen Anregungen wie die, dass
mehr fiir Jugendliche angeboten werden miisste oder die Stadt stérker gegen
Raser vorgehen sollte. ,In der Franz-Georg-Stral3e brettern viele wie blod durch*,
beobachtet sie und hofft, dass sich die Situation fiir Anwohner alsbald bessert.
Doch selbst, wenn nicht: ,,Aus Trier-Nord will ich nicht mehr weg®, stellt Franca
Glinther Kiar.
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Die junge Mutter und ihre Tochter bendtigten drin-
gend eine neue Wohnung — Kkein leichtes Unterfan-
gen in Trier, zumal, wenn die Miete erschwinglich
sein soll. Bei etlichen Anbietern klopfte Malgorzata
Foggenberger an, bisweilen sah es auch gut aus,
schien eine Bleibe gefunden. Doch vom Besichti-
gungstermin zuriickgekehrt, lag die Absage schon
im Briefkasten.

,Das war sehr enttauschend, auch weil mir niemand
sagen wollte, warum wir die Wohnung nicht erhiel-
ten”, erinnert sie sich. Malgorzata Foggenberger
ahnte, dass es mit ihrem damaligen Status als Ar-
beitssuchende zu tun hatte. ,,Ich habe immer gear-
beitet und befand mich in einer Umschulung. ES ging
um wenige Monate, die zu liberbriicken waren, und
die Miete wiéire in jedem Fall gezahlt worden®, erzahlt
sie von der Geschichte, die schlieBlich ein ,Happy
End“ fand.

Malgorzata Foggenberger wird den Tag nicht verges-
sen, an dem sich alles zum Besseren wendete: Sie
traf zwei Sozialarbeiterinnen der WOGEBE, schilder-
te diesen ihre Situation. ,Ich habe gesplirt, dass die
beiden Frauen mir wirklich zuhérten und sich ernst-
haft fiir meine Probleme interessierten”, erzahlt sie
und ergénzt: ,Ich fiihlte mich verstanden.“ Die ge-
biirtige Polin, die 2003 nach Trier kam, erfiillt diese
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In schwieriger Lage konnte Malgorzata Foggenberger
auf die WOGEBE bauen

Erfahrung bis heute mit Dankbarkeit. In der VerdistraBe bekam sie eine Wohnung,
regelméBig schaute eine Mitarbeiterin der WOGEBE vorbei. ,Die Besuche waren
spontan und unaufdringlich®, erzahlt sie, ,die erkundigten sich einfach, ob ich
zurechtkame und ob sie mich irgendwie unterstiitzen kénnten. “

Sie ist eine starke Frau, eine, die ihr Leben in die Hand nimmt. Doch dass
Malgorzata Foggenberger eine Vermieterin fand, auf die sie bis heute bauen kann,
half ihr ungemein. ,,Die WOGEBE hat mir sehr viel Vertrauen entgegengebracht,
adaftir werde ich ihr immer dankbar sein. “

Inzwischen wohnt die Altenpflegerin mit ihrer jingsten Tochter in der Thyrsus-
straBe. Léngst fiihlt sie sich hier zuhause — in Deutschland, vor allem aber in
Trier-Nord. Malgorzata Foggenberger horte friih von dem einst schlechten Image
des Stadftteils, doch im Gegensatz zu anderen kennt sie das Quartier und dessen
Bewohner aus eigenem Erleben und stellt kiar: ,,Ich habe in all den Jahren nicht
eine einzige schlechte Erfahrung gemacht, und ich habe wunderbare und toleran-
te Nachbarn. *

In Trier-Nord herrscht gerade im Sommer Leben. Dann spielen Kinder auf der
StraBe und Erwachsene treffen sich auf einen Plausch. ,,Wenn man ohne Vorur-
teile auf die Menschen zugeht, wird man herzlich aufgenommen®, weiB3 die Zu-
gezogene und erganzt: ,Ich muss nicht mit jedem befreundet sein, aber Offenheit
und Freundlichkeit sollte jeder mitbringen.“ Dann sagt sie einen Satz, der wie ein
Motto klingt: ,, Du darfst hier nicht nur wohnen, du solltest hier auch leben!”



Das Programm ,,Soziale Stadt“
greift wesentliche Griindungsideen
der WOGEBE auf

Acht Jahre nach Grindung der WOGEBE
legte der Bund 1999 mit dem Programm
»Stadtteile mit besonderem Entwicklungs-
bedarf — Die Soziale Stadt“ ein Férderpro-
gramm auf, das sich in seiner Zielsetzung
liest wie eine Fortentwicklung jener Ideen,
welche die Genossenschaft von Beginn an
verfolgt: integrierte, ganzheitliche und auf
Nachhaltigkeit angelegte Handlungsstra-
tegien sollen Stadtteilen ,mit besonderem
Entwicklungsbedarf® neue und langfristige
Perspektiven eréffnen.

Auch auf Bundesebene hatte man erkannt,
dass isolierte Bemiihungen von Stadtebau
einerseits und Sozialer Arbeit andererseits
die Probleme in ,Sozialen Brennpunkten“
nicht wirden 16sen koénnen. Es braucht
eine gemeinsame integrierte Anstrengung
in allen Handlungsfeldern, von Wohnen und

Wohnumfeld Uber verbesserte Bildungs-

und Qualifizierungsangebote bis zu Ge-

sundheitsférderung, Verkehr, Wirtschaft
und weiteres mehr, um Schwierigkeiten,
wie sie uns in Trier-Nord sehr bewusst vor

Augen standen, zu Uberwinden.

Dieses Teil-Programm der Stadtebauférde-

rung belie3 es denn auch nicht bei einer gu-

ten finanziellen Ausstattung, sondern gab
auch klare Richtlinien zur Umsetzung des

Programms heraus:

e auf allen Verwaltungsebenen sollten
ressortibergreifende  Kooperationen
die integrierte Entwicklung forcieren;

e das Mitwirken der Menschen aus den
Stadtteilen an den Entwicklungsprozes-
sen wurde zu einem elementaren Bau-
stein des Programms;

e als Steuerungsinstrument wurde in je-
dem Quartier ein ,Quartiersmanage-
ment“ eingerichtet, das die Umsetzung
des Programms vor Ort koordinieren
und vorwartstreiben sollte;

e \oraussetzung fir eine Férderung war
die Erarbeitung eines umfassenden ,,In-
tegrierten Entwicklungskonzeptes®, das
Potenziale und Probleme des Gebiets
benennt und einen detaillierten MaB-
nahmenkatalog zur Quartiersentwick-
lung aufstellt.

Es wurde sehr schnell deutlich, dass dieses
Programm wie gemacht war firr Trier-Nord
und fur die gewaltigen Anstrengungen, die
fur die dortige Stadtteilentwicklung zu leis-
ten waren. Weder die Stadt Trier allein noch
die WOGEBE verfligten bis dato Uber Fi-
nanzmittel, welche Investitionen in das, was
das Stadtviertel Uber den eigenen Wohn-
raum hinaus lebenswert macht, ermdglicht
hatten: Dringend notwendige Investitionen
in das Wohnumfeld oder die weitere Infra-
struktur waren bislang unterblieben, somit
hatte sich das Negativ-Image weiter ver-
stérkt und verfestigt.

Im Jahr 2000 wurde Trier-Nord auf Antrag
der Stadt Trier in das Bundesprogramm
~S0ziale Stadt“ aufgenommen, 2001 starte-
te die Arbeit des Quartiersmanagements in
Tragerschaft der WOGEBE.

Kooperationen und Netzwerkarbeit

Einen Stadtteil mit mannigfaltigen Proble-
men gut zu entwickeln und nach vorne zu
bringen, ist ein Mammut-Projekt. Es kann
nur gelingen, wenn alle Verantwortlichen
eingebunden sind und an einem Strang zie-
hen.
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Die Stadt Trier als Kommune war und ist
fur die WOGEBE der ,,geborene“ Koope-
rationspartner, die grundsétzlichen Ent-
scheidungen in Sachen Stadtteilentwick-
lung liegen in ihrer Verantwortung. Dabei
ist das ,, Trier-Norder Modell“ sicherlich ein
besonders fruchtbares: Mit der WOGEBE
hat die Stadt einen Kooperationspartner
fur die Stadtteilentwicklung gefunden, der
auch bei baulichen Investitionen selber in-
itiativ werden kann, dauerhaft im Quartier
beheimatet ist, um die Vielfalt der Probleme
weiB und ein Interesse daran hat, dass das
Viertel den Weg einer sozialen Stadtteilent-

wicklung weitergeht. Dank der Ubereinstim-
mung der WOGEBE-Griundungsideen mit
den Zielen der Sozialen Stadtentwicklung
kann sich die Stadt darauf verlassen, dass
die Genossenschaft im Sinne des Gemein-
wohls handelt und fir den Stadtteil negati-
ve Entwicklungen wie beispielsweise einen
Trend zur Gentrifizierung vermeidet.

Die sozialen Einrichtungen des Quartiers
sind fur die WOGEBE unverzichtbare Ko-
operationspartner, denn die Uberwindung
der Probleme des Quartiers ist eine Ge-
nerationenaufgabe und nicht vergleichbar



mit dem im Vergleich dazu ,schnellen” Bau
eines Gebdudes. Gemeinsame Problem|d-
sungsstrategien zu entwickeln, neue Pro-
jekte auf den Weg zu bringen und gegebe-
nenfalls kollegiale Beratung und Reflexion
in der Sozialen Arbeit sind nur einige der
Elemente des funktionierenden trageriber-
greifenden Netzwerks AK Trier-Nord.

Gerade in der Stadtteilarbeit sind der Blick
in andere Quartiere, der Erfahrungsaus-
tausch mit anderen Stédten, die Fort- und
Weiterbildung sowie die politische Interes-
sensvertretung von immenser Bedeutung.
Die WOGEBE ist durch das Landesnetz-
werk Soziale Stadtentwicklung und Ge-
meinwesenarbeit sowie die BAG Soziale
Stadtentwicklung e.V. Uberregional in die
fachpolitische Diskussion und konzeptio-
nelle Weiterentwicklung des Programms
Soziale Stadt eingebunden. Die Griindung
des Blindnisses Soziale Stadtentwicklung
in Rheinland-Pfalz, in dem die Genossen-
schaft neben vielen Kommunen und Tragern
Mitglied ist, hat die WOGEBE gemeinsam
mit dem rheinland-pfélzischen Stadte-
tag, der Wohnungswirtschaft, der Liga der
Wohlfahrtspflege und dem Landesnetzwerk
Soziale Stadtentwicklung vorangetrieben.

Stadtteil im Aufbruch

Die Quartiersentwicklung im Sinne einer
Sozialen Stadtteilentwicklung begann in
Trier-Nord mit der Griindung der WOGEBE
vor 25 Jahren. Die Situation, die die Grin-
derinnen und Grinder damals vor Ort vor-
fanden, &hnelte den stadtebaulichen, sozia-
len und 6konomischen Problemen in vielen
vergleichbaren Vierteln (,Sozialen Brenn-
punkten®) in Deutschland. Das F&rderpro-
gramm ,Soziale Stadt“ versetzte Stadt und
WOGEBE nun in die Lage, Investitionen in

eine Infrastruktur zu tatigen, die den Bewohnern des Viertels ein
gutes Leben und vor allem den Kindern ein gutes Aufwachsen in
einem anregenden Umfeld ermdglichen.

Die Sanierung und der Ausbau des Biirgerhauses Trier-Nord zu ei-
nem Stadtteilzentrum war, neben dem Bau von Spiel- und Bolzplat-
zen, eine der zentralen MaBnahmen im Rahmen des Programms
Soziale Stadt. Ein gut funktionierendes Gebaude flr die sozialen
Einrichtungen sowie Rdumlichkeiten als Treffpunkt fur die Burgerin-
nen und Birger des Gebiets sind wichtige Voraussetzungen fir ein
aktives Stadtteilleben. Weitere MaBnahmen wie eine Aufwertung
des StraBen- und Wohnumfelds Am Beutelweg und Ambrosiusstra-
Be sowie der Vorflache des Birgerhauses folgten, auBerdem zahl-
reiche Qualifizierungsprojekte im Rahmen von ,Lokales Kapital fir
soziale Zwecke® sowie ,Stérken vor Ort“. Die ,Gesundheitsteams
vor Ort“, ein Verbundprojekt von sozialen Einrichtungen mit Fach-
leuten aus dem Gesundheitsbereich, arbeiten seit 2006 mit Unter-
stitzung des Mainzer Sozialministeriums an der Verbesserung der
Gesundheitssituation der Menschen im Stadtteil.

Wie wichtig konzeptionelles Arbeiten und die Verknlipfung von
verschiedenen Handlungsfeldern gepaart mit einem langen Atem
sein kdnnen, belegt das aktuelle Vorhaben ,Wohnen im Quartier
—Wohnen mit Versorgungssicherheit®. Bereits 2007/2008 machte
man sich im Viertel Gedanken Uber eine langfristige Versorgungs-
struktur fUr die altere Generation: Wie kdnnen Menschen aus dem
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und im Stadtteil auch im Alter gut versorgt
leben? Ein Sozialplanungsbiiro wurde mit
einer Konzeptstudie beauftragt, eine repra-
sentative Befragung von Senioren aus dem
Quartier durchgefiihrt und ihre Wohnsitua-
tion unter die Lupe genommen. Zeitgleich
konnten junge Frauen im Rahmen eines
Verbund-Projekts von ,,Starken vor Ort“ ihre
Fahigkeiten in Bezug auf ,Haushaltsassis-
tenz fir die Pflege” testen.

Im Zuge der baulichen Entwicklung der Thyr-
susstraBe werden derzeit die Ergebnisse
der Konzeptstudie ,Wohnen und Leben im
Alter in Trier-Nord“ verknlpft mit den Pla-
nen zur Neubebauung des Grundstlicks
ThyrsusstraBe 34-40, auf dem das Projekt
»Wohnen im Quartier — Wohnen mit Versor-
gungssicherheit” realisiert werden soll — nur
ein Beispiel daflir, wie sich idealerweise
Ressourcen wie eine brachliegende Flache

mit Bedarfen, sprich eine Versorgungsstruk-
tur flr Senioren eines Quartiers, zusammen-
figen lassen.

Soziale Stadtentwicklung endet nicht mit
Auslaufen des Férderprogramms

Es versteht sich von selbst, dass die soziale
Stadtentwicklung nicht mit dem Auslaufen
des Férderprogramms endet — die Thematik
einer ganzheitlichen Stadtteilentwicklung,
die neben stadtebaulichen Verbesserungen
auch in Bildung, Soziale Arbeit, Gesundheit
und Imageverbesserung investiert, kam in
Trier-Nord bekanntlich nicht erst mit dem
Forderprogramm ,Soziale Stadt“ auf. Die
dahinterstehende Programmatik z&hlt viel-
mehr elementar zum Leitbild der WOGEBE.
Deshalb wird die Genossenschaft ihr Han-
deln auch in Zukunft daran ausrichten.



Warum es die Studentin Svenja Misamer
nach Trier-Nord verschlug

LAIS ich im Herbst 2014 nach Trier kam, um Sozi-
al- und Organisationspédagogik zu studieren, wollte
ich mit meiner Schwester zusammenziehen. Julia
wohnte in Trier-Stid. Weil dort der Platz fiir uns beide
nicht reichte, suchten wir nach einer neuen Woh-
nung. Manche Leute erzéhlten uns, dass Trier-Nord
nicht das beste Viertel sei. Deshalb war ich etwas
vorgefarbt und dachte, da konnte was dran sein. Als
wir uns dann die Wohnung in der ThyrsusstraBe 27
anschauten, drehte sich die Stimmung: Jetzt wollten
wir unbedingt hierherziehen.

Ich mag Altbauten, aber der historische Charakter
dieser ehemaligen Kaserne ist nochmal was ganz
Besonderes. Die hohen hellen Raume gefallen mir.
Irgendwie ist es ein wenig wie in einem Studenten-
wohnheim, weil wir uns im Haus alle kennen und hin
und wieder Partys feiern, aber trotzdem jeder seine
Wohnung hat, in die er sich zuriickziehen kann. Au-
Berdem finde ich die Lage super: Man kann um die
Ecke Lebensmittel einkaufen, ist nah an der Innen-
stadt und trotzdem nicht im Gewusel. Zur nachsten
Haltestelle bin ich in ein paar Minuten und mit dem
Bus schnell an der Uni. Ich wohne ruhig und bin rasch
im Griinen. Der Stadtteil hat viele Baume, bis in den
Nells Park, an die Mosel oder auf den Hauptfriedhof
ist es nicht weit.

Natiirlich hore ich noch immer, dass Trier-Nord keinen guten Ruf habe. Es gab
Freunde die allen Ernstes sagten, dass sie mich nicht besuchen kdmen. Ich lud
sie ein und sie kamen doch. Danach waren sie begeistert und meinten, dass das
ja doch ein schoner Stadtteil sei. Inzwischen weiB3 ich: Viele, die schlecht (iber
dieses Viertel denken, waren selbst noch nie vor Ort und haben nicht mitbekom-
men, wie sehr sich Trier-Nord dank der WOGEBE zum Positiven verandert hat.
Eine Freundin, die eine schlechte Meinung von der Gegend hatte, wollte nach
ihrem ersten Besuch auch hierherziehen. Heute wohnt sie in einer Wohnung der
Genossenscharft.

Ich mag die Menschen hier, hatte nie Probleme mit ihnen. Ich gehe offen und
ehrlich auf die Leute zu und engagiere mich. Als die WOGEBE fiir uns ein Will-
kommensfest veranstaltete, bot mir unsere Quartiersmanagerin Maria Ohlig an,
beim ,Nordblick“ mitzuarbeiten. Da habe ich spontan zugesagt und gehore seit-
her zum Team der Stadftteilzeitung. Mit meiner Schwester Julia habe ich fiir rund
20 Hortkinder eine Stadltteilrallye veranstaltet. Den Jungs und Médchen hat es
richtig Spal3 gemacht, uns auch. Mit engagierten Menschen aus Trier-Nord und
Umgebung startete ich 2014 das ,Café Welcome* im Biirgerhaus. Viele Fliichtlinge
aus der nahen Aufnahmeeinrichtung kommen dorthin. Ich finde es aber schon,
wenn mehr Bewohner des Stadltteils zu unseren Treffen kdmen. Es lohnt sich!

Wenn ich auf die bisherige Zeit zuriickblicke, bin ich der WOGEBE dankbar dafir,
dass ich in einem so schonen Stadftteil leben kann. “
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Wolfgang Zéhringer kam schon viel herum in Trier. Als
der Koblenzer 1987 zum Studieren an die Mosel zog,
wohnte er auf der Tarforster Hohe. Es folgten Buden
in Kiirenz und Trier-Stid, auch in der Thebéerstral3e
und am Stockplatz lieB sich der Erzieher nieder. Doch
im November 2015 bezog , Wolfie“, wie er von Freun-
den genannt wird, ein Domizil, das er so schnell nicht
rdumen wird: im WOGEBE-Projekt ,,Wohnen in guter
Nachbarschaft”.

Es ist nicht so, dass Zahringer sich ein Leben im Nor-
den Triers nicht hétte vorstellen konnen. Allerdings
favorisierte er lange den Siiden der Stadt wo er
zeitweilig in der SpeestraBe wohnte. Nur bot dieses
Quartier nicht, was die WOGEBE binnen vier Jahren
nach einem intensiven Planungsprozess errichtete:
ein nachbarschaftliches und generationeniibergrei-
fendes Wohnprojekt. Fast 50 Menschen leben auf
drei Ebenen, die 22 Wohnungen haben jeweils zwi-
schen 50 und 120 Quadratmeter Wohnfldche und
sind allesamt barrierefrei erreichbar.

Zéhringer, Jahrgang 1966, ist erst wenige Tage ein-

gezogen, als wir uns zum Gespréch treffen. Der Pa-
dagoge entschied sich bewusst fiir dieses Projekt:
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Nachbarschaftliches Wohnen lockte Wolfgang Zahringer
in Triers Norden

»Ich habe schon oft in Wohngemeinschaften gelebt. Da haben wir viel gemeinsam
unternommen, und so wird das auch hier sein“, erwartet er. Allerdings verstiinden
auch alle, dass die Privatsphare der anderen zu respektieren sei, erganzt Zahringer.

Den Grat zwischen Néhe und Distanz wahren, ist ihm wichtig, doch spricht ihn nicht
minder an, dass die in vielen Neubausiedlungen vorherrschende Anonymitét hier
kaum aufkommen kann. SchlieBlich haben sich viele Bewohner schon im Vorfeld
kennengelernt, im Zuge des Planungsprozesses. Jeder habe dem anderen seine
Wohnung gezeigt, erzahlt er wenige Tage nach seinem Einzug und folgert: ,Man ist
hier auf sehr angenehme Weise neugierig aufeinander. “

Von Architektur hatte er , eigentlich keinen Plan*, erzahit Zahringer und fahrt fort: ,,Aber
es ist gut, dass ich jetzt ein paar Dinge gelernt habe, auf die es beim Bauen ankommt. “
Der Austausch mit Architekten und Genossenschaft sei hervorragend und ,,auf Au-
genhdhe* verlaufen, einige Wiinsche wurden auch berticksichtigt. So war Zahringers
Bad fensterfrei geplant, woraufhin er, der im dritten Geschoss seine Wohnung hat,
vorschlug, doch zumindest ein Oberlicht einzubauen. Auch den Wunsch der Bewohner
nach Fahrradkeller und Werkstatt griff die WOGEBE auf und realisierte beides.

Zahringer fthit sich ,, pudelwohl” in seiner neuen Wohnung und wird hier so schnell
nicht wegziehen. Weshalb sollte er auch? Er wohnt in einer ruhigen Lage, Tiir an Tiir
mit Menschen, die sich fiir ihre Nachbarn interessieren und gemeinsam was be-
wegen wollen. Und er hat mit der Genossenschaft einen Vermieter, auf den er sich
verlassen kann. Das nachbarschaftliche Wohnen ist ein Experiment, und Zahringer
ist tiberzeugt, dass es gelingen wird.



Bauen und Wohnen sollen das Zusam-
menleben fordern

In unserer Gesellschaft ist das Wohnen
neben dem Bereich Arbeiten ein zentraler
Aspekt des menschlichen Lebens und Zu-
sammenlebens. Der Gestaltung und Funk-
tionalitat von Wohnraum ist von daher be-
sondere Aufmerksamkeit zu widmen. Die
Qualitat der einzelnen Wohnung und auch
die Qualitdt des Wohnumfeldes kénnen so-
wohl das gute Zusammenleben férdern und
ihm dienlich sein, es aber auch behindern
und beeintrachtigen.

Zentrales Ziel der Bautatigkeit der WOGE-
BE ist es, ihre Mitglieder und auch Neumit-
glieder mit gutem Wohnraum zu versorgen.
Das Bauen ist also nie Selbstzweck, auch
dient es nicht ausschlieBlich wirtschaftli-
chen Aspekten, sondern in erster Linie der
Herstellung von gutem Wohnraum. Dieser
»aute® Wohnraum muss natrlich auch gut
Zu bezahlen sein, da er sonst von breiten
Schichten der Bevdlkerung nicht genutzt
werden kdnnte.

Wichtige Grundsatze fiir kosten-
glinstiges Bauen

Das Errichten von Wohngebauden ist heut-
zutage ein komplexer Vorgang, an den viel-
féltige Anforderungen gestellt werden. Um
diesen unterschiedlichen Anforderungen
gerecht zu werden, braucht das heutige
Bauen ein hohes MaB an guter Zusammen-
arbeit. Damit diese gelingt, ist wiederum ein
hohes MaB3 an guter Kommunikation Vor-
aussetzung. Eine unvollstédndige Planung
oder mangelnde Koordination im Planungs-
und Bauverlauf fihren schnell zu Kosten-
steigerungen von bis zu 10 Prozent. Ohne
ausgepragtes Kostenbewusstsein  Uber
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den gesamten Planungs- und Bauprozess
hinweg kann nicht guinstig gebaut werden.
Kostenglinstiges Bauen ist nie ein Selbst-
[aufer!

Weil die Beeinflussbarkeit der Kosten im
Projektverlauf stetig sinkt, missen insbe-
sondere in der Planungs- und Entwicklungs-
phase die richtigen Weichen gestellt und
vernlUnftige Entscheidungen getroffen wer-
den. Diese Feststellung trifft sowohl auf den
Neubau, als auch in ganz besonderer Weise
auf den Altbau zu. Bei der Sanierung eines
Gebdudes koénnen die Baukosten durch
Ubersteigerte Ansprliche an die zu realisie-
renden Standards, sei es an die Barrierefrei-
heit oder den anvisierten Energieverbrauch,
sehr schnell in unwirtschaftliche GroBen-
ordnungen steigen. Daher ist AugenmalB fir
die Angemessenheit der eingesetzten Mittel
in jedem Projekt notwendig, weshalb diese
den jeweiligen Belangen angepasst werden
mussen. Standardlésungen flhren niemals
zu guten Ergebnissen!

Dieses komplexe Ziel kann indes nur er-
reicht werden, wenn es fir alle Beteiligten
transparent und nachvollziehbar dargestellt
wird. Ohne das Anliegen und die Bereit-
schaft aller Beteiligten, die eigenen Fahig-
keiten einzubringen, lasst sich kostengiins-
tiges Bauen nicht umsetzen.

Die wesentlichen Kostenentscheidungen
werden durch den Entwurf bestimmt, da-
her missen Kostenberechnungen und Al-
ternativplanungen in einem frilhen Stadium
durchgefuihrt werden. Zu diesem Zweck
mussen auch die Fachplaner frihzeitig in
den Planungsprozess involviert werden.



Konkrete Anforderungen an Wohn-
gebaude der WOGEBE

e Kostenginstiges Bauen darf nicht mit
sbilligem® Bauen gleichgesetzt werden,
das heiBt, die Verringerung von Stan-
dards ist fUr uns nicht das geeignete
Mittel um Kosten einzusparen.

e Ein Gebaude verbraucht im Laufe sei-
ner Nutzungsdauer von mindestens 50
bis 80 Jahren ein Mehrfaches seiner
Herstellungskosten. Folgekosten wie
Energieverbrauch und Instandhaltungs-
aufwand mussen deshalb schon in der
Planung bertcksichtigt werden.

e Moderne Wohngebdude brauchen ei-
nen guten energetischen Standard:
zum einen, um Folgekosten und den
CO2-Verbrauch zu minimieren, zum an-
deren, um ein gutes Wohnklima zu ge-
wahrleisten.

Wohnraume mussen durchgehend gut
belichtet sein, auch das spart Energie
und steigert den Wohnkomfort.

Wohnrdume mussen weitgehend barri-
erefrei sein, damit sie von Menschen mit
korperlichen Behinderungen genutzt
und unterschiedlichen Lebensphasen
gerecht werden kénnen.

Barrierefreiheit im Neubau kostet nur ei-
nen geringen Mehraufwand. Sehr wohl
verlangt es einen sorgfaltigen Planungs-
prozess, da die Nichtbericksichtigung
von ,Kleinigkeiten® in diesem Bereich
groBe Auswirkungen haben kann. Auch
eine kleine Schwelle kann zu einem gro-
Ben Hindernis werden.

Gute Wohngebdude missen auch gut
gestaltet sein.
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Vom kostengiinstigen Bauen
zum bezahlbaren Wohnen

Fir die WOGEBE kam es schon immer
auf moglichst kostengtinstiges Bauen an,
da dies stets wesentliche Voraussetzung
fir die NutzungslUberlassung bezahlbaren
Wohnraums an Menschen mit geringerem
Einkommen war, die Hauptzielgruppe der
WOGEBE sind.

Soll das Ziel bezahlbaren Wohnens fir brei-
te Bevolkerungsschichten erreicht werden,
bedarf es Uber kostenglnstiges Bauen hi-
naus noch weiterer Voraussetzungen. Zu-
nachst ist entscheidend, dass die WOGEBE
sédmtliche Wohnungen mit dem Ziel erstellt
oder saniert, diese anschlieBend selbst zu
vermieten und sie nicht zu verkaufen. Mit
Gewinnaufschlag verkaufte Wohnungen
mulssen spéater zwangslaufig zu hdheren
Mietpreisen vermietet werden. Fir eine kos-
tenglnstige Gebaudesanierung ist maBge-

bend, dass die Zielgruppe fir die spatere
Vermietung zur Grundstruktur des Gebé&u-
des passt. So kann man sich den Umstand
zunutze machen, dass Barrierefreiheit, die
in vielen Altbauten nur mit Gberproportional
hohen Kosten herzustellen ist, von jungen
Menschen meist noch nicht benétigt wird.

Sicherlich steht ein deutlich gestiegener
Baukostenindex im Zusammenhang er-
héhter baulicher und energetischer Anfor-
derungen grundsatzlich in Konflikt mit dem
Ziel preisglinstigen Wohnens. Erganzen
sich aber am Ende kostengunstiges Bauen
bzw. kostengiinstige Sanierung, innovative
Finanzierungsmodelle und eine Zurtickhal-
tung des Wohnungsunternehmens bei den
Renditeerwartungen (wie es bei den Genos-
senschaften Uberwiegend der Fall ist), so
kann bezahlbares Wohnen fir breite Bevol-
kerungsschichten grundsatzlich auch heute
noch umgesetzt werden.



Wie wurden diese Ziele an unserem Wohngebaude ThyrsusstraBe 22-24 umgesetzt

Projektbeschreibung:

Wohnflache:

Anzahl der Wohnungen:
davon geférdert:
WohnungsgréBen:
Miete, frei finanziert:
Miete, gefordert:

Gesamtkosten:

Reine Baukosten:

Mieter/Mieterstruktur

1.764 m?

22 (einschl. Gemeinschaftsraum)

12 Wohnungen

50 m2-120 m?

7,75 €/m? bei einer Einlage von 300 €/m?

5,35 €/m? (5,95 €/m?) bei einer Einlage von 50 €/m? (zzgl. Zuschlage fur
Nutzung Gemeinschaftsraum in Hohe von 0,15 €/m?)

ohne Grundstiick rd. 3,5 Mio. €.

Die Gesamtbaukosten ohne Grundstick betragen rd. 2.000 €
pro m2 Wohnflache.

(Kostengruppen 300-400) rd. 2,9 Mio. €

e Halftige Mischung frei finanzierter und
offentlich geférderter Wohnungen

e Einbezug der zukinftigen Mieter be-

reits im Planungsprozess

Die Mieterstruktur variiert vom Single-
haushalt bis zur sechskdpfigen Familie
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Gebaude

e Kompakte Gebaudekubatur mit Aufzug
und Laubengéngen flr eine durch-
gangig barrierefreie ErschlieBung.

e KfW- 70 Standard — das Geb&ude
verbraucht 30 Prozent weniger Primar-
energie als die gesetzlichen Regelun-
gen verlangten.

e Die Warmeversorgung erfolgt tber
einen Pellets-Brenner, also mit einem
nachwachsenden und in der Region
vorhandenen Rohstoff.

e Massives AuBenmauerwerk mit inte-
grierter DAmmung.

Wohnungen

e Keine Standardunterschiede beim
Innenausbau von gefdrderten und frei
finanzierten Wohnungen.

¢ Alle Wohnungen sind weitgehend
barrierefrei, vier Wohnungen zudem
rollstuhlgerecht.

e Alle Wohnungen haben eine Terrasse
oder einen Balkon. AuBerdem gehort
zu jeder Wohnung ein Kellerraum.

Gemeinschaftsflachen/-Raume

e Zentral gelegener Gemeinschaftsraum
mit Kiichenzeile.

e Nutzung der Laubengénge als Auf-
enthaltsrdume durch Ausstattung mit
Banken und Bepflanzung.

e Weitere Gemeinschaftsraume: Wasch-
raum, Werkraum, Fahrradabstell-

flachen.

Gemeinschaftliche Griinflache, die
genutzt und gestaltet werden darf.



Ludwig Flesch war von Anfang an mit dabei und
packte kréftig an

Fiir die meisten ist er der ,,Lulu*, so nennen ihn viele
hier in Trier-Nord. ,Selbst meine Kinder werden oft
so gerufen®, erzahlt Ludwig Flesch belustigt, ,.einer
meiner Jungs hat sich das sogar auf die FuBballschu-
he geschrieben. “ Dass Flesch, der vor drei Jahrzehn-
ten mit seiner Frau ins Viertel zog, bekannt ist wie
ein bunter Hund, hat einen guten Grund: Der Mann
war mit dabeli, als die WOGEBE gegriindet und so der
Verkauf der Hauser an einen rein renditeorientierten
Investor abgewendet wurde. Vor allem aber packte
er mit an als es darum ging, die in einem verheeren-
den Zustand befindlichen Gebaude auf Vordermann
zu bringen.

,ES gibt hier keine Wohnung, in der ich nicht drin
war”, sagt Flesch stolz und blickt zurtick. Mit seiner
Frau Ute und den sieben Kindern wohnte er zunéchst
im Haus Am Beutelweg 12 — (iber dem ,Griinen
Baum*, Dort ging es los, ,, Muskelhypothek“ hieB3 das
Schlagwort, das fiir ein Konzept stand: Sich unter
qualifizierter Anleitung handwerklich mit einbringen,
um endlich menschenwiirdig wohnen zu kénnen, in-
dem die eigenen vier Wénde saniert und auf einen
zeitgeméBen Standard gebracht werden. Selbst An-
fang der 90er Jahre hatte noch nicht jede Wohnung
ein Bad, auch sonst lieB der Komfort der Hauser sehr
zu winschen (ibrig.

Die erste WOGEBE-Wohnung der Fleschs hatte ein Bad, doch an Sanierungsbe-
darf mangelte es auch hier nicht. Und nicht an Motivation! SchlieBlich wussten
alle, was auf dem Spiel stand.: ,Natiirlich hatten wir Angst, dass die Hauser ver-
kauft werden und wir nach einer neuen Wohnung suchen mtissen.“ Die Genos-
senschaft war die rettende Idee, mit Leben erfiillt wurde sie von Bewohnern wie
Flesch. Der war zuvor als selbststdndiger Metallwarenhéndler auf Achse, doch als
er das Angebot erhielt, eine feste Anstellung bei der damaligen WOGEBE-Tochter
,Haus-, Verwaltungs- und Sanierungs-GmbH*“ (HVS) zu bekommen, musste er
nicht lange (iberlegen.

,Ich habe damals vor allem den Trockenausbau gemacht*, berichtet er. Flesch
z0g Decken und Zwischenwénde ein, verlegte FuBbdden, tauschte Fenster aus.
, Wir haben uns gegenseitig geholfen*, erinnert er sich, ,,und was wir selbst ma-
chen konnten, haben wir gemacht.“ Da habe der eine tapeziert und der andere
das Treppenhaus verputzt. Korperlich anstrengend war es, auch als Flesch im
Anschluss an die HVS 2006 zu einer Tischlerei wechselte. Dann spielte seine Ge-
sundheit nicht mehr mit, weshalb Flesch heute verrentet ist. Dass er nicht mehr
anpacken kann, macht ihm zu schaffen.

Ein paar Monate lebte die Familie in Kiirenz, war sie ,ihrem* Trier-Nord quasi
untreu geworden. Es dauerte nicht lange, da waren die Fleschs zuriick. Heute
wohnen sie in der RembrandtstraB3e. Der Staditteil ist und bleibt ihre Heimat — und
LLulu® der Mann, der alle Wohnungen der WOGEBE von innen gesehen hat.
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Sie war schon mal weg. Melanie Schmidt ging noch
zur Grundschule, als ihre Familie nach Mariahof zog.
»Da bin ich mit meinen Geschwistern jeden Tag mit
dem Fahrrad nach Trier-Nord gefahren®, berichtet die
junge Frau. Vier Kilometer hin, vier zuriick, Abfahrt
und Bergetappe inklusive. Das war es wert, hier war
ihr Zuhause und ist es bis heute. Nach wenigen Mo-
naten zog die Familie wieder in den Norden, seit 15
Jahren wohnt Melanie Schmidt in der Thyrsusstrale.
,ES war so schon miteinander*, schwelgt sie in Erin-
nerungen und riihrt in ihrem Kaffee im Stadtteilcafe,
das sie betreibt. Im Biirgerhaus hat sie sich ein zwei-
tes Standbein aufgebaut, zusétzlich zu ihrer Gast-
stétte ,Zum Griinen Baum*, von den meisten hier , Et
Baumchen“ genannt, Das Menschliche behagt ihr
bei der WOGEBE: ,Ich finde es schon, dass ich die
Mitarbeiter der Genossenschaft persénlich treffe und
nicht nur iiber den Computer. “

51

Melanie Schmidt wollte nie in einem
anderen Stadftteil leben

In bescheidenen Verhéltnissen wuchs Melanie Schmidt auf, aufgehoben in einem
Stadltteil, in dem sie 1973 geboren wurde und in dem jeder jeden kannte. ,,Wenn
einer zwei Scheiben Brot hatte, hat er eine abgegeben”, erzahit sie und erganzt:
»Wahrscheinlich war das so, weil keiner was hatte.“ Mit ihren Geschwistern ging
Melanie zur Carola. So hieB3 die Besitzerin eines kleinen Ladchens in der Thyrsus-
straBe. Die Briider und Schwestern legten ihr Geld zusammen, eine Mark, nicht
viel mehr. ,Dann gab es ein Eis, da steckten fiinf Loffel drin”, berichtet Melanie
Schmidt und strahlt.

Aus dem Stadtteil weg wollte sie nie, will sie auch heute nicht. ,Meine Freunde
von damals sind heute noch meine Freunde*, sagt Melanie Schmidt. Trier-Nord ist
fiir sie ,,eine groBe Familie.“ Man sieht sich, quatscht, veranstaltet bei gegebenen
Anlédssen auch mal eine Babyparty. Vieles habe sich zum Guten verandert, vor
allem dank der Genossenschaft, Dass die WOGEBE die Wohnungen auf Vorder-
mann brachte, habe das Image des Stadftteils deutlich verbessert, findet Melanie
Schmidt.

In jungen Jahren musste sie noch miterleben, dass Jungs und Médels aus an-
deren Vierteln der Stadt verboten war, mit Kindern aus ihrem Quartier zu spielen.
Spéiter, als sie sich auf die Suche nach einer Lehrstelle machte, war nicht selten
schon die Anschrift der Absenderin ein Ausschlusskriterium. Auch ihr erging es so,
sagt Melanie Schmidlt, ,aber das ist heute nicht mehr so schlimm!“ Hierbei habe
die Arbeit der WOGEBE einen bedeutenden Anteil. Ein weiterer Pluspunkt aus ihrer
Sicht: ,Wenn was ist und wir ein Problem in der Wohnung haben, wird sich so
schnell wie moglich darum gekiimmert. “

Melanie Schmidt lebt gerne in Trier-Nord, ist stolz darauf, hier aufgewachsen zu
sein. Obwohl sie wei3, wie man friiher (iber die Bewohner des Viertels sprach. ,Ich
sage dann immer: Wir sind Peiffchen mit Niveau. “



Partner bei Bauvorhaben, in der Instandhaltung, der Finanzierung und der Wohnungsbewirtschaftung

BAUTEAM - Unsere Partner bei den Bauvorhaben in der ThyrsusstraBBe

Entwurf ThyrsusstraBe 22-24
Ursula Komes - Planungsgruppe
Wohnstadt

52070 Aachen

Tragwerksplanung Thyrsus-
straBBe 22/24

Ingenieurbiiro Koérfer

52249 Eschweiler/Hastenrath

Werkplanung/Bauleitung
Lamberty Architekten GmbH
54294 Trier

Haustechnik (Heizung/Liif-
tung/ Sanitér/Elektro)

Blasius Ingenieurgesellschaft mbH
54290 Trier

Sicherheits- und Gesundheits-
schutz-Koordinaton
ASD-Mentges

54492 Zeltingen-Rachtig

Offentlich bestellter Ver-
messungsingenieur

Ingenieur- und Vermessungsbiiro
Achim Herzog

54294 Trier

Erd-, Mauer-, Betonarbeiten
BARBIAN Bauunternehmung
GmbH

66687 Wadern

Fenster, Tiiren, Sonnenschutz
Oliplast GmbH
54340 Longuich

Alufenster/Haustiiren
Otto Reuter GmbH & Co. KG
54531 Manderscheid

Trockenbau
Trobau Wittlich GmbH & Co. KG
54516 Wittlich

Dachdeckerarbeiten

Josef Esser GmbH Bedachungen
56859 Alf/Mosel

Prunk Dacher, Dachdeckermeister
54295 Trier

Zimmerei, Fassadenbau,
Innenausbau

Zimmerei Tschickardt
54292 Trier

Geriistarbeiten
Spanier & Wiedemann KG
54340 Longuich

Wiarmedammung, AuBenputz,
Putze aller Art

Ernst Wilhelmi GmbH

54295 Trier

Schreinerarbeiten
Lambertz AG - die Schreiner
54316 Pluwig-Geizenburg

Fliesen- und Malerarbeiten;
Dammputze und Trockenbau
ROTH-AUSBAU

54636 |denheim

Bodenbelagsarbeiten
TVW Raumdekor Objekt GmbH
54534 GroBlittgen

Maler-, Tapezier- und Ver-
putzarbeiten

Malergeschéft Schiiller GmbH
55767 Niederbrombach

Glasveredelung
Kaschenbach Glaskunst-
Werkstatten

54292 Trier

Gebaudereinigung, Bau-
endreinigung
ALBOService GmbH
54294 Trier

AuBenanlagen, Abbruch,
Sanierung

CWD Container und Dienst-
leistungen

54294 Trier

Heizung-Klima-Sanitar
Keil Haustechnik e.K.
54427 Kell am See

Heizung und Sanitar-
installationen

Apropos Wasser und Warme
GmbH

56850 Enkirch

Elektroinstallation und
Beleuchtung

Elektro Reichert GmbH
54298 Orenhofen

Elektrotechnik

Arnoldy Elektro-Klima-Technik
54311 Trierweiler
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Unsere Partner in der Instandhaltung

Sanitar- und Heizungstechnik
Holzinger + Klemm GbR
ENERGIETECHNIK

54294 Trier

Instandhaltung Dacher und Bau
Prunk Dacher, Dachdeckermeister
54295 Trier

Elektroinstallationen

Elektro DeifB
54320 Waldrach
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Malerarbeiten; Feuchte- und
Schimmelsanierung
Malerbetrieb Jakoby

54290 Trier

Malerarbeiten und Trockenbau
Aqua Protector
54329 Konz

Kanalreinigung
Bender Kanal- und Rohrreinigung
54338 Schweich

Glasarbeiten
Glas Bar
54292 Trier

Metallarbeiten
Purius Metallbau GmbH & Co. KG
54295 Trier

Baubeschlage und Werkzeuge
Hees + Peters GmbH
54292 Trier

FachgroBhandel fiir Farben
und Zubehér

Antony Farben GmbH

54292 Trier

Schadlingsbekdampfung
DELEX Schadlingsmanagement
66123 Saarbriicken



Unsere Partner in der Instandhaltung

Schéadlingsbekdampfung und
Wespennotdienst
Schéadlingsbekdmpfung Roetzel
54298 Orenhofen

Dienstleistungen aller Art;
Gebéaude- und Gartenservice
Emanuel Hausmeisterservice
54298 Igel

Handwerkliche Fachdienst-
leistungen

Biirgerservice GmbH

54231 Trier

Zaunbau
Gottschalk Zaunanlagen GmbH
54295 Trier

Baumarbeiten und Baum-
kontrolle

Silvanus Baumpflege
54292 Trier

Hausreinigung
Haus rein & Garten fein
54295 Trier

Unsere Partner in der Finanzierung und Wohnungsbewirtschaftung

Forderbank

Investitions- und Strukturbank
Rheinland-Pfalz (ISB)

55116 Mainz

Rechtliche und steuerliche
Beratung und Vertretung
Dr. Heinrich Herrmann und
Michael Merkes

54290 Trier

IT-Infrastruktur, EDV-Support
egs information technology
54296 Trier

Energieversorgung

SWT Stadtwerke Trier Ver-
sorgungs-GmbH

54290 Trier

Energiemanager
techem Energy Services
54292 Trier

Multimedia-Anschliisse

mit Highspeed Internet
Vodafone Kabel Deutschland
GmbH

67433 Neustadt

Rollladen, Fenster und
Markisen
Reparaturservice-Komm
54295 Trier

Gemeinschaftswaschanlagen
Wascherei & Elektro-Technik
Horst Balk

56077 Koblenz

Umziige

Knaf Umziige und Lagerung
GmbH

54292 Trier

Ergonomische Biiroeinrichtung
Warth Biiroeinrichtung KG
54292 Trier

Forderungsmanagement
Creditreform Eberhard KG
54290 Trier

Versicherungsmakler

VMD Versicherungsdienst GmbH;
Unternehmen der ECCLESIA
Gruppe

32758 Detmold
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Prof. Dr. Susanne Elsen war
Leiterin des Biirgerhauses
Trier-Nord und Griindungs-
mitglied der WOGEBE. Die
Expertin fiir Gemeinwe-
sendkonomie lehrt heute an
der Freien Universitit Bozen
in Siidtirol.
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Die Bozener Professorin Susanne Elsen zahlt zu
den Griinderinnen der Genossenschaft

Frau Prof. Elsen, Sie waren als eine der Initiatorin-
nen der Genossenschaft mittendrin im Griindungs-
prozess. Was waren die Voraussetzungen dafiir,
dass Sie und Ihre Mitstreiter erfolgreich sein konn-
ten?

Susanne Elsen: Die Grundlagen, die zum Erfolg der
spater gegriindeten Genossenschaft fiihrten, wurden
mit dem Blirgerhaus gelegt. Bei dieser Einrichtung war
es zundchst darum gegangen, eine Soziokulturelle In-
frastruktur und ein Angebot fiir das Quartier zu schaffen.
Wir haben das dann stark ausgeweitet, zum Beispiel
mit Angeboten fiir die Jugend oder in der Frauenarbeit,
oder mit einer Familienberatung. Wir erkannten einfach
schnell, dass es aufgrund der kumulierten Problem-
lagen im Stadfteil mehr brauchte als nur ein soziokul-
turelles Angebot,

Eine Besonderheit, welche die Arbeit der WOGEBE
von Beginn an auszeichnete, war die intensive Ein-
bindung der Bewohner. Wie wichtig war diese fiir
die Realisierung des Vorhabens?

Elsen: Absolut wichtig! Wir leisteten Basisarbeit im
Gemeinwesen, noch bevor partizipative Strukturen ein
wirkliches Thema der Wissenschaft gewesen wéren.
Es begann aamit, dass wir vom Blirgerhaus ein Projekt
planten, bei dem ein Innenbereich von einer vermdillten
Fldche in eine Griinanlage mit Spielplatz umgewandelt
werden sollte. Statt die Auftrdge an Firmen zu vergeben,
delegierten wir die Verantwortung an die Bewohner und
realisierten gemeinsam das Projekt. Nun passierte es:

Die Bewohner hatten ihren Beitrag langst geleistet, doch
die Stadt brachte die versprochenen Spielgerédte nicht
herbei. Die Bewohner marschierten daraufhin zum Amt
und vertraten dort ihre Rechte. Wenig spéter waren die
Spielgeréte da.

Zeichnete sich hier schon das Modell der ,Mus-
kelhypothek* ab?

Elsen: Das war ein Vorldufer der ,Muskelhypothek” und
der sozialrdumlichen Arbeit mit Bewohnern. AuBerdem
hatten die Menschen ihre Anliegen selbstbewusst und
gemeinschaftlich gegentiber der Stadt vertreten und
wohl erstmals die Erfahrung gemacht, aass sie aur die-
se Weise etwas erreichen konnten. Diese Erfahrung war
ungeheuer wichtig, auch fiir die spétere Griindung der
Genossenschatt.



Bei der die Initiative von den maBgeblichen Akteu-
ren des Biirgerhauses ausging. ..

Elsen: Eine besondere Bedeutung kam dem Trager-
verein des Blirgerhauses zu. Das hatten wir der poli-
tischen Klugheit und Weitsicht von Heinz Ries zu ver-
danken, der auf eine maglichst pluralisierte Struktur
des Vereinsbeirats gedrédngt hatte. Dem Gremium ge-
hdrten Konservative ebenso an, wie Sozialdemokraten,
Kirchen, Verbande und Vertreter der Verwaltung. Das
verschaffte Trier-Nord tiber das Blirgerhaus eine gro-
Bere Wahrnehmung. Als wir Spéter die Genossenschart
grtindeten, halfen uns diese Verbindungen in die Politik
und Gesellschaft sehr. Nun konnten wir auf eine Reihe
von Akteuren bauen.

Wann wurde Ihnen kiar, dass sich der damalige
Eigentiimer, der Bund, von seinen Kasernengebéu-
den trennen wollte?

Elsen: Gertichte gab es immer wieder, aber dann be-
richteten uns Mitglieder des Bewohnerbeirats, dass
Menschen mit dicken Autos vorfuhren, ihre Wohnungen
abmaflen und auf die Frage, warum Sie das téten, nicht
wirklich antworten wollten. Ich habe dann recherchiert
und erfahren, was der Bund fiir die rund 260 Wohnun-
gen haben wollte: 1,6 Millionen D-Mark.

Nicht viel.

Elsen. Die Gebdude waren ja in einem sehr sanie-
rungsbedlirftigen Zustand. Dennoch braucht es bei
einem solchen Kauforeis nicht viel Phantasie um Sich
vorzustellen, dass ein Investor schnell gefunden wor-
den wére. Allerdings keiner, der die Bewohnerinteres-
sen berticksichtigt hétte. Als das klar war, haben wir
sofort interveniert. Ich fragte auch bei der Stadt nach,
aber die hatte keinerlei Kaufinteresse.

Also traten Sie und Ihre Mitstreiter auf den Plan.

Elsen: Wir wollten es schaffen und haben es ja auch
geschafft — mit unserer Kompetenz, viel Kraft aber auch
Gliick. Als wir nach zdhen Verhandlungen das Land und
den Bund im Boot hatten, konnten wir anders gegen-
tiber der Stadt auftreten. Wir hatten Menschen mit
unterschiedlichen Stérken im Team und erlebten das,
was auch die Bewohner erfahren konnten und ich als

Empowerment-Momente* bezeichne: dass wir etwas
bewegen konnten. Doch es gehdrte schon sehr viel
ldealismus dazu.

Was wiirden Sie im Riickblick als den eigentlichen
Schliissel zum Erfolg des Ganzen nennen?

Elsen: Dass wir eine handlungsfahige und motivierte
Bewohnerschaft hatten, und Menschen wie Heinz Ries,
Herbert Schacherer und andere, die eine tiberzeugende
Haltung hatten, die den Bewohnern das Gefiihl vermit-
telte, aass wir auf ihrer Seite stanaen.

Gibt es etwas, das Sie heute als Professorin der
Freien Universitét Bozen an Ihre Studierenden wei-
tergeben?

Elsen: Eine sehr wichtige Erfahrung ist die, dass wirkli-
che Teilhabe — also keine Scheinpartizipation — von be-
nachteiligten Menschen immer wichtiger wird. Es geht
um ihre legitimen Rechte, die viel zu oft ignoriert wer-
den. Die Verantwortlichen mdissen hierbei aber immer
auch ein Gesplir dafiir entwickeln, was Sie den Men-
schen im Rahmen ihrer Beteiligung zumuten kénnen.
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Fiir die Griinder der Genossenschaft war Achim
Hettinger erste Anlaufstelle im Rathaus

Herr Hettinger, Sie waren Bindeglied zwischen
Stadtverwaltung und Akteuren vor Ort. Wieviel
Uberzeugungsarbeit leisteten Sie, um Ihre Kolle-
gen von der Idee der Griindung einer Genossen-
schaft zu iiberzeugen?

Achim Hettinger: Da brauchte es keine groBe Uber-
zeugungsarbeit! Oberbiirgermeister Schroer und So-
Zialdezernent Bernarding Standen dem Vorhaben von
Beginn an offen gegentiber. Geholfen hat, dass im
Biirgerhaus gute Vorarbeit geleistet worden war. Heinz
Ries und andere waren bestens vernetzt in die Kommu-
nalpolitik und auf Landesebene, so konnten Sie breite
Unterstiitzung organisieren. Aus Sicht der Stadt ging es
vor allem um die Frage ausreichender Rahmenbedin-
gungen fiir die Genossenschaft,

Achim Hettinger, Leiter des
Jugendamts der Stadt Trier

57

Welchen Part iibernahm hierbei die Verwaltung und welches waren die groB-
ten Herausforderungen?

Hettinger: Die eigentliche Herausforderung war, dass quasi Habenichtse ohne Ka-
pital ein Bauprojekt erheblicher GréBenordnung Stemmen wollten. ES ging zunéchst
um drei Geb&udeblocks mit tiber 100 Wohnungen, die gekauft und saniert werden
sollten. Wir untersttitzten die WOGEBE-Griinder bei der Entwicklung des Konzepts
und den Verhandlungen mit Bund und Land. Wir halfen, Skeptiker davon zu tiber-
zeugen, dass das Modell funktionieren kann. Die meiste Arbeit leisteten aber natir-
lich die Griinder, die richtige Uberzeugungstéter waren und sich mit Hartnéckigkeit
und einer gewissen Sturheit im Interesse einer benachteiligten Bevolkerungsgruppe
durchsetzen konnten.

Welches ist der maBgebliche Beitrag der WOGEBE im Rahmen des Programms
»S0ziale Stadt” und inwiefern hat es sich bewéhrt, das Quartiersmanagement
bei der Genossenschaft anzusiedeln?

Hettinger: Trier-Nord wurde Ende 2000 Teil des Programms ,Soziale Stadt”. Zuvor
hatte die WOGEBE rund 250 stédtische Wohnungen im Quartier erworben. Aufgrund
der fast zehnjahrigen Erfahrung der Genossenschaft mit Sanierungsaufgaben und
ihrer zentralen Funktion im Stadtteil war es nur folgerichtig, sie auch mit der Pro-
Jekttrdgerschaft fiir ,Soziale Stadt” zu beauftragen. Hierbei war die Sanierung des
Blirgerhauses zentrales und groBtes Projekt, aber auch der Ausbau von Spielplatzen
war wichtig. Ebenso hat sich bewéhrt, das Quartiersmanagement in die Hande der
Genossenschaft zu legen, da diese nicht nur ein klassischer Wohnungsbautrager
ist, sondern sich seit Griindung vielen Zielsetzungen verpflichtet fiihlte, die spéater
Teil des Programms wurden. Nehmen Sie die Biirgermitwirkung oder die Starkung
der lokalen Wirtschaft durch die Griindung der HVS, die Beschéftigungsangebote fiir
die berufliche Qualifizierung der Bewohner schuf. Bei all dem half und hilft die gute
Vernetzung der WOGEBE und der Quartiersmanagerin Maria Ohlig mit einem GroBteil
der Bewohnerschatt.



Triers ehemaliger Oberblirgermeister Klaus Jensen
war bei der Griindung der WOGEBE mit dabei

Herr Jensen, Sie waren Sozialplaner, doch die Griindung einer Genossenschaft
war auch fiir Sie neu. Was iiberzeugte Sie am Genossenschaftsgedanken?
Klaus Jensen: Was Leute wie Raiffeisen entwickelten, taugt als Losungsansatz
bei vielen Herausforderungen. Was mich am meisten (iberzeugt, ist der Gedanke der
Selbsthilfe: Es ist gut, wenn Menschen ein Problem selbst in die Hand nehmen und
nach Losungen suchen, und ihnen nicht irgendwelche Organisationen sagen, was zu
tun ist. Genossenschatten sind im besten Sinne Selbsthilfeorganisationen, so war es
auch in Trier-Nord.

Den Rheinisch-Westfélischen Wohnungsverband konnten Sie von der Anerken-
nung der Genossenschaft liberzeugen. Was verhalf Ihnen zum Durchbruch?
Jensen: Uberzeugt hat sicherlich das 6konomische Gesamtkonzept, auch wenn die
Skepsis anfangs sehr groB war. Vor allem was adas fehlende Eigenkapital und die
Struktur der Mieterschaft anbelangt, gab es viele Vorbehalte. Mit der Idee, dass die
Bewohner sich bei den Sanierungsarbeiten aktiv mit einbringen und diese Eigen-
leistungen das fehlende Eigenkapital zu einem gewissen Grad ersetzen, haben wir
die Skeptiker tiberzeugt. Hinzu kam, dass wir schrittweise vorgehen wollten und die
Finanzierung von Kauf und Sanierung der Wohnungen solide darstellen konnten.

Die Entwicklung in Trier-Nord ist bis heute in dieser Form einzigartig in der
Stadt, Warum gelang es nicht, das Erfolgsrezept auf andere Quartiere zu tiber-
tragen?

Jensen: Sie brauchten fiir die Griindung der WOGEBE ein Netz engagierter Men-
schen vor Ort. Mit Susanne Elsen als Leiterin des Blirgerhauses, Heinz Ries als Initi-
ator und Motor des Projektes, Bernd Steinmetz und anderen war dieses vorhanden.
Das sind Leute mit hoher Kompetenz und Einsatzbereitschaft, die mit den Bewohnern
auf Augenhche sprechen, auf sie zugehen und sie tiberzeugen konnten. Das war ein
Gliicksfall fir Trier-Nord und haben Sie in anderen Quartieren so nicht. Allerdings
haben Elemente auch in anderen Stadfteilen Schule gemacht, etwa was die Bewoh-
nerbeteiligung und -befragung anbelangt.

Was machte fiir Sie den Reiz der Herausforderung
aus?

Jensen: Dass sich die Chance bot, ein ganzheitliches
sozialpddagogisches und stéddtebauliches Konzept in
die Praxis umzusetzen und nicht nur die Sanierung
Hunderter Wohnungen zu stemmen, sondern ein kom-
plettes Quartier zu entwickeln. ES ging ja auch darum,
Menschen mit Sozialhilfestatus fiir das Berufsleben zu
qualifizieren und ihnen neue Perspektiven zu erdffnen.
Wenn ich auf meine Zeit als Sozialplaner, aber auch als
OB zuriickblicke, dann z&hlt die Griindung der WOGEBE
Zu den spannendsten, lehrreichsten und erfolgreichsten
Erfahrungen in meinem Berufsleben.

Der spétere Trierer Ober-
biirgermeister Klaus Jensen
begleitete als freiberuflicher
Sozialplaner die Griindung
der WOGEBE.
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Experte Wolfgang Kiehle (iber die Bedeutung
der Wohnungsgenossenschaft

Herr Kiehle, Sie beraten Akteure im Wohnungswe-
sen. Was zeichnet die WOGEBE als Unternehmen
der Wohnungswirtschaft aus?

Wolfgang Kiehle: Dass sich ihr Wohnungsbestand
aur einen Stadtteil konzentriert! Obwohl die WOGEBE
mit ihren rund 500 Wohneinheiten im bundesweiten
Mapstab ein eher kleines Unternehmen ist, kann sie aus
Synergien schopfen. Das war auch Voraussetzung daftir,
aass sie wieder investieren konnte. Mit Projekten wie
,Neues Wohnen in der ThyrsusstraBBe” erreicht sie nun
Menschen, die sich vorher ein Leben in Trier-Nord kaum
hatten vorstellen kénnen.

Von welchen Erfolgen und Riickschldgen Iésst sich
lernen?

Kiehle: Die WOGEBE beschrénkt sich nicht aufs klas-
sische Immobiliengeschéift, sondern zeichnet sich durch
ihre soziale Orientierung aus. Dabei hilft ihr, dass sich
ihr Aktionsradius auf einen Stadlteil konzentriert. Nur so
konnte es gelingen, das Quartier systematisch zum Po-
sitiven zu veréndern. Wéren die Wohnungen (iber ganz
Trier verteilt, wére das nicht moglich gewesen; mit nur
100 Wohnungen auch nicht. Es brauchte eine kritische
Masse, die Konzentration des Wohnungsbestandes und
eine umfassende soziale Orientierung. Bei der WOGE-
BE ist dies der Fall, damit ist sie beispielgebend und
Zukunftsweisend! Was Riickschldge anbelangt, hat man
sich in der Wachstumsphase vielleicht etwas (ibernom-
men. Meine Empfehlung ist, immer darauf zu achten,
aass keine der Immobilien, die sich im Bestand befin-
den, in der Einzelbetrachtung einen Verlust produziert,
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Was waren die wesentlichen Faktoren, welche die wirtschaftliche Sanierung
der WOGEBE gelingen lieBen?

Kiehle: Der Wesenskern der finanziellen Sanierung war die vollige Abldsung der
Bankschulden, indem die Staat der WOGEBE die Grunastticke abkaufte und sie ihr
im Rahmen einer Erbpachtregelung zu einem festgesetzten Erbbaurechtszins zur Ver-
fligung stellte. Das verschaffte der WOGEBE Luft, ihre Kredite mit hohen Zinsen fast
vollstandig abzuldsen. Hinzu kommt, aass die Stadlt sich daraur einliel3, fiir den perso-
nellen Mehraufwand, der ftir die soziale Orientierung notwendig ist, einen jahrlichen
Zuschuss zu zahlen.

Welche Folgen héitte eine Insolvenz der WOGEBE fiir die betroffenen Bewohner
und die Stadt gehabt?

Kiehle: Wére ein privater Investor auf den Plan getreten, hétte er im Rahmen der
gesetzlichen Moglichkeiten wohl erst einmal die Mieten erhoht. Weil sich das viele
Bewohner nicht hétten leisten konnen, hétten sie bei der Stadt nach einer anderen
Wohnung oder einem hoheren Wohnkostenzuschuss verlangt. Man muss sich kiar-
machen, dass die WOGEBE eine wichtige Versorgungsfunktion wahrnimmt. Kénnte
sie dies nicht mehr, wiirde dies fiir die Stadt zu einer erheblichen Mehrbelastung
fiihren.

Wolfgang Kiehle, Diplom-Sozialwissenschaftler und Fachwirt
der Grundstiicks- und Immobilienwirtschaft, hat die WOGEBE
im Auftrag der Stadt bei der wirtschaftlichen Sanierung der
Genossenschaft beraten. Er ist Inhaber der Kiehle-Beratung:
Wohnen, Dortmund.



Professor Heinz A. Ries ist so etwas wie der Vater
der WOGEBE

Herr Prof. Ries, Sie lehrten fast zwei Jahrzehnte an
der Universitat Trier mit dem Schwerpunkt Gemein-
wesen-Entwicklung. Trier Nord und die WOGEBE
wurden fiir Sie zu einer Lebensaufgabe. Wie kam
es dazu?

Heinz A. Ries: Riickblickend waren es drei Ausldser:
Als ich 1977 meine Lehrtétigkeit aufnahm, kam gleich
in der zweiten Woche ein Student in meine Sprech-
stunde — Achim Hettinger, heute Leiter des Trierer
Jugendamtes. Er bat mich, die Betreuung eines Stu-
denten-Projekts zu (ibernehmen. Ein Dutzend Péaago-
gik-Studenten engagierten sich in der Ambrosiusstrale
in der Kinderarbeit, betrieben dort eine Babystube und
eine Einrichtung fiir Kleinstkinder. Nach drei Semestern
loste sich die Studentengruppe auf. Ich (bernahm mit
Hilfe der Stadt die Babystube als Entwicklungsprojekt.
So entstand ein engerer Kontakt zu Trier-Nord.

Der zweite Ausldser war der Beschluss des Stadtrats,
ein Blrgerzentrum einzurichten. Blirgermeister Paul
Kreutzer, mit dem ich mich sehr gut verstand, suchte
einen kompetenten Trager. Nach vielen Kontakten mit
engagierten Blirgern im Umfeld des sozialen Brenn-
pUnNKts unterbreitete ich der Stadt ein Projekt mit dem
Ziel, ein Blirgerhaus zu entwickeln. Nach rund vier
Jahren kam es zur Griindung eines Vereins, der seither
Tréger der Einrichtung Ist.

Vor rund 25 Jahren beschloss dann der Bund, die
Wohnhauser am Beutelweg zu verkaufen. Allen waren
die schlechten Wohnbedingungen in den einstigen Ka-
sernen bekannt und ein permanentes Argernis. Nach

intensiver Priifung der gesamten Sachlage und vielen Gesprdchen mit Stadt und
Land unterbreitete ich in Zusammenarbeit mit Klaus Jensen und Susanne Elsen dem
Bund adas Angebot, die Wohnbldcke durch eine noch zu griindende Genossenscharft,
bei der auch die Anwohner eingebunden werden sollten, zu (ibernehmen. Ziel war
eine umfassende Sanierung mit Selbsthilfe der Bewohner. Das war der eigentliche
Startschuss fiir die Wohnungsgenossenschait Am Beutelweg, die ich bis 2002 leitete.
Dass ich ein Vierteljahrhundert, von 1977 bis 2002 Entwicklungsarbeit in Trier-Nord
leisten wiirde, habe ich mir anfangs nicht vorstellen kénnen. Sicher ist das auch ein
Nachhall meiner lieben Eltern, die uns sechs Geschwistern immer sagten. , Wenn ihr
was anfangt, miisst ihr es auch zu einem guten Ende fiihren!*,

Inwiefern gab es einen theoretischen Ansatz, der sich in der Praxis bewéhrte?
Und welche Idee hielt der Praxis nicht stand?

Ries: Um diese Frage zu beantworten, miissen wir uns die zu bewaltigende Aufga-
be vergegenwartigen: Als Sozialwissenschaftler ging es mir darum, einen sozialen
Brennpunkt — heute spricht man von , Stadlteilen mit Entwicklungsbedarf',— zu sa-
nieren. Soziale Brennpunkte, Gettos, Slums finden sich in allen Stédten der Welt. In
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ihnen kumuliert sich meist eine Vielzahl von Problemen:
schlechte Wohnbedingungen, Armut, Gewalt, Arbeits-
losigkeit, viele Alleinerziehende, Terror durch kleinere
oder groere Gangs. Als ich vor 35 Jahren in London
einen sozialen Brennpunkt besichtigte, wurde mir aas
eigentliche Problem klar: Dort hatte man alle Hauser ab-
gerissen und riesige neue Wohnsilos gebaut. Nach we-
nigen Jahren sah alles wieder aus wie vorher. Um dem
vorzubeugen, wéhiten wir das Konzept der integrativen
Sanierung, sprich der Verdnderung auf allen bekannten
Problemebenen. Integrativ heiBt auch Miteinbezug vie-
ler Akteure in den Neugestaltungsprozess: neben den
Bewohnern eine Vielzahl von Amtern in Stadt, Land und
Bund sowie Politiker, Handwerker, Architekten. Sich nur
auf die stédteplanerische Umgestaltung zu konzen-
trieren und die eigentlichen Betroffenen aulBen vor zu
lassen, schafft die Probleme, wie wir sie beispielsweise
von den Banlieues in Paris kennen.

Ein zentraler Begriff fiir Sie ist der der Solidaritat.
Weshalb war diese anfangs in Trier-Nord stérker
ausgeprdgt als in anderen Teilen der Stadt?

Ries: Solidaritit st ein zwiespéltiger Begriff. Auch Dro-
genbosse zéhlen auf die Solidaritat ihrer Mafiosi. Die Fra-
ge ist also erst einmal: Solidaritdt gegeniiber wem und
Zu welchem Zweck? Auf welchem Weg entsteht Solidari-
14t? Mitglieder der Wohnungsgenossenschaft waren die
Bewohner der gekauften Hauser. Sie wurden mit einem
Anteilsbeitrag, der bewusst sehr niedrig gehalten wur-
de, Mitglied und Miteigenttimer mit Wohn- und Stimm-
recht. Die geringe Kapitaldecke der WOGEBE war auf die
Selbsthilfe, die ,Muskelhypothek” der Mitglieder, auf ihr
solidarisches Handeln angewiesen, was keine selbstver-
stédnaliche und automatische Sache war. Es brauchte viel
Uberzeugungsarbeit. Hier kommt ein weiterer wichtiger
Begriff ins Spiel: Dialog. Kommunikation war riickblickend
gesehen das besondere Markenzeichen der WOGEBE. In
einem friiheren Bericht wurden 24 Dialogpartner erwéhnt
— auf Stadtteilebene, Kommune, Land Rheinland-Pfalz,
andere Bundeslander, Bund und EU. Immer ging es da-
rum, die Vision, das Anliegen, die konkreten Ziele einer
sanften Stadtteilsanierung zu vermitteln.

Sie sprechen im Zusammenhang mit der Genos-
senschaft von der Notwendigkeit stdndigen Ler-
nens. Was kann man aus dem Beispiel Trier-Nord
fiir vergleichbare Herausforderungen lernen?
Ries: Das gesellschaftliche Umfeld eines Stadteils ist
einem stdndigen Wandel unterworfen, etwa was die
Forderbedingungen fiir das Programm ,Soziale Stadt”
oder die Wohnbauférderungen des Landes und des
Bundes anbelangt. Zudem entstehen neue Problemla-
gen und Anforderungen. Konkrete Beispiele: Vorstand
und Aufsichtsrat des Biirgerhauses Trier-Nord reagier-
ten auf die Tatsache vermehrter Kleinkinder und Allein-
erziehender im Stadfteil mit dem Ausbau der Babystube
und der Griindung einer Beratungsstelle sowie einer in-
tegrierten Kindertagesstétte. Die hdchst marode Wohn-
Situation fiihrte zur Griindung der Genossenschaft. Jede
dieser Antworten auf spezifische Probleme war verbun-
den mit intensiven Lernprozessen. ES ist faszinierend zu
sehen, wie der Vorstand der WOGEBE ganz in diesem
Sinne handelt: Sanierung eines groBeren Wohnblocks
fiir Studierende, eine umfassende Neubausiedlung im
Sinne gemeinschaftlichen Wohnens. Die eigene Arbeit
in zeitlichen Abstanden immer wigder einer kritischen
externen Uberpriifung, einer Evaluation zu unterziehen,
schiitzt vor Selbstgeniigsamkeit und Fehlentwickiun-
gen und zwingt zu permanentem Lernen aller in den
Entwicklungsprozess involvierten Akteure. Hilfreich ist
auch, tber den eigenen Tellerrand hinauszuschauen
und Kontakte zu anderen Projekten zu kntpfen, am
besten bundes- und europaweit.

Der gebiirtige Schweizer Heinz
A. Ries war von 1977 bis 1996
Professor mit dem Schwerpunkt
Gemeinwesen-Entwicklung an
der Universitét Trier. Er ist Mit-
begriinder der WOGEBE eG und
amtierte bis 2002 als Vorsitzen-
der des Vorstands der Genossen-
schaft.



Der friihere Oberbiirgermeister Helmut Schréer
schétzt die Arbeit der WOGEBE

Herr Schréer, Sie hatten gerade Ihr Amt als Ober-
biirgermeister angetreten, als die Dinge in Trier-
Nord ihren Lauf nahmen. Wann war lhnen Kiar,
dass eine unkonventionelle Lésung hermusste?
Helmut Schréer: Der Punkt war der, dass Trier-Nord
ein sozialer Brennpunkt war und dass uns im Stadt-
vorstand immer vollig bewusst war, dass wir diesen
Stadltteil nicht sich selbst tiberlassen konnten, sondern
umfassend entwickeln mussten. Allerdings kam fiir die
Stadt ein Kauf der Wohnungen nicht infrage, wir hétten
die Sanierung finanziell damals nicht leisten kénnen.
Von daher brauchte es kreative Ldsungen.

Die Ausgangsbasis verlangte allen Beteiligten eini-
ges an Mut ab. Was gab fiir Sie und dem von lhnen
gefiihrten Stadtvorstand den Ausschlag, die Ent-
wicklung zu unterstiitzen?

Schraéer: Ich fand den Ansatz, die Bewohner so zu ak-
tivieren, dass sie zu Partnern wurden, faszinierend. Die
Alternative wére gewesen, einfach nur die Wohnungen
ZU sanieren, aber aas hétte den Stadfteil nicht wirk-
lich vorangebracht. Anfangs wurde das Konzept von
anderen Akteuren der Wohnungswirtschaft beldchelt,
aber bei mir (berwog nicht die Skepsis, sondern ich
war wirklich angetan von der ldee. Auch weil es kein
stadtisches Projekt war, sondern quasi subsidlidr funkti-
onierte, also als Hilfe zur Selbsthilfe.

Als die WOGEBE in eine Krise geriet, konnte sie
erneut auf die Stadt zdhlen. Kénnen Sie auf den
Punkt bringen, weshalb die Genossenschaft so
wichtig fiir Trier ist?

Schréer: Das kann man in Trier-Nord sehen: Der
Stadltteil hat erhebliche Fortschritte gemacht, und wenn
auch nach wie vor viele Menschen Untersttitzung brau-

chen und von Transferleistungen abhéngig sind, haben
es doch einige auf den ersten Arbeitsmarkt geschafft.
Ich kann mich erinnern, dass mich Bewohner zu Sich
einluden um mir zu zeigen, wie sich ihre Wohnung zum
Besseren veréndert hatte und was Sie selbst dazu bei-
getragen hatten. Viele waren einfach stolz, und jedes
Einzelschicksal, das sich zum Positiven wendete, zahlt!

Hétten Sie sich gewiinscht, es gébe in anderen Tei-
len der Stadt mit maroden Wohnungen vergleich-
bare Projekte?

Schréer: Gibt es vergleichbare Projekte in der Stadt
Trier? Ich glaube nicht. Ein solches Projekt benotigt eine
gewisse GroBenordnung. Eine Genossenschaft braucht
nach meiner Einschétzung eine gréBere Anzahl von Ge-
nossen mit ihren Wohnungen. Und auch dann ist es, wie
die Erfahrung zeigt, nicht einfach. AuBerdem ware die
Stadt Trier finanziell sicher (iberfordert, sich in einem
ahnlichen Mal3e auch an anderer Stelle zu engagieren.

Helmut Schréer war von

1989 bis 2007 Oberbiirger-

meister der Stadt Trier.
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Warum die Mainzer Landesregierung die Griindung der Trierer
Genossenschaft unterstiitzte

Herr Sommer, Sie waren von Beginn an mit der Griindung und Entwicklung der
Genossenschaft befasst, Imponierte Ihnen eher der Mut der Initiatoren, oder
fiirchteten Sie, das Vorhaben kénne zu ambitioniert sein?

Herbert Sommer: Ich kann mich noch gut an meine erste Begegnung mit dem
Projekt erinnern: Als Referent fiir experimentelles Wohnen besichtigte ich vor Ort
einige Wohnungen, und obwohl ich schon einiges gesehen hatte, machte mich aas,
was ich dort sah, doch sehr betroffen. Die Wohnungen waren in einem auBeror-
dentlich schlechten Zustand. Was mir Sofort imponierte, war, dass mit Heinz Ries
und seinen Mitstreitern Menschen die Initiative ergriffen hatten, die Herzblut fiir das
Projekt mitbrachten.

Was tiberzeugte Sie, die rettende Idee vonseiten des Landes zu unterstiitzen?
Sommer: Mich (berzeugte von Anfang an das Konzept mit dem ganzheitlichen
Ansatz. Ein Beispiel: Die Griinder der WOGEBE wollten zu Beginn ein starkes Signal
senden. Als erste MalBnahme sollten die maroden Fenster in allen Wohnungen durch
neue ersetzt werden. Die Férderrichtlinien sahen das nicht vor, doch der Genossen-
schaft war das Signal wichtig. ES ging darum, den Bewohnern zu zeigen, dass man
es ernst meinte. Wir haben dann einen Weg gefunden, dies zu ermaglichen. Dabei
spielte eine Rolle, dass ich mir wiinschte, das Konzept kénnte auch andernorts Schu-
le machen.

Wurde das Modell WOGEBE denn auch in anderen Teilen des Landes nachge-
ahmt?

Sommer: Leider nein, die WOGEBE ist nach wie vor einzigartig im Land. Aber auch
wenn es bislang keinen direkten Nachahmer gibt, diirfen Sie nicht die Wirkung auf
andere Unternehmen der Branche unterschatzen. Man hat sehr wohl wahrgenom-
men, was in Trier geleistet wurae. Die Einsicht, sich auch um Menschen in besonders
schwierigen Lebenslagen kiimmern zu miissen und die Entwicklung von Problem-
vierteln nicht allein auf bauliche Sanierungen zu beschranken, ist bei vielen Unter-
nehmen inzwischen vorhanden.
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Dieser ganzheitliche Ansatz liegt ja auch dem Pro-
gramm ,Soziale Stadt“ zugrunde.

Sommer: Erfahrungen aus Trier-Nord sind hier Si-
cherlich mit eingeflossen, etwa was die sozialrdumli-
che Entwicklung flankiert durch Angebote im sozialen
Bereich anbelangt. Das ist ein ganz wesentlicher Erfolg
der WOGEBE: dass es gelang, bei den Bewohnern ein
Bewusstsein dafiir zu schaffen, wie wichtig es ist, ei-
ner Beschaftigung nachzugehen und dafiir zu Sorgen,
dass auch die eigenen Kinder eine Ausbildung machen.
Deshalb war das Konzept der ,Muskelhypothek” auch
S0 wichtig — nicht allein wegen der Arbeitsleistung, son-
dern weil diese Form der Selbsthilfe das Selbstwertge-
fiihl der Bewohner und deren ldentifikation mit ihrem
Lebensumfeld stérkte.

Herbert Sommer ist Leiter
der Referatsgruppe Bauen &
Wohnen im Ministerium der
Finanzen Rheinland-Pfalz.



Bei der WOGEBE lernte der langjéhrige Vorstand
Dr. Bernd Steinmetz viel fiir seine weitere Arbeit

Herr Dr. Steinmetz: Sie sind Griindungsmitglied
der Genossenschaft. Was erklért die seinerzeitige
Aufbruch-Stimmung und gab Initiatoren wie Ihnen
den Mut, das Heft des Handelns in die Hand zu
nehmen?

Bernd Steinmetz: ch war damals wissenschaftlicher
Mitarbeiter bei Professor Ries, (iber Susanne Elsen be-
kam ich ersten Kontakt zu aen Menschen vor Ort. Was
mich sehr beeindruckte und fiir das Projekt begeisterte,
waren vor allem die Begegnungen. Wir kamen in Fami-
lien und sahen: Sie zeichneten Pléne, wie ihre Wohnung
aussehen sollte und was sie dafiir tun konnten. Da
habe ich gemerkt, dass die Leute mitziehen und selbst
aktiv werdaen wollen. Das hat mich (iberzeugt und auch
fiir meine weitere Arbeit sehr gepragt.

Inwiefern hat das Engagement fiir die WOGEBE
Ihre Arbeit geprégt?

Steinmetz: Ich habe gesehen und gesplirt, wie wich-
tig es ist, die Menschen von Beginn an einzubinden und
mit ihnen und nicht tiber sie zu sprechen. Sie mtissen
selbst (iberzeugt sein von dem, was die Genossen-
schaft und damit ja auch sie als Miteigentiimer ma-
chen wollen. Ich habe (iberhaupt sehr viel gelernt im
Verlauf meiner ehrenamtlichen Tatigkeit fiir die Genos-
senschaft, Auch, wie wichtig es ist, dass die Bewohner
spliren, dass sich tatsachlich etwas tut. Die meisten
sind sehr gegenwartsbezogen, und die Motivation stirbt
schnell, wenn sichtbare und greifbare Verédnderungen
ausbleiben. Ich kann mich erinnern, dass wir in einem

gesamten Block die Fenster austauschten, obwohl ein Teil der Wohnungen noch nicht
renoviert war. Damit sandten wir ein Signal und die Leute wussten, dass die Genos-
senschaft die Lage wirklich verbessern will und wird.

Als Vorstand erlebten Sie mit, wie die WOGEBE in eine wirtschaftliche Schief-
lage geriet. Was waren aus Ihrer Sicht die wesentlichen Faktoren, welche die
Genossenschaft in die Krise fiihrten und wie gelang es, die Entwicklung wie-
der zum Positiven zu wenden?

Steinmetz: Wenn Sie mich fragen, was es zum Positiven wendete, I4sst sich aas
einfach beantworten: Weil die Stadt endlich die Verantwortung wahrnahm, die sie
zuvor nur auf dem Papier hatte. Selbstkritisch wiirde ich sagen: Wir haben den wirt-
schaftlichen Druck unterschétzt. Wenn die Genossenschaft nur von Okonomen ge-
fiihrt worden wére, hétte sie wahrscheinlich bei manchen Entscheidungen schneller
,Stopp* gesagt. Wir hétten sicherlich auch unser Wachstum begrenzen sollen, insbe-
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sondere was die Tochtergesellschaft HVS angeht. Aber
eines ist mir wichtig zu betonen: Alle Projekte, die wir
angingen, waren sehr genau gerechnet. Wir waren nie
blauaugig, aber wir hatten auch nicht allein betriebs-
wirtschaftliche Faktoren im Blick. Professor Ries hat
gleich zu Beginn Klar gesagt: Wir machen nur das, was
wir wirklich kdnnen! Fir anderes nehmen wir externe
Fachleute.

Vor dem Hintergrund Ihrer Erfahrungen: Was wiir-
den Sie Nachahmern eines Projekts wie der WOGE-
BE heute raten?

Steinmetz: Dass es sich auf jeden Fall lohnt, Struk-
turen zu &ndern! Und dass es absolut notwendig ist,
die Bewohner mit einzubeziehen und nicht allein auf
Expertokratie zu setzen. Die Menschen, die es beltrifft,
miissen mitziehen, wenn das Ganze eine Zukunft ha-
ben soll. Nattirlich war und ist es nicht so und wird es
nie so sein, aass auch wirklich alle mitziehen — das
wére naiv zu glauben. Aber Sie brauchen einen festen
Stamm von Leuten, und den hatten wir. Was ich auch
raten wiirde: langsamer wachsen!

Es kommt noch etwas hinzu, das ich ebenfalls von Ries
gelernt habe: Bei grolen Projekten wie der Griindung
der WOGEBE brauchen Sie einen madglichst breiten
Konsens unter den Entscheidern vor Ort. ES reicht nicht,
nur die Beftirworter zu sammeln und die, die vielleicht
skeptisch sina, zu ignorieren, wenn man erst einmal
eine Mehrheit hat. Sie mtissen alle mit ins Boot neh-
men! Das war auch bei unserer Genossenschaft ein
sehr langer Prozess, aber irgendwann zweifelte nie-
mand mehr grunasétzlich an unserem Konzept,

Die Genossenschaft konnte gerettet werden. Wie
zuversichtlich sind Sie, dass das Modell Trier-Nord
liberlebt?

Steinmetz: Da lege ich mich mal weit aus dem Fens-
ter: Ich bin zu 100 Prozent (iberzeugt, dass die WOGEBE
eine Zukunft hat. Auf der wirtschaftlichen Seite greift
das Sanierungskonzept und sind durch die Ubernahme
der Grunastiicke durch die Stadt sowie die Erbpacht-
regelung die Voraussetzungen dafiir geschaffen, dass
die Genossenscharft stetig ihre Eigenkapitalquote bis hin
Zu einer gesunden Basis fiir ein Unternehmen Steigern
kann. AuBerdem hat die WOGEBE eine wirklich gute
Mannschaft im hauptamtlichen wie im ehrenamtlichen
Bereich.

Offen gestanden wundere ich mich manchmal, dass
die WOGEBE nicht mehr Nachahmer hat. Wir haben ja
quasi das Programm ,Soziale Stadt” vorweggenom-
men — als wir die Genossenschaft griindeten, gab es
aas noch nicht. Heute wissen alle, aass man sich bei
der Sanierung eines Staditeils nicht auf die materiellen
Aspekte beschranken darf, also auf die Renovierung von
Gebéuden oder den Einbau neuer Fenster oder Boden.
Ein solcher Prozess braucht immer den Einbezug der
Menschen vor Ort und eine professionelle soziale Be-
gleitung. In Trier-Nord machen wir das jetzt schon seit
25 Jahren vor.

Der Diplom-Padagoge Dr. Bernd
Steinmetz hat als Mitbegriinder
und langjahriges Aufsichtsrats-
und Vorstandsmitglied die
WOGEBE iiber zwei Jahrzehnte
ehrenamtlich geleitet.



Die Stationen der WOGEBE seit ihrem
Grundungsjahr 1991 machen deutlich, dass
die Sanierung des Wohnungsbestandes in
einem sozialen Brennpunkt immer wieder
verlangt, sich auf verandernde Rahmenbe-
dingungen einzustellen, um Ideen sachge-
recht und zielfUhrend umzusetzen. Neue
Wege wurden beschritten, beispielsweise
bei der Integration von Langzeitarbeitslosen
durch Arbeit im Projekt. Neben Neubauvor-
haben erfolgte im Rahmen der Konversion
in einem erheblichen Umfang die Erweite-
rung des Wohnungsbestandes. Dass da-
bei Krisen nicht ausblieben, zeigte sich im
Jahr 2007/2008: Nur durch die konsequente
Umsetzung eines Konzeptes zur wirtschaft-
lichen Sanierung konnte die WOGEBE ihre
Arbeit fortsetzen. Heute steht die Genos-
senschaft auf wirtschaftlich soliden FlBen
und kann als Akteur der Quartiersentwick-
lung die von ihr begonnenen Entwicklungs-
aufgaben in Trier-Nord entschlossen weiter-
verfolgen.

Auch in Zukunft wird es Aufgabe der Ge-
nossenschaft sein, sich den neuen Aufga-
ben unter sich laufend &ndernden Rahmen-
bedingungen zu stellen. Dabei kénnen wir
auf einem sicheren Fundament und den Er-
fahrungen von 25 Jahren Arbeit aufbauen,
um auch kinftig einen wesentlichen Beitrag
zur Quartiersentwicklung in Trier-Nord zu
leisten.

Grundsétzlich geht es immer auch um die Si-
cherung der Zukunftsfahigkeit der WOGEBE,
damit diese zum Wohle unserer Mitglieder
und des Quartiers tatig sein kann.

Sicherung der Zukunftsfahigkeit
durch Pflege und Weiterentwicklung des
Wohnungsbestands und durch Neubau

Zu den zentralen zuklnftigen Aufgaben
zahlen die Pflege und Weiterentwicklung
des Wohnungsbestandes durch hohe Auf-
wendungen insbesondere auch fir die Mo-
dernisierung. Dies ist nicht nur wichtig fir
die Wohnzufriedenheit unserer Mitglieder,
sondern auch flr die wirtschaftliche Tragfa-
higkeit der Genossenschaft. Wo langfristig
Bestande nicht mehr gesichert werden kon-
nen, ist Uber NeubaumaBnahmen mit der
Pramisse einer Verdichtung und Erneue-
rung nachzudenken. Die WOGEBE verfolgt
zudem das Ziel, die Zahl der Wohneinheiten
in ihrem Bestand zu erhdhen, soweit dies
im Rahmen einer konsolidierten Entwick-
lung mdglich ist. Dabei bleiben wir auch
kinftig unserer besonderen Verbundenheit
mit dem Sozialraum Trier-Nord treu.

Sicherung der Zukunftsfahigkeit
durch bezahlbares Wohnen bei guter
Qualitat

Die WOGEBE sieht sich verpflichtet, ihren
Mitgliedern bezahlbares Wohnen zu ermdg-
lichen, ohne hierbei Abstriche an Qualitat
und Komfort der Wohnungen zu machen.
Ein Schllssel hierzu ist das kostengiinstige
Bauen bei neuen Wohnungsbauprojekten
sowie umfassenden ModernisierungsmaB-
nahmen. Hier haben wir Grundsatze ent-
wickelt, die auch fur unsere kiinftige Arbeit
gelten. Dazu gehért insbesondere ein aus-
gepragtes Kostenbewusstsein Uber den
gesamten Planungs- und Bauprozess hin-
weg. Konkrete Anforderungen an die Wohn-
gebdude der WOGEBE sind deshalb die
Bericksichtigung der Folgekosten sowie
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des Instandhaltungsaufwands schon bei
der Planung. Ein weiterer Beitrag von uns
zu bezahlbarerem Wohnen ist, dass wir eine
niedrigere Verzinsung des eingesetzten Ei-
genkapitals zum Nutzen der Mitglieder der
Genossenschaft zugrunde legen.

Sicherung der Zukunftsfahigkeit
durch Beriicksichtigung
aller Bevolkerungsgruppen

Gerade fir altere Menschen werden neue
Wohnformen immer wichtiger, doch dirfen
die jingeren nicht aus dem Blick geraten.
Nur wenn auch deren Bedulrfnisse be-
ricksichtigt und entsprechende Angebote
geschaffen werden, kann die Attraktivitat
eines Quartiers fir Familien erhalten wer-
den und somit eine vielféltige und gene-
rationentbergreifende Nachbarschaft ent-
stehen. Die in der jungeren Vergangenheit
bei unseren Projekten entwickelten Ansétze
sind fortzuflihren, um das Quartier fur jin-
gere Zielgruppen zu 6ffnen und attraktiv zu
machen. Hier sollen neue Ideen und Kon-
zepte entwickelt werden, die sich auch mit
der Ausdifferenzierung von Lebensstilen

und Wohnwiinschen auseinandersetzen.
Zu diesem Themenbereich z&hlt auch die
Mischung von sozial geférdertem und frei
finanziertem Wohnungsbau; die WOGEBE
wird kinftig — soweit sich dies wirtschaftlich
und fordermaBig umsetzen lasst — in allen
Neubauprojekten ein Verhéltnis von 50 zu
50 anstreben.

Sicherung der Zukunftsfahigkeit
durch Vernetzung im Quartier

Die WOGEBE versteht sich als ein wichtiger
Akteur in der Entwicklung von Trier-Nord.
Neben der Verbesserung der Wohnungssitu-
ation sowie der Schaffung 6ffentlicher Infra-
struktur gehoért dazu eine soziale Arbeit, die
die Lebenssituation der Bewohner und Fa-
milien verbessert und gesellschaftliche Teil-
habe ermdglicht. Der Arbeitskreis Trier-Nord
hat hierbei eine zentrale Aufgabe, indem er
als Netzwerk gezielt auf spezifische Bedarfe
eingeht. Auch in Zukunft wird unsere Genos-
senschaft aktiv in den verschiedenen Netz-
werken mitwirken — damit aus ganz verschie-
denen Ansétzen heraus Ideen und Vorschla-
ge entwickelt und umgesetzt werden kénnen.



Sicherung der Zukunftsfahigkeit
durch integrierte Planung

Das seit dem Jahr 2000 in Trier-Nord einge-
setzte Férderprogramm ,Soziale Stadt” zielt
auf eine integrierte, ganzheitliche und auf
Nachhaltigkeit angelegte Handlungsstrategie
ab, um Stadtteilen wie Trier-Nord neue und
langfristige Perspektiven zu ermdglichen.
Diesem Ansatz sieht sich die WOGEBE un-
verdndert verpflichtet. Sie verfolgt deshalb
das Ziel einer integrierten Planung und will mit
eigenen Aktivitdten in Abstimmung mit den
verschiedenen Partnern hierzu einen Beitrag
leisten. Dies geschieht auch in dem Wissen,
dass Wohnen mehr umfasst als ,,bezahlba-
res“ Wohnen in guter Qualitat, sondern dass
die Gestaltung des Sozialraumes sowie des
offentlichen Raumes von besonderer Bedeu-
tung ist.

Sicherung der Zukunftsfahigkeit
durch neue Formen der Beteiligung

Die WOGEBE hat in der Vergangenheit vielfal-
tige Formen der Beteiligung entwickelt, begin-
nend mit der Eigenleistung bei Bauarbeiten,
der Einbindung der Bewohnerinnen und Be-
wohner im Rahmen von Vertretungsgremien
oder auch durch offene Formen wie einem mo-
natlichen Stammtisch. Auch wenn diese An-
satze nicht immer auf groBe Resonanz stie-
Ben, bleibt es unveréndert das Ziel der Genos-
senschaft, unsere Mitglieder starker einzu-
binden. Dies soll Uber die jahrliche Mitglie-
derversammlung, bei der jedes Mitglied eine
Stimme hat, hinaus geschehen. Hier wird es
darumgehen, auchinVerbindung mitden Neu-
bauvorhaben, Nachbarschaften zu aktivie-
renundim Quartier den Zusammenhalt zu star-
ken. Dabei muss immer gelten, dass sich je-
des Mitglied frei fuhlen darf, bei einer Aktion
mitzumachen oder eben ,,nur* Mitglied zu sein.

Sicherung der Zukunftsfahigkeit
durch Sozialraumbezug

Die WOGEBE versteht sich als eine Genos-
senschaft mit einem engen Bezug zum So-
zialraum Trier-Nord. Dies soll auch kunftig
unsere Leitlinie sein, kann doch die Genos-
senschaft auf der Grundlage ihrer inhaltli-
chen und rdumlichen N&he sowie den ge-
wachsenen Beziehungen zu den Menschen
vor Ort agieren. Dies soll auch dazu beitra-
gen, dass sich die Mitglieder starker mit
Hihrer® Genossenschaft identifizieren.

Sicherung der Zukunftsfahigkeit
durch sorgfiltige Beobachtung der Rah-
menbedingungen in der Wohnungswirt-
schaft

Gesellschaftliche Verédnderungen, sich an-
dernde Einstellungen zum Wohnen sowie
der demographische Wandel haben ent-
scheidenden Einfluss auf die Rahmenbe-
dingungen in der Wohnungswirtschaft. Die
WOGEBE wird die bestehenden und sich
abzeichnenden Entwicklungen sorgfaltig
beobachten und in ihre Uberlegungen zur
Zukunft einbeziehen. Dabei wird es auch
darum gehen, Megatrends wie demogra-
phischer Wandel und Energiewende in die
lokale Entwicklung einzuordnen und hier-
aus Schlusse zu ziehen. Weiterhin wird die
WOGEBE die technischen Entwicklungen
sorgfaltig im Blick behalten: es geht um
die Zukunftsfahigkeit unserer Besténde
durch eine moderne Infrastruktur. Eine zu-
kunftsféhige Infrastruktur muss auch in der
Lage sein, zunehmenden Anforderungen
von mobilitatseingeschrankten oder alteren
Menschen gerecht zu werden, etwa mithilfe
von Komfortfunktionen im Bereich Hausau-
tomation oder von alltagstauglichen techni-
schen Assistenzsystemen.
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Sicherung der Zukunftsfahigkeit
durch den Ausbau eines umfassenden
Serviceangebotes fiir die Mieter

Mit dem Projekt ,Wohnen mit Versorgungs-
sicherheit” in Anlehnung an das ,,Bielefelder
Modell“ beschreitet die WOGEBE in Trier
neue Wege. Darauf aufbauend soll dieser
Ansatz mit Hilfe weiterer Partner fortgefihrt
und ausgebaut werden. Die Genossen-
schaft sieht ihr Ziel darin, fur die Mitglieder
einen umfassenden Service fir alle Fragen
anzubieten, die mit dem Wohnen zusam-
menhangen. Wir sind mehr als eine ,,Vermie-
tungsgenossenschaft”!

Sicherung der Zukunftsfahigkeit
durch Herausstellen der Besonderheiten
der WOGEBE

In Zukunft wird die WOGEBE noch starker
ihre Aufgaben im Zusammenhang mit der
Entwicklung von Trier-Nord herausstellen,

um so ihr Alleinstellungsmerkmal deutlich
zu machen. Die WOGEBE sieht sich Uber
den Kern einer ,,Wohnungsgenossenschaft”
hinaus als Akteur der Stadtteilentwicklung.
Unsere auf den Prinzipien der Selbsthilfe,
Selbstverwaltung und Selbstverantwortung
beruhende Organisation bietet vielfaltige
Chancen, Nachfrage auf dem Wohnungs-
markt anzusprechen und zu binden. Dabei
spielt die Wahrung und Pflege der Identitat
der Genossenschaft eine wichtige Rolle.
Der Vorstand der WOGEBE lasst sich in
seiner Arbeit von diesen Vorstellungen lei-
ten — er setzt dabei auf eine weitere frucht-
bare Kommunikation und Zusammenarbeit
mit den Gremien der Genossenschaft, den
Akteuren in Trier-Nord und der Stadtverwal-
tung Trier.



2016

25 Jahre WOGEBE

2015

Fertigstellung des Bauvorhabens
»~Wohnen in guter Nachbarschaft”
(21 Wohneinheiten plus Gemein-
schaftsraum) in der ThyrsusstraBBe
22-24.

Aufnahme des Projekts ,Wohnen
mit Versorgungssicherheit” in das
Modellprogramm ,,Gemeinschaft-
lich wohnen, selbstbestimmt
leben® des Bundesministeriums
fir Familie, Senioren, Frauen und
Jugend.

Planung des Bauvorhabens ,Woh-
nen mit Versorgungssicherheit” in
der ThyrsusstraBe 34-40.

2014

Fertigstellung des Bauvorhabens
~Junges Wohnen“ (16 Wohnein-
heiten und eine Gewerbeeinheit) in
der ThyrsusstraBe 27-31.
Abschluss des Projektes ,,Hand

in Hand".

Abschluss des Modellvorhabens
»Neues Wohnen in der Thyrsus-
straBe“ mit der Entwicklung zweier
Bauvorhaben bis zur Umsetzungs-
reife.

Baubeginn ,Wohnen in guter
Nachbarschaft” in der Thyrsus-
straBe 22-24.

2013

Offentliche Prasentation des Pro-
jekts ,Nachbarschaftliches Woh-
nen in der ThyrsusstraBe® mit den
zukUnftigen Bewohnern.

Ergebnis- und Eigenkapitalent-
wicklung der WOGEBE liegen nach
funf Jahren exakt im Plan fir die
wirtschaftliche Sanierung.

2012

Dreimonatige Ausstellung ,,Mein
Tuch fur die Thyrsusstrae” auf
dem Grundstiick ThyrsusstraBBe
22-24.

Beginn des vom Landessozial-
ministerium geférderten Projektes
,2Hand in Hand".

Abschluss des Modellvorhabens
»rainingswohnen®.

2011

Start des zweiten Modellvorhabens
Soziale Stadt ,,Neues Wohnen in
der ThyrsusstraBBe“.

Vorstellung und Diskussion der
wirtschaftlichen Entwicklung der
ersten Sanierungsjahre im Dezer-
natsausschuss und im Steuerungs-
ausschuss der Stadt Trier.
Auftaktveranstaltung zur Realisie-
rung eines ,Nachbarschaftlichen
Wohnprojektes® in der Thyrsus-
straBe 22-24.

Start des Beteiligungsprojektes
»Mein Tuch fir die ThyrsusstraBe*“.

2010

Stadtratsbeschluss zum Inte-
grierten Entwicklungskonzept
(IEK) ,Soziale Stadt Trier-Nord
2009 - 2015“.

Die WOGEBE kann die Erwartun-
gen an die Effekte der wirtschaft-
lichen Sanierung in den ersten
beiden Sanierungsjahren nicht nur
erfillen, sondern in wesentlichen
Wirtschaftspositionen sogar Uber-
treffen.

2009

Erarbeitung des Integrierten Ent-
wicklungskonzeptes (IEK) ,Soziale
Stadt Trier-Nord* unter Beteiligung
der Burger, lokaler Akteure, der
Politik sowie von Fachdmtern der
Stadt Trier.

Erstes ,,Sanierungsjahr” fUr die
WOGEBE mit deutlicher Verbesse-
rung des Controllings.

Beginn der Umsetzung einer In-
standsetzungsstrategie flur die
Franz-Georg-StraBe 41-57 mit
hohen Selbsthilfeanteilen der
kinftigen Bewohnerinnen und
Bewohner.

Ubernahme der Verwaltung der
stadtischen Liegenschaften Am
Keltenweg 3-5.

2008

Abschluss des Vertragswerks zur
wirtschaftlichen Sanierung der
WOGEBE.

Beginn des vierjghrigen Modellvor-
habens Soziale Stadt , Trainings-
wohnen*.

Einstellung einer zweiten Fachkraft
flir quartiersbezogene Sozialarbeit.
Erarbeitung der Konzeptstudie
,Leben und Wohnen im Alter in
Nells Ld&ndchen® mit dem Buro

fur Sozialplanung — Kappenstein
(,Soziale Stadt”).

2007

Stadtratsbeschluss zur notwendi-
gen wirtschaftlichen Sanierung der
WOGEBE, unter anderem infolge
der Belastungen durch die Insol-
venz der HVS GmbH.
Umfangreicher Diskussions- und
Abwé&gungsprozess um den wei-
teren Fortbestand der WOGEBE
mit unterschiedlichen Ansétzen,
wie eine wirtschaftliche Sanierung
gelingen kénnte.
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Fertigstellung der Sanierung der
Hauser Franz-Georg-Stra3e 6-22
mit 39 Wohneinheiten.
Auszeichnung der WOGEBE

im Rahmen des Wettbewerbs
,Deutschland — Land der Ideen®.

2006

Zum Ende des Jahres 2006 stellt
die HVS GmbH aufgrund von In-
solvenz ihre Tatigkeit ein.

Beginn des Verbundprojekts
,Gesundheitsteams vor Ort“,
koordiniert vom Quartiersmanage-
ment / WOGEBE

2005
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Erstes Familienfest als Stadtteilfest
im Nells Park.

Ausrichtung eines stédtebaulichen
Wettbewerbs zur Neubebauung

der ThyrsusstraBe (,Soziale Stadt®).

Fertigstellung der Sanierung des
Gebaudes ThyrsusstraBe 33-37
(40 WE).

Fertigstellung der Sanierung

der Hauser ThyrsusstraBe 63-75
(21 WE).

Start der Sanierung des Geb&ude-
komplexes Franz-Georg-StraBe
6-22.

Verleihung des Forum-Preises
(Preis des Trier-Forums) 2005 an
die WOGEBE.

Fertigstellung der StraBengestal-
tung Am Beutelweg/Ambrosius-
straBe — StraBenfest zur Eroff-
nung.

2004

Start der umfassenden Neugestal-
tung der StraBe und des Wohnum-
feldes Am Beutelweg / Ambrosius-
straBe (,Soziale Stadt®).
Fertigstellung des Stadtteilzentrums
Trier-Nord und Ubergabe an die
Nutzer im Stadtteil (Blrgerhaus
Trier-Nord, Caritasverband, Schule
und andere Organisationen und
Initiativen).

Bau und Eréffnung des Spielplat-
zes Am Beutelweg/Ringsiedlung
(,Soziale Stadt”).

2003

Fertigstellung des Neubauvorhabens
»Ringsiedlung® in der Ambrosius-
straBe und Am Beutelweg mit ins-
gesamt 75 Wohneinheiten.

Beginn der Sanierung der Hauser
ThyrsusstraBe 63-75.

2002

Fertigstellung des letzten Sanie-
rungsabschnitts der Mehrfamilien-
h&user im Konversionsbereich
RembrandtstraBe/VerdistraBe

(72 WE).

Start der Sanierung des Geb&udes
ThyrsusstraBe 33-37.

Beginn von Sanierung und Umbau
des Birgerhauses Trier-Nord zu
einem Stadtteilzentrum (,Soziale
Stadt").

Bau und Erdffnung des Spielplatzes
VerdistraBe (,Soziale Stadt").
Abldsung der bisher im Ehrenamt
wahrgenommenen durch eine
hauptamtliche Geschéftsfihrung.

2001

Beginn der Sanierung der Kon-
versionswohnungen in der Rem-
brandt- und VerdistraBe.

Start des Quartiersmanagements
Trier-Nord in Tragerschaft der
WOGEBE (,Soziale Stadt").
Anerkennung im Rahmen der Preis-
verleihung ,Soziale Stadt*.
Fertigstellung des letzten Sanie-
rungsabschnitts der Mehrfamilien-
h&user im Konversionsbereich
RéntgenstraBe/HochwaldstraBe
(42 WE).

Bezugsfertigkeit des Gebaudes
GratianstraBe 3-7 in Feyen (21 WE).
Die WOGEBE feiert ihr zehnjahriges
Bestehen.

2000

Beginn des Neubauvorhabens
»Ringsiedlung” (Ambrosiusstrae 1-3;
Am Beutelweg 1-15).

Fertigstellung der Sanierung der
ParkstraBensiedlung (21 WE).
Erwerb und Sanierung von 78 Kon-
versionswohnungen in Trier-Nord
(VerdistraBe, RembrandtstraBe).
Aufnahme von Trier-Nord in das
Bund-Lander-Programm ,Stadtteile
mit besonderem Entwicklungsbe-
darf — die Soziale Stadt”.

Abbruch der ehemals stadtischen
Wohnungen Am Beutelweg und
AmbrosiusstraBe.

1999

Erwerb von 250 stadtischen Woh-
nungen in der AmbrosiusstraBe,
Am Beutelweg, ThyrsusstraBe und
Franz-Georg-Stra3e.
Fertigstellung des letzten Bauab-
schnitts der Sanierung der Hauser
Am Beutelweg 2-20 (111 WE).



Zeittafel WOGEBE

1997

e Start des Projekts ,Lokale Oko-
nomie und Grindungsinitiativen
(PROLOG) zur Bekédmpfung von
Armut im Stadtteil mit finanzieller
Unterstitzung des Landes Rhein-
land-Pfalz.

e Grindung der WSG mbH (Woh-
nungswirtschaftliche Service Gesell-
schaft mbH) als zweites Tochter-
unternehmen der WOGEBE.

Die WSG mbH Ubernimmt von
1997 bis 2002 die Verwaltung
des Wohnungsbestandes der
WOGEBE.

1996

e Beginn der Sanierung der Kon-
versionssiedlung, in die sich die
Bewohner dieser Hauser mit
Eigenleistungen einbringen.

1995

e Die Einfamilienhauser und Woh-
nungen in der Konversionssiedlung
werden an junge Familien vermietet.

e Erwerb der Konversionssiedlung
ParkstraBe, RontgenstraBe, Hoch-
waldstraBe, Wittlicher StraBe vom
Land Rheinland-Pfalz.

1994

e  Grundung des Tochterunterneh-
mens flr Bau- und Sanierungs-
arbeiten HVS GmbH (Haus- Ver-
waltung- und Sanierungs- GmbH).

e Die Grindung der HVS GmbH
dient insbesondere dem Ziel der
Integration von langzeitarbeits-
losen Menschen in Arbeit. Durch
die Schaffung von Arbeits- und
Ausbildungsplatzen werden Men-
schen aus dem Stadltteil in die
Sanierungsaktivitdten der WOGEBE
einbezogen.

1993

e \erleihung des Preises fir ,,Ge-
sellschaftswissenschaften im
Praxisbezug® an die WOGEBE
durch die Schader-Stiftung.

1992

e Mit der Grundsteinlegung beginnt
die Sanierung der Hauser Am
Beutelweg 2-20.

1991

e Beginn mit ersten ErhaltungsmaB-
nahmen mithilfe des experimen-
tellen Wohnungs- und Stédtebau-
programms (Fenstererneuerung)
und Start der allgemeinen Sanie-
rung.

e Ankauf der Hauser Am Beutelweg
2-20 mit rund 100 Wohneinheiten.
Ziel des Ankaufs ist eine Sanie-
rung mithilfe der Férderprogram-
me flr sozialen Wohnungsbau
nach dem Konzept ,Integrative
Sanierung.“

Griindung der WOGEBE am
21.03.1991




Liegenschaften der WOGEBE in Trier-Nord

RéntgenstraBe 4
Geschéftsstelle

ThyrsusstraBe 34 -40
35 WE | ca. 2.500 m?
in Planung

ThyrsusstraBe 22 -24
21 WE | 1.764 m2
2015

ThyrsusstraBe 27 - 31
16 WE | 959 m2
1908

ThyrsusstraBe 25
6 WE | 401 m2
1910

ThyrsusstraBe 33-37
40 WE | 2.490 m?
1912

RéntgenstraBe 6-12, HochwaldstraBe 3-7 RembrandtstraBe 1-7, VerdistraBe 9-11

42 WE | 3.123 m2 48 WE | 4.622 m2
1951 1951
%
8
(=]
S

Stadt Trier, Amt fir Bodenmanagement und Geoinformation Al

Kartengrundlage: ,,Digitale Stadtgrundkarte

Am Beutelweg 1-15,
AmbrosiusstraBe 1-3a
75WE | 5.810 m?

2002

ParkstraBe 1-15,
HochwaldstraBe 2-8,
Wittlicher StraBe 1-10
21 WE | 1.945 m2

1951

RembrandtstraBe
6-16

24 WE | 2.750m?2
1951

ThyrsusstraBe
63-79;75-79
21 WE | 1.816m2
1936

Franz-Georg-StraBe
6-22

39 WE | 2.390m2
1936

Franz-Georg-StraBe
41-57

23 WE | 1.608m?2
1936

Am Beutelweg 2-20
111 WE | 8.520 m?
1920






