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Anhang A: Interviewleitfaden
Hallo Herr / Frau XY, danke dass Sie sich heute die Zeit nehmen, um an dem Interview
teilzunehmen! Im Rahmen meiner Bachelorarbeit am Seminar fiir Genossenschaftswesen
beschéftige ich mich mit Wohnungsgenossenschaften im Sozialraum — konkreter mit ihrem
Beitrag zur sozialen Stabilisierung im Quartier. Haben Sie noch offene Fragen vor Beginn
des Interviews? Dann kdnnen Sie diese gerne jetzt stellen. Wie vereinbart, werde ich das
Gesprich ab jetzt aufzeichnen. Generell gilt: Erzdhlen Sie mir gerne alles, was Thnen dazu
einfillt — auch konkrete personliche Erlebnisse, Erfahrungen oder Beispiele.
Vorfrage: Bevor wir in das Thema einsteigen, wiirde ich Sie bitten, kurz Ihre Position und
Thren Aufgabenbereich innerhalb der Wohnungsgenossenschaft vorzustellen.
Einstiegsfrage: Um ein besseres Verstindnis fiir [hre Arbeit im Quartier zu bekommen,
wiirde mich zu Beginn interessieren: Welche Rolle spielt Thre Wohnungsgenossenschaft im
Quartier?
Maogliche Nachfragen zur Rolle der Wohnungsgenossenschaft im Quartier
- Gab es bestimmte Wendepunkte oder Ereignisse, die fiir diese Entwicklung beson-
ders wichtig waren?
- Welche Aufgaben tibernimmt Thre Genossenschaft im Quartier — auch {iber die
reine Wohnraumversorgung hinaus?
Selbstverstindnis und Leitbild
Sie haben eben beschrieben, welche Rolle Ihre Genossenschaft im Quartier spielt. Daran
anschlieBend wiirde mich interessieren, wie Sie das Selbstverstdndnis Threr Genossenschaft
beschreiben wiirden.
- Welche Werte oder Prinzipien leiten Thre Arbeit?
- Wodurch unterscheidet sich Ihre Genossenschaft aus Threr Sicht von anderen Woh-
nungsanbietern?
- @Gibt es Situationen, in denen es schwierig ist, diesem Anspruch gerecht zu werden?
Soziale Stabilisierung
Ich wiirde jetzt gerne etwas genauer auf das Thema Zusammenleben im Quartier eingehen:
Wenn Sie an ein gut funktionierendes oder stabiles Quartier denken: Was zeichnet ein sol-
ches Quartier aus?
- Konnen Sie konkrete Beispiele nennen, in denen Thre Genossenschaft stabilisierend
gewirkt hat?
- Welche Rolle spielt IThre Genossenschatft fiir solche stabilen Strukturen im Quar-

tier?
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Quartiersentwicklung
Mich wiirde auBBerdem interessieren, wie sich die Quartiere, in den letzten Jahren entwi-
ckelt haben. Wenn Sie an die letzten Jahre denken: Wie haben sich die Quartiere, in denen
Sie aktiv sind, entwickelt — was fallt Ihnen aktuell besonders auf und wo sehen Sie Heraus-
forderungen?

- Wie geht die Genossenschaft mit solchen Entwicklungen um?
Interaktionen und Netzwerke
In dem Zusammenhang spielt ja oft auch die Zusammenarbeit mit anderen Akteuren eine
Rolle. Mit welchen Akteuren im Quartier arbeiten Sie zusammen?

- Wie gestalten sich diese Kooperationen konkret?

- Welche Bedeutung haben solche Netzwerke fiir das Quartier?

Vertiefende Nachfragen und Uberleitungen

Sie haben eben ... angesprochen — konnten Sie das noch etwas genauer erlautern?
Wie meinen Sie das genau?

Wie hat sich das im Laufe der Zeit entwickelt?

Welche Herausforderungen ergeben sich dabei konkret?

Wie wurde das von den Bewohner:Innen aufgenommen?

Haben Sie dafiir ein Beispiel?

Erzéhlen Sie doch einmal, wie das gekommen ist

Erzéhlen Sie gerne noch mehr...

Wie war das damals genau in der Situation?

Wie konnte dieses Problem geldst werden?

Abschliefende Ad-hoc-Fragen

Ich hétte zum Abschluss noch ein paar ergdnzende Fragen, um einzelne Aspekte noch et-

was zu vertiefen.
Wohnen und Stabilitét

Zunichst wiirde ich gerne noch einmal auf das Thema Wohnen und Stabilitét eingehen.

- Welche Rolle spielt IThre Genossenschatft fiir stabile Wohn- und Mietverhéltnisse im
Quartier?
- Gibt es bestimmte Strategien oder Regeln, mit denen Sie Verdrangung oder héufige

Mieterwechsel zu vermeiden versuchen?
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- Inwiefern tragt Thre Genossenschaft dazu bei, dass Menschen langfristig im Quar-
tier bleiben wollen oder kénnen?
- Welche Bedeutung hat die langfristige Bindung von Bewohner:Innen fiir das Quar-

tier?

Soziales und Gemeinschaft

Dariiber hinaus interessiert mich noch der Bereich Gemeinschaft und Zusammenleben im
Quartier.
- Wie fordern Sie die Identifikation der Mitglieder mit der Genossenschaft und mit
dem Quartier?
- Welche Formen der Mitbestimmung gibt es — liber die formalen Gremien hinaus?
Konnen Sie Beispiele nennen?
- Konnen Sie eine Situation schildern, in der die Genossenschaft geholfen hat, einen

Konflikt oder ein Problem im Quartier zu bearbeiten?

Struktur und Grenzen

AbschlieBend wiirde ich gerne noch auf strukturelle Rahmenbedingungen und mdgliche
Grenzen eingehen.
- Welche politischen oder strukturellen Rahmenbedingungen beeinflussen Thre Ar-
beit?
- Was misste sich verdandern, damit Genossenschaften ihre Rolle besser erfiillen kon-
nen?
Abschlussfrage: Zum Abschluss wiirde ich gerne noch einmal auf einer etwas {ibergeord-
neten Ebene auf das Gespréch schauen: In der Forschung spricht man im Quartierskontext
héufig von ,sozialer Stabilisierung‘. Wiirden Sie sagen, dass Ihre Arbeit dazu beitragt?
AbschlieBend: Gibt es noch etwas, das Sie im Zusammenhang mit dem Thema fiir wichtig
halten und das wir noch nicht besprochen haben?
Dann danke ich Thnen noch Mal herzlich fiir Ihre Zeit und melde mich, wenn Interesse Th-

rerseits besteht, wenn die Arbeit abgeschlossen ist.
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Anhang B: Transkriptionsregeln
Bei der Transkription der Interviews wurde sich an die Transkriptionsregeln nach Radiker
und Kuckarzt (2019, S. 44 f.) gehalten, die wie folgt lauten:

e Jeder Sprechbeitrag wird als eigener Absatz transkribiert. Sprecher:innenwechsel
werden durch zweimaliges Driicken der Entertaste, also einer Leerzeile zwischen den
Sprecher:innen deutlich gemacht, um die Lesbarkeit zu erh6hen.

e Absitze der interviewenden oder moderierenden Person(en) werden durch: ,,I:* oder
,»M:“, die der befragten Person(en) durch eindeutige Kiirzel, z.B. ,,B:*, eingeleitet.
Zur Unterscheidung mehrerer Personen in einer Aufnahme erden die Kiirzen um
Nummern erginzt (,M1:%, ,M2:% | B1:“, ) B2:“ etc.). Alternativ zu Kiirzeln kénnen
Namen oder Pseudonyme verwendet werden. Die Kennzeichnungen der Sprechen-
den werden zur besseren Erkennbarkeit fett gesetzt.

e Es wird wortlich transkribiert, also nicht lautsprachlich oder zusammenfassend. Vor-
handene Dialekte werden nicht mit transkribiert, sondern mdglichst genau in Hoch-
deutsch tibersetzt.

e Sprache und Interpunktion werden leicht geglattet, d.h. an das Schriftdeutsch ange-
ndhert. Zum Beispiel wird aus ,,Er hatte so’n Buch genannt*“ — ,,Er hatte noch so ein
Buch genannt.“. Die Wortstellung, bestimmte und unbestimmte Artikel etc. werden
auch dann beibehalten, wenn sie Fehler enthalten.

e Deutlichere, lingere Pausen werden durch in Klammern gesetzte Auslassungspunkte
(...) markiert. Entsprechend der Lange der Pause in Sekunden werden ein, zwei oder
drei Punkte gesetzt, bei lingeren Pausen wird eine Zahl entsprechend der Dauer in
Sekunden angegeben.

e Besonders betonte Begriffe werden durch Unterstreichungen gekennzeichnet.

e Sehr lautes Sprechen wird durch Schreiben in GroBschrift kenntlich gemacht.

e Zustimmende bzw. bestitigende LautiduBBerungen der Interviewer (mhm, aha etc.)
werden nicht mit transkribiert, sofern sie den Redefluss der befragten Person nicht
unterbrechen.

e Kurze Einwiirfe der jeweils anderen Person, wie z. B. ,,Ja* oder ,,Nein®, werden in
Klammern in den Sprechbeitrag integriert.

e Storungen von auBen werden unter Angabe der Ursache in Doppelklammern notiert,

z. B. ((Handy klingelt)).
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e LautiuBerungen der befragten wie auch der interviewenden Person werden in einfa-
chen Klammern notiert, z. B. (lacht), (stéhnt) und Ahnliches.

e Unverstidndliche Worter und Passagen werden durch (unv.) kenntlich gemacht.
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Anhang C: Interviewtranskripte

Interview — Vorstand S

I: Danke nochmal, dass Sie sich heute die Zeit nehmen, um an dem Interview teilzunehmen.
Im Rahmen meiner Bachelorarbeit am Seminar fiir Genossenschaftswesen beschiftige ich
mich mit Wohnungsgenossenschaften im Sozialraum, konkreter mit ihrem Beitrag zur sozi-
alen Stabilisierung im Quartier. Genau, wenn Sie jetzt noch offene Fragen vor Beginn des
Interviews haben, kdnnen Sie diese jetzt stellen. Generell gilt, die Fragen, die ich Thnen
stelle, sind eher weit formuliert, offen formuliert. Deswegen erzdhlen Sie mir gerne alles,
was lhnen dazu einfillt. Sehr gerne konkrete personliche Erlebnisse, Erfahrungen, Beispiele.
Das ist super wertvoll fiir mich. Genau, also reden Sie einfach drauf los. Bevor wir richtig
ins Thema einsteigen, wiirde ich Sie einmal bitten, kurz Thre Position und Thren Aufgaben-
bereich innerhalb der Wohnungsgenossenschaft vorzustellen.

SO0 NN kWi~

11 S: Gerne. S, Wohnungsgenossenschaft Koln-Siilz eG, gegriindet 1920. Ich bin der geschéfts-
12 fithrende Vorstand. Vorstand besteht aus drei Mitgliedern bei uns, ein Nebenamtlicher, zwei
13 Hauptamtliche, auch einen technischen Kollegen, der sich um Technik kiimmert und dem-
14 entsprechend kiimmere ich mich um alles, was nicht Technik ist. Und ja, das ist so im We-
15  sentlichen die Aufgabe, die ich hier habe. Dazu gehort alles Mitgliederwesen, Rechnungs-
16  wesen, aber auch natiirlich die zukiinftige Ausrichtung der Genossenschaft. Die Betreuung
17  unserer Gremien sind dabei und gemeinsam mit meinen Kollegen eben auch alle Neubau-,
18  Sanierungs und dhnliche Programme. Es ist also nicht so, dass man heute einfach nur sagen
19  kann, ne Technik baut und ist da ganz alleine. Sondern das sind ganz langfristige Prozesse,
20  die man gemeinsam gestaltet. Vom... Wenn man Neubau macht, Ankauf, wenn man Sanie-
21  rung macht, von Beginn der Sanierung {iber Mieter mitnehmen bis hin zu dann nachher Fer-
22 tigstellung oder dann auch mal Verkauf. Abriss machen wir hier eher selten. Kommt aber
23 auch vor.

24 1. Okay, super, danke. Dann wiirde ich jetzt thematisch einsteigen. Um ein besseres Ver-
25  stindnis fiir [hre Arbeit im Quartier zu bekommen, wiirde mich zu Beginn interessieren:
26  Welche Rolle spielt Ihre Wohnungsgenossenschaft im Quartier?

27  S:Jetzt miissen wir das Quartier definieren. Das ist eine ganz spannende Frage. Wir haben
28 3366 Wohnungen und sind nicht nur in einem Quartier. Sondern wir sind ja in mehreren
29  Quartieren. Das hat auch mit der Historie der Genossenschaft zu tun, die sich auch aus meh-
30  reren Genossenschaften immer mal wieder zusammengefunden hat. Also wir haben in den
31  40er Jahren und in den 70er Jahren noch uns mit anderen Genossenschaften zusammenge-
32 schlossen, beziehungsweise die haben unsere Bestdnde sich auf uns verschmolzen. Und
33 dementsprechend haben wir in verschiedensten Kolner Stadtteilen verschiedene Quartiere.
34  Wenn ich vorher frage, wie definiere ich das Quartier, dann gibt es in der Wissenschaft, das
35  wissen Sie besser als ich, verschiedenste Ansétze dazu, wie man Quartier vom Prinzip defi-
36  nieren kann, wie man es umreiflen kann. In der Stadt Kdln gibt es eine Definition, die sich
37  vor allen Dingen an dem beriihmten Veedel orientiert. Das heil3t, die Stadt K&In hat ja fiir
38  sich festgelegt, so wie wir Quartiere schneiden wollen. Die entsprechen nicht immer unbe-
39  dingt den Stadtteilgrenzen, aber im Wesentlichen entsprechen sie den Stadtteilgrenzen. Ich
40  wiirde Quartier immer etwas enger definieren und es mit Nachbarschaften umschreiben. Und
41  mit Beziehungen, die die Menschen untereinander fithren. Das heifit, wo kennt man sich
42 noch, wo geht man nicht hin? Wenn man irgendwo aufgewachsen ist, heifit es oft "Geh nicht
43  iber die Strafle". Wenn wir uns jetzt hier direkt in die Umgebung sehen, dann kénnen wir
44 sagen, wir sind zwar in Siilz, aber auch Siilz hat verschiedenste Ortlichkeiten, verschiedenste
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45  Nachbarschaften, wo man sagen kann, die bilden fiir sich schon so ein Kleinstquartier. Die
46  sind fiir sich schon genommen ein Quartier. Auch wenn wir das grofle und auch der stidti-
47  sche Ansatz eher hier im Veedel in gesamt Siilz geht bis zur Luxemburger Strafe. Siilz geht
48  aber auch noch iiber die Luxemburger Strale. Da macht man an der Luxemburger Straf3e
49  eine grofle Trennung, man macht an der Ziilpicher Strale eine groe Trennung. Wobei das
50  da zum Beispiel mit Lindenthal verschwimmt. Wir haben hier natiirlich den Giirtel auch als
51  Schneise. Wir haben auch hier in diesem Neubauquartier auch ein eigenes Quartier geschaf-
52 fen, eine eigene Nachbarschaft. Die mit dem eigentlichen stidtisch definierten Quartier auf
53  der anderen Seite des Giirtels oder auch mit dem, was sich rund um die Berrenrather Straf3e
54  so abstimmt, gar nichts zu tun hat. Also das ist keine Beziehung, auller man geht nachher
55  mal zur Schule und hat in der Lohbergstra3e oder so die Grundschule. Das heift, eine Quar-
56  tiersdefinition im wissenschaftlichen Mal3e herzustellen, {iben wir hier im Quartier keine
57  wirklich riesige Rolle aus, obwohl wir hier den Kernbestand mit knapp 1200 Wohnungen
58  haben. Das kdnnen wir auch gar nicht, weil das Quartier einfach zu grof3 gefasst ist. Wenn
59  wir aber in die Mikrolage gehen, und nehmen mal zum Beispiel hier dieses Quartier rund
60 um das ehemalige Kinderheimgeldnde, dann iiben wir das durchaus aus. Und dann haben
61  wireinen ganz groBBen Einfluss darauf, schon alleine, weil wir hier einen Saal iiber uns driiber
62  haben mit dem alten Kirchenraum, wo verschiedenste Veranstaltungen stattfinden, die sich
63  natiirlich eher in so einen Quartiersansatz einbinden. Wo ganz viele Veranstaltungen sind,
64  die hier von den Menschen aus der Umgebung geprigt sind, die dadurch geprégt sind, dass
65 man die Plitze, die hier geschaffen worden sind, als Treffpunkte nimmt. Wenn man hier
66  abends hingeht oder jetzt in den Ferien wird es wieder so sein, dann werden hier Massen an
67  Kindern spielen, die alle aus den umliegenden Gebaduden kommen. Und das macht fiir mich
68  Quartier aus. Und das ist auf der anderen Seite auch der Ansatzpunkt, den wir bieten kdnnen,
69  zusagen: Wo ist unser Einfluss? Und unser Einfluss ist da, dass wir sagen, wir konnen eine
70 Durchmischung bieten, die Stadt fiir mich zum Beispiel ausmacht, die ein gesundes Quartier
71  ausmacht. Und das deswegen, weil wir uns in der Grundstruktur an Bevolkerungsgruppen
72 wenden, die sich ansonsten im klassischen gentrifizierenden und damit auch segregierenden
73 stadtischen Kontext von sehr begehrten Lagen, wie das Siilz zum Beispiel ist, ansonsten
74  rausbilden wiirden, ganz natiirlich. Und wir haben hier auch in Siilz, gibt es eine Menge
75  Verdringung, eine Menge Gentrifizierungsansitze, aber eben auch eine Menge Fluktuation
76  und eine Menge Stabilitit. Und wir als Genossenschaft mit einem langfristigen Vermie-
77  tungsfokus, mit einem langfristigen Bestandhaltungsfokus sind natiirlich eher Stabilitdt. Wir
78  garantieren, dass auch eben Menschen, die nicht bestimmten Einkommensgruppen angeho-
79  ren, sei es eben total geringen Einkommensgruppen, sondern eher unsere Zielgruppe ist ja
80  eher in der mittleren Einkommensklasse, als Genossenschaft auch eben weiter genau das
81  nédmlich machen kdnnen, was wir eigentlich reprasentieren. Wir kommen aus der katholi-
82  schen Arbeiterbewegung. Jetzt sind wir nicht mehr katholisch heute, aber ne, das ist so die
83  Griindung kam daher und das ist auch noch immer unser Zielfokus. Das heil3t, die klassi-
84  schen Mittelschichten, die ansonsten hier klassisch der Verdrangung ausgesetzt werden, die
85  Familien, die ansonsten und wir haben es gestern, heute war es in der Zeitung, ich lese sie
86  immer abends, deswegen bin ich mir aber nicht sicher, ob es die Zeitung von gestern oder
87  von heute ist. Ich glaube, es ist von heute - sind noch mal wieder die Wanderungsbewegun-
88  gen und die Einwohnerentwicklung Kolns ja dargestellt gewesen. Und da sehen wir, dass
89  Familien tatséchlich immer noch ausziehen und rausziehen aus der Stadt. Und diesen Anker
90  konnen wir bieten, damit wir Entwicklungen verlangsamen. Wir kdnnen sie nicht verhin-
91  dern, aber wir kdnnen sie mit unserem Wohnungsbestand verlangsamen. Warum nur ver-
92  langsamen? Wir sind einfach zu klein um einen wirklichen Impact auf die Masse zu haben.
93  Mit diesen 3300 Wohnungen, wir haben ungefahr 560.000 Haushalte in K&ln. Hier in Siilz
94  habe ich jetzt die Zahl nicht im Kopf, aber da sieht man schon mal so die Relationen. Der
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95  Einfluss ist sehr stark auf die Mikrolage begrenzt. Und in dieser Mikrolage sind wir da auch

96  einzigartiger Stabilisator, weil wir immer da sind. Wir gehen nicht weg. Und das ist eigent-

97  lich das Spannende. Warum gehen wir nicht weg? Weil wir aus uns selbst heraus sind. Wenn

98  sie sich mit Wanderungsbewegungen beschiftigen, wer geht in Quartieren? In Quartieren

99  gehen in der Regel die, die mobil sind. Und die, die bleiben, sind Eigentiimer. Weil sie haben
100  oftmals selbstnutzend ihre Heimstatt da gefunden. Und es sind tatsdchlich die Mieter der
101  untersten Einkommensklassen, weil die keine Moglichkeit haben, woanders hinzugehen.
102 Und wir als Genossenschaft sind quasi wie Eigentliimer. Das heif3t, unsere Mieter sind quasi
103 wie Eigentliimer. Das heif3t, sie haben, was bei uns vollig ausgeschlossen ist, ist Kiindigung
104  wegen Hinderung wirtschaftlicher Verwertung oder dhnliche Dinge mehr, sondern sie haben
105  ein lebenslanges Wohnrecht im Kern. Sie sind Nutzer, sie sind Miteigentiimer. Sie sind im
106  Kern wie so ein kleiner geschlossener Immobilienfonds, so nenn ich das immer mal. Viel
107  aus sich selbst heraus, auch sich wieder generierend iiber die Mitglieder, dass die Kinder von
108  Mitglieder hier immer wohnen und das macht ja auch etwas mit einem Quartier. Das heif3t,
109  das bildet im Grunde genommen Nachbarschaften, wenn ich sie vorhin mal so definiert hab,
110  jaaus, zu sagen, man kennt sich. Da ist die Frau Miiller-Meier-Schmitz, die war schon immer
111  hier, ne, da ist die GroBmutter, wo die Kinder nebendran wohnen, wo man sich noch kennt.
112 Die Frau Schmitz war immer da und ich komme nach 20 Jahren wieder und die Frau Schmitz
113 und ihre Familie sind immer noch hier. Und das macht uns aus. Und das ist unser stabilisie-
114  render Anker, den wir in ein Quartier bringen kénnen. Sicher mit allen positiven und nega-
115  tiven Affekten, aber das konnen wir im Kleinen in der Mikrolage garantieren. Wenn wir jetzt
116  noch mal Mikrolage Quartier sehen und nehmen wir jetzt zum Beispiel hier dieses Kinder-
117 heimgeldnde. Ich sage immer, das ist fiir mich eine der misslungensten Quartiersentwick-
118  lungen, die es gibt in Kdln. Das hat aber mehr damit zu tun, weil es mir persdnlich nicht
119  durchmischt genug ist. Also von der baulichen Struktur her. Das bezieht sich rein auf die
120  bauliche Struktur. Weil wir hier ja quasi vom Beethovenpark bis zum Siilzgiirtel gehen. Und
121  sie haben eigentlich vom Beethovenpark und haben eigentlich eine (unv.) und damit geld-
122 optimierte Bewohnerstruktur geschaffen. Die guten Lagen am Park. Es ist alles im Eigentum
123 ausgebildet, bis hierhin zur Kirche, wo das letzte Baufeld war. Wo dann alle Lasten sozusa-
124 gen, wie man heute bei Quartiersentwicklung so schon sagt, reingesonnen werden. Von dem
125  gesamten Gewerbe bis hin zu dem Kirchenraum, der ja mit genutzt werden musste, den
126  Denkmalschutzobjekten, Studentenwohnungen, Altenwohnungen, Kindergérten. Alles, was
127  so irgendwie storend ist in der Optimierung der in den besseren Lagen guten Wohnungs-
128  preise. Die hat man hier auf dieses letzte Bauvorhaben zum Giirtel gepackt und damit auch
129 noch einen Larmschutz. Dazu noch einen hohen Grad an Versiegelung geschaffen und in
130  der Mitte dann noch mal eine Baugruppe, die aber quasi nach innen geschlossen ist, weil sie
131  halt von innen erschlossen ist und nicht von auen. Das heif3t, die wirkt eigentlich nach innen
132 und man hat noch mal da so einen kleinen abgeschlossenen Raum geschaffen, der auch und
133 das ist meine personliche Abneigung gegen Baugruppen, weil sie oftmals eben von sehr in
134 sich geschlossenen Gruppen halt eben auch durchgefiihrt werden. Hier sind es jetzt viele
135  Anwilte, Lehrer, eigentlich kein Unterschied zu den restlichen Eigentliimern, die rechts und
136  links davon sind. Insofern ist der Mehrwert eines durchmischten Quartiers, ein Abbild der
137  Stadtgesellschaft. Das, was ich eben mal gesagt habe, dass sich alle Bevolkerungsgruppen
138 vom Prinzip dort wiederfinden konnen, eher weniger hier von der baulichen Struktur ange-
139  legt. Gleichwohl gibt es das, aber da spielen wir natiirlich dann auch noch mal eine Rolle,
140  um zu sagen, wir binden ganz deutlich auch noch mal Menschen ein, die etwas anders sind
141  oder auch anders aus anderen, frither hat man immer gesagt, aus einer anderen Klasse kom-
142 men. Wir haben jetzt keine Klassengesellschaft mehr, aber vom Prinzip haben wir eine Ein-
143 kommensstruktur aus Klassen. Und die da kommen, auch vom intellektuellen Bildungsni-
144  veau her anders sind, eben vielleicht nicht aus Akademikerhaushalten kommen, sondern
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145  eben noch klassische Arbeiterhaushalte sind oder eben Verwaltungsangestellte und Ahnli-
146  ches. Und das ist ein ganz, ganz wichtiger Punkt, weil das sind auch Menschen, die ein
147  Quartier mit ihrem Engagement oftmals unglaublich pragen. Und wir orientieren uns ganz
148  oft an den Highlights und an den intellektuellen Leistungen. Aber manchmal sind es die ganz
149  kleinen Sachen und die ganz kleinen Hilfsbereitschaften, die man nach unten bringt. Und
150  auch solche Menschen brauchen wir und auch solche Menschen gehen wir mit rein. Und das
151  ist fiir mich hier so semi gelungen. Jetzt kann ich das gut sagen, weil ich bin erst seit zwei
152  Jahren hier und habe das nur so von auflen betrachtet, aber Ich kenne das in jetzt tiber 30
153 Jahren immobilienwirtschaftlicher Erfahrung. In K6ln habe ich das natiirlich hier auch mit-
154  verfolgt und war an anderer Stelle hier auch mal mitbeteiligt. Also insofern finde ich das
155  hier nicht so gut gelungen. Da gibt es bessere Beispiele in Koln, wo sowas besser gelungen
156  ist und wo man das besser durchmischt hat mit anderen Vorgaben. Aber so ist es. Aber das
157  ist so ein bisschen der Einfluss einer kleinen Genossenschaft, die sich sehr stark in dem
158  Mikroquartier abspielt.

159 I Super, danke. Das war schon sehr ausfiihrlich, sehr gut beschrieben. Gibt es noch andere
160  Aufgaben iiber die reine Wohnraumversorgung hinaus, die Thre Genossenschaft iibernimmt.

161  S: Was wir dariiber hinausbringen, auler dem Wohnen, wiirde ich, muss ich jetzt so ein
162  bisschen differenzierter beantworten, weil wir gerade da auch im Prozess und in der Fin-
163 dungsphase sind. Jetzt noch mal uns neu aufzustellen und uns noch mal quasi eine Sozial-
164  managementstrategie zu geben. Wo wollen wir das in den néchsten Jahren machen? Weil
165  wir auch die Erfahrung gemacht habe iiber viele Jahre, man muss sich immer noch mal wie-
166  der Dinge angucken, dann noch mal gucken, bin ich noch richtig unterwegs, will ich’s neu
167  machen. Wir haben als gro3es Bindeglied gerade noch mal eine Mitglieder und Mieterbe-
168  fragung gemacht und auch mit unserem Aufsichtsrat, unseren Mitarbeitern, einen Leitbild-
169  prozess gemacht, wo sehr stark rauskam, dass die Wertestruktur, die wir haben, die Werte,
170  die unser Leitbild priagen, sehr stark das Miteinander in den Raum stellen, das Miteinander
171  sowohl in sozialer Hinsicht, als auch in der Bildung von Gemeinschatft, als auch in der Form
172 des Unterstiitzens. Das sind so Werte, die so im sozialen Bereich angesiedelt sind, aber eben
173 auch ganz klassische Werte, die Genossenschaften bieten, eben der Stabilitdt und des Ver-
174  trauens. Das heift, das, was ich vorhin schon mal sagte, wir bieten einen stabilen Anker des
175  Wohnens. Also auch wenn wir mal in Modernisierung gehen, werden wir auch immer den
176  Nutzern andere Wohnungen anbieten. Also sie gehen nicht weg bei uns, sondern wir bleiben
177  halt immer da. Wir sind auch immer da. Wir wollen auch nicht irgendwo nicht mehr grof3-
178  artig sein. Und selbst wenn wir Bewirtschaftungsentscheidungen treffen, zu sagen, wir miis-
179  sen ein Haus abreiflen und neu bauen oder modernisieren, das gibt es auch bei Genossen-
180  schaften, auch wir haben Erneuerungsbedarfe. Gerade im Zuge des energetischen Umbaus
181  muss man trotzdem sagen, wir sind fiir die Mitglieder immer da und immer ansprechbar.
182  Das ist Punkt eins. Punkt zwei ist, dass man sagt, natiirlich miissen wir, wenn ich die Werte
183  vorhin angesprochen habe, eben Maflnahmen machen, die wir auch in der Vergangenheit
184  schon gemacht haben. Das heif3t, wir versuchen Menschen, die in den Gebéduden diese Ge-
185  meinschaft schon bilden, Und das haben wir sehr viel, weil sich die Menschen eben tiber
186  diesen langfristigen, stabilen Ansatz eben auch oftmals langfristig kennen, haben sie Freund-
187  schaften geschlossen. Und dann gibt's Innenhoffeste. Wir haben zum Beispiel, wir haben in
188  einem Neubau, den wir hier in Siilz gemacht haben, haben wir ein grofles Gemeinschafts-
189  raumprojekt in den Innenbereich gesetzt, was die Bewohner selber verwalten. Also wo die
190  Bewohner Kindergeburtstage machen kdnnen, wo wir Raume stellen oder einen Raum stel-
191  len, wo sie sagen, ich kann Feiern machen, ich hab mein Spielzeug da untergebracht, was
192 sie fiir ihren ganzen, fiir die gro3e Spielfliche im Innenbereich brauchen, aber wo sie auch
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193  sich einfach nur treffen konnen, zusammen sein konnen, Kaffee trinken konnen, weil man
194  da eine Kiiche drin hat und sie konnen das aufmachen und alle treffen sich im Innenhof und
195  sitzen nicht nur auf den Balkonen und gucken dann in den Innenhof, wo kein Mensch ist,
196  sondern da ist Leben drin. Und das ist fiir mich eigentlich gelebte Form, wenn wir jetzt als
197  Genossenschaft gar nicht unbedingt eingreifen miissen, sondern das am Optimalsten von
198  Bewohner selbst kommt und wir vielleicht einfach nur den Rahmen bieten. Und klar kdnnen
199  wir dann unterstiitzen wir durch Bianke und {iber unsere Hausmeistertochter, die bringen die
200  auch hin und hier Pavillons und wir stellen geben auch Zuschiisse zu Bierfasschen und sons-
201  tige Sachen, wenn es da mal ein Innenhoffest gibt, wir organisieren das auch selber. Gerade
202  wenn wir Baufertigstellung oder sowas haben, dass wir sagen, wir machen das mal selbst.
203 Aber stellen uns da noch mal neu auf, zu sagen, wie kriegen wir eigentlich ein Miteinander
204  hin? Wie kann man dieses Miteinander noch besser gestalten? Wie kann man Dinge, die wir
205 teilweise in Corona gesehen haben, eben dieser gegenseitigen Unterstilitzung noch mal mehr
206  reinbringen? Eine Maflnahme, die wir zum Beispiel jetzt gemacht haben, um das zu foérdern,
207  ist einfach Neumietern, Neumitgliedern, sehr viel deutlicher bei der Wohnungsiibergabe zu
208  sagen: Was sind denn eigentlich unsere Werte und was erwarten wir auch von dir, wenn du
209  jetzt Mitglied in einer Genossenschaft bist? Weil das, was die meisten mit uns verbinden,
210  wir sind ein Wohnraumanbieter wie jeder andere und das sind wir nicht. Sondern wir wollen
211  eben genau dieses Miteinander haben. Wir wollen, dass die Menschen sich in den Gebauden
212 kennen. Wir wollen, dass sie langfristig sich mit dieser Genossenschaft identifizieren und
213 das nicht nur, weil wir eine gute Dividende zahlen. Ja, ist ja eigentlich ein Widerspruch, ne,
214  weil die ja auch aus der Miete kommt, aber egal. Hab ich den Mitgliedern auch noch nicht
215  klarmachen kdnnen. Naja. Sondern dass sie tatsdchlich eben diesen Mehrwert auch sehen,
216  dieses Thema des Wertes, der Unterstiitzung. Ich hab hier einen Anker, der vielleicht hier
217  von uns, die wir quasi ja die Verwaltung sind dieser Genossenschaft, vielleicht gesteuert
218  wird, aber der eigentlich viel mehr in den Gebduden stattfinden muss. Das ist auch unsere
219  zukiinftige Aufgabe. Das heifit, da werden wir uns auch in Zukunft wesentlich mehr hin
220  entwickeln miissen. Deswegen bin ich so ein bisschen, ich muss es zweischneidig. Das, was
221  wir bisher machen, konnte ich Thnen viel {iber Fasschen und wir machen dies und wir ma-
222 chen jenes und da, das ist alles toll. Das ist, glaube ich, gar nicht unsere Herausforderung
223 der Zukunft. Die Herausforderung der Zukuntft ist, dass wir fiir uns als Genossenschaft fin-
224 den miissen, personlich zu bleiben. Vermietung, Sie als junge Frau sehen das vollig normal,
225  den Umgang mit KI-Tools, mit digitalen Tools und auch die Vermietung wird sich da natiir-
226  lich entwickeln. Das ist das, was ich eingangs mal vorhin sagte. Fiir uns als Unternehmen ist
227  es eine zwingende Notwendigkeit, sich mit KI, mit Voice-Chatbots, mit Abarbeitung, mit
228  effizienten Prozessen und Ahnliches zu beschiftigen. Aber was unterscheidet uns dann noch
229  vom normalen Wohnungsanbieter, die das auch alles schon machen? Und natiirlich werden
230  wir eine App haben, natiirlich werden sie Betriebskosten machen konnen, natiirlich werden
231  sie Handwerkerportal machen kdnnen, natiirlich werden sie relativ einfach tiber die digitalen
232  Medien zu uns Kontakt aufnehmen konnen und dhnliches. Aber das, was uns besonders
233 macht, ist vielleicht, dass wir uns dahin entwickeln miissen zu sagen: Hey, wir kennen dich
234 noch, wir wissen, wer du bist und nicht, weil wir deine sozialen Profile scannen mit irgend-
235  welchen Agenten, sondern weil wir sagen, wir haben dir die Hand gehalten, wir haben dich
236  rumgefiihrt, wir haben dir die Wohnung iibergeben und mit der Ubergabe haben wir dich
237  auch kennengelernt. Und wir wissen auch, wir sprechen dich auch an. Wir sprechen dich
238  auch aktiv an, wenn wir ein Problem haben. Und umgekehrt genauso, es wird fiir uns immer
239  wichtig sein. Und das kommt eben auch aus den Werten, was unseren Mitgliedern wichtig
240  ist, zu sagen, wir sind auch immer noch personlich irgendwo fiir sie da. Es gibt noch immer
241  einen Mensch, der dahinter agiert. Und nicht nur - also und das wird nicht immer nur sein,
242  aber irgendwann ein Humanoid, der vielleicht dann vorne am Empfang sitzt und dann da
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243  Hallo sagt und begriifit, weil das eben einfach dann in zehn Jahren State of the Art ist. Da
244 wollen wir gar nicht hin, sondern fiir uns ist diese menschliche Komponente noch mal ganz
245  wichtig und das sehen wir auch als Zukunftsaufgabe an, weil wir sehen in den iiber 50%
246  Singlehaushalten, die wir haben, die natiirlich hier auch stark in Siilz geprigt sind, unsere
247  Siilzer Bestinde geprigt sind vom Studentenleben, aber die wir auch sehen, in denen immer-
248  hin fast 25% Menschen, die {iber 60 schon sind und bei uns wohnen, und mit denen gehen
249  wir janoch 30 Jahre um, und die werden immer einsamer. Und Diese Einsamkeit, die miissen
250  wir bekdmpfen. Wir miissen dort sagen, wie kriege ich die Leute eigentlich in die Kommu-
251  nikation? Wie konnen wir die Probleme, die die Menschen haben, 16sen und darauf reinge-
252 hen? Und die sind vielfdltig. Da reden wir liber die baulichen Strukturen. Das heil3it, wir
253  miissen die baulichen Strukturen so anpassen, dass wir mit einer immer dlter werdenden
254  Gesellschaft auch gut umgehen konnen. Die Menschen werden immer lidnger leben. Das
255  sehen wir schon. Also wird das Thema Barrierefreiheit, und das merke ich jetzt mit Anfang
256 50 schon, wie schwierig das ist. Hier tut es weh und dort tut es weh. Das kommt immer mehr.
257  Also miissen wir sehen, wie bauen wir eigentlich einen Bestand, der zumindest zu gut einem
258  Dirittel immer noch 20er Jahre geprigt ist. Das heifit schon mit Hochparterre und teilweise
259  Dreispanner. Wie baue ich den vom Prinzip so um, dass er auch weiter nutzbar bleibt. Wie
260  kannich da, wie kann ich das beriicksichtigen? Heil3t, wir miissen uns da sehr stark mit dem
261  Thema barrierefreier Umbau des Bestandes beschéftigen, was in einer Genossenschaft nicht
262  einfach ist, weil wir eben nicht so eine hohe Fluktuation haben. Wir kdnnen es eigentlich
263  immer ja nur machen, wenn die Menschen, wenn wir sie rausgezogen haben oder wenn sie
264  selber eben ausziehen und wir die Wohnung modernisieren konnen. Heif3t, es sind sehr lang-
265  fristige Prozesse. Und der zweite Aspekt, den wir machen miissen, ist uns zu liberlegen, wie
266  kommen wir an die Menschen eigentlich ran? Also wie bleiben wir eigentlich in Kontakt mit
267  ihnen? Das ist eigentlich die viel spannendere Frage. Und wie nutzen wir da die digitale
268  Medien? Wie nutzen wir aber auch personliche Ansprache? Und das geht eigentlich nur,
269  wenn wir zu den Menschen hingehen. Die Menschen kommen nicht mehr zwingend zu uns.
270  Also muss ich zu ihnen hin. Heif}t, die Aufgabe gerade fiir unsere Bewirtschaftungsmitar-
271  beiterinnen wird einfach vom Prinzip sein, weg vom klassischen Immobilienkaufmann, der
272 Vertrige schreibt und diese ganzen Sachen macht und viele Verwaltungsprozesse erledigt,
273 hin. Ich nenne das immer gerne zum Kundensozialbetreuer, weil diese sozialen Aspekte der
274  Kundenarbeit viel entscheidender werden. Und da sind es genau diese genossenschaftlichen
275  Werte, die ich eben angesprochen habe, die gefordert werden miissen. Und das ist in jedem
276  Quartier, in jedem Haus unter Umstdnden unterschiedlich. Der dritte Aspekt ist, und den
277  miissen wir weitergeben. Das sind natiirlich Multi-Probleme, denen wir begegnen. Wir sehen
278  viele Menschen, gerade die in den unteren Mittelschichteinkommensklassen sind, die inzwi-
279  schen ja auch gerade, wenn sie élter werden, vor Multi-Probleme gestellt werden. Da kom-
280 men gesundheitliche Probleme oftmals zu finanziellen Problemen, zu enormen Verwal-
281  tungsprozessen, zu altersbedingten Erkrankungserscheinungen, die von Messitum bis De-
282  menz gehen und wo die Menschen hilflos sind oder nur in Betreuungssituationen hineinge-
283  raten, die ihren individuellen Bediirfnissen nicht gerecht werden oder wo sie iiberfordert sind
284  in der Struktur. Also wir haben beispielsweise, gibt es im Sozialgesetzbuch fast 500 ver-
285  schiedene Leistungen. Da kennt sich keiner aus, auch wir nicht. Also miissen wir es ir-
286  gendwo schaffen, Menschen zu finden, die den Menschen da durchhelfen, zu sagen: Wo ist
287  denn jetzt fiir dich das Richtige? Auch vielleicht das richtige Wohnumfeld oder auch die
288  richtige Wohnung oder die richtige Wohngruppe oder Ahnliches mehr? Und da gibt es eine
289  Vielzahl von Angeboten, wo wir uns auch im Zweifel noch ein Stiick weit mit 6ffnen miis-
290  sen. Oder auch, wo wir damit umgehen miissen zu sagen, wie bringen wir denn andere The-
291  men, die wir in der Stadt sehen, mit unter. Das betrifft das Thema Obdachlosigkeit, Woh-
292 nungslosigkeit, Drogenstrukturen. Da haben wir keine Aufgabe, anders als eine kommunale

12

Online-Anhang zu 978-3-68900-789-8, Marleen Horstkemper, "Soziale Stabilisierung und Quartiersentwicklung durch Wohnungsgenossenschaften", Tectum Verlag 2026



293  Wohnungsgesellschaft, sondern wir haben die Aufgabe im Grunde genommen auch das, was
294  bei uns im Bestand geht, ja trotzdem noch irgendwo mitzugestalten und da auch uns um
295  diese Menschen mit zu kiimmern, weil die gehdren genauso dazu. Und wenn ich, ich sag
296  jetzt mal ganz salopp, ohne das so despektierlich zu meinen, wenn Sie den Penner immer in
297  Threm Hauseingang Leben haben, dann konnen Sie sich auch mit ihm beschiftigen, konnen
298  gucken, ist er nicht vielleicht doch wohnfdhig und Sie geben ihm eine Wohnung. Und dann
299  werden Sie manchmal feststellen, da kommen total tolle Effekte raus. Sie miissen nur sehen,
300 dass Sie ein Netzwerk da drum basteln und da haben, wo sich dieser Mensch dann auch
301  bewegen kann. Da gibt es tolle, tolle Themen von Housing First bis Sozialer Wohnraum
302  Agentur und dhnliche Dinge mehr.

303  I: Hatten Sie das mal in Threr Wohnungsgenossenschaft, den konkreten Fall mit einem Woh-
304  nungslosen?

305  S: Also wiéhrend der Zeit, wo ich jetzt hier bin, nicht. Die Genossenschaft hat sich aber
306  damals zum Beispiel an der Gefliichtetenunterbringung beteiligt, hat also tatséchlich auch
307  Wohnungen an Gefliichtete gegeben, obwohl es eigentlich ja nicht den iiblichen Kriterien
308  der Genossenschaft, die Versorgung der eigenen Mitglieder entspricht. Aber sie hat sich da-
309  ran beteiligt. Wir haben aber jetzt zum Beispiel die erste Wohnung an die Soziale Wohn-
310  raumagentur vermietet. Das ist so eine Initiative der Stadt Koln, die {iber die Diakonie Mi-
311  chaelshoven lduft, die genauso was macht, zum Beispiel, die also quasi in die Vermittlung
312 von Menschen geht, die ansonsten auf dem Wohnungsmarkt keinerlei Chancen haben. Aber
313 wir haben jetzt anders, weil wir ja ein privatwirtschaftliches Unternehmen sind und eben
314  iiber unsere Mitgliederstruktur, sind Genossenschaften vom Prinzip ja geschlossen. Sie kom-
315  men eigentlich in der Regel bei den meisten Genossenschaften nur rein, wenn sie eine Woh-
316  nung anbieten. Das heif}t, da miissen Sie dann aktiv. Wir haben jetzt 6.500 Mitglieder. Wir
317  haben 3.366 Wohnungen. Da sehen Sie schon eine Diskrepanz. Wir haben tiber 1.000 su-
318  chende Mitglieder. Also eine Vier- oder Fiinfzimmerwohnung hier in Siilz kann ich Thnen
319  anrund 500 Mitglieder vermieten, die noch nicht haben, aber gerne haben wiirden. Und da
320  kommen natiirlich auch gesellschaftliche Wechsel mit dazu. Aber da kommen wir bestimmt
321  gleich noch zu. Aber diese Form miissen wir bieten, was wir heute schon machen. Wir haben
322 zu unserem 100-jdhrigen Jubildum eine Tochter gegriindet, die Lebensfdden gGmbH, die
323  sich mit Hilfen fiir in Not geratene Mitglieder beschéftigt. Das heif3t also auch in der Finan-
324  zierung manchmal von solchen Thematiken, weil oftmals sind es Finanzierungsthemen, sei
325  es Wir haben Menschen, die ihre Medikamente nicht mehr bezahlen konnen, weil sie keine
326  Krankenversicherung haben, auch das gibt es noch, und dann sich an uns wenden kénnen
327  und dann kénnen wir aus dem Kapitalstock, den die haben, was bezahlen. Wir haben eine
328  Kooperation mit der Diakonie, die Schuldnerhilfe anbietet. Also wir haben ja auch Men-
329  schen, die Riickstdnde haben und verfolgen die logischerweise, miissen die verfolgen im
330  Sinne aller anderen Mitglieder. Aber wir reichen immer noch, und das ist das Thema Soli-
331  daritit, immer noch eine Hand. Nicht indem wir einfach alles erlassen und sagen, so, da
332 tragen jetzt mal eben alle anderen und die Gemeinschaft, sondern indem wir versuchen, hier
333  tatsdchlich einzugreifen iiber die Vermittlung an die Schuldnerhilfe der Diakonie und die
334  Beratung da, weil die noch mal ganz andere Moglichkeiten haben, die Menschen zu beraten,
335  mit den Menschen ins Gesprich zu kommen und sie in ihre Netzwerke reinzubringen, weil
336  Mietriickstinde sind in den seltensten Fillen tatséchlich rein finanzielle Problemlagen. Die
337 finanziellen Problemlagen entstehen meistens aus Multiproblemlagen. Und da sind sie, wenn
338  sie nur die Schuldnerhilfe betrachten, in der Regel zu kurz gesprungen. Und deswegen haben
339  wir uns auch mit der Diakonie geeinigt, dass die das machen, weil die haben noch mal ein
340  ganz anderes Netzwerk dahinter und kdnnen dann sagen, woraus besteht das denn jetzt
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341  eigentlich? Wieso ist denn die finanzielle Schieflage jetzt eigentlich entstanden? Und ganz
342  oftist sie entstanden, weil jemand krank geworden ist, weil irgendwas anderes ist, weil sich
343  einfach viele Dinge im Leben verschoben haben. Das sind ganz unterschiedliche Themati-
344  ken, die man da vorfindet. Und da brauchen Sie professionelle Leute, die sich da eben in
345  diesem ganzen Sozialhilfe-Dschungel auskennen. Das ist das, was wir heute schon machen,
346  aber auch das, wo wir hinwollen. Und das ist ein zunehmend groferer Aspekt dessen, was
347  man iiber die reine - Wir gehen hin und machen eine Wohnraumversorgung - anbieten. Wenn
348  Sie jetzt noch mal einen Vergleich haben wollen: Gucken Sie sich bei den groBeren Gesell-
349  schaften an, dort ist der Trend eher weg, sich das so umfassend zu betrachten. Dort ist eher
350  der Trend, sich wieder zu beschrinken und mehr zu sagen, ich gehe komplett in die Effi-
351  zienzsteigerung, was die Verwaltungsprozesse angeht. Noch mal, das ist nichts Dramati-
352  sches, das ist zwingende Notwendigkeit. Und dann rein in die Schuldnerhilfe und da sagen,
353  Hauptsache meine Riickstinde kommen. Das ist dann nur Wohnraumvermeidung. Aber die
354  Wohnraumvermeidung, also die Riickstandsvermeidung ist da eigentlich eher so eine Ver-
355 meidung in der Richtung blof keine Rdumungsklage, weil die dauert lange, ist viel teurer
356  und das kostet mich einfach viel mehr Geld, als wenn ich eben mal eine Schuldnerhilfe sage
357  und du bezahlst, aber da ist eigentlich immer nur drin, Hauptsache meine Kohle kommt rein.
358  Und da gehen die weiter zuriick. Aber das dariiber hinaus, dass ich das langfristig sichere
359  und dass eben diese sozialen Themen noch dahin kommen, diese Werte, die ich eben mal
360  besprochen habe. Das ist das Besondere an Genossenschaften. Auch wir haben Menschen,
361  wo wir sagen, da miissen wir anders agieren, denen ist nicht mehr zu helfen. Die verweigern
362  auch jegliche Hilfe, die wollen auch nicht mehr. Auch da miissen wir dann halt sagen, so, da
363  ist dann auch, da ist die Solidaritit am Ende. Aber das ist ja gar nicht unser Ziel, sondern
364  unser Ziel ist eben, du bist Teil unserer Genossenschaft, unserer Gemeinschaft und Teil un-
365  seres Miteinanders. Und du bist ein wichtiger Teil, egal wie bekloppt du bist oder wie negativ
366  du bist. Aber du musst dich ein Stiick weit auch integrieren wollen, auch in die Gemein-
367 schaft. Wenn du dich nur rausstellst, und auch die Menschen haben wir natiirlich, dann ist
368  auch irgendwann das Hilfesystem am Ende. Aber im Kern immer diesen Wert mit reinzu-
369  nehmen: Du bist Teil des Miteinanders. Das ist eigentlich der entscheidende Punkt. Und das
370  unterscheidet uns auch ganz massiv von einem normalen Wohnungsgeber. Sie wollten lange
371  antworten, Sie kriegen sie.

372 I:Ja, das ist auch super. Genau, Sie haben ja jetzt auch schon viel tiber das Selbstverstindnis
373 Threr Wohnungsgenossenschaft gesprochen, viel tiber das menschliche Miteinander als Leit-
374  bild und die Solidaritét. Gibt es noch weitere Werte und Prinzipien, die Thre Arbeit leiten
375  oder die Thr Selbstverstandnis ausmachen?

376  S: Also wir haben ganz viel in unserem Leitbild stehen. Also insofern, vieles hab ich umris-
377  sen. Noch mal, das Kernthema ist fiir uns Miteinander und dieses Miteinander hat natiirlich
378  wahnsinnig viel (unv.). Wir haben das in unserem Slogan irgendwo: bauen, leben, wohnen,
379  bauen, oder leben, wohnen, gestalten. Da miissen wir noch mal genauer rein, aber so in die
380  Richtung geht's. Das hat mehr damit zu tun, dass es den Spruch schon mal gibt. Insofern
381 miissen wir noch klaren, ob wir rechtlich diirfen. Aber die Techniker wiirden lieber bauen
382  haben als gestalten. Aber gestalten trifft's eigentlich besser, weil wir wollen gestalten. Wir
383  wollen ja auch die Zukunft der Genossenschaft gestalten. Wir wollen Wohnrdume gestalten,
384  wir wollen Lebensrdume gestalten und miissen sie natiirlich auch so gestalten, dass sie auch
385  fiir die nichsten 106 Jahre funktionieren. Wir sind jetzt 106 Jahre alt und wir miissen und
386  wollen noch weitere 106 Jahre alt werden. Da bin ich dann nicht mehr hier. Aber trotzdem
387  miissen ja auch meine Nachfolger und die Menschen, die in den Wohnungen wohnen, trotz-
388  dem noch das Gefiihl haben, sie sind hier. Ja, und sie sind hier willkommen und sie sind Teil
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389  einer Gemeinschaft. Wenn wir das geschafft haben, dann schaffen wir das. Dazu gehort
390  auch, sich Trends anzugucken. Also auch bauliche Trends anzugucken. Deswegen gestalten,
391  Lebensrdume gestalten. In den letzten Jahrzehnten sind viele vielféltigere Wohnstrukturen
392  entstanden. Wir haben eine Riesenaufgabe vor uns, und die leitet uns natiirlich an. Deswegen
393  auch gestalten und dieses leben. Ich glaube tief und fest daran: Wir werden uns in der sich
394  verdndernden Umwelt anders verhalten miissen und Anspriiche reduzieren miissen an uns
395  selbst. Anspriiche reduzieren heilt, wir miissen uns Gedanken dariiber machen, wie wir mit
396  unserer Umwelt vom Prinzip auch umgehen, wie wir mit unseren Flachenverbrduchen um-
397  gehen. Und jetzt komme ich, wir hatten es eingangs mal iiber den Doktoranden aus den USA,
398  der sich mit den mit den Anfingen der Genossenschaft beschéftigt hat. Die Menschen waren
399  im Kern bescheidener. Jetzt bin ich selber ein Kind unserer Zeit und tue mich mit Verzicht
400  auch schwer. Also das ist jetzt nichts, wo ich sage, das ist einfach, das ist jetzt einfach mal
401  daund jetzt nehme ich mir das vor. Aber wir miissen uns schon Gedanken dariiber machen:
402  Ist es denn zwingend notwendig, jede Fliche zu bebauen? Im immobilienwirtschaftlichen
403  Bereich gibt es immer so einen Kreislauf. Wir reden viel iibers Wohnen, das Wohnen wird
404  immer teurer. Eigentlich ist der Kreislauf so, dass man sagt: "Wir bauen was Neues." Das
405  entspannt den Markt. Dann ziehen wieder Leute um. Dann nehmen wir wieder ein paar Woh-
406  nungen weg, weil sie abgewohnt sind, abgerissen werden. Dann bauen wir wieder neu und
407  dann kommen mehr Wohnungen raus. Dann bauen wir vielleicht an der einen oder anderen
408  Stelle etwas flacheneffizienter. Ich glaube, wir miissen aus diesem Kreislauf raus. Wir miis-
409  sen uns sehr stark damit beschéftigen, nicht noch mehr Flichen zu versiegeln. Auch wir
410  werden neu bauen. Das nehme ich trotzdem mit und werden Flidchen versiegeln. Wir miissen
411  uns aber auch genauso immer wieder die Gedanken machen, was brauchen wir? Wir sind
412 noch in einem Bevolkerungswachstum. Vielleicht miissen wir uns aber auch beschrinken,
413 dann nicht eben alles so umzusetzen, was wir uns iiber die letzten 100 Jahre vielleicht ge-
414  dacht haben, was supertoll ist flir unsere Entwicklung. Fiir mich der Ausdruck dessen und
415  der kritischste Trend ist das Thema Homeoffice. Nicht, weil ich Homeoffice nicht mag,
416  iberhaupt nicht. Wir haben hier bis zu zwei Tage Homeoffice. Aber was ich mit beschranken
417  meine, ist: Muss ich deswegen zwingend in der Fliche in meinen Wohnungen wachsen?
418  Jetzt kann ich sagen, ich muss mich verschieben vom Biiro hin. Okay, ich baue Biiro-Sachen
419  umund Flachen gebe ich frei und dann kdnnen grole Wohnungen entstehen, wo auch Home-
420  office moglich ist. Alles gut. Blanke Theorie, das wird nicht passieren, weil das, was unsere
421  Wirtschaft treibt, unser Motor treibt, sind zum Beispiel Biiroimmobilien. Das ist, wenn Sie
422 sich mit Immobilien beschiftigen, das sind die Mérkte, die wesentlich mehr Rendite bringen
423 und versprechen, als dass jede Wohnung, die viel, viel teurer zu errichten ist als ein Biiroge-
424  béude, oftmals gestalten kann. Und insofern glaube ich, miissen wir uns als Menschen doch
425  Gedanken machen, wie konnen wir das wesentlich besser machen? Und ist es zwingend
426  notwendig, wenn ich Bauvorschriften habe? Ich habe eben mal iiber barrierefreies Wohnen
427  und Ahnliches geredet. Die Initiativen, die es iiberall gibt, auch hier in K6In gibt, fiir Kéln
428  iiberhaupt bezahlbar zum Beispiel, zu sagen, wie konnen wir das eigentlich wieder reduzie-
429  ren? Da geht es genau darum, wo kann ich eigentlich abbringen? Und wenn Sie sich da mal
430  umgucken, mit wie vielen verschiedensten Einfliissen, was wir alles iibereinander bringen
431  wollen, was alles so toll ist, dann wird jeder von uns sagen: Das wird nicht funktionieren,
432  dass wir alles iibereinander bringen. Und wenn niemand in der Form bereit ist, da Kompro-
433 misse einzugehen. Und das fangt nicht nur bei den Umweltpolitikern an, die dann jede Ha-
434  selmaus retten wollen. Das fingt nicht nur bei den Verbinden an, die aus den Schwerbehin-
435  dertenbereichen, die Barrierefreiheit und am liebsten jede Wohnung rollstuhlgerecht haben
436  wiirden und sobald man da dran will und irgendwie sagen will, vielleicht miissen wir nicht
437  mehr in jede Etage barrierefrei bauen, in Diisseldorf vorm Ministerium demonstrieren gehen.
438  Und ne, miissen wir iiberall noch mal Verkehr und Stellpldtze haben, miissen wir tiberall mit

15

Online-Anhang zu 978-3-68900-789-8, Marleen Horstkemper, "Soziale Stabilisierung und Quartiersentwicklung durch Wohnungsgenossenschaften", Tectum Verlag 2026



439  Léarm umgehen? Das was wir hier ja erleben und das ist in den letzten Jahrzehnten schwie-
440  riger geworden, wenn Sie sich so eine TA Larm oder sowas angucken, das Bediirfnis in Ruhe
441  zu leben, mitten in einer Stadt, in einer turbulenten Stadt und wir haben Larm als wesentli-
442  ches Gesundheitsrisiko ausgemacht, heil3t aber, dass wir alles so was von abschotten gegen
443  Lérm, dass es verriickt ist und wir uns gar nicht mehr damit beschiftigen und auseinander-
444  setzen, vielleicht auch mal Verzicht zu iiben und zu sagen, okay, dann haben wir eben nur
445  noch Elektroautos, dann haben wir eben Fahrradstralen, die nur Fahrrdder zulassen. Why
446  not? Aber das wollen wir nicht. Und ich glaube, dieser Verzicht ist total wichtig, dass wir
447  eben sagen, ja, jeder muss irgendwo ein bisschen, die Autofahrer, die Fahrradfahrer, aber
448  auch eben Umweltpolitiker, Gesundheitspolitiker. Jeder muss irgendwo so ein bisschen Ab-
449  striche machen. Und dann kdnnen wir auch an vielen Stellen, glaube ich, wesentlich besser
450  unterwegs sein. Und wir haben eine Aufgabe, unseren Planeten irgendwo so zu bewahren.
451  Zuriickdrehen, wie er mal war, will keiner, keiner von uns will mehr im Wald leben. Also
452  auch das brauchen wir nicht. Aber dass wir irgendwo es schaffen, ihn so zu haben, dass Sie
453  und ihre Kinder auch noch hier verniinftig leben kdnnen. Es wird warmer werden, ja, das
454  konnen wir alles nicht mehr authalten. Aber wir miissen es ja nicht noch schlimmer machen.
455  Und das ist, glaube ich, unsere Kernaufgabe. Unsere Kernaufgabe, und die ist schwierig
456  genug, ist es, unsere Bestinde, die wir heute haben, klimafit zu machen. Und das heif3t fiir
457  uns, egal, was die in Berlin entscheiden, weg vom CO2. Und versuchen, unsere Heizung
458  umzubringen. Wir haben aber ein Problem. Wir haben ein Problem, das heift Kosten und
459  Finanzierung. Unsere einzige Einnahmequelle sind die Mieten. Das heif3t, wer es bezahlt,
460  sind ja unsere Mieter. Unsere Mitglieder sind es ja selber, die es bezahlen. Denen ist das
461  wichtig. Aber wir haben in unserer Mitgliederbefragung, stellen wir auch immer wieder fest,
462  nur solange sie es nicht selber bezahlen miissen, solange es massive Fordergelder gibt. Und
463  die Angst davor ist, irgendwann das Wohnen nicht mehr bezahlt zu bekommen, weil wir es
464  ibertreiben an der Stelle, die ist einfach da. Und deswegen sage ich auch, Umweltpolitiker
465  miissen zuriickschrauben. Ich wohne selber in einem sehr gut geddmmten Haus, habe selber
466  das umgebaut, weil}, wie positiv das ist. Trotzdem klatschen wir Unmengen an Ddmmung
467  dran, wo wir nachher Liiftungssysteme schaffen miissen, damit die Gebdude wieder atmen
468  konnen, um die Dammung rauszukriegen. Ich bin ein groBer Freund davon zu sagen, ich
469  hitte das Heizungsgesetz, ich fand es gar nicht so schlimm, weil es war eine klare Richtlinie.
470  Dann ist es halt eben irgendwann verboten. Dann muss ich hin. Dass es unrealistisch ist von
471  der Umsetzungszeit her, auch alles okay. Kann man verstehen. Aber wir miissen diesen Weg
472  weitergehen. Das ist unsere Kernaufgabe. Sonst brauchen wir uns iiber die néchsten 100
473  Jahre nicht mehr zu unterhalten. Diese Aufgabe, das ist etwas, was wir auch hier, wenn Sie
474  fragen, was haben wir fiir sonstige Werte, was uns, meine Kollegen und mich massiv um-
475  treibt, massiv antreibt. Wie bekommen wir das hin? Wie bekommen wir bezahlbare Mieten,
476  bezahlbare Nebenkosten zu verniinftigen Bedingungen hin? Und wie kriegen wir es hin, den
477  Menschen klarzumachen, dass nicht ihr eigener egoistischer Wille der entscheidende Punkt
478  ist? Und sie glauben gar nicht, wie viele Menschen wir hier haben, die mit ihren eigenen
479  Anspriichen kommen. Wir haben gerade eine Praktikantin hier, die lernt Biirokauffrau, iiber
480  die Diakonie Michaelshoven, sie macht hier eine Umschulung. Die ist schier umgefallen,
481  mit welchen Wiinschen und welchen Interessenten und was die Leute alles ablehnen. Weil
482  es nicht ihrer Wunschvorstellung entspricht. Weil es nicht dem Katalog entspricht, was sie
483  da drin haben. Und weil es eben nicht so ist, dass es fiir uns entscheidend ist, nur wie viel
484  Einkommen hat er. Und ist die Bonitét jetzt alles super? Bonitét ist wichtig. Klar, das miissen
485  wir machen, um unsere Mitglieder zu schiitzen, die anderen. Aber der entscheidende Punkt
486  ist doch, passen die Menschen ins Gebdude? Und ich weigere mich einfach dagegen, wenn
487  ich sage, ich habe einen Zwei-Personen-Haushalt und der braucht eine Vier-Zimmer-Woh-
488  nung oder eine Fiinf-Zimmer-Wohnung, weil beide Lehrer sind und Homeoffice machen
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489  miissen. Und ich habe gleichzeitig Familien mit drei Kindern, die heute in einer Drei-Zim-
490  mer-Wohnung wohnen und froh wéren, wenn sie ein Zimmer mehr hitten. Und das ist das
491  Thema. Wir miissen uns doch mal Gedanken machen, und ich komme selber aus einer Grof3-
492  familie mit sechs Kindern, das war fiir uns vollig normal, dass ich in einem Zimmer mit drei
493  Personen gelebt habe, mit meinen Geschwistern. Das ist aber heute an vielen Stellen nicht
494  mehr gang und gibe. Wenn Sie heute, und einer der zwei neben dem Umzug nach Melaten
495  fiir die Menschen, ist der zweithdufigste Umzugsgrund bei uns tatsdchlich die Scheidung.
496  Das ist einfach so. Familien trennen sich, es gehort zum Leben dazu. Es ist gar nichts Schlim-
497  mes. Aber miissen denn beide Elternteile dann wieder die gleichen WohnungsgréB3en be-
498  kommen? Ne, damit jeder dann in dem Wechselmodell die Kinder immer wieder umziehen
499  konnen. Und das meine ich mit bescheiden. Warum ist es nicht moglich, dass man das auch
500  vorgibt und dann eben sagt: So, hey, dann ist es nur eine kleine Wohnung. Und vielfach, die
501 Leute haben anscheinend doch so viel Geld, dass sie das eben dann auch machen konnen.
502  Und es ja auch wichtig ist, beide sollen sich um die Kinder kiimmern. Das will ich gar nicht
503 in Frage stellen. Aber wenn es um die Kinder geht, dann miissen sich die Eltern gefélligst
504  auseinandersetzen. Und da kann es nicht unsere Aufgabe der Genossenschaft sein, dieses
505  Lebensmodell, wofiir die sich entschieden haben, auch abzubilden. Und dann sagen wir auch
506  mal: "Nee, sorry, dann miisst ihr beide ausziehen." Und dann geben wir das lieber einer
507  Familie, die es dann wiederum braucht. Oder wenn wir sagen, wir haben tatséchlich auch
508  Wohnungen, wo wir Wohngemeinschaften haben wo wir auch Menschen haben, die dann
509  plotzlich alleine stehen und auch élter sind. Und wir garantieren ja ein lebenslanges Wohnen.
510  Aber wo wir schon auch versuchen, auf Mitglieder zuzugehen und zu sagen, mach doch mal
511  Wohnraum frei, das gehort zur Solidaritit mit dazu. Da brauche ich kein staatliches Pro-
512 gramm. Das findet bei uns regelméafig statt, dass wir den Leuten anbieten zu sagen, setz dich
513  kleiner. Du hast einen Umzugswunsch ins Erdgeschoss, kein Problem, aber dann bitte in
514  eine Wohnung, die kleiner ist als die, die du jetzt hast. Und das sind dann auch, da merken
515  Sie dann auch bei édlteren Menschen, da hab ich in den ganzen Jahren immer wieder welche
516 erlebt, die sagen, nee, nee, nee, nee, da zieh ich lieber nicht um, da passt meine Schrankwand
517  nicht, die mein GroBvater, Neffe, sonst was irgendwie vor 30 Jahren gebaut hat. Und das
518  mein ich mit Beschridnken. Und das féngt bei uns selber in der Mentalitét an. Und das ist,
519  glaub ich, unsere Herausforderung der Zukunft, das mit unseren Werten irgendwie noch so
520  ein Stiick weit mehr dazuzubringen. Das machen wir auch noch iiber die Werte hinaus. Das
521  heiBt, dieses Thema Okologie und Flicheneffizienz spielt eine Riesenrolle. Daneben haben
522  wir natiirlich, und ohne das geht es nicht, und das muss ich als kaufménnischer Vorstand
523  natiirlich sagen, wir brauchen eine wirtschaftliche Grundlage. Und wenn ich das eben mal
524  so dargestellt habe, so siiffisant zu sagen, na ja, das miissen wir den Mietern klarmachen mit
525  der Dividende, ist vollig okay. Die Mitglieder legen hier ihr Geld an und sagen, das ist das
526  Eigenkapital. Aber die urspriingliche Idee aus dem Eigenkapital, wir legen zusammen und
527  daraus bauen wir was, was dann alle nutzen konnen. Und da kommt auch ein bisschen Mehr-
528  wert raus. Das ist auch okay, wir haben keine gro3e Rendite. Aber es ist heute tatsidchlich
529  so, dass sie diirfen, also sakrosankt in allen Genossenschaften der Welt ist es, an die Divi-
530  dende ranzugehen. Aber dabei kommt die Dividende aus den Mieten selbst. Das heif3t, die
531  Mieter zahlen eigentlich dafiir, dass wir gut wirtschaften, damit sie es dann weitergeben.
532 Also das ist mir immer nicht so ganz geldufig, logisch. Aber na ja, ich werde das auch nicht
533 verhindern konnen. Aber die wirtschaftliche Stabilitit einer Genossenschaft ist natiirlich die
534  Grundlage dessen, dass wir iiberhaupt arbeiten konnen und die Dinge machen kdnnen. Inso-
535  fern auch, ja, Sie werden auch bei Genossenschaften Mieterhohungen sehen. Auch wir kon-
536  nenuns dem Trend nicht verschlieBen, sonst konnen wir die Aufgaben und gerade auch den
537  klimaneutralen Umbau nicht machen. Also die Ziele zu erreichen funktioniert eben nur mit
538  wirtschaftlicher Stabilitat. Und die zu erhalten, das ist eine der weiteren Herausforderungen.
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539  Und auch der Werte, die wir sehen. Auch die haben wir in unserem Wertehaus mit drin als
540  Kklassisches Fundament. Ohne wirtschaftliche Stabilitit haben Sie kein Fundament. Da kon-
541 nen Sie sonst noch so viele Ideen haben, sonst so viel machen. Das funktioniert auf Dauer
542  nicht. Und deswegen miissen wir die bringen und werden die auch bringen. Und so haben
543  wir so ein bisschen so ein 3-Sdulen-Haus und haben oben noch mal ein bisschen die Solida-
544  ritdt als Dach. Und die hilt das Ganze so ein bisschen zusammen, so ist unser unser Werte-
545  haus aufgebaut und damit beschéftigen wir uns.

546 1. Dann wiirde ich jetzt als nichstes so ein bisschen in die letzten Jahre schauen wollen, wie
547  sich die Quartiere entwickelt haben, in denen Sie aktiv sind. Was féllt Thnen da bei der Ent-
548  wicklung aktuell besonders auf? Wo sehen Sie da Herausforderungen und was war einfach
549  inden letzten Jahren so priasent?

550  S: Also jetzt miissen wir letzte Jahre definieren. Also ich mache mal zwei Zeitrdume auf,
551  wenn Sie Ich sag mal, vor dem Ukraine-Krieg und nach dem Ukraine-Krieg. In Zeiten der
552  Niedrigzinsphasen tatséchlich fallt auf, dass wir in einer finanziell sehr ausladenden Zeit
553  waren. Das ist jetzt in Immobilienzyklen nicht ungewdhnlich, die Immobilienzyklen gehen
554  immer in Schleifen und folgen im Grunde immer diesen wirtschaftlichen Zinskurven. Jetzt
555  hatten wir eine sehr lange Niedrigzinsphase, die dazu gefiihrt hat, dass das stattgefunden hat,
556  was eigentlich gut ist, auch fiir so eine Stadt wie Kdln. Dass viel Erneuerung stattgefunden
557  hat, viele Flichen, die ansonsten brachliegen, viele Brachfldchen, die Moglichkeit hatten,
558  bebaut zu werden und auch bebaut worden sind und auch Wohnraum geschaffen worden ist.
559  Das heiflt, das Thema Wohnraumerweiterung, Wohnraumsanierung, was auch irgendwo
560  dazu fiihrt, dass wir natiirlich Erneuerungen haben, die uns bei dem Weg auf dem Klimapfad
561  hilft, dass die sehr stark reingekommen ist. Hat aber auf der anderen Seite auch dazu gefiihrt,
562  das eben von mir mal so kurz angesprochene Anspruchsdenken sehr weit nach oben zu zie-
563  hen. Also neben dem Thema, dass der Preis nach oben gegangen ist, weil wir haben viel
564  Neubau gemacht, Neubau ist immer teurer als Bestand oder meistens. Und dariiber hat sich
565  natiirlich auch unsere Durchschnittsmiete, weil wir sehr viel Neubau gemacht haben, meine
566  Vorginger, in der Zeit und sehr viel investiert haben in die Strukturen, erh6ht. Und deswegen
567  haben wir da einen Trend gesehen, der sehr stark davon geprigt ist, Anspriiche zu befriedi-
568  gen. Das beif3t sich ein bisschen mit dem, wenn ich sage, wir miissen wieder bescheidener
569  werden. Wir haben sehr viele Flachen, die Bauvorschriften so erweitert, dass versucht wor-
570  den ist, jeder Interessengruppe beim Bauen gerecht zu werden. Viel Lobbyarbeit, die da
571  stattgefunden hat. Wir haben ein Feld gesehen, und dazu gehort auch, dass die EU-Vorgaben
572  zu Klimaschutz, wenn wir uns da mal an Greta oder so erinnern, sehr viel Radikalitét in diese
573  Debatte reingekommen. Und auch sehr viel Radikalitéit, die man dann eben auch in Vor-
574  schriftenlagen, in Kostenstrukturen, in Umsetzungen gesehen hat. Und die man da reinge-
575  bracht hat und die zu einem Standard gefiihrt haben, der vollig okay ist. Tolle Neubauten
576  geschaffen, solche Quartiere wiren wahrscheinlich ohne so eine Niedrigzinsphase nicht in
577  dieser Geschwindigkeit und in dieser Kostenstruktur hétten entwickelt werden konnen. Auch
578 hier das tolle Gebdude, was meine Vorgénger hier saniert haben mit der Kirche, das wére
579  ohne Niedrigzinsphase niemals zustande gekommen. Das heil3t, da sind wir sehr stark von
580  einer Phase geprigt worden: Geld spielt keine Rolle, Geld ist genug da, wir kdnnen alles
581  machen. Und es ist eher eine Frage der Moglichkeit und der Kapazitit, wie wir es machen
582  konnen. Damals hat man aber auch schon Tendenzen gesehen, zu sagen, okay, das kann
583  nicht unendlich so weitergehen. Also gerade auch was das Thema Mietentwicklung angeht,
584  gerade was das Thema Flichenentwicklung in der Stadt angeht, gerade was das Thema Zu-
585  ziige, Wegziige, also Fortziige aus der Stadt angeht, hat man gesehen. Und wir sehen, an
586  vielen Stellen einen viel hoheren Grad an Volatilitdt der Menschen. Das heif3t, das Thema,
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587  ich komme irgendwohin und bleibe da Jahrzehnte und bleibe auch in einem Quartier, bleibe
588 in einem Bereich, hat sich ein Stiick weit erodiert. Warum ist das so? In der Stadt, ist diese
589  Fluktuationsbewegung hoher geworden. Das hat viel damit zu tun, mit dem Thema Digita-
590 lisierung, wie ist es im Grunde genommen hat sich das vom Prinzip da auch weiterentwi-
591  ckelt, das Thema digitales Lernen, digitales Arbeiten, Strukturen, zu sagen: 'Hey, wir sind
592  alle mal zu Hause, wir gehen dahin, in meinem alten Unternehmen. Wir haben 2018 ange-
593  fangen mit dem ersten Homeoffice und jeder hat nen Laptop und kann arbeiten und weg.
594  So, ich muss stindig an meinem Arbeitsplatz sehen, das Thema Projektarbeiten, wir arbeiten
595  mehr zusammen. Das hat sich massiv entwickelt in den Arbeitswelten und diese massive
596  Entwicklung in den Arbeitswelten fiihrt immer dann auch zu einer Verdnderung in den
597  Wohnwelten. Das ist so ein bisschen der Punkt gewesen. Das, was sich meines Erachtens
598 aufeine Spitze getrieben hat, massiv, ist das Thema des eigenen Egoismus. Das ist mehr fiir
599  mich so eine gesellschaftliche Struktur und das haben wir auch hier in der Genossenschaft
600  massiv gemerkt und zwar auch vorhin schon mal geschildert bei den Interessentenlagen. Das
601  Thema, ich steh im Vordergrund und ich hab doch jetzt einen Anspruch und ich will das
602  doch. Wieso bin ich nicht im Neubau beriicksichtigt? Wir haben hier einen Neubau mitten
603  in Siilz gemacht, wir haben 8 Wohnungen, 10 Wohnungen hier nebendran in der alten Haupt-
604  verwaltung. Wir haben das Zehnfache an Interessenten, die alle zusagen. Und jeder iiberbie-
605  tet sich mit dem, was er dafiir bereit ist zu bezahlen. Und jeder ist sauer, weil er doch beson-
606  ders ist. Das heif3t, dieser Blick auf den Einzelnen hat uns so einen Blick fiir das Wir geraubt.
607  Und das ist ganz stark in diesen 2010er Jahren bis 2020er Jahren extrem nach vorne gekom-
608  men. Das sehen wir auch meines Erachtens politisch im Raum. Das Wir steht nicht mehr im
609  Vordergrund, nur noch das Ich. Das driickt sich auch in der Flut der Gesetze aus. Das driickt
610  sich in der Flut dessen aus, was wir sehen, wenn wir mal die Entwicklungen des rechten
611  Spektrums betrachten. Da ist viel Unzufriedenheit da gewesen, weil man so das Gefiihl hatte,
612 nach 2016 auch mit der Fliichtlingskrise kiimmern sich alle nur noch um die und wo bin ich
613  denn? Gibt's interessante Dokumentationen zu. Zu sagen, da steht dann der Sozialhilfeemp-
614  fanger und sagt, ich krieg ja gar nix und der Staat tut nix fiir mich, ist aber seit 20 Jahren
615  Sozialhilfeempfinger. Aber der Staat tut ja nix fiir ihn. Was total widerspriichlich ist. Aber
616  das driickt diese Ich-Bezogenheit aus. Und das haben wir sehr stark gemacht, indem wir
617  eben weggegangen sind vom Kollektiv und dieses Individuelle geprigt hat, den Egoismus
618  ausgeprigt hat. Und das sehen wir bei unseren Mitgliedern genauso. Das sehen wir bei un-
619  seren Interessenten genauso. Und deswegen ist es so wichtig, wenn ich am Anfang mal un-
620  sere Werte und die Zukunft, was ist den Menschen, ist es eigentlich wichtig, die Solidaritét
621  zu haben, aber nur solange sie bei mir endet und mir niitzt. Wenn ich was fiir die anderen
622  geben soll, wird es schwierig. Das Thema Ehrenamt unheimlich schwierig zu fiithren, zu
623  aktivieren. Wenn sie so aktivierende Befragung machen, sagen immer ganz viele Leute: "Ich
624  will ganz viel tun." Aber sie tun es dann nicht. Oder sie tun es und bemerken eigentlich ihre
625  eigene Uberforderung und merken, dass es ihnen ja nicht guttut. Und das ist, das haben wir
626  ganz massiv hier gesehen und auch weiter gesehen. Dann haben wir eine Zwischenphase
627  gehabt mit Corona, wo dieses "Wir" plotzlich ganz stark in den Vordergrund gestellt wird,
628  aber eigentlich auch nur geprigt war, wenn wir uns ja mal riickwirkend betrachten vom ei-
629  genen Egoismus. Wie ging es mir eigentlich in der Krise? Wie ging es mir da, als wir plotz-
630 lich eingesperrt waren? Und das war natiirlich noch mal ein Turbo, gerade fiir das Thema
631  Digitalisierung, fiir das Thema digitales Arbeiten. Da hat es wirklich der Letzte auch ver-
632  standen, dass das damit auch funktioniert und auch relativ gut effizient ist. Das hat aber
633  wieder zu neuen Anspriichen gefiihrt. Jetzt sind wir da rausgekommen und haben plétzlich,
634  und deswegen meinte ich eben vor Ukraine-Krieg, nach Ukraine-Krieg, Ukraine-Krieg ja
635  noch mal in der Mischung mit Corona festgestellt: Shit, jetzt ist kein Geld mehr da. Und jetzt
636  wird der Verteilungskampf groer. Vorher haben wir so einen Verteilungskampf mit
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637  eigentlich unendlichen Mitteln. Und jetzt haben wir plétzlich einen Verteilungskampf, der
638  wirklich mal ein Verteilungskampf ist. Jetzt geht es ndmlich wieder los zu sagen, wer kriegt
639  denn die Wohnung? Ist nicht derjenige, der reicher ist, besser als der, der drmer ist oder
640  umgekehrt? Also wir sind wieder in dieser vollen Debatte drin, die aber auf einem Niveau
641  gefiihrt wird, was oftmals noch geprégt ist von dem, naja, aber es spielt ja keine Rolle, Geld
642  istja daund ich habe ja, das grof3e Fiillhorn kann ausschieben, kann ganz viele Geschenke
643  verteilen. Und wir haben aber gar keine Geschenke mehr zu verteilen. Und wir haben auch
644  keine Zeit mehr, Geschenke zu verteilen. Thema klimatischer Wandel. Also insofern miissen
645  wir, und das merken wir hier sehr, sehr stark, viel stirker eben jetzt dagegen argumentieren
646  und dagegenhalten, zu sagen, ja, es ist heute nicht mehr so viel moglich, wie das vielleicht
647  mal war und miissen uns eben umstellen. Und ich habe immer gesagt, ich bin Generation
648  Sanierung. Das heif3t, wir miissen uns jetzt sehr viel mehr mit dem Unternehmen beschifti-
649  gen, heiflt sprich mit Mitarbeiten, mit Fortentwicklung, mit dem Aufstellen fiir die Zukuntt,
650  aber auch mit dem Bestand und mit der Transformierung des Bestands in den Umbau und
651  nicht mehr in den Neubau. Sondern wir miissen umbauen und miissen eben den Menschen
652  da wieder die Grenzen quasi auch aufzeigen, zu sagen, was ist moglich und wie kénnen wir
653  das fiir euch am sinnvollsten beschrinken und das eben aber mit dem genossenschaftlichen
654  Wert des Gemeinsamen, des Miteinanders. Wie kriegen wir das gemeinsam eigentlich hin?
655  Also das Betonen des Wirs. Wir leben, und das ist so ein bisschen, das hat unser Griinder
656  Anton Antweiler oder einer der Griindungsviter Anton Antweiler mal und Raiffeisen auch
657  schon, als er die Genossenschaft gegriindet hat, ja auch rausgestellt: Was einer nicht schafft,
658  das schaffen viele. Und wenn Sie sich mal wirklich zuriickbringen, jetzt kenne ich Thr Alter
659  nicht, aber da waren Sie wahrscheinlich sehr jung, aber in diese 2010er-Jahre, die sind eben
660  massiv egoistisch geprigt und das wird uns aber nicht fiir die Zukunft helfen. Und das jetzt
661  aber wieder zu drehen, dieses Thema, nicht der Einzelne muss in den Mittelpunkt gestellt
662  werden, sondern das Kollektiv, weil nur das Kollektiv schafft es zusammen. Wir miissen uns
663  alle zusammentun, die Dinge zu machen. Und da bringt es uns nichts, wenn wir in Lagern
664  verharren in der Struktur, sondern wir miissen jetzt wieder unseren gemeinsamen Nenner
665  finden. Da muss jeder, und da sind wir wieder bei dem Thema, wie vorhin, jeder irgendwo
666  ein Stiick weit einen Kompromiss machen. Dann ist es auch ein guter Kompromiss. Diese
667  guten Kompromisse miissen wir highlighten. Das tun wir nicht, sondern da fiihlt sich jeder
668  nicht gesehen. Das sehen wir meines Erachtens im politischen Raum. Da sehen wir das sehr
669  stark. Das ist der Drang zu den Rechten. Die versprechen, bei uns wird alles besser. Du stehst
670  im Mittelpunkt, die bleiben bei dem Du. Da fiihlen sich natiirlich ganz viele angesprochen.
671  Das ist eigentlich der falsche Weg. Und je weniger wir das nach draulen stellen kdnnen, zu
672  sagen: Hey, ist ein super Kompromiss, wir bewegen was gemeinsam, lass uns was bewegen,
673  lass uns zusammen was tun. Umso mehr wir das hinkriegen, und das ist unsere Generation
674  jetzt, unsere Generation der Fithrungskrifte, wieder dieses Gemeinsame rauszustellen, die-
675  sen uralten Wert, einer nicht schafft, das schaffen viele, dann kriegen wir das auch fiir die
676  Zukunft gut hin. Und das hat ganz viel damit zu tun, wie ist unsere wirtschaftliche Rahmen-
677  bedingung. In einer Niedrigzinsphase, wenn Geld keine Rolle spielt, wat kost die Welt? Jetzt
678  haben wir das nicht mehr. Jetzt haben wir ganz wenige, die es steuern, und deswegen miissen
679  wir gemeinsam, alle gemeinsam, uns auf den Weg machen, das zu machen. Und das miissen
680  wir hier in der Genossenschaft, und das ist unsere Aufgabe als Vorstand da, unsere Mitglie-
681  der dazu zu bringen, zu sagen, hey, wir bewegen das gemeinsam, wir nehmen euch mit. Und
682  es sind viele, viele Dinge, die man, die man da gestalten kann. Und wo wir auch akzeptieren
683  miissen, wir werden nie 100 Prozent erreichen und es wird Verlierer geben. Und dieses “es
684  wird Verlierer geben”, das ist der Unterschied zu dem, was wir in den 2000ern hatten. Und
685  da haben wir nur auf den Verlierer gehort, da haben wir nur auf die gehort, oder horen nur
686  auf die — so haben wir uns entwickelt - die am lautesten schreien. Die sind nicht gesehen.
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687  Und du bist ja noch mal in der fiinften Gruppe. Jetzt sage ich was, was wahrscheinlich nicht
688  politisch korrekt ist, aber wo Sie es gut sehen konnen, als ich jugendlich war und auch das
689  erste Mal im Gloria war. Das war ja eine sehr homophobe Welt, obwohl ich in Kdln aufge-
690  wachsen bin. Da haben wir von von Lesben und Schwulen geredet oder von gay und Lesbia.
691  Ich hab auch mal in den USA gelebt, da war das genauso. Wir haben uns dazu entwickelt,
692  wenn Sie das heute sehen, es kann Thnen, glaube ich, keiner mehr sagen, was LGBTQIA.
693  Aber Al+ ist schon wieder diskriminierend, weil das Plus ist dann schon wieder nicht anders.
694  Da blicken Sie nicht mehr durch. Ich habe in meinem alten Unternehmen, wir haben 700
695  Mitarbeiter Anti-Rassismus-Schulungen machen lassen. Diskriminierungsbiiros. Das waren
696 teilweise intellektuelle Diskussionen, die sind so weit weg vom Leben eines normalen Haus-
697  meisters, aber der erlebt diese Alltagsform des Rassismus. Und wenn sie dann ankommen
698  mit intellektueller Form, weil wir wei3 sind und Sie iibrigens auch, sind wir automatisch
699  rassistisch, dann ist das intellektuell, mag das alles richtig sein, aber damit sind sie weit weg
700  vom Menschen, damit kriegen sie keinen. Und solche Stilbliiten haben wir eben versucht,
701  versuchen wir immer noch jetzt in die Welt zu retten, wo wir eigentlich ein Wir bringen
702  miissen. Und dieses Wir bedeutet eben, dass die grole Masse im Vordergrund steht. Und
703  damit miissen wir agieren. Und dann gibt es Menschen, um die miissen wir uns kiimmern.
704  Ich will iberhaupt gar keine Randgruppen ausschlieBen, um Gottes Willen. Aber wir miissen
705  akzeptieren, dass wir nicht alle erreichen kdnnen. Wo Sie das gut sehen konnen, ist in der
706  Gesetzgebung. Und dann nehme ich jetzt doch mal wieder das Heizungsgesetz. Gesetzge-
707  bung hat in seiner urspriinglichen Form, wenn Sie mal gucken, was man so im 19. Jahrhun-
708  dert gemacht hat, als man das BGB erfunden hat, das BGB ist eigentlich uralt. In Kraft ge-
709  treten, 1.1.1900, das Genossenschaftsgesetz ist noch ein bisschen dlter, aber da hat man das
710 schon gemacht. Und man hatte eine Form, dass man gesagt hat, wir haben, jetzt muss ich
711  aufpassen, dass ich es richtig zusammenkrieg: Wir haben Ein Paragraph hat maximal drei
712 Absitze und jeder Absatz hat maximal drei Sdtze. Wenn Sie heute sich mal das BGB angu-
713 cken, hat man das probiert. Aber Sie haben nicht mehr den Paragraph 535, sondern wir haben
714 Paragraph 535 a bis f. Fiir das gleiche Thema. Weil man versucht hat, jede einzelne Form,
715  alles, was man so findet, was vielleicht die Rechtsprechung auch nachher mal irgendwo so
716  rausdefiniert, trotzdem noch mal ins Gesetz zu packen. Und wenn Sie sich mal selber heute
717  sich angucken, auch im Genossenschaftsrecht, wenn Sie da gucken, was man alles ins Gesetz
718  packen will, das muss geregelt sein. Da muss es doch eine Regel fiir geben. Dann ist das
719  genau dieser Ausdruck. Wir versuchen auch, und das war auch der Fehler beim Heizungs-
720  gesetz, Mikromanagement mit Gesetzgebung zu machen. Und dieses Mikromanagement mit
721  Gesetzgebung, das funktioniert nicht, weil sie werden da niemals alle treffen. Aber der An-
722 spruch, den haben wir so definiert, weil wir ihn ja gesellschaftlich und das ist mein Beispiel
723 mit gay und lesbian und jetzt LGBTQIA+. Wir versuchen also wirklich alles irgendwo im-
724 mer abzubilden und das iiber Rahmenbedingungen und das auch in der Gesetzgebung. Und
725  das macht eigentlich uns so in der Form gar nicht mehr reagierbar. Und das mein ich mit
726  auflésen, das miissen wir auflosen, wenn wir da akzeptieren, okay, lass uns doch, das heif3t
727  janicht, dass die Menschen deswegen schlechter sind, nur weil sie nicht im Gesetz irgendwie
728  geregelt haben oder weil wir jetzt nicht gendern oder weil wir nicht irgendwie richtig reden
729  oder weil jetzt mal irgendwer nicht diese mega Regel befolgt, sondern weil vielleicht eben
730  es dann auch Gerichte gibt, die nur noch den Rahmen definieren zu sagen, da hast du jetzt
731  aber iiberschritten und die sind auch erfasst und das ist eigentlich die Aufgabe der Recht-
732 sprechung. Heute gehen wir aber immer dahin und die Rechtsprechung ist daran gebunden
733 zu sagen, ah, da steht es im Gesetz und da ist aber im Kleinsten geregelt, dass du drin bist.
734 Wir haben so viele Juristen in der Welt, die lavieren sich dadurch und da akzeptieren wir
735  dann auch nicht, dass es vielleicht eben auch mal was ist, was nicht geregelt ist. Und dann
736  gewinnt mal einer. Aber das ist auch nicht so dramatisch in der Masse. Und das miissen wir
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737  nach vorne stellen, weil nur dann gewinnen wir. Wenn wir versuchen, uns im Mikromanage-
738  ment zu versuchen, in Gesetzgebung, in unserer Genossenschaft, tiberall, dann werden wir
739  daran scheitern. Und das ist unsere Aufgabe, glaube ich auch, wo wir die Genossenschaft
740  sehen miissen. Das Miteinander, das Solidarische, die Masse, das, was einer nicht schafft,
741  schaffen viele, dieses Viele zu definieren. um mit vielen voranzugehen. Viele, da steht aber
742  nicht alle. Das ist ein ganz wesentlicher Punkt, weil man, weil man nicht alle erreichen kann.
743  Ich werde nie alle gliicklich machen kdnnen. Ich werde nie fiir jeden die perfekte Wohnung
744  haben. Niemals. Geht gar nicht. Dafiir ist eine Wohnung immobil. Und insofern, ich muss
745  mit vielen den Weg schaffen. Und wenn ich das schaffe, wenn ich, wenn ich 80% mitziehen
746  kann und mit auf den Weg nehme. Ich hab das Hoffest, wo ein Grofteil, vielleicht auch nur
747 10 Leute kommen, aber nicht 80 Leute. Aber fiir die 10 Leute hab ich viel geschaffen und
748  das ist das Wichtigste, nicht 80 zu erreichen. Sondern 10 Leute, die hab ich mitgenommen
749  und vielleicht kommen noch ein paar dazu und lassen sich darauf ein. Und das ist doch der
750  entscheidende Punkt. Lass uns mit vielen vorangehen und dann schaffen wir wahnsinnig
751  viel, aber nicht immer den Anspruch zu haben, tiberall alles 100 Prozent reinzubringen. Und
752  ich glaube, diese Aufgabe, das ist der Unterschied, den wir haben, auch jetzt wieder in dem
753  klassischen Immobilienzyklus, der immer in Wellen verlauft. Wir werden auch wieder in die
754  Niedrigzinsphase kommen, dann kommt die Bauphase und dann wird wieder wahnsinnig
755  viel gebaut und dann wird wieder erneuert. Das kommt auch wieder. Dass jetzt eben dieses
756  Delta, wo wir gerade sind, eben tatsdchlich wieder nach oben zu fithren. Da gehen wir hin.
757  Und das konnen wir nur mit vielen. Viele treiben an. Nicht alle, viele. Und diese Form, ich
758  glaube, da haben wir noch wahnsinnig viel Kommunikationsbedarf. Und da bin ich jetzt
759  beim letzten Punkt. Und dann bin ich auch fertig. Den merkt man némlich gerade. Der ent-
760  scheidendste Punkt fiir uns ist: Wir miissen kommunizieren. Wir miissen mit den Menschen
761  reden. Wir miissen den Menschen das klarmachen, was wir wollen. Wir miissen auch denen,
762  die vielleicht nicht 100% zufriedengestellt wird, trotzdem sagen, warum sie das nicht sind
763 und warum wir jetzt vielleicht da auch nicht Riicksicht nehmen kdnnen oder warum wir das
764  nicht machen kdnnen oder warum wir jetzt die letzten 25 Buchstaben irgendwie nicht rein-
765  bringen kdnnen oder warum wir nicht hundertprozentig gendern oder sonst irgendwas, wenn
766  wir es erklaren und Kommunikation haben, das ist fiir mich alles kein Thema, aber wir miis-
767  sen es machen und wir konnen nicht einfach sagen, das ist so. Und das hat man viel zu viel.
768  Wir sind nicht mehr in den 80er Jahren oder in den 70er Jahren oder in den 30er Jahren. Das
769 st jetzt so, fertig und das war so. Wir haben hier eine klare Regelung. Ja, ist super, was
770  machst du so? Sondern wir miissen mit den Menschen in Kommunikation gehen. Kommu-
771  nikation ist 90 Prozent unserer Arbeit in Zukunft. Der Rest ist Standardprozedere, was ent-
772 weder Maschinen machten oder beim Bauen wird sich auch entspannen, aber da miissen wir
773 noch mit der Hand arbeiten. Was sind die Herausforderungen, die wir noch haben. Daneben
774  kommen noch ganz viele operative Herausforderungen, aber die lasse ich jetzt mal offen vor.

775 1. Ein weiterer Aspekt, der mich interessieren wiirde, ist die Zusammenarbeit mit anderen
776  Akteuren im Quartier. Mit welchen Akteuren im Quartier arbeiten Sie denn zusammen? Gibt
777  es da Kooperationen?

778  S: Also wir sind Mitglied in verschiedensten Vereinen, die wir machen. Und iiber unsere
779  Tochter sponsern wir das ein oder andere. Wir sind nie, dafiir sind wir zu klein, der Haupt-
780  akteur, ist eher selten. Aber wir arbeiten zum Beispiel hier zusammen mit den Jungs, die das
781  Siilzer Weihnachtsdorf organisieren. Da haben wir die letzten Jahre die Toilettenanlagen
782  gestellt. Ob wir das jetzt noch machen koénnen, miissen wir mal sehen. Aber das findet hier
783  vor der Kirche statt und da kooperieren wir natiirlich mit. Versuchen da mit Wasser, mit
784  Strom, also auch solche Sachen zu unterstiitzen. Das machen wir schon. Wir haben hier
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785  diverse Initiativen oder auch was immer mal kommt aus der Nachbarschaft, die oben im
786  Raum unterwegs sind und dann mal in den Raum gehen, den wir oben haben. Wir haben ja
787  oben einen grofen Veranstaltungsraum, den wir da zur Verfiigung stellen. Wir sind aber
788  auch eben hier in der gewerbetreibenden Initiative assoziiert. Wir verwalten fiir die Kirchen-
789  gemeinde, die hier rundherum ist. Wir sind mit den Kindergérten unterwegs. Da haben wir
790  eine Kooperation. Wir sind auch Vermieter und sind da kooperativ mit drin. Wir haben na-
791  tiirlich auch diverse Mieter, mit denen wir versuchen, immer wieder einen Mehrwert fiir
792  unsere Mitglieder zu schaffen oder sie in unsere Mitgliederarbeit mit einzubringen. Wir se-
793 hen auch in unserem Mitgliedermagazin immer wieder, dass wir versuchen, gerade die Ini-
794  tiativen oder gewerblichen Mieter, die wir haben, vorzustellen. Damit wir eben sagen, wir
795  sind nicht einfach nur Vermieter, sondern wir versuchen auch, dich in unsere Mitglieder zu
796 integrieren so ein Stiick weit. Auch wenn die Gewerbetreibenden keine Mitglieder bei uns
797  sind. Aber dann zu sagen, hier guck mal, das sind alles Angebote und ihr seid hier vor Ort
798  in Siilz, oder in Zollstock oder wo wir sonst {iberall noch Liegenschaften haben, da seid ihr
799  auch da und da seid ihr ein wesentlicher Teil dessen. Wir sponsern hier eine Kinderkarne-
800  valssitzung iiber unsere gemeinniitzige Tochter, die veranstalten wir hier. Wir sind natiirlich
801  Mitglied in diversen Verbidnden, wohnungswirtschaftlicher Art. Das sind wir natiirlich
802  schon. Aber ansonsten sind wir hier jetzt nicht, wir sind kein Karnevalsverein. Das ist ein-
803  fach das. Und viel, was eben fiir unsere Mitglieder kommt und wo wir sagen, da sind wir mit
804  dabei. Also das sind dann eher Anfragen. Aber institutionell vernetzt, ja, das meistens sind
805  es Auftragsverhéltnisse, was ich sage mit der Diakonie oder so, das sind Auftragsverhélt-
806  nisse. Oder wo sie mal einzelne Initiativen angehen, wo sie dann sagen, okay, ja klar sind
807  wir dabei. Sponsor, die meisten wollen auch nur Geld. Also muss man einfach ganz niichtern
808  so sehen. Das, was ihr, wenn wir was antriggern und sagen, wir wollen hier gerne was ma-
809  chen und wollen hier irgendwo was gestalten, dann kommt es eigentlich immer darauf an,
810  wer bezahlt es und dann miissen wir es halt bezahlen, wenn wir es antriggern und wenn
811  andere irgendwie gerne was machen wollen, dann (unv.). Dafiir sind die verschiedensten
812  Quartiere zu vielféltig. Wir haben jetzt in Holweide, da sind wir mit drin in so einem Quar-
813  tier, zusammen mit einer anderen Genossenschaft haben wir da 400 Wohnungen, da machen
814  wir zum Beispiel regelméBig, wird da ein Stadtteilfest veranstaltet, da sind wir dann mit
815  dabei und solche Sachen, ne. Aber da sind wir dann eher mit dabei und das findet dann vor
816  Ort statt und wir versuchen da fiir unsere Mitglieder da irgendwie mit dabei zu sein. Es ist
817  immer so ein bisschen schwierig, der Akteur zu sein. Wir versuchen jetzt in einem anderen
818  Zusammenhang gemeinsam mit einer anderen Genossenschaft eben in so stidtischen Initia-
819  tiven mitzuarbeiten. Das sind so Energiepartnerschaften im Quartier. Das hat aber mehr da-
820  mit zu tun, dass die Stadt nicht in der, also in ihrer kommunalen Wérmeplanung, die sie ja
821  demnichst noch mal vorstellt oder vorstellen will, beschlieBen will, zum Beispiel den Aus-
822  bau von Fernwirme nicht mehr grofartig drin hat. Also muss sie irgendwo sehen, dass sie
823  versucht, andere Moglichkeiten zu machen und iiber diese Energiepartnerschaften im Quar-
824  tier gemeinsam Fordermittel zu beantragen und dann zu sagen, so, wir bauen zum Beispiel
825  Quartiersnetzwerke fiir Warmegewinnung auf. Es sind nicht eben 20 Warmepumpen auf-
826  stellen, sondern eine GroBwéarmepumpe, um es so platt zu sagen, oder gemeinsam irgendein
827  Ding autbauen, wo sie dann Abwasserwiarme nutzen oder sowas. Das sind so Partnerschaf-
828  ten, die da gebildet werden. Die sind oft sehr themenbezogen. Wir sind jetzt aber nicht Teil
829  anders als, und deswegen, wir haben ja keinen Versorgungsauftrag, anders als jetzt zum Bei-
830  spiel eine GRG, die sehr stark auch in den Stadtteilkonferenzen mit angefragt ist. Uber ihre
831  Sozialarbeitsschiene, wo sie sich gerade auch massiv zuriickziehen. Aber grundsitzlich in
832  diese stidtischen Formen der Kooperationsmodelle, da werden Sie in der Regel mal ange-
833  fragt, wenn es irgendwas gibt, was in der Néhe interessiert. Aber da sind Sie jetzt nicht quasi
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834  der treibende Akteur. Da sind wir schon sehr stark auf unsere Mitglieder bezogen und auf
835  unsere Liegenschaften.

836  I: Das Tom am Platz oder das Sign Café sind dann zum Beispiel einfach Gewerbeflachen?

837  S: Das sind vom Prinzip genau das sind Gewerbefldchen, die vermieten wir. Wo wir aber
838  versuchen immer irgendwo einen Mehrwert fiirs Quartier zu schaffen. Also was passt ir-
839  gendwo hin und sind froh, wenn wir jemanden gewinnen, der dahin passt. Also wir sehen
840  jetzt in der Mitgliederzeitung haben wir nicht Mama-Mazing, nee Mama-Mazing. Das sind
841  so Gewerbemieter und auch so Initiativen, wo wir sagen, okay, da ist, da steht jetzt vielleicht
842  nicht der finanzielle Aspekt total im Vordergrund. Da verdienen wir jetzt nicht zwingend
843  Geld mit und das ist uns wesentlich wichtiger zur Quartiersbildung. Also mir ist jedes Mal
844  ein, wenn ich eine Nahversorgung habe, ein Kiosk lieber, was halt als Kiosk funktioniert,
845  wenn ich keine Nahversorgung habe. Oder ein Bicker, oder wo ich einen Treffpunkt schaf-
846  fen kann, wo sich Menschen einfach begegnen, als eben irgendwie zu sagen, da habe ich
847  jetzt den Biiromieter und den Versicherungsmakler, der mir vielleicht das Dreifache bezahlt.
848  Wir haben vorne in der Georg-Schweier-Strale haben wir zwei Gewerbeeinheiten. In dem
849  einen war schon ein Friseur drin. Jetzt haben wir das so gemacht, dass der Friseur wollte
850  sich gerne erweitern, dass wir den haben, weil ein Friseur ist ein unfassbarer Ort, Menschen
851  zusammenzubringen. Die Leute quatschen, das ist quasi, da brauche ich keine Zeitung fiir.
852  Und das ist das Wichtigste. Menschen zusammenbringen und das haben wir, zumindest ver-
853  suchen wir das in unserer Gewerbestrategie, eben das auch eben Menschen unterzubringen.
854  Genauso deswegen haben wir hier auch andere Formen, wo wir mal gewerbliche Mieter
855  haben, wie die Diakonie, Michaelshoven oder eben die Lebenshilfe, die mit geistig oder
856  physisch beeintrichtigten Menschen jeweils arbeiten. Oder hier haben wir eine Tagespflege
857  fiir Senioren unten drin und solche Sachen auch zu bauen und auch den Menschen halt wirk-
858  lich auch darzustellen. Eben und ich komme immer wieder darauf zuriick, Menschen mitei-
859  nander ins Gespriach zu bringen, Dinge gemeinsam zu bewegen, Menschen zusammenzu-
860  bringen, egal welcher Couleur, egal welcher Orientierung, egal wie sie sind, Menschen ein-
861  fach als Menschen zu sehen und das zusammenzubringen, in Kommunikation zu bringen.
862  Und wenn ich sie in Kommunikation bringe, dann sind sie, dann kennen sie sich, dann kon-
863  nen sie Konflikte 16sen. Also natiirlich 16sen wir auch Konflikte. Wir machen Mediation,
864  unser nebenamtlicher Kollege, der kiimmert sich hauptsidchlich um so eskalierende Be-
865  schwerden, die in den Nachbarschaften entstehen. Die sind natiirlich da. Wo Menschen eng
866  aufeinander gehen, gibt es auch Konflikte. Und dann ist die Frage der Losung. Da geht es
867  nur, dass wir mit Menschen ins Gesprich kommen und Losungen suchen.

868  I: Haben Sie ein konkretes Beispiel fiir so einen Konflikt?

869  S:Ja, ganz klar. Wir haben Beschwerden. Also hier vorne hatten wir jetzt zum Beispiel eine
870  Familie, jetzt nicht das erste Mal, aber die Streiterei darum geht, ob die Kinderwagen jetzt
871  im Haus stehen und dann kommt die Dame mit ihrem Rollator nicht da durch. Die eine
872  raucht zu viel, die andere wischt jedes Mal nachts oder oben driiber, die ndchste hort Gerdu-
873  sche. Dann gibt es da Konflikte. Wir haben es jetzt in Gesprichen einfach auch geldst. Noch
874  mal nie Einzelprobleme, immer Multiprobleme. Wo dann auch rauskam, der Mann ist jetzt
875  inRente, es ist alles niedriger geworden. Sie sind mehr zu Hause. Es wird mehr wahrgenom-
876  men, es geht gesundheitlich bergab. Eigentlich brauchen sie nicht mehr die zweite Etage,
877  sondern eine Erdgeschosswohnung. Eigentlich kdnnen sie sich auch die Erdgeschosswoh-
878  nung gar nicht mehr, also die Wohnung in der Wohnungsgrdéf3e heute gar nicht mehr leisten,
879  weil eben die Renten so gering sind und sie friih verrentet ist, er jetzt in Rente. Passt alles
880  nicht mehr. Und dann werden natiirlich Konflikte anders wahrgenommen. Eben anfangliche
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881  Freundlichkeit und dann geht es irgendwo, weif3 nicht, ob sie Geschwister haben, aber das
882  passiert halt auch mal, ne, der eine macht das Fenster auf, der andere macht das Fenster zu
883  und der nédchste macht was, was einem nicht gefallt. Also insofern vollig normal oder sie
884  essen irgendwas ihren Geschwistern weg, wo sie sich eigentlich drauf gefreut haben, Kon-
885  flikte entstehen zwischen Menschen und entwickeln sich manchmal auch. Die Familie haben
886  wirjetzt zum Beispiel durch die Gespréche, auch durch die Ansprachen, zu sagen, wir wollen
887  die Konflikte nicht, haben wir eine Wohnung gegeben. Anderes Beispiel ist, wir haben einen
888  Riesenkonflikt im Haus, weil sie alle nicht mehr miteinander reden, weil der Sohn offen-
889  sichtlich drogensiichtig war, dann von den kleinen Kindern wegsollte. Weil3 der Kuckuck
890  was. Da haben sich Familien, die sich vorher verstanden haben, zerstritten, wo wir dann auch
891  mal als Vermittler da stehen und sagen: "Ihr habt euch doch vertragen. Wo ist denn jetzt
892  eigentlich das Problem?" Und nicht die Fronten sich verhérten lassen, zu sagen: "Mein Sohn
893  macht das nicht" und “doch dein Sohn ist es." Unsere Kinder sind gefahrdet, weil der raucht
894  Gras oder sonst irgendwie. “Das gefallt mir nicht und ich bin eh gegen Rauchen.”. Da miis-
895  sen sie halt Kompromisse finden. Das konnen sie nur, wenn sie mit den Leuten reden. Und
896  irgendwann, klar, das ist das Thema wieder von eben. Ich kann nicht alle mitnehmen. Ir-
897  gendwann miissen sie dann auch sagen, okay, dann féllen wir eben eine Entscheidung. Dann
898  gehen wir jetzt gegen den einen vor oder gegen den anderen vor. Dann miissen wir unsere
899  rechtlichen Mafigaben ausnutzen oder Moglichkeiten ausnutzen. Manchmal haben wir auch
900  keine rechtlichen Mdglichkeiten. Da geht es einfach nicht. Da ist es dann halt so, da sitzen
901  wir dann da und sagen: "Jo, konnen wir auch nicht mehr machen, konnen mal eine Abmah-
902  nung schreiben." Aber das war es dann. Alles, was sie so im Leben finden. Aber das Wich-
903  tigste bleibt Kommunikation und das miissen sie im Gewerbe machen und da mogen wir
904  lieber Sachen zu sagen, bringt die Menschen zusammen.

905  I: Ich hdtte zum Abschluss noch ein paar ergéinzende Fragen, um einzelne Aspekte noch ein
906  bisschen weiter zu vertiefen. Als erstes wiirde ich mich mal auf die Mitgliederebene bewe-
907  gen wollen. Wie fordern Sie die Identifikation der Mitglieder mit der Genossenschaft und
908  mit dem Quartier? Also gibt es noch mal irgendwie andere Formen der Mitbestimmung?

909  S: Oh nee, andere Formen der Mitbestimmung. Oh, schwieriges Thema ist gerade Genos-
910  senschaftsgesetz, da konnt ich jetzt noch ausholen. Da sind wir wieder bei dem Thema, was
911  nehmen wir so aus den zwei Zehner Jahren mit und was ist da so an Wunsch reingekommen,
912 zuviel Beteiligung? Das wiirde ich jetzt erst mal ablehnen wollen. Weil bei 6000 Mitgliedern
913  finden sie keine einheitliche Meinung. Und der Entwurf des Genossenschaftsgesetzes sah
914  mal vor und ist auch so, dass man eben sagt, man schafft auBerhalb der eigentlich jetzt schon
915  im Genossenschaftsgesetz geregelten Organe und Gremien noch mal quasi ein Anweisungs-
916  recht der Mitglieder oder Vertreterversammlung gegeniiber dem Vorstand. Also stell da ei-
917  nen Blumenkiibel auf, mach da dies oder jenes. Das kann jetzt auch fiir das Organ Vorstand
918  dazu fiihren, dass er Dinge angewiesen kriegt, die nicht rechtlich statthaft sind oder die ein-
919  fach dann ein Gremium beschlief3t, was halt {iberhaupt nicht da drin ist oder auf andere ein-
920  wirkt. Und das ist ja genau diese Entscheidungsfreiheit und das Thema, was wir als Vorstand
921  machen miissen. Also deswegen zu viel Mitbestimmung, da bin ich vielleicht auch ein biss-
922 chen konservativer geprédgt, obwohl ich viel fiir selbstverwaltete Teams und sowas alles iib-
923  rig hab m Kontext einer Unternehmensfiihrung. Aber zu viel Mitbestimmung im genossen-
924  schaftlichen Wert ist an vielen Stellen Gift, weil Sie, wenn Sie, wenn Sie so Moderations-
925  prozesse machen, wie ich sie eben mal beschrieben hab oder sagen, ich will viele mitnehmen,
926  muss ich auch irgendwo sagen, wo zieh ich mal Grenzen. Gerade in so Groorganisationen,
927  wie wir das dann sind. Also Sie kriegen sechseinhalbtausend Mitglieder nicht einfach so mal
928  untereinander, abgesehen davon, dass ja die meisten nicht kommen. Wir haben jetzt keine
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929  Mitgliederversammlung, sondern Vertreterversammlung, aber selbst bei der Vertreterwahl,
930  nehmen ja gar nicht alle teil. Also da erreichen wir auch gerade so die Mitbestimmungsfor-
931 men, die wir brauchen, oder diec Mindestformen, die wir brauchen, trotz viel Kommunika-
932  tion, trotz wir haben jetzt das erste Mal zugelassen, auch Online-Wahl zu machen, da haben
933 70 Leute teilgenommen. Das ist so, vorher wird es grof3 gefordert, aber es macht dann keiner.
934  Natiirlich kdnnen sie wieder sagen, scheifle umgesetzt, aber das sind so Themen, deswegen
935  miissen sie irgendwo mal sagen, Mitbestimmung ist gut, aber in Mitbestimmung wird viel
936  eben von dem geredet, was ich so als eigene Vorstellung hab. Und die wenigsten sind in der
937  Lage, eben dieses ganze grole Ganze dann zu betrachten und zu sagen, so, das bring ich jetzt
938  mal unter einen strategischen Anfang. Deswegen ist so eine Vertreterversammlung gut. Was
939  wir machen ist, wir versuchen die Vertreter zu informieren. Das machen wir jetzt ein biss-
940  chen mehr. Meine Vorginger haben das sehr zuriickgefahren, weil einfach viele Vertreter
941  da auch kein Interesse daran hatten. Und wenn sie fiinfmal irgendwie eine Gesprachsrunde
942  anbieten und durch halb K6ln und das dann dezentral machen und die Leute kommen nicht,
943  dann stellen sie es irgendwann ein. Wir wollen das jetzt so ein bisschen wiederbeleben oder
944  haben das wiederbelebt, dass wir eben regelmaBig mit unseren Vertretern sprechen. Wir ha-
945  ben aber liber 100 Vertreter in unserer Wahlstruktur. Dementsprechend miissen wir auch
946  immer sehen: Wollen die, was wollen die? Die sind jetzt bezogen, sehr komplex, so eine
947  Wahl aus den verschiedenen Stadtteilen, setzen die sich zusammen. Das heift, manchmal
948  haben sie, wir haben auch Quartiere, da gibt es gar keinen Vertreter, weil sich keiner zur
949  Wahl gestellt hat. Wir haben in Riehl Bestidnde, in Riehl haben wir keinen Vertreter. Obwohl
950  die Anrecht hitten, auch einen Vertreter zu entsenden. Man kann sich jetzt driiber unterhal-
951  ten, ob die Rechte, die die Vertreterversammlung hat, gut sind. Aber in so gro3en Genossen-
952 schaften funktioniert es einfach nicht, wenn die Mitgliederversammlung operative Entschei-
953  dungen trifft. Das macht einfach keinen Sinn. Strategische Entscheidung, ja, also machen
954  wir P. V. Strategie oder machen wir es nicht? An der Stelle, aber dafiir gibt es einen Auf-
955  sichtsrat und der berdt den Vorstand und das macht, glaube ich, auch am meisten Sinn. An-
956  dere Beteiligungsformate priifen wir gerade. Ich bin ein groer Freund von Beteiligungsfor-
957  maten eigentlich. Wir haben, das habe ich vorhin mal angesprochen, hier wo wir den Innen-
958  hof teilhaben, haben wir zum Beispiel eben gesagt, so, miissen wir das alles regeln? Wollen
959  wir das regeln? Und haben dann gesagt, nee, wollen wir nicht regeln. Wir geben ein paar
960  Rahmenbedingungen vor, also zum Beispiel keine Vermietung an Extern und sonst irgend-
961  was. Das hat auch steuerliche Griinde. Aber ansonsten organisiert euch selbst und wir mo-
962  derieren gerne und haben das anmoderiert und haben da die Leute gefunden, die gesagt ha-
963  ben, ja, ich bin am Anfang mal verantwortlich, ich nehme das in die Hand und die haben
964  jetzt einen Modus gefunden, wo sie selber quasi dariiber Entscheidungen treffen, was mit
965  diesem Innenhofhaus, also es ist ein richtiges Haus mit eigentlich einem grof8en Raum, den
966  hitten wir jetzt auch als Gistewohnung, konnen wir den zur Not auch noch umriisten, damit
967  eben eigentlich in die Nutzung gebracht haben und sich damit selbst und das ist fiir mich
968  gelebte Beteiligung. Also gestaltet euer Wohnumfeld eigentlich selbst, ihr habt da einen
969 Raum und was ihr mit dem Raum macht, das konnt ihr doch selber entscheiden, das muss
970  doch nicht ich entscheiden. Und sowas wollen wir fortsetzen. Wir sind jetzt dran in der Vor-
971  bereitung in einem grofen Quartier, in den Vorgebirgsgérten, Treppenhausanstrich zu ma-
972 chen. Da haben wir gemeinsam mit drei anderen Genossenschaften gebaut und da haben wir
973  schon iiberlegt zu sagen, naja, warum denn nicht die Mieter, die heute drin sind in den Trep-
974  penhidusern, mitentscheiden lassen, wie die Treppenhéduser gestaltet werden. Da tun sich
975  Techniker immer sehr schwer. Das ist auch immer auf jeden Fall teurer, als wenn sie einfach
976  nur sagen, ich schreib jetzt hier dreimal Treppenhaus streichen aus. Aber ich finde immer,
977  es lohnt sich. Aber das ist viel Uberzeugungskraft, gerade bei denen, die einfach nur abar-
978  beiten wollen. Weil es bedeutet immer Zeit, es bedeutet immer Arbeit, es bedeutet immer
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979  Diskussion, immer Kommunikation. Aber das sind wichtige Themen. Aber sie sind nicht
980 einfach und sie machen den Leuten keinen Spal3. Jeder fordert es, aber wenn sie dann da drin
981  sind, macht es den meisten keinen Spal}. Weil sie, weil viele, und das ist jetzt so eher eine
982  personliche Wahrnehmung, viele mit Kritik nicht umgehen konnen. und viele auch eben
983  nicht kompromissbereit sind. Und was dem einen gefallt, muss dem anderen noch nicht ge-
984  fallen. Und das, was dann oft rauskommt, ist, sie machen es dann trotzdem, jetzt beim Bei-
985  spiel Treppenhaus, sie machen es dann trotzdem weil3. Das ist, weil das ist dann fiir alle, ja,
986  okay, dann bleibt es halt so. Manchmal sehr schade. Was wir auch planen, ist, bei Moderni-
987  sierungen vorher eine Beteiligung hinzukriegen. Also wenn wir Hausmodernisierung ma-
988  chen, die Mieter viel frither zu beteiligen bei den Themen, wo wir sagen, die sind von ihnen
989  gestaltbar. Also die Gestaltung eines Innenhofbereichs. Wir haben das in der Vergangenheit
990  schon mal gemacht, in Zollstock bei einer grofleren Sanierung, wo die Mieter sich was ge-
991  wiinscht haben, wo sie sich auch wieder gewlinscht haben: Ja, okay, wir wollen wieder Ge-
992  miisebeete haben. Also wir haben auch Gemiisebeete teilweise in manchen Innenhdfen. Teil-
993  weise vermietet, teilweise nicht vermietet. Ist ein bisschen schade, weil da ist die Beteiligung
994  so gelaufen und man hat das dann so hergestellt, aber die Mieter nehmen es nicht an. Also
995  wir haben das dann anmoderiert mit auch einem Trager, mit hier so einer Firma, die darauf
996  spezialisiert ist, eben so Gemiiseanleitungen zu machen und so Workshops zu machen, wie
997  baut man richtig an, wie macht man so ein bisschen sowas. Hat aber keine Friichte getragen.
998  Das ist dann nicht nachhaltig. Dann kommen Sie zu den ersten zwei Malen und danach ist
999  es vorbei.

1000 I: Verstehe.

1001  S: Also aber es lohnt sich auch als Teil der Kommunikation immer wieder rauszugehen,
1002  immer wieder was zu machen, immer wieder das anzugehen. Aber muss ich gucken, insti-
1003 tutionalisierte Beteiligung ist meistens schwierig. Da wiirde ich immer bei den gesetzlichen
1004  Rahmen, da haben wir mit Mitgliedervertreterversammlung, Aufsichtsrat, Vorstand, da ha-
1005  ben wir eigentlich genug Gremien, da brauchen wir nicht noch mehr Gremien.

1006  I: Nicht noch mehr Mitbestimmung?

1007  S:Nee, nicht noch mehr Mitbestimmung. Fokussierte Mitbestimmung, aber nehmen Sie sich
1008  jetzt mal beim klassischen Baurecht, das BauGB ist gemacht worden fiir Kommunalpolitiker
1009  und fiir Menschen, dass sie es einfach nachvollziehen wollen. Das war urspriinglich mal die
1010  Idee hinterm Baugesetzbuch, so sind auch die meisten Paragraphen noch erkennbar. Man
1011  hat aber zum Beispiel in Berlin das Ganze pervertiert, man hat in Berlin jetzt pltzlich und
1012 auch hier im Baurecht, was sie plotzlich alles machen miissen, um so ein B-Planverfahren
1013 zu haben, pldtzlich noch mal Gremienvorschaltungen gemacht, dass sie vorher Biirgerver-
1014  sammlungen machen miissen und dhnliche Dinge mehr. Ich habe in meinem Leben viele
1015  neue GroBquartiere mit entwickeln diirfen. Das, was sie da festgestellt haben, ist, zu diesen
1016  Beteiligungsversammlungen kommen eh immer nur die gleichen. Das sind entweder, ja, ich
1017  sagjetzt mal, Interessentrager, die da ihre Meinung loswerden wollen, oder es sind die Nach-
1018  barn. Und die Nachbarn reden dann mit, wie die zukiinftigen Nachbarn in dem neuen Quar-
1019 tier, was noch gar nicht da steht, eigentlich gefilligst zu leben haben. Und wie sie am besten
1020  mdglichst wenig Impact auf sie selbst haben sollen. Und das ist fiir mich keine Beteiligung.
1021  Also, wenn Sie ein Neubauquartier haben und wollen da die Menschen beteiligen und die,
1022 die kommen, wen beteiligen Sie denn? Die Menschen sind ja noch gar nicht da. Also betei-
1023 ligen Sie nur die Menschen, die schon in der Nidhe und in der Umgebung sind. Aber das sind
1024  ja oftmals die, die da bleiben, wo Sie sich das schon angucken kdnnen, wenn Sie mal nach
1025  Vingst fahren. Da gibt es das Waldbadviertel, direkt hinter dem Vingster Freibad. Da sehen
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1026  Sie so eine Riesenabgrenzung zwischen der bestehenden Einfamilienhausbebauung aus den
1027  50er Jahren und der Neubausiedlung, die da entstanden ist, dieses Waldbadviertel. Das soll
1028  ein bisschen zusammen, aber da gibt es einen ganz breiten Streifen. Ja, warum denn nicht da
1029  dran quasi die Einfamilienhaussiedlung fortsetzen? Das ist genau der Punkt. Und die Betei-
1030  ligung, die da gelaufen ist, ist, oh, die moglichst weit weg und eigentlich mdglichst weit weg
1031  von unseren eigenen Einfamilienhdusern. Die Leute, die da damals in der Beteiligung saf3en,
1032  die sind, als das Ding jetzt fertig war, iiberhaupt nicht mehr da gewesen. Da hat man den
1033 Kindergarten, der Kindergarten war das Erste, was von dem neuen Gebiet fertig war. Da war
1034  der Kindergarten schon voll, bevor die ersten Bewohner in dem neuen Viertel da waren. Aus
1035 dem alten Viertel, weil in dem alten Viertel die, die urspriinglich mal dagegen gewettert
1036  hatten, plotzlich auch schon nicht mehr da waren. Da war auch schon der Generationen-
1037  wechsel eingetreten. Die ersten Hiuser gekauft, die haben dann den Kindergarten vollge-
1038  macht. Die neuen Bewohner, die hinkamen, hatten plotzlich keinen Kindergarten mehr. Also
1039  und haben ihre Kinder dann woanders da in Vingst hinfahren miissen. Also total bekloppt
1040  manchmal. Und deswegen, an vielen Stellen ist Beteiligung total wichtig. Und ich bin ein
1041  groBer Freund davon, die Leute konkret in ihrem Wohnumfeld direkt, also was sie selber
1042 unmittelbar betrifft, auch zu beteiligen. Also wirklich zu sagen, wir haben ein Haus, wir
1043  wollen Fahrradstinder bauen. Wir haben hier verschiedene Modelle entwickelt, doch Fahr-
1044  radstdnder mit oder den besten Stellplatz mit. Oder wo wollt ihr denn die Miillentsorgung?
1045  Wo konnen wir die denn am besten unterbringen, dass wir am besten den Miill entsorgen
1046  konnen? Und nicht einfach nur plump uns das vorne dranstellen. Meistens wird es das plump
1047  vorne dranstellen, weil keiner will moglichst weit laufen, um den Miill wegzukriegen, aber
1048  keiner will es vorm Fenster haben. Aber das sind genauso Themen. Da zu beteiligen und da
1049  dann zu sagen, so es ist oder aber so institutionelle Beteiligung noch mehr als das, was wir
1050  sowieso schon haben, nur um per se zu versuchen, eine noch groflere Akzeptanz zu finden,
1051  das verldngert nur Prozesse. Und es sind wirklich meistens nicht die, die nachher wirklich
1052 betroffen sind. Und ich hab gerade beim Bauen im Baurecht eigentlich geniligend Beteili-
1053  gungsmoglichkeiten, alles das, was ich an Einwendungen habe, als Betroffener oder nicht
1054  Betroffener kundzutun. Und dann kann ich lieber daran schrauben. Und dann gibt es eine
1055  Bewertung und dann kann man das bewerten und dann kann man von mir aus dagegen kla-
1056  gen. Da haben wir geniigend Mittel und Wege, das zu machen. Aber nochmal vorher dreimal
1057  machen und nochmal. Wir haben dieses Bauvorhaben in Holweide, haben meine Vorgénger
1058  vor Jahren geplant. Da sollten 300 Wohnungen noch mehr entstehen durch Aufstockung und
1059  durch Neubau auf einem 50er-Jahre Garagenhof. Klassische Siedlung, 50er-, Ende 50er-
1060  Jahre, Anfang 60er-Jahre, wo wir Flachen hatten. Da haben die Leute gebaut ohne Ende. Da
1061  sind Tausende von Wohnungen innerhalb von ein paar Jahren hochgezogen worden. Zehn-
1062  tausende von Wohnungen in ganz Kdln. Aber halt eben autogerechte Stadt, also hat man
1063  Riesengaragenhofe gebaut. Was ist passiert? Letzten Endes haben wir irgendwann davon
1064  Abstand genommen. In den Beteiligungsverfahren, vorher in den Bauleitverfahren: Riesen-
1065  widerstdnde dagegen aus der Nachbarschaft. Warum, wieso, weshalb? Und da kommen ja
1066  neue Leute und die wollen wir nicht und die bringen mehr Autos hier rein und der Verkehr
1067  auf der Bergisch Gladbacher ist eh schon voll. Und jetzt wollen wir keine sparen. Das hat
1068  man dann irgendwann gemacht. Dann hat man Beteiligungsformate noch mal gesucht, hat
1069  noch mal versucht zu erkldren und hier und es ist doch alles gar nicht so schlimm. Und dann
1070  haben die Leute wieder versucht mitzureden und nee, das muss niedriger und die weniger
1071  und hier weniger Autos. Vom baurechtlichen Belang her hétte ich nicht solche riesigen Be-
1072 teiligungsformate gebraucht, weil das Endergebnis war nachher das Gleiche. Das Verkehrs-
1073  gutachten hat gesagt, die Bergisch-Gladbacher Strale muss eine andere Ampelschaltung
1074  kriegen, und das muss anders ausgebaut werden. Die kann es tatsdchlich in Teilen nicht auf-
1075 nehmen. Heute geht das, heute ging das, gar kein Thema. Hat die Stadt die Bergisch-
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1076  Gladbacher Strafle verdndert in ihrer Verkehrsfiihrung, und alles ist gut. Und da hat das Gut-
1077  achten schon gesagt, schwierig zu genehmigen, weil eben Bergisch-Gladbacher Stra3e noch
1078  nicht da ist. Wiare das Gleiche, was in Beteiligungsformaten rauskommt. Aber das war so
1079  individuell geprigt und hat 100.000 Euro gekostet, fiir nichts. Und das Ende vom Lied war,
1080  die Wohnungen sind nicht gebaut worden. Und die Aufstockung ist nicht gekommen, weil
1081  wir sonst Fordergelder verloren hétten fiir die Sanierung der anderen Gebédude. Total be-
1082  scheuert. Und man hat eigentlich Zeit verloren. Man hat fast zwei Jahre Zeit verloren, bevor
1083  man irgendwas gemacht hat. Durch ein vdllig unnétiges Beteiligungsverfahren, was die
1084  Stadt gefordert hat in dieser B-Plandnderung. Und deswegen nimmt auch das normale Ver-
1085  fahren, da gibt es Klageverfahren, da gibt es die Sachen. Und die Bewohner zu beteiligen,
1086  da zum Beispiel hat man den Fehler gemacht, man hat die Bewohner, und das werden wir
1087  jetzt zum Beispiel nachholen. Das haben wir daraus gelernt, das haben wir in der Mieterbe-
1088  fragung gesehen. Wir haben eine sehr umfiangliche Mieterbefragung gemacht. Das kdnnen
1089  Sie jetzt auch in “Unser Heim” lesen, da haben wir die Ergebnisse dargestellt und wollen
1090  uns wirklich intensiv mit den einzelnen MaBBnahmen beschéftigen. Und das ist fiir mich ge-
1091  lebte Beteiligung. Das heif3it, wir befragen die Mieter Was habt ihr denn fiir Hinweise fiir
1092  uns? Was konnen wir tun? Und nicht nur die tollen Sachen tun, sondern auch, wie konnen
1093  wir uns verbessern? Das ist fiir mich gelebte Beteiligung. Sagt uns, wo es klemmt. Und dann
1094  tun wir das. Und dann setzen wir uns zusammen und haben das hier eher von unseren Mit-
1095  arbeitern institutionalisiert, zu sagen: Okay, ihr setzt euch jetzt einmal im Monat hin, geht
1096  mal die Befragungsergebnissen durch. Da gibt es auch Kommentare, das konnen die runter-
1097  brechen auf die einzelnen Liegenschaften und kénnen dann gucken, was brauchen die ein-
1098  zelnen Liegenschaften? Und wo kommen da Hinweise? Tor klemmt, Tor ist zu laut, all diese
1099  ganzen Sachen. Oder hier, wir wiirden gern mal ein Hoffest machen oder sonst irgendwas.
1100  Das lassen wir ja komplett offen, sich damit zu beschéftigen, da reinzugehen und dann zu
1101  sagen, hier ist {ibrigens eine Mallnahme aus der Mieterbefragung. Wir haben jetzt drin, un-
1102  sere Mitglieder wollten gern wissen, hey, was macht ihr denn eigentlich? Wann kommen
1103 wir denn dran? Wann ist denn bei uns was? Das sind ja ganz einfache Dinge. So, da haben
1104  wir mit zugehort, also haben wir es jetzt ein bisschen transparenter, versuchen wir das zu
1105  machen. Diese Form, das ist fiir mich gelebte Beteiligung und die ist viel, viel wichtiger als
1106  noch mal eine Institution zu finden, noch mal ein Gremium zu finden, noch mal reinzugehen
1107  und noch mal irgendwas abzufinden. Jetzt war es doch lénger.

1108  I: Gar nicht schlimm. Ganz zum Anfang des Gesprichs haben wir einmal so ein bisschen
1109  {ber Fluktuation, Verdringung und so weiter im Quartier gesprochen. Und da wollte ich
1110  noch einmal kurz nachhaken, ob Sie da irgendwie eine bestimmte Strategie oder Regeln
1111 haben, mit denen Sie eben diese Verdringung oder hdufige Mieterwechsel zu vermeiden
1112 versuchen.

1113 S: Also A ziehen wir hauptséchlich im Bestand um und Genossenschaften, alle mir bekann-
1114  ten Kolner Genossenschaften, dass sie sagen, bei uns haben erst mal Mitglieder Vorrang vor
1115  Externen. Bevor wir neue Externe reinnehmen und die Wohnung auf dem Markt ausschrei-
1116  ben, gucken wir erst innerhalb der Mitgliedschaft. Da versuchen wir das natiirlich irgendwo
1117  zusteuern. Wir haben fiir uns Vermietungsrichtlinien aufgestellt, dass wir eben, und die kann
1118  man auch im Prinzip sehen in unserer Satzung, dass wir sagen, wir wollen tatsdchlich den
1119  Wohnraum nutzen. Das habe ich vorhin schon mal erwidhnt. Wenn wir eine Vier-Zimmer-
1120  Wohnung haben, wollen wir die eher an eine Familie mit zwei Kindern vermieten als an die
1121  Ein-Kind-Familie, die nur noch ein Arbeitszimmer oder Gastezimmer braucht. Wir versu-
1122 chen schon, die Zimmer, die wir haben, ich nenne es jetzt so salopp, mal vollzumachen.
1123 Fluktuation, natiirliche Fluktuation brauchen wir. Weil wir die Wohnung ansonsten nicht in
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1124  die Wohnungssanierung bekdmen. Wir miissen ja unsere Besténde in die Grunderneuerung
1125  bringen. Und das tun wir, indem wir eine Einzelmodernisierungsstrategie haben. Das heif3t,
1126  nach und nach sanieren wir immer die Wohnung, wenn sie frei werden und dann sanieren
1127  wir sie. Dann kriegen sie das neue Bad, kriegen neue Steigeleitungen, neue Fallstringelei-
1128  tungen. Die schlieBen wir dann an. Wir versuchen irgendwie so Umbauten und wollten der
1129  50er Jahre mal wieder zuriickzudrehen, zu sagen, da hat jemand mal das Bad nach vorne
1130  gezogen oder sich eine Toilette woanders hingebaut. Das versuchen wir wieder an einen
1131  Strang zu bringen. So was kriegen sie in Einzelmodernisierungsstrategien hin. Was versu-
1132 chen wir gegen Fluktuation zu tun? Wir nehmen die Interessenten dadurch, dass wir sie ken-
1133 nen, dass es unsere Mitglieder sind. Das ist dieser personliche Kontakt, dann tatséchlich auch
1134  versuchen, mit ihnen zu reden, auch mal wahre Wiinsche rauszukitzeln. In der Struktur,
1135  wenn sie dann da sind, und das funktioniert eigentlich ganz gut. Also wir haben eine Fluk-
1136  tuation von 5,9 Prozent, 5,7 Prozent jetzt letztes Jahr gehabt. Das ist mir schon fast ein biss-
1137  chen wenig. Zeigt aber eigentlich, dass die Mieter gerne bei uns wohnen. Also wir haben
1138 98,5 Prozent Zufriedenheit. Ich wohne gerne hier, ich wohne gerne in dem Umfeld. Das ist
1139  das, was wir jetzt gerade eben noch mal mit der Mitglieder- und Mieterbefragung festgestellt
1140  haben. Und das ist auch ein Ausdruck, wenn die Menschen da, wo sie sind, gerne sind, ne?
1141  Okay, jetzt bei der Fluktuation ist das ja eine stichtagsbezogene Sache, da kommt es tatsich-
1142 lich drauf an, ne? Also das meiste sind Sterbefille, die gehdren dazu und das sind dann oft
1143 langfristige Mietverhiltnisse, wo sie in die Wohnung gehen, ne? Das sind so 50 bis 70, die
1144  wir da so pro Jahr haben. Und das ist schon okay. Da kommen ein paar normale Umziige,
1145  Ausziige, Wegzlige dazu, aber das meiste ist tatsdchlich also auch in den Statistiken, die wir
1146 haben, 80% ziehen innerhalb des Bestandes um. Und das ist ja auch vollig okay. Es sind ja
1147  ganz viele, also zum Beispiel ganz viel Mieterkinder. Wir haben auf der Vorgebirgstrale,
1148  haben wir klassische Einzimmer-Mittel-Wohnungen, das sind super Starter-Wohnungen. Da
1149  haben wir eine hohe Fluktuation. Da ist die Fluktuation hoher, weil es ganz oft Wohnungen
1150  sind, die wir an Studenten vergeben. Das sind oftmals die Kinder, die von Mitgliedern aus-
1151  ziehen. Oder schon als Kinder Mitglied geworden sind und sagen: "Jetzt will ich auf eigenen
1152 FiiBBen stehen." Dann ist so eine Einzimmerwohnung Gold wert, die bezahlbar ist. Es ist
1153  immer noch viel Geld, was da weggeht. Aber wenn man dann alleine wohnen will, das ist
1154  ganz gut. Und gut, da sind hier so WG-Wohnungen. Wir haben ja mehrere Studenten-WGs
1155  oben hier unter dem Dach. Das sind Fluktuationsbooster. Das kennen Sie selbst aus dem
1156  Umfeld. Klar, wenn da einer mal zwei Jahre bleibt, dann ist das schon lange. Und viele davon
1157  gehen dann in Bestand. Dann ist dann das Zusammenziehen mit der Freundin oder dem
1158  Freund. Sucht man halt zusammen und dann oder will dann halt nicht mehr in der Vierer-
1159 WG wohnen, sondern in die Zweier-WG. Und dann versucht man das unterzubringen.

1160  I: Ich wiirde jetzt abschlieBend gerne noch auf strukturelle Rahmenbedingungen und mogli-
1161  che Grenzen ihres Einflusses als Wohnungsgenossenschaft eingehen. Also was miisste sich
1162  verdndern, damit Genossenschaften ihre Rolle besser erfiillen konnen? Gibt es politische
1163  oder institutionelle Rahmenbedingungen, wo Sie sagen, das kdnnte sich noch mehr zum Po-
1164  sitiven verdndern?

1165  S: Ich finde sie nicht negativ. Ihre Frage impliziert ja, dass es negativ ist. Und ich sehe es
1166  ganz anders. Genossenschaften erfiillen schon einen wunderbaren Teil dessen, was uns ge-
1167  sellschaftlich voranbringen. Also Genossenschaften bringen ja schon einen unglaublichen
1168  Mehrwert mit dem, was sie tun, rein. Die Frage ist, wie wirksam ist dieser Teil, den sie
1169  bringen, auf die Gesamtsituation, die uns der Wohnungsmarkt begegnet, mit rein. Also ich
1170  wiirde es positiv umformulieren. Wie kann ich noch mehr tun und das Positive, was da ist,
1171  nach vorne bringen und nicht sagen, wir sind schlecht. Insofern, wir bringen, glaube ich,
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1172 schon als Genossenschaften wahnsinnig viel mit. Ob wir das noch weiter unendlich skalieren
1173 konnen, ist eine Frage der Rahmenbedingungen. Ich weil3 nicht, wei3 auch gar nicht, ob das
1174  so an jeder Stelle so unbedingt so sinnvoll ist. Noch mal, da sind wir wieder bei dem Thema,
1175  was ich vorhin sehr lange ausgefiihrt habe mit dem Thema der eigenen Beschrinkung. Also
1176  kann es denn oder sollte es denn in unserem Interesse sein, immer noch mehr draufzusetzen?
1177  Ja, wir brauchen mehr, jetzt bin ich Kaufmann, wir brauchen mehr, um wachsen zu kénnen,
1178  gar keine Frage. Aber die Frage ist ja, wo wachse ich? Und ich wehr mich so ein bisschen,
1179  dass es immer mit den alten Mustern ist und deswegen ja, ne, wieder der Riickgriff. Ich
1180  glaube, das ist moderner denn je, ne, was einer nicht schafft, schaffen viele. Wenn wir alle
1181  zusammen anpacken, dann kriegen wir das auch ganz gut hin, Hemmnisse, die ich vielfiltig
1182  auch heute beschrieben hab, wegzubekommen, auch Dinge im Kleineren fiir die Menschen
1183  gut zu regeln, die sie in ihrem unmittelbar konkreten Umfeld haben. Ich glaube personlich,
1184  die Menschen wollen gar nicht immer unbedingt die Welt retten. Sie wollen im Zweifel ihr
1185  personliches Umfeld gestalten und das konnen Genossenschaften sehr, sehr gut, weil sie
1186  einen sehr intensiven Kontakt und eine sehr, sehr hohe Identifikation mit sich selbst haben.
1187  Und deswegen find ich es genau richtig, wenn auch so ein Gesetzgeber hingeht und sagt, ich
1188  mdchte die Genossenschaftsidee an sich fordern und sagen, ich gebe viel an Genossenschaf-
1189  ten und das ist auch etwas, was man den Gemeinden oder den Grundstiicksentwicklern und
1190  dhnliches mitgibt, zu sagen, fordert doch genossenschaftliches Wohnen, fordert es doch im
1191  Kleinen wie im Groflen. Es gibt wunderbare kleine Genossenschaftsmodelle, die sich um
1192  einzelne Hiuser kiimmern oder einzelne kleine Strukturen, die sich damit auseinandersetzen
1193 zu sagen, wie kann ich denn eigentlich mein Haus retten vor irgendeinem Miethai oder dhn-
1194  lichen Dingen mehr. Und ja, gibt Unterstiitzungsleistung von Seiten der Stadt, zu sagen, hier,
1195  ihr konnt diese Genossenschaft relativ einfach griinden. Wir geben auch vielleicht finanzielle
1196  Anreize damit zu, weil Genossenschaften eben heute schon diese Umfeldgestaltung, dieses
1197  sehr starke Eingehen auf den Einzelnen, was ich einerseits sage, so, wir diirfen es nicht iiber-
1198  treiben und wir haben es iibertrieben, indem wir versucht haben, alles und jeden in seiner
1199  Ausprigung oder so, wie er sich fiihlt, von uns ausgehend unterzubringen. Und dabei ein
1200  bisschen aus dem Blick zu verlieren, zu sagen, naja, es ist das Gemeinsame und dieses Ge-
1201  meinsame, das bringen die Genossenschaften. Und das kann ich im Kleinen machen, das
1202  gibt es auch. Es gibt ganz viele, ganz kleine Genossenschaften, die aus nur wenigen hundert
1203  Mitgliedern oder auch manchmal auch nur aus 20 Mitgliedern bestehen. Und das ist total
1204  wichtig und richtig. Und damit haben wir mit vielen, vielen kleinen Schritten schon unglaub-
1205  lich viel gewonnen. Ich bin viele Jahre mit meinen Kindern und selbst als Kind an die Nord-
1206  see, auf eine der ostfriesischen Inseln gefahren. Da haben sich Genossenschaften gebildet.
1207  Warum haben sich Genossenschaften gebildet? Weil sie festgestellt haben, Ferienwohnun-
1208  gen sind hier leichter zu vermieten. Aber wenn keiner mehr normal leben kann, wohnen kann
1209  und sich das Wohnen da leisten kann, kriegen wir auch keine Angestellten mehr, die ir-
1210  gendwo in Restaurants arbeiten, die in Hotels und Zimmern da arbeiten. Das heif3t, ich muss
1211  giinstigen Wohnraum anbieten. Und wenn der Wohnraum, der ansonsten da ist, ja besser als
1212 Ferienwohnungen vermietet wird, was natiirlich jeder machen wiirde, wenn er auch nur halb-
1213 wegs irgendwo ein bisschen was im Kopf hat und ein bisschen betriebswirtschaftlich denkt,
1214  dann muss ich irgendwas schaffen. Und da haben sich Genossenschaften gebildet. Da sind
1215  also aus der Mitte heraus ist eine Genossenschaftsidee gestanden. Die Gemeinden haben es
1216  unterstiitzt, haben Flidchen gegeben und auf der Insel, wo ich immer hinfahre, Die haben jetzt
1217  das zweite Haus, was sie machen. Dann habe ich aber schon mal zehn Wohnungen gewon-
1218  nen. Das sind immerhin ja auch vielleicht 30 Menschen, denen ich damit Wohnraum geben
1219  kann und die prigen kann, die gestalten konnen. Und die das nutzen konnen. Das ist doch
1220  super. Es muss doch nicht immer die Riesenwelt sein. Ich glaube wirklich, wir schaffen es
1221  mit vielen kleinen Schritten auch viel zu bewegen und nicht, jeder einzelne schafft, ist ein
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1222 Teil des Vielen. Und das finde ich einfach, das finde ich auch das Spannende an der Genos-
1223 senschaftsidee zu sagen, lass uns miteinander gestalten, lass uns miteinander machen, egal
1224 wie groB3 wir sind. Und ne, das ist bei Beteiligungsformaten bei uns so, wenn ich sage, lass
1225  uns das Umfeld gestalten, das ist aber auch eben bei Neubau so, dass es bei anderen iiberall,
1226  wenn Sie sich umgucken, und das muss als Staat, als Stadt, muss ich da anders unterwegs
1227  sein. Da muss ich natiirlich sagen, wie kriege ich meine grof3en Leitlinien eigentlich bewegt?
1228  Mit Kleinteiligen kriege ich nicht die groeren Sachen oder den Bedarf gedeckt. Da kann
1229  ich keine 30.000 Wohnungen bauen. Aber da machen wir schon wahnsinnig viel. Und fiir
1230  das ganz Grofe, fiir diese groBeren Entwicklungen, da gibt es private Triger, da gibt es aber
1231  auch andere Triger, da gibt es kommunale Triger, kommunale Gesellschaften oder jetzt soll
1232 esja wieder eine Bundesbaugesellschaft geben. Das sind die, die sind vielleicht fiir den Mas-
1233 senwohnungsbau und fiir GroBBquartiere zustdndig. Aber das Kleine, wo wir einen Stadtteil
1234 bilden oder wo wir mal Teil dessen sind, super! Warum nicht auch eine kleine Genossen-
1235  schaft? Miissen auch nicht immer die Riesengenossenschaften sein. Klar, wir wollen auch
1236 wachsen. Aber wir machen das super. Ganz anders, als Sie sagen, so was konnen wir ver-
1237  bessern? Nein, wir machen das schon. Aber wir missen diese Idee fortsetzen. Wir brauchen
1238  wvielleicht ein paar Rahmenbedingungen mehr, die uns das auch ermdglichen und férdern.
1239  Und ja, das geht, wenn wir iiber kommunale Fldchen reden, einfach nur darum, dass wir
1240  bevorrechtigt kommunale Flichen kriegen. Weil wir werden nie stabile, giinstige Mieten
1241  anbieten konnen zu einem giinstigeren Preis, als das andere konnen. Wir bauen mit den glei-
1242 chen Vorschriften, wir bauen mit den gleichen Formen. Das heifit, es kann nur aus dem
1243 Grundstiick kommen und es kann nur daher kommen, dass die Gemeinschaft eben sagt, wir
1244  subventionieren das irgendwo so ein Stiick weit. Wir geben das so ein bisschen mit, versu-
1245  chen das durch andere Dinge, durch Vermdgen oder Ahnliches zu kompensieren, bis du auch
1246 Vermogen wirst, weil wir eben die nidchsten 100 Jahre mit dir unterwegs sind. Und irgend-
1247  wann kommst du schon in das Positive. Kann man so sehen, ist jetzt betriebswirtschaftlich
1248  nicht ganz sauber dargestellt, aber so vom Prinzip funktioniert es so. Und das ist dann aber
1249  der Wille jeder einzelnen Genossenschaft und vielleicht die Stirkeren ein bisschen mehr.
1250  Und andere, die sich neu bilden, miissen vielleicht ein Stiick weit mehr unterstiitzt werden,
1251  erstmal bis die Idee fluppt. Aber dann habe ich stabile Verhéiltnisse, dann habe ich ganz viel
1252 Beitrag dazu, zu sagen, wir schaffen Quartiere, die immer wieder fiir den gleichen Zweck
1253  stabil funktionieren. Das ist das, was ich auch eingangs mal sagte, mit einer Durchmischung,
1254  mit allen mdglichen Menschen, weil wir sind alle Menschen, wir sind eine bunte Stadt. Wir
1255  sind eine bunte Welt, wir sind jeder einzigartig. Und diese Einzigartigkeit miissen wir auch
1256  irgendwo leben lassen, aber in einer Gemeinschaft. Und deswegen, dieser negative Impact,
1257  was konnen wir verbessern? Nee, wir machen schon super viel total gut. Und das miissen
1258  wir auch mal eher loben. Machen wir doch mal. Ja, ist doch, wir haben tolle Genossenschaf-
1259  ten, wir haben iiber 30 Genossenschaften in Koln, die machen das super. Die bieten allen
1260  Menschen, die haben keine Leerstdnde, die lassen nichts leerstehen, die haben stabile Mie-
1261  ten. Die haben nicht 100.000 Wohnungen. Jetzt konnen wir sagen, wie konnen wir das auf
1262 100.000 Wohnungen skalieren? Das wire dann so eine Frage. Dann muss ich mir die Frage
1263  stellen, wollen wir das? Oder verlieren wir da nicht viel? Oder sind wir da nicht austauschbar
1264  mit einer GAG oder mit einem anderen? Mit einer Vonovia oder einer Vivawest, sind tolle
1265  Unternehmen. Aber weil3 ich gar nicht, ob das so sinnig ist, ob nicht eben diese kleinteilige,
1266  das wir dann verlieren, diesen Blick fiir den einzelnen Menschen und ob wir dann nicht eher
1267  schon wieder unterwegs sind zu sagen, dann sind wir wieder in der totalen Effizienzblase
1268  drin und miissen uns so effizient aufstellen und so weit weg eigentlich von unseren Genos-
1269  senschaftsmitgliedern sein. Dann haben wir vielleicht das normale Beteiligungsverfahren,
1270  sind ein bisschen anders als eine AG, aber im Kern isses dann das Gleiche. Dann machen
1271  Sie Mitgliederversammlungen, Vertreterversammlungen, die keinen Menschen
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1272  interessieren, wo Sie nicht die Leute nachher noch kennen. Wir sind auch im Online-Ver-
1273  fahren. Also dann findet das Ganze auch nur noch online statt. Dann haben Sie da auch den
1274  Kontakt verloren und dann haben Sie da irgendwann einen Vorstand, der gar kein Mitglied
1275  mehr kennt. Und das wére fiir mich dann schon wieder die Pervertierung der Genossen-
1276  schaftsidee. Also das lebt vom, ja vom Gemeinschaftssinn. Und die Gemeinschatft, je groBer
1277  sie wird, umso dann sind wir schon in anderen institutionellen Bereichen. Und Ihre Frage ist
1278  ja, das Quartier, das muss doch im Mittelpunkt stehen und da miissen die Menschen im Mit-
1279  telpunkt stehen. Klar, das muss nicht immer der Vorstand sein, der das kennt, sondern die
1280  Mitarbeiter sind hier viel wichtiger. Ich bin der Unwichtigste, den es hier gibt. Das Wich-
1281  tigste sind unsere Mitarbeiter. Das Wichtigste ist so ein Hauswart, den wir hier haben iiber
1282  unsere Hauswarttochter. Das sind die Menschen, das sind die ersten Sozialarbeiter, die wir
1283  draufen haben. Die sind die wichtigsten Mitarbeiter hier. Ich kann das zusammenfassen, ich
1284  kann ein paar Anleitungen geben, mich mit 1000 Gesetzen beschiftigen und Ahnliches. Die
1285  wirklich Wichtigen sind die Kollegen. Das sind die, die sich jetzt um so einen Zaun kiim-
1286  mern, die sich darum kiimmern, wie geht es der Frau, die da mit ihrem Auto da reingefahren
1287  ist, warum es auch immer passiert ist. Das sind die, die dafiir sorgen, dass da wieder das Um-
1288  feld ist, die Menschen auffangen, weil Nachbarn sich erschrocken haben. Und dann sagen,
1289  ja, das kann ich machen. Das sind die, die mitkriegen, wenn wir irgendwo Sterbefille haben.
1290  Das sind die, die mitkriegen, wenn wir irgendwo Menschen haben, die nicht mehr in der
1291  Lage sind, ihr eigenes Leben zu organisieren. Das sind die Ersten, die es mitkriegen. Und
1292  dann kommt es auf die anderen Radchen an, die wir hier haben, aber nicht auf mich. Das ist
1293  so, das verlieren sie. Je mehr Sie das haben und dann nicht in die innere Institution reinbrin-
1294  gen, je groBer das wird, umso schwieriger wird es, diese Individualitit herzustellen. Das ist
1295  bei den Groflen auch so, da ist auch der Hausmeister der Ansprechpartner. Aber je mehr
1296  Stufen Sie da drin haben, umso schwieriger wird das ja, dass er dann auch ins Handeln kom-
1297  men kann, dass er selber da machen kann, dass er selber helfen kann. Und das, was Sie ja
1298  wollen, auch wenn Sie zu Hause wohnen, ich weil} nicht, ob Sie zu Hause oder zur Miete
1299  wohnen oder sonst was, Sie wollen geholfen kriegen. Und sie wollen Thren Vermieter anru-
1300  fen und dann soll Thnen geholfen werden. Und im Zweifel, wenn es nicht was anderes ist,
1301  was eben gar nicht gelost werden kann, ne, dann wollen sie, dass sie irgendwie jemanden
1302  anrufen konnen und sagen konnen, was passiert denn hier, das ist doch das. Und je breiter
1303  sie es machen, dann sind wir, ne, je Telekom-méBiger wir werden oder je Amazon-mafiger
1304  wir werden, dann sind sie von der Individualitit weit weg. Und die Individualitit, die driickt
1305  sich doch erst aus, nicht, wenn ich den Standardfall habe. Die 80 Prozent, die miissen, das
1306  ist Effizienz, die miissen durchlaufen. Das ist meine Birne funktioniert nicht, mein Wasser-
1307  hahn tropft, dhnliches. Aber was ist denn, wenn da noch andere Dinge hinzutreten? Und das
1308  ist das Wichtigste. Und deswegen, wir machen super viel, richtig gut.

1309 I: Ganz zum Abschluss wiirde ich gerne noch mal auf eine etwas {ibergeordnetere Ebene
1310  zuriickschauen. In der Forschung wird fiir viele der angesprochenen Aspekte der Begriff
1311  "soziale Stabilisierung" im Quartier verwendet. Wiirden Sie sagen, dass Thre Arbeit dazu
1312 beitragt?

1313 S: Aufjeden Fall. Also komplett. Wir sind die soziale Stabilisierung. Also genau wie vorhin
1314  ausgefiihrt. Wir stellen sicher, dass Segmente und Menschen dauerhaft im Quartier bleiben
1315  konnen. Und das ist Stabilitdt. Also wie Sie in der Literatur ja sehen, Eigentum stabilisiert
1316  und tatséchlich prekdre finanzielle Situationen sind, diejenigen, die eigentlich normal am
1317  stabilsten im Quartier sind und am léngsten da sind, weil es sind die, die am wenigsten um-
1318  gehen. Wir sind aber auch in der Mitte unterwegs, die normalerweise am fluidesten ist, weil
1319  sie wegzieht, hier ein Haus kauft und sonst irgendwas. Das tut sie aber bei uns weniger, weil
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1320  sie ja bei uns ein giinstiges Wohnen zu guten Bedingungen mit guten Strukturen hat. Auch
1321  wir haben Wegziige, auch hier gehen Familien raus und kaufen sich ein Haus, gar keine
1322 Frage. Aber im Kern sind wir stabil und bilden Generationen ab. Also bei uns wohnen Ge-
1323  nerationen, bei uns wohnen Familienstrukturen, bei uns bleiben die Menschen. Und das ist
1324  diese ganze Mitte, die stabilisieren wir. Diese eigentlich total fluiden Formen, weil wir eben
1325  eigentumséhnlich agieren. Bei uns, wenn einer nicht raus will, geht er nicht raus. Und dann
1326  ist es an uns zu sagen, willst du nicht woanders hinziehen, und in irgendeine andere Woh-
1327  nung umziehen. Und manchmal ist es auch nicht so. Wir haben hier unten direkt das Haus,
1328  was da gerade modernisiert wird, wohnt unten eine dltere Dame drin, ja, die ist da geboren.
1329  Die will da nicht raus. Thr Sohn und auch wir finden gut, wenn sie da rausziehen wiirde.
1330  Weil sie dann einfach groBen Wohnraum freimacht fiir andere. Aber sie will es nicht. Und
1331  sie muss es dann auch nicht. Und dass es die Wertschitzung des einzelnen Menschen, unab-
1332 héngig von den rechtlichen Formen gibt. In der Schweiz ist es anders im Genossenschafts-
1333 wesen iibrigens. Die Schweizer konnen in ihren Mietvertrégen klar und deutlich und haben
1334  das bei vielen Genossenschaften drin, dass sie umziehen miissen, wenn ihre Voraussetzun-
1335  gen entfallen, dass sie eben bestimmte Zimmerstrukturen nicht mehr belegen. Also wenn
1336  ihre Kinder aus dem Haus sind, dann miissen sie auch die Wohnung wechseln in eine klei-
1337  nere Wohnung, damit sie wieder fiir Familien frei machen. Ist in der Schweiz Genossen-
1338  schaftswesen gang und gibe, geht im deutschen Mietrecht so nicht und wir unterliegen ja
1339 auch als Genossenschaften immer noch dem deutschen Mietrecht. Aber das miissen sie auch
1340  nicht. Also das deutsche Genossenschaftswesen ist ganz stark davon geprégt, dass es quasi
1341  eigentumsidhnlich ist. Also auch bei den Schweizern konnen sie dann in der Genossenschaft
1342 umziehen. Also die miissen ihnen das auch garantieren, dass sie dann auch eine andere Woh-
1343 nung fiir Sie haben. Aber wenn sie die haben, miissen sie dahin umziehen. Das ist, ich will
1344  nicht ausschlie3en, dass es fiir uns hier bei unserer Flachenstruktur, das war das Thema, was
1345  wir eben hatten, vielleicht nicht auch gut wére. Aber vom Grundsatz her sind wir gelebte
1346  Stabilitdt. Also wir sind der Anker und wir sind da, wir werden immer da bleiben, wir sind
1347  sichtbar. Und das ist Genossenschaft. Das macht das aus, das macht das Miteinander aus,
1348  immer wieder da zu bleiben.

1349 I: Sehr schon gesagt. Okay, dann gibt es noch irgendwas, was Sie fiir wichtig halten in die-
1350  sem Zusammenhang, was Sie jetzt noch gar nicht erwdhnt haben, irgendwas, was Sie mir
1351  noch mitgeben mochten?

1352 S:Ich glaube, ich habe so viel geredet, wir haben so fast zwei Stunden. Das miissen Sie sich
1353 jetzt erstmal anhoren, da steckt glaube ich genug drin.

1354  I: Dann Dankeschon noch mal, dass Sie sich so viel Zeit genommen haben.

1355  S:Ja, sehr gerne.
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Interview — Vorstand E
1  I: So dann, danke, dass Sie sich heute die Zeit nehmen, um an dem Interview teilzunchmen.
2 E: Sehr gerne.

3 I: Im Rahmen meiner Bachelorarbeit am Seminar fiir Genossenschaftswesen beschiftige ich
4 mich mit Wohnungsgenossenschaften im Sozialraum, konkreter mit [hrem Beitrag zur sozi-
5  alen Stabilisierung im Quartier. Haben Sie noch offene Fragen vor Beginn des Interviews?

6  E: NO, erst mal nicht, schlieen Sie gerne los.

7 L: Ja, perfekt. Genau, generell gilt, die Fragen sind eher weit und offen formuliert, also es
gibt kein richtig oder falsch. Ich will einfach ihre personlichen Erfahrungen, gerne auch Pra-
9 xisbeispiele, einfach moglichst nah erzahlt bekommen.

o0

10 E: Vielleicht doch eine Frage vorab: Haben Sie mit anderen Genossenschaften, Wohnungs-
11 genossenschaften auch schon Kontakt und Interviews gefiihrt?

12 I: Genau, mit einer und zwar mit den Siilzern.
13 E:Ja, wer war da bei den Siilzern, wenn ich fragen darf?

14 I: Der S. Genau. Bevor wir richtig ins Thema einsteigen, wiirde ich Sie kurz bitten, Thre
15  Position und Thren Aufgabenbereich innerhalb der Wohnungsgenossenschaft vorzustellen.

16  E: Mache ich sehr gerne. E ist mein Name. Ich bin geschiftsfithrendes Vorstandsmitglied
17  bei den Ehrenfeldern, bin hier titig seit rund anderthalb Jahren und habe zuvor rund neun
18  Jahre auch in einer Vorstandstétigkeit beim Bauverein Erftstadt gearbeitet und bin seit rund
19 20 Jahren in den wohnungsgenossenschaftlichen Strukturen zu Hause. Ja, mein Arbeitsge-
20  biet hier ist ja vollumfénglich, was man als GeschiftsfiihrerEben ausfithren muss. Sprich
21  von strategischen Entscheidungen, operativen Entscheidungen, Personalentscheidungen,
22 Gremienarbeiten, unsere Genossenschaft eben auch zukunftstauglich zu machen, ohne eben
23 aber auch die sozialen Aspekte, sprich gerade die wirtschaftlichen Strukturen unserer Mit-
24 glieder, zu vernachldssigen. Also Hauptziel ist natiirlich bei der ganzen Transformation, die
25  vor uns liegt, die sozialen Aspekte unserer Mitglieder nicht aufler Acht zu lassen. Also dass
26  alle auch in Zukunft bei uns wohnen konnen und sich das leisten konnen. Weil uns schon
27  durchaus auch bewusst ist, wenn jemand bei einer Genossenschaft sich keine Wohnung mehr
28  leisten kann, dann kommt danach auf dem freien Markt nicht mehr ganz so viel an doppeltem
29  Boden, wo die Leute aufgefangen werden konnen. Das heif3t, wir haben eine extrem hohe
30  soziale Verantwortung gegeniiber unseren Mitgliedern.

31  I: Dankeschon. Nur kurz zur Einordnung, wir haben so ungefdhr 6 Themengebiete, die wir
32 abarbeiten, damit Sie ungefahr wissen, wie lange Sie antworten. Um ein besseres Verstind-
33 nis fiir Thre Arbeit im Quartier zu bekommen, wiirde mich zu Beginn interessieren, welche
34  Rolle Ihre Wohnungsgenossenschaft im Quartier spielt.

35 E: Eine sehr bedeutsame hier in Neu-Ehrenfeld. Wir haben einen Wohnungsbestand von
36  rund 4.500 Wohnungen und unsere Struktur ist so aufgebaut, dass wir eine extrem enge
37  Siedlungsstruktur haben. Also, wir haben wenig Streubesitz, sondern wir haben ganz viel,
38  was hier rings um unsere Geschiftsstelle auch angesiedelt ist an Wohnungen. Dementspre-
39  chend sind wir natiirlich fiir das Quartier, fiir das Viertel hier, fiir viele Menschen auch etwas
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40  mehr als ein reiner Vermieter. Also, wir legen extrem hohen Wert auch da drauf, dass wir
41  nicht nur als Vermieter auftreten, sondern wir machen ganz, ganz viel im sozialen Bereich.
42 Wir haben hier gegeniiber ein Nachbarschaftshaus, was mittlerweile im Monat rund 1200
43 Gaéste ja (Pause) betreut, hin von Kleinstbetreuung iiber Krabbelgruppen bis hin zu Senio-
44  renfriihstiick. Also wirklich einmal quer quer durchs Beet, was da angeboten wird. Und ich
45  glaube auch, dass unsere Mitglieder wahrnehmen, dass wir etwas mehr darstellen als ein
46  reiner Vermieter. Wir machen Sommerfeste, wir machen Grillveranstaltungen. Wir haben
47  diese sozialen Treffs, wir haben ganz, ganz viele Gewerbeeinheiten bei uns, die auch genau
48  diesen sozialen Faktor mit abbilden wollen. Wir haben Demenz-WGs, wir haben Mehrge-
49  nerationenhduser, wir haben Kindergérten, wir haben Spielpldtze, wir haben U3-Betreuun-
50  gen, wir haben Pflege-Patenschaften. Also daher glaube ich schon, sagen zu kénnen, dass
51  wir einen hohen sozialen ,hohe soziale Komponente neben dem reinen Wohnen fiir unsere
52 Mitglieder anbieten konnen und das auch wollen.

53 I: Sie haben jetzt gut beschrieben, welche Rolle Thre Genossenschaft im Quartier spielt und
54 auch schon so ein bisschen auf die soziale Komponente angespielt. Daranschlieend wiirde
55  mich interessieren, wie Sie das Selbstverstindnis Ihrer Genossenschaft beschreiben wiirden,
56  also welche Werte und Prinzipien leiten Ihre Arbeit?

57  E: Also unsere unsere Genossenschaft gibt es jetzt seit seit 125 126 Jahren mittlerweile und
58 ich glaube, dass wir auch seit dieser langen Zeit immer den Menschen, sprich das Mitglied,
59  in den Mittelpunkt gestellt haben fiir unsere Arbeit. Dass wir auf der einen Seite natiirlich in
60 erster Linie bezahlbaren Wohnraum schaffen und erhalten wollen, auf der anderen Seite aber
61  gerade in einem in einem Markt wie in wie in K6ln, durchaus auch dazu beitragen, dass
62  Veedels-Strukturen auch mit den Menschen so nach wie vor gelebt werden konnen, wie man
63  das auch von von frither noch kannte. Wir haben ganz, ganz viele Generationen, die mittler-
64  weile bei uns wohnen, iiber 3. 4. Generation, die dann in der Genossenschaft auch aufge-
65  wachsen sind. Nicht umsonst heifit es auch, Genossenschaften leben von 0 bis 100. Das
66  heilit, bei uns kann man wenn man das mochte und wenn es eben auch passt, sich an jede
67  Verdnderung im privaten Bereich entsprechend auch wohnungsméBig veréndern. Das heif3t,
68  man wird irgendwann wichst man bei seinen Eltern auf, dann zieht man aus, kriegt dann erst
69 eine eigene Wohnung, dann kommen vielleicht Partner, Partnerin dazu, Kinder dazu und
70  dementsprechend kann auch eine Wohnung immer mitwachsen. Das heil}t, wir versuchen
71  eigentlich uns als standiger Begleiter auch der Mitglieder und der Menschen zu sehen. Und
72 das zeichnet uns, glaube ich, seit iiber 100 Jahren auch entsprechend aus, dass wir nicht
73  renditeorientiert sind, das sind wir als Genossenschaft grundsatzlich nicht, sondern kosten-
74  deckend zu arbeiten. Aber eben diese sozialen Faktoren zum grof3en Teil mit einflieen zu
75  lassen in Entscheidungen, die wir auch in der Geschéftsleitung treffen. Und da wiirde ich
76  auch fiir meine, ich glaub, 6 Vorgénger sind es hier bei der Genossenschaft auch so bestiti-
77  gen, dass man diesen Blickwinkel auch damals schon hat.

78 1. Okay. Gibt es Situationen, in denen es schwierig ist, diesem Anspruch gerecht zu werden?

79  E:Den gibt es und ich glaube auch gerade in der aktuellen Zeit relativ ausgepragt. Wir haben
80  natiirlich das groB3e Ziel hier auch als Unternehmen, den Weg vorzuschreiten, emissionsfrei
81  unsere Objekte zu bekommen, CO2-optimiert zu bekommen. Das geht natiirlich nicht, ohne
82  dass man dafiir Geld ausgibt und das kostet tatsdchlich sehr viel Geld, diese gesamte Trans-
83  formation dann auch umsetzen zu kdnnen. Wir haben da eine Strategie entwickelt, die auf
84  die nichsten 25 Jahre ausgelegt ist und das kostet uns Stand heute Plan rund 200 Millionen
85  Euro und diese Gelder.. Wir haben halt nur nur eine Ertragseinnahmequelle, das sind unsere
86  Mieten. Das heif}t, damit wir das Ganze eben auch perspektivisch umgesetzt bekommen, ist
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87  esnatiirlich auch vonnéten, die Stellschraube der Miete entsprechend anzupassen. Das, wir’s
88  mittelfristig und langfristig auch umgesetzt bekommen, damit wir eben auch néchste und
89  {iibernichste Generation einen sicheren und zukunftsfdhigen Standort liefern zu kénnen. Und
90  das geht natiirlich nur, wenn man eben auch Mieten im Anschluss an Modernisierungsmal-
91  nahmen dementsprechend erhoht, aber eben auch da immer nur so viel, wie es eben auch
92  notwendig ist und nicht immer mehr und immer mehr, sondern eben da auch diesen sozialen
93  Faktor mit einflieBen zu lassen. Aber sicherlich wird das eine groBe Umstellung fiir unsere
94  Mitglieder sein, weil man das auch in dieser Vehemenz in den letzten Jahrzehnten sicherlich
95  nicht so hatte, wie wir das jetzt in den néchsten Jahrzehnten auch vorhaben.

96 L. Ich wiirde jetzt etwas genauer auf das Thema Zusammenleben im Quartier eingehen.
97  Wenn Sie an ein gut funktionierendes oder stabiles Quartier denken, was zeichnet ein solches
98  Quartier fiir Sie aus?

99  E:Ja, in erster Linie eine, ich sag mal, ein funktionierendes Quartier kann man ja auch run-
100  terbrechen im Einzelfall auf eine funktionierende Hausgemeinschaft. Das ist ja dann schon
101  quasi ein kleines Quartier, dass auch da die Menschen A. miteinander kommunizieren, iiber-
102 haupt erst mal ja, sich kennenlernen, sprich Begegnungsstitten schaffen, ein gesundes Mit-
103 einander, eine gewisse Achtsamkeit an den Tag legen. Da ist natiirlich jeder Mensch, jeder
104  Mitbewohner auch in einer Pflicht, dass man sich dem eben auch annimmt. Das sind ja so
105  klassische Beispiele. Berufstitige, weil ich nicht, kommt ein Paket an und die nicht mehr
106  Berufstitigen, die vielleicht schon im Rentenalter sind, dass man da eben Hilfestellung leis-
107  tetund die Pakete annnimmt. Auf der anderen Seite, dass vielleicht auch jiingere Leute sich
108  daran beteiligen, den Alteren im Haushalt irgendwie zu helfen, das ist natiirlich so eine Ide-
109  alvorstellung. Aber ich glaube, dass Kommunikation, Begegnungsstitten ein gro3er Faktor
110  dafiir sind, dass Quartiere gut harmonieren. Und dazu sind wir eben auch in einer gewissen
111  Pflicht, dass man diese Begegnungen auch von uns aus vielleicht ein Stiick weit mit fordert,
112 seies wenn man mal ein Spielplatz-Fest macht oder man macht ein Sportfest, dass man eben
113 die Leute aus den Wohnungen ja rausholt in Anflihrungszeichen, dass man sich eben trifft,
114  zusammensetzt, miteinander spricht, den anderen kennenlernt. Und ich glaube, das Reden,
115  Kennenlernen miteinander fiihrt dann auch zu Quartieren, die in sich funktionieren. Das
116  klappt natiirlich nicht immer, weil es natiirlich extremst auch vom Menschen selbst abhéingig
117  ist. Will man das tiberhaupt, will man iiberhaupt sich beteiligen an einer Gemeinschaft, will
118  man Input auch liefern, will man was fiir die fiir die Allgemeinheit tun, will man vielleicht
119  mal sich beteiligen im Garten und da was libernehmen, geht von der Treppenhausreinigung
120 schon los, ne, wie intensiv betreut man sowas und ja, wir konnen als Genossenschaft Hilfe-
121  stellungen leisten, wir kdnnen Angebote schaffen und auch immer wieder und permanent
122 dranbleiben. Aber es funktioniert natiirlich immer nur bis zu einem gewissen Grad. Wenn
123 die Leute nicht mitmachen wollen, wird es dann auch schwierig, die da irgendwie zu ver-
124 pflichten. Das geht natiirlich auch nicht.

125  I: Also kann ich es so auffassen, dass sie bis zu einem gewissen Grad eben fiir diese stabilen
126  Strukturen im Quartier sorgen kdnnen und dariiber hinaus eben die Mieter selbst verantwort-
127  lich sind?

128  E: Genau, also wir versuchen natiirlich schon auch bei Neuvermietungen darauf zu achten,
129  dass Hausstrukturen einigermafen passen. Also jetzt im Extremfall, wenn wir jetzt wissen,
130  da wohnen nur junge Leute, Studentenwohnungen, dann wiirden wir uns sicherlich iiberle-
131  gen, ob man bei einer Neuvermietung dann dort ein Rentnerpaar mit unterbringt. Kann funk-
132 tionieren, birgt aber durchaus ein gewisses Konfliktpotenzial. Deshalb versuchen wir schon,
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133 auch bei einer Neuvermietung drauf zu achten, wie ist die Struktur aktuell? Und dann eben
134 auch idealerweise jemanden zu finden, der in diese Struktur gut reinpasst.

135 1. Okay. Mich wiirde aulerdem interessieren, wie sich die Quartiere in den letzten Jahren
136  entwickelt haben. Also, wenn Sie an die letzten Jahre denken, wie haben sich die Quartiere,
137  in denen Sie aktiv sind, entwickelt? Was fillt IThnen dabei vielleicht besonders auf und wo
138  sehen Sie Herausforderungen?

139  E:Ich glaube, was positiv auffillt, wir haben ein Neubauprojekt in Ossendorf mit knapp 450
140  neuen Wohnungen entstehen lassen. Das war vorher auch unser Bestand. Wir haben den
141  dann abgerissen und neu gebaut und haben dort auch versucht, viel Begegnungsflichen und
142 -stitten zu schaffen, sei es so ein so ein Urban Gardening, wo man eben kleine Parzellen
143 auch anmietet, wo die Leute sich sich dann auch ausleben konnen, die Gartenanlagen sehr,
144 sehr umfangreich auch saniert und neu gestaltet, Spielpldtze neu gestaltet und dann sieht
145  man auch, dass ein Quartier nicht nur in der Wohnung funktioniert, sondern auch als Quartier
146  tatsdchlich funktioniert, dass die Leute gerne da wohnen, dass man sich auch damit identifi-
147  ziert, wo man wohnt und gerne einfach da. Und ich glaube, dass das in weiten Teilen gut
148  funktioniert und auch gut klappt, dass man auch aufeinander Acht gibt. Grof3te Herausfor-
149  derung ist aktuell sicherlich die Mitnahme unserer Mitglieder im Bereich der Transforma-
150  tion. Der Objektoptimierungen, sprich ja, in der Hauptsache CO2-Einsparung, dass man die
151  Leute auch da abholt, auch da wieder Kommunikation und denen auch ja ganz offen, trans-
152  parent vermittelt, dass das unsere Haltung als Genossenschaft auch ist in den néchsten 30
153  Jahren, ganz massiv in den Bestand zu investieren, um diesen zu optimieren. Aber dass das
154  Ganze eben Geld kostet und dass das Ganze auch nur dann bewiltigt werden kann, wenn
155  man auch von diesen Strukturen, bei uns sind es teilweise noch 5 / 6€ pro Quadratmeter, die
156  gezahlt werden, da werden wir uns kurz bis mittelfristig von verabschieden miissen und da
157  giltes eben ja, den Leuten das eben auch offen und transparent vorzustellen und zu kommu-
158  nizieren.

159  I: Mhm, okay , In dem Zusammenhang mit der Quartiersentwicklung spielt ja auch oft die
160  Zusammenarbeit mit anderen Akteuren eine Rolle. Mit welchen Akteuren im Quartier arbei-
161  ten Sie zusammen?

162  E:Ja,esistjaein Zusammenschluss wirklich von diversen Personen und auch Unternehmen.
163 Also wir haben natiirlich hier im ersten Umkreis, sag ich mal, uns als Genossenschaft, unsere
164  Mitarbeitenden, die viel drauBen unterwegs sind, dann kommt ein weiterer Kreis von von
165  einem etablierten Handwerkerkreis dazu, der an der an der Optimierung, Instandhaltung und
166  dran teilnimmt. Dann haben wir Projektpartner, wir haben Architekten, wir haben natiirlich
167  auch die Stadt Koln als Partner, wir haben auch ja andere Unternehmen als Partner, gerade
168  auch aus der Kéln A. G., wenn jetzt andere Kollegen direkt angrenzend sind, auch an unsere
169  Objekte, dass man gemeinschaftlich versucht, auch die Optimierung dieser dieser Gebiete
170  davoranzutreiben. Das heilit, es ist eigentlich ein groBes Konstrukt an Partnern, die teilweise
171  schon viele Jahrzehnte auch fiir uns arbeiten oder mit uns arbeiten, wo wir auch alle ir-
172 gendwo von von profitieren. Also ein ja Miteinander, ja vom Vermieter, vom Mitglied tiber
173 uns als Geschéftsstelle und wie gerade schon gesagt, Handwerker, dann hatte ich eingangs
174  gesagt, wir haben Patenschaften, auch was so soziale Triger betrifft, die sich dann bei uns
175  einmieten und dann da auch wieder Strukturen schaffen, Angebote schaffen fiir unsere Be-
176  wohner. Also eigentlich ist es ein groBes, ein groBes Konstrukt an diversen Dienstleistern
177  und Unternehmen, die uns unterstiitzen unsere Arbeit eben bestmdglich auch erledigt zu be-
178  kommen. Wir kénnen natiirlich nicht hier intern alles abdecken und in Eigenregie machen,
179  das ist schlichtweg nicht moglich.
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180 I: Also wiirden Sie sagen, diese Netzwerke, diese Kooperationen sind stabilisierend oder
181  auch fordernd fiir den sozialen Zusammenhalt?

182  E: Absolut. Also bleiben wir auch da wieder im ganz Kleinen in der Wohnung, dass die
183  Leute, wenn sie ein Problem haben mit einer Heizung, wissen, da kommt jetzt jemand und
184  in der Regel kennen die auch diese, diese Firma schon, die kommt. Das heif3t, da geht es ja
185  auch ganz viel um Vertrauen, was da geschaffen wird und deshalb ist eigentlich auch eine
186  Partnerschaft mit uns als Genossenschaft selten kurzfristig ausgelegt, sondern eher immer
187  auch langfristig und perspektivisch und begleitend angesiedelt.

188  I: Okay, ich wiirde noch mal auf das Thema Wohnen und Stabilitdt eingehen wollen. Gibt
189  es bestimmte Strategien oder Regeln, mit denen Sie Verdrangung oder hiufige Mieterwech-
190  sel zu vermeiden versuchen?

191  E: Also unser unser Anliegen ist natiirlich, das liegt schon am Begriff des Dauernutzungs-
192 vertrages. Bei uns schlieBen die Mitglieder Dauernutzungsvertridge ab und keine Mietver-
193 trége. Das heifit, es ist schon mit der Unterschrift gewiinscht gewollt, auf Dauer miteinander
194  auch zu arbeiten. Das Thema Verdrangung ist bei uns tatsdchlich gar nicht so ein groBes
195  Thema, weil wir, weil es unsere eigenen Bestdnde sind und wir ja keine Konkurrenz in un-
196  seren Hausern haben. Wir sind dafiir verantwortlich und wie eben schon gesagt, versuchen
197  wir natiirlich auch was, was das Thema Mietsteigerungen so human wie moglich an die an
198  die Sachen ranzugehen, um eben nicht den Effekt zu erzielen, dass sich irgendwann unsere
199  Leute, unsere Mitglieder, die Wohnungen unserer Genossenschaft nicht mehr leisten kon-
200  nen. In Hartefdllen kann es durchaus ja auch vorkommen, dass man eine Mieterh6hung nach
201  einer energetischen Sanierung eben nicht mehr zahlen kann. Und dann versuchen wir da
202  eben auch Alternativen zu schaffen mit einem Umzug in ein Quartier oder in eine Wohnung,
203  die perspektivisch vielleicht noch etwas lédnger, preiswerter bleibt. Wobei man auch sagen
204  muss, selbst nach einer Modernisierung sind wir noch, sind wir immer noch weit weg vom
205  von der Durchschnittsmiete in der Stadt Koln. Also da versuchen wir schon schon wirklich
206  proaktiv auch die Leute mitzunehmen, dass sie eben nicht verdréngt werden aus den aus den
207  Quartieren, weil da hingt ja ein bisschen mehr noch dran als eine Wohnung. Ne, die meisten
208  sind dann hier grof3 geworden, haben ihre ihren Freundes-, ihren Familienkreis hier und wir
209  wissen schon durchaus auch einzuordnen, wie wichtig diese Zusammenkunft auch dann hier
210  in den Quartieren oder im Viertel sind.

211  I: Also die langfristige Bindung von Bewohner:Innen ist hat eine groe Bedeutung fiir das
212 Quartier?

213 E:Ja, absolut, weil das macht nachher auch den Charakter auch aus dieses dieses Stadtteils,
214  dass die Leute auch eine gewisse Identifikation mit uns als Genossenschaft auch haben und
215  die sagen ja, Bewohner gerne in der Genossenschaft, es gibt eine Sicherheit, eine Stabilitét
216  und man hat trotzdem die Moglichkeit, sich auch wohnlich so zu verdndern, dass man fiir
217  fiir eine Erweiterung oder eine Vergroferung der Wohnung nicht die Genossenschaft ver-
218  lassen muss.

219  I: Sie haben jetzt gerade schon die Identifikation der Mitglieder mit der Genossenschaft an-
220  gesprochen. Wie fordern Sie diese konkret? Also gibt es da irgendwie eine Strategie oder?

221  E: Ja, auch da ist es so, dass wir natiirlich versuchen wollen, wollen, neben der neben der
222 reinen Vermietung einer Wohnung eben auch ein Wohnumfeld zu schaffen, wo die Leute
223 sich sich wohlfiihlen und auch selber ja, eine gewisse Mitgestaltung auch an den Tag legen.

39

Online-Anhang zu 978-3-68900-789-8, Marleen Horstkemper, "Soziale Stabilisierung und Quartiersentwicklung durch Wohnungsgenossenschaften", Tectum Verlag 2026



224 Und da ist jedes Mitglied natiirlich auch jederzeit herzlich eingeladen und willkommen,
225  wenn es Ideen mitbringt, wie man das eigene Haus, den eigenen Hof oder das eigene Quartier
226  auch umgestalten kann. Und da wéren wir immer auch bereit, uns der Sache anzunehmen.
227  Und so versuchen wir eben schon auch die Leute abzuholen, eine Identifikation auch mit der
228  Genossenschaft, mit dem Haus, mit dem Quartier zu entwickeln, wo man wo man eben
229  wohnt.

230  I: Also tber diese formalen Gremien, wie jetzt die Vertreterversammlung, konnte man da
231  zum Beispiel dann auch mitbestimmen?

232 E: Genau, ja, mitbestimmen ist immer, muss man immer ein bisschen aufpassen, dass man
233 nicht bei einer, ist das man macht eine energetische Sanierung und fragt vorher das Haus, in
234 welcher Farbe soll denn bitte die Fassade sein. Dann kriegt man wahrscheinlich von 10 Miet-
235  parteien 10 verschiedene Farbvorschldge. Es geht aber darum, dass wir, dass man die Leute
236  schon auch mitnimmt und denen erklért, was da gerade passiert und gemacht wird und auch
237  das ganz offen und transparent. Und ja, natiirlich sind die Leute auch eingeladen, auBerhalb
238  einer Vertreterversammlung oder eines Aufsichtsratsgremiums auf uns zuzukommen und
239  mit uns in Kontakt zu treten und Ideen uns vorzuschlagen. Und das ist im Ubrigen auch ein
240  Grund, wieso wir versuchen, auch immer wieder Aktivitidten au3erhalb unserer Geschafts-
241  stelle zu machen, damit eben diese Barriere nicht vorhanden ist. Man muss zu uns ins Biiro
242  kommen oder in die Geschiftsstelle. Sondern wir sind drauflen im Viertel unterwegs mit
243 unseren Leuten. Man kann uns jederzeit irgendwie ansprechen, um auch da diese Barriere
244 direkt auch zu nehmen. Und dass man dann draulen auch im Quartier mit uns quatschen
245  kann. Und wir wollen uns hier nicht einschlieen und sagen, wenn ihr eine Frage habt, dann
246  macht einen Termin. Sondern wir wollen proaktiv drauflen unterwegs sein und den Leuten
247  das Gefiihl vermitteln, wenn ihr uns seht, sprecht uns an. Das ist unser Job, wir nehmen das
248  mit und versuchen, das klappt natiirlich nicht immer, ist auch klar, dass wir nicht alle Wiin-
249  sche erfiillen konnen. Aber wir versuchen das schon auch, ja, den Leuten das Gefiihl zu
250  geben, dass man es A. ernst nimmt und B., auch wenn es fiir die Allgemeinheit einen Mehr-
251  wert gibt, das auch zu unterstiitzen und umzusetzen.

252 I: Okay. Konnen Sie eine konkrete Situation schildern, in der die Genossenschaft geholfen
253  hat, einen Konflikt oder ein Problem im Quartier zu bearbeiten, zu 16sen?

254  E: Im Zwischenmenschlichen oder worauf ist das?
255  I: Ja, zum Beispiel.

256  E: Naja, was wir natiirlich anbieten, wenn wir das Gefiihl haben, da gibt es Streitigkeiten
257  innerhalb von Mietparteien in einem Haus, die beiden dann ja irgendwie alleine auch nicht
258  mehr gelost bekommen. Dass man hier als Art Mediator auch auftritt, beide mal einlddt auf
259  einem neutralen Platz, sich beides anhdrt, eine Meinung oder eine Idee auch vielleicht fiir
260 ein zukiinftiges Miteinander mit auf den Weg gibt. Ja, hdufig sind aber dann auch solche
261  Streitigkeiten weniger sachbezogen, sondern eher aus der emotionalen Sichtweise und da
262  wird es dann auch schwierig, irgendwann in unserer Funktion, als dann eben auch nur Ver-
263  mieter wirklich zu helfen. So, und dann gibt es dann im in letzter Konsequenz dann durchaus
264  auch das Angebot, wenn es nicht klappt, dann sollte vielleicht einer ausziehen. Weil irgend-
265  wann ist natiirlich auch unsere Hilfestellung, gerade wenn es dann im Zwischenmenschli-
266  chen hapert, da konnen wir dann auch, ja, ist dann schwierig fiir uns, auch wirklich wirklich
267  zu helfen.
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268  I: Gut, ich wiirde abschlieend noch gerne auf strukturelle Rahmenbedingungen und mogli-
269  che Grenzen eingehen. Also gibt es etwas und wenn ja, was, was sich verdndern miisste,
270  damit Genossenschaften ihre Rolle noch besser erfiillen konnen?

271  E:Ja, die Rahmenbedingungen, die wir von Politik, Verwaltung eben auch zur Verfiigung
272  gestellt bekommen, um unsere Ziele auch zu erreichen, da ist es fiir uns extrem wichtig, dass
273  wir, dass wir eine gewisse Stabilitdt haben an Partnern, an Fordermitteln, an Baukostenre-
274  gulierungen. Wir sind ganz normale Marktteilnehmer. Das heif3t, wir haben gleiche Voraus-
275  setzungen wie alle anderen auf dem Markt auch. Nur mit dem kleinen Unterschied, dass wir
276  hinten raus eben nicht exorbitant hohe Mieten verlangen wollen und diirfen. Das ist schon
277  ein Unterschied auch zu zu anderen Teilnehmern auf dem Markt, die hinten raus dann in
278  Richtung 20 Euro pro Quadratmeter auch verlangen kdnnen oder wollen oder wie auch im-
279  mer. Das wollen wir nicht. Das heif3t, wir sind schon darauf angewiesen, dass wir auch
280  stabile Rahmenbedingungen vorfinden, die wir so direkt nicht beeinflussen kdnnen, weil die
281  sind fiir uns natiirlich auch enorm wichtig. Insbesondere gerade Fordermittel, Landesmittel,
282  die wir fiir die energetischen Sanierungen bendtigen. Wenn die von heute auf morgen weg-
283  fallen wiirden, dann wiére das fiir uns extrem schwer, auch die Ziele, die wir uns selber teil-
284  weise natiirlich aber auch politisch vorgegeben bekommen, dass wir die dann auch in dem
285  Malle umgesetzt bekommen, wie wir uns das eigentlich wiinschen und wir uns und wir das
286  auch wollen. Das heil3t, Stabilitit am Markt ist fiir uns enorm wichtig fiir eine, ja, fiir eine
287  Planbarkeit.

288  I: Okay, ich muss mal kurz gucken. Genau. Dann zum Abschluss wiirde ich gerne noch mal
289  auf eine etwas ilibergeordnete Ebene auf das Gespréach schauen. In der Forschung wird fiir
290  viele der angesprochenen Aspekte der Begriff soziale Stabilisierung im Quartier verwendet.
291  Wiirden Sie sagen, dass Ihre Arbeit dazu beitragt?

292  E: Ja, das glaube ich, kann man schon grundsétzlich auch von von der bestandshaltenden
293  Wohnungswirtschaft in Koln behaupten. Also es gibt ja die, ich weil nicht, ob Thnen das
294  was sagt, die Kéln AG, das ist ein Zusammenkunft von oder so ein Verein, wo die bestands-
295  haltende Wohnungswirtschaft sich quasi zusammengetan hat. Also von der G.A.G. als stad-
296  tisches Unternehmen, ganz viele Genossenschaften, kirchliche Unternehmen, die eben seit
297  vielen Jahren, also dhnlich wie wir, seit tiber 100 Jahren an diesem Standort sind. Und wir
298  haben alle eigentlich das gleiche Ziel, sozialvertraglichen Wohnungswirtschaft zu betreiben.
299  Und von daher wiirde ich schon sagen, dass auch gerade ja die Unternehmen, die sich, die
300 auch in diesem Verein aktiv sind, den Verein gibt es auch schon seit iiber 70 Jahren, dazu
301  beitragen, dass es in einer Stadt K6ln nach wie vor auch noch bezahlbaren Wohnraum gibt,
302  weil es sind, ich sag mal, rund 190.000 Wohnungen, die in diesem Konstrukt sich zusam-
303  mentun in der Stadt, mit einer Durchschnittsmiete von knapp 7,50€. Und wenn man die mal
304  rausziehen wiirde aus einer aus einer Mietpreisbildung in der Stadt, dann wére der Durch-
305  schnitt wahrscheinlich irgendwo bei 17-18 Euro. Und das wiirde natiirlich auch dazu fiihren,
306  dass sich so ein soziales Gefiige in der Stadt komplett verdndern wiirde, weil dann wire eben
307  kein Platz mehr da fiir Geringverdiener in dieser Stadt. Und dann hat man natiirlich diesen
308  Verdriangungsfaktor, dass man, dass man irgendwann dem dem normalen Arbeiter keinen
309  Raum zum Leben in der in der Stadt bieten kann. Von daher haben wir, glaube ich, auch wir
310 als Ehrenfelder, wie eingangs schon gesagt, einen einen grof3en Beitrag dazu zu leisten und
311  eine groBe Verpflichtung, dass das eben in Zukunft nicht passiert, diese Verdrdngung, son-
312 dern dass wir dazu beitragen wollen, dass eben die Charakter der Viertel und auch der Leute,
313 die hier wohnen, dass die, dass die bleiben kdnnen. Deshalb glaube ich schon, dass wir einen
314  sehr hohen sozialen, soziale Verantwortung gegeniiber auch der Stadt haben und die Stadt
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315 es teilweise auch weil}, dass sie mit uns als ja Marktteilnehmer eine verldssliche Grofe ha-
316  ben, auch was die Mietstruktur betrifft.

317  I: Okay, vielen Dank. Gibt es noch irgendetwas anderes, das Sie im Zusammenhang mit dem

318  Thema oder den besprochenen Themen fiir wichtig halten, das wir noch nicht besprochen
319  haben?

320  E: Mich wiirde natiirlich hinten raus die Bachelorarbeit interessieren. Was ist denn Thre In-
321  tention? Also erst mal find ich es total spannend, dass Sie sich dem Thema Genossenschaften
322 widmen. Wie sind Sie denn darauf gekommen?

323 (Privates Gesprich)

324  I: Dann vielen lieben Dank.
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Anhang D: Kategoriensystem

Hauptkategorie Kate- |Kategorienname
gorien-
ID

1. Einfluss auf Quartiersstrukturen

RQ1-1 | Selbstverortung im Quartier

RQI1-2 [Einfluss auf Bevdlkerungsstrukturen- und Bewegun-
gen

RQ1-3 | Stabilisierung der Mieten

2. Soziale Ausrichtung

RQ1-4 |Kernwert: Das Miteinander

RQ1-5 |Soziale Angebote und Partnerschaften

RQ1-6 | Gestaltung von Wohn- und Lebensrdumen

RQ1-7 | Wohnraumverteilung

3. Mitgliederebene

RQI1-8 |[Institutionalisierte Mitgliederbeteiligung

RQ1-9 |Eigeninitiative der Mitglieder

4. Zukunftsaufgaben im gesell-
schaftlichen Wandel

RQI1-10 | Spannungsfeld: Steigende Anspriiche und notwendi-
ger Verzicht

RQI1-11 | Kommunikation und personlicher Kontakt

5. Bauliche Entwicklung

RQ1-12 | Zukunftsaufgabe: Transformation des Bestandes

RQI1-13 | Bauaktivitit vor und nach der Niedrigzinsphase

6. Entwicklungsperspektiven

RQI1-14 [ Regulatorische Rahmenbedingungen
RQI1-15 [ Genossenschaftliche Skalierung
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