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125 Jahre gutes Wohnen

In Zeiten groBler gesellschaftlicher und wirtschaftlicher

Herausforderungen, die verantwortungsvolles Handeln
und Solidaritit einfordern, wird die GWG zu Koéln

125 Jahre alt. In ihrem langen Bestehen hat sie sich

von Beginn an dem solidarischen Zusammenhalt gegen-
iiber ihren Mitgliedern verschrieben und setzt das seit
ihrer Griindung in die Tat um.

Auf einem sehr angespannten Wohnungsmarkt ist die GWG zu Koln ein verlasslicher Partner
fiir moderne, nachhaltige, bezahlbare und klimafreundliche Wohnungen. Die groen Anstrengungen
im Bereich der energetischen Modernisierung und im Neubau von bezahlbaren Wohnungen, die auf
den folgenden Seiten detailliert vorgestellt werden, belegen es eindriicklich: Wer in einer der mittler-
weile 1.621 Wohnungen der GWG zu Ko6ln wohnt, wohnt angenehm — so steht es zu Recht auf dem
Logo der Genossenschaft geschrieben.

Was heif3t das? Bei der GWG zu Koln heifit das, sich und den genossenschaftlichen Prinzipien
der ,,Selbsthilfe, Selbstverwaltung und Selbstverantwortung® treu zu bleiben und gleichzeitig ver-
antwortungsbewusst die Herausforderungen unserer Zeit anzunehmen und anzugehen. Bezahlbares
Wohnen, klimagerechtes Wohnen, generationen- und bedarfsgerechtes Wohnen — das alles bedeutet
angenehmes Wohnen.

Der VAW Rheinland Westfalen gratuliert herzlich zum 125-jahrigen Bestehen — verbunden mit

den besten Wiinschen fiir die nidchsten Jahre.

Thr
Alexander Rychter
Verbandsdirektor des VAW Rheinland Westfalen

©"Roland Baege
VAW Rheinland Westfalen :




Liebe Mitglieder,
lieber Aufsichtsrat,
liebe Mitarbeiter,
liebe Partner

und Freunde der

GWG zu Koln,

als unsere Genossenschaft vor 125 Jahren gegriindet wurde,
waren die Zeiten anders, aber nicht weniger unvorherseh-
bar. Heute blicken wir zuriick auf eine abwechslungsreiche
Historie, die ein wichtiger Teil von dem ist, was bei der
GWG zu K&iIn das Leitmotto ANGENEHM WOHNEN aus-
macht. Wir méchten das Jubilaum dazu nutzen, lhnen
allen in Form eines spannenden Magazins Einblicke in diese

Historie und unser Handeln zu geben.

Die gesamten 125 Jahre Revue passieren zu lassen, wiirde
an dieser Stelle den Rahmen sprengen, daher geht es
in den folgenden Beitrigen vornehmlich um die letzten
25 Jahre. Sie haben den Wandel unserer Genossenschaft
zu einem modernen Unternehmen geschaffen und sind die

Basis fiir eine erfolgreiche Zukunft.

Sie werden erfahren, wie wir im Alltag handeln und was fiir
uns nachhaltige Genossenschaftsarbeit ausmacht. Sie
werden tolle Bilder von gestern und heute sehen und dazu
Geschichten und Anekdoten von ganz unterschiedlichen
Menschen horen. Diese Menschen und das, was sie zu
erzdhlen haben, stehen stellvertretend fiir alle, die unsere
Genossenschaft pragen oder geprigt haben — von
Mitgliedern iiber Aufsichisrat und Mitarbeiter bis hin

zu Partnern. Deswegen mochten wir an dieser Stelle

dafiir danken, dass sie alle uns begleitet haben.

Wir wiinschen lhnen viel Spal3 beim Entdecken dieses

Magazins!

Herzlichst

[xhenn

Guido Lenzen
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Unsere
Herkunft

Wir stehen fiir
bezahlbaren Wohnraum.”



Genossenschaften bieten
viele Méglichkeiten, die
Zukunft nachhaltig und
demokratisch zu gestal-
ten — wirtschaftlich und
gesellschaftlich.
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Sie sind ein wichtiger
Faktor, wenn es um ge-
lebte Solidaritit geht, weil
sie einer klaren Idee treu
bleiben: Was man alleine

D
nicht schafft, schafft man

-,
r f L’
' zusammen. Dieser Ildee

A emeinSChaft — folgt die GWG zu Kaln

seit 125 Jahren im Bereich

SiCheI'hEit - .\Alohnen.fUnle will sie;uch
U nd s-l-a bili.l.a.l. in Zukunft mit Leben fiillen.
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ll. Gegenstand der
Genossenschaft

§2 Zweck und Gegenstand
der Genossenschaft

1.

Zweck der Genossenschaft ist die Férderung ihrer
Mitglieder, vorrangig durch eine gute, sichere

und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung.

Die Genossenschaft kann Bauten in allen Rechts-
und Nutzungsformen bewirtschaften, errichten,
erwerben und betreuen; sie kann alle im Bereich
der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, des
Stadtebaus und der Infrastruktur anfallenden Auf-
gaben iibernehmen. Hierzu gehéren Gemein-
schaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Liden und
Riume fiir Gewerbebetriebe, soziale, wirtschaftliche

und kulturelle Einrichtungen und Dienstleistungen.

as sind die niichternen Fakten aus der Satzung der GWG zu Koln. Aber was

steckt dahinter? Genossenschaften bilden sich, wenn sich Menschen mit

gleichen Interessen zusammenfinden, um gemeinsam zu helfen, zu handeln
oder etwas entstehen zu lassen. Dabei geht es vornehmlich darum, solidarisch und
gleichberechtigt zu handeln. Gemif3 dem genossenschaftlichen Prinzip der Selbsthilfe
und der Selbstverantwortung. ,Was dem Einzelnen nicht moglich ist, das vermogen
viele (F. W. Raiffeisen, 1818—1888).“ Diese Einstellung macht Genossenschaften zu einer
besonderen Gesellschaftsform, die in heutigen Zeiten wieder einen hoéheren Stellen-
wert genieBt. Wie Genossenschaft und Genossenschaftsgedanke interpretiert und gelebt
werden, wird dabei unterschiedlich gehandhabt.

Bezahlbarer Wohnraum, Sicherheit, gegenseitige Unterstiitzung und monetire Vor-
teile waren es, die 1898 zur Griindung des ,,Beamten-Wohnungsvereins zu Koln“, der heutigen
GWG zu Koln, fiihrten. Es ging darum, fiir geringer bezahlte Beamte giinstigen und vor
allem bestindigen Wohnraum zu schaffen. Mit Unterstiitzung von besser bezahlten Beam-
ten, die Mitgliederanteile erwarben, auf die Dividende ausgeschiittet werden konnte.

Besonders in den letzten 25 Jahren hat sich unter den Vorstinden geschiftsfithrend
Guido Lenzen (seit 1999) und nebenamtlich Joseph Biindgens (seit 2009) die Genossen-
schaft mehr und mehr zu einem Dienstleister entwickelt, der sich sozial, menschlich und
insbesondere vielfiltig um die Belange seiner Mitglieder im Hinblick auf die Schaffung
neuen Wohnraums kiitmmert. Was sich fiir manche nach nicht viel anhort, ist fiir andere
ein wichtiger gesellschaftlicher Beitrag. Ralf Mayer, Leiter des Biirgeramtes Nippes und
selber Mitglied und Mieter der GWG zu Koéln, formuliert es so: ,,Gerade im Mietwohnungs-
bau ist das Genossenschaftsmodell auBlerordentlich gut. Wenn man es dem gegeniiber-
stellt, was heute unter anderem fiir die Probleme auf dem Wohnungsmarkt verantwort-
lich ist, also zum Beispiel Privatinvestoren, die Gentrifizierung vorantreiben, dann bietet
die Genossenschaft einen Gegenpol, der Stabilitdt und Kontinuitit schafft. Vielen Genos-
senschaften, auch der GWG zu Koln, ist nicht immer bewusst, was sie fiir Mieter, aber auch
das Wohnumfeld und damit am Ende Stadte und Kommunen, leisten.“ Was er damit meint,
sind zum Beispiel die Gestaltung von und Investitionen in AuBenanlagen oder die Unter-
stiitzung von Initiativen. ,,Genossenschaften sind ein Spiegel der Gesellschaft®, erkliart Mayer,
»deshalb sind sie so wichtig, besonders fiir die Zukunft.“ Deshalb freut es ihn, dass die GWG
zu Koln sich nicht nur involviert, sondern auch engagiert Innovation und Nachhaltigkeit
verbindet und dabei die Mitglieder immer mitnimmt.

Dem wiirde Architektin Nicole Mronz in vielen Teilen zustimmen: ,,Ich bin ein groB3er
Fan von Genossenschaften. Sie bringen Wohnraum in die Mitte der Gesellschaft und sind
eines ihrer wichtigsten Glieder. Sie sind, wie die GWG zu Koln, fiir die Menschen da und
handeln nicht aus rein finanziellen Interessen.“ Das bestitigt auch der ehemalige Vor-

stand Jiirgen Simons: ,,Genossenschaft heiBt vor allem Gemeinschaft, nicht Gewinn.“



Die Vorstinde Lenzen und Biindgens haben in den letzten Jahrzehnten sehr erfolg-
reich ihre eigene Vision der Wohnbaugenossenschaft geprigt — mit starkem Fokus auf
die Transformation zum Dienstleister fiir Mitglieder bzw. Mieter. Thnen geht es in erster
Linie um Bestandsoptimierung und -erweiterung und darum, friihzeitig auf die sich ver-
andernden Anforderungen an Wohnqualitat und Energieeffizienz zu reagieren. Immer im
Rahmen des Moglichen und wirtschaftlich sinnvoll. Dazu kommt ein sehr personlicher Um-
gang mit Mietern, die nicht einfach als Nummer gesehen werden, sondern als Menschen.
Allein das starkt schon das Gemeinschaftsgefiihl. Ebenso wie das von Ralf Mayer angespro-
chene vielfiltige Engagement. Angefangen bei personlichen Geburtstagswiinschen, iiber
Sponsoring bei Mieter- oder Pfarrfesten bis hin zum Veedelshausmeister in Kalk, einer
MaBnahme mehrerer Wohnungsunternehmen zur Umfeldverbesserung und Forderung
des Kalker Nordens.

Viele Interviewpartner fiir dieses Magazin haben gesagt, dass die Genossenschaft
als Unternehmensform mehr Sichtbarkeit braucht. Neben der bundesweiten Aktion ,,Die
Wohnungsbaugenossenschaften in Deutschland®, der mittlerweile iiber 400 Wohnungsge-
nossenschaften mit mehr als 800.000 Wohnungen und iiber 1 Mio. Mitgliedern angehoren,
haben sich nahezu simtliche Wohnungsgenossenschaften in Kéln bereits vor 15 Jahren
im Rahmen einer regionalen Marketinginitiative zusammengeschlossen, um genau diese
regionale Prisenz im Zuge einer gemeinsamen Offentlichkeitsarbeit zu verbessern.

Diese Initiative hat die Aufgabe, die Vorteile des genossenschaftlichen Wohnens, ins-
besondere bereits in wirtschaftlich guten Zeiten, bekannt zu machen; es sind traditionelle
Werte, die nichts von ihrer Aktualitit verloren haben: wie zum Beispiel Bezahlbarkeit und
Sicherheit von Wohnraum, Zuverlassigkeit, Verbindlichkeit und Mitbestimmung. Aber auch
das soziale Engagement — regional und iiberregional — soll betont werden.

Daneben sorgen die Mitgliedschaften unter anderem im GdW (Dachverband der
wohnungs- und immobilienwirtschaftlichen Regionalverbiande) oder in der Arbeitsgemein-
schaft Kolner Wohnungsunternehmen e.V. — kurz koln ag — mit den regelmifBigen Treffen
und Arbeitsgruppen fiir einen regen Meinungs- und Gedankenaustausch und helfen dabei,

Genossenschaften zeitgemiB zu prisentieren und ihren Wert fiir alle zu zeigen.

Das ist auch der GWG zu Kéln wichtig, weshalb

sie im Rahmen des Mé&glichen mit personlichem und
finanziellem Engagement iiberall dort unterstiitzt, wo
es gilt, den Genossenschaftsgedanken und genossen-

schaftliches Handeln in den Vordergrund zu stellen.




GWG zu Koln —
die ersten 100 Jahre

Seit der Griindung der Genossenschaft 1898
ist sehr viel passiert. Bereits 1998 wiirdig abge-
bildet in einem umfangreichen Jubilaumsbuch.
Doch die wichtigsten Stationen haben wir noch
einmal in drei Kapiteln zusammengefasst — von
der Griindungszeit iiber Wiederaufbau- und
Neubautatigkeiten nach dem Zweiten Weltkrieg

bis hin zur strukturellen Neuausrichtungin den
80er und 90er Jahren.

enn man bedenkt, dass Immobilien so-
genannte ,unbewegliche Giiter” sind, ist
die Entstehungsgeschichte der GWG zu
Ko6ln schon sehr bewegt. Ein Auf und Ab mit Hindernissen.
Am Ende der ersten 45 Jahre etwa stehen drei Griindungen

und eine Fusion. Doch von Anfang an.

Auf- und Abschwiinge:
eine Genossenschaft im Wandel

m 15. Oktober 1898 wurde der ,,Beamten-Woh-

nungsverein zu Koln“, seines Zeichens Mutter

der GWG zu Koln, ins Leben gerufen. Faktisch
jedoch nimmt die Geschichte drei Jahre friiher ihren Lauf:
Bereits 1895 griindete sich die ,,Koln-Nippeser Bau- und
Spargenossenschaft mbH*. Aus 35 Griindungsmitgliedern
aller beruflichen Stinde wurden rasch 98 Genossen, die ein
Gesamtkapital von 35.000 Mark zeichneten. Die gemein-
same soziale Vision: neben dem Mietwohnungsbau vor allem
Eigenheime fiir Menschen mit geringen Einkommen zu
errichten, die im Falle eines Verkaufes ausschlieBlich an
Mitglieder weiterverkauft werden konnen. Ein Nutzungs-
vertrag mit interessierten Mitgliedern machte diese zu
,<Kaufanwartern®“, monatliche Zahlungen wurden nach Ab-
zug geringfiigiger Genossenschaftskosten als verzinste Ab-
schlagszahlung auf den Kaufpreis angerechnet. Der lag 1927
fiir ein Wohnhaus mit Hof und Garten iibrigens bei etwa

24.000 Reichsmark.

Auch wenn der Fokus auf dem Bau von Eigenheimen
lag — speziell in den Stadtteilen Mauenheim und Merheim
hat die Koln-Nippeser Bau- und Spargenossenschaft 193
Eigenheime mit 378 Wohnungen errichtet —, zeugen auch
15 Mietshiuser mit insgesamt 95 Wohnungen von den
ersten Erfolgen der Genossenschaft. Vom Ersten Welt-
krieg im aufkeimenden Bauboom unterbrochen, ging es
ab 1920 an der Berg- und Merheimer StraBe mit 14 Zwei-
familienhdusern und einem Sechsfamilienhaus weiter.
Diverse Bauprojekte folgten, bevor eine Wirtschaftskrise
und die Aufriistung Ende der 30er Jahre dem positiven

Trend einen Riegel vorschoben.



... bezahlbarer und gesunder Wohnraum, gute
Grundrisse und Ausstattungen sowie hohe ar-
chitektonische Qualitat ...

Dass sich die genossenschaftliche Idee grundsitz-
lich als Konzept etablieren konnte, liegt daran, dass sie
einen Nerv getroffen hat, indem sie die Bediirfnisse der
Menschen stets im Blick behielt. Auch fiir Beamte waren
Wohnungsnot, Hygiene- sowie finanzielle Probleme Alltag.
Um diesen zu begegnen, wurde am 15. Oktober 1898 der
»,2Beamten-Wohnungsverein zu Koln“ mit einem klaren An-
spruch ins Leben gerufen: bezahlbaren und gesunden Wohn-
raum, gute Grundrisse und Ausstattungen sowie hohe
architektonische Qualitat zu bieten. Dafiir waren neben
Wohnungssuchenden auch besser gestellte Beamte aufge-
rufen, ,durch Ubernahme von Geschiftsanteilen das Unter-
nehmen zu fordern“. Mit Erfolg, wie sich am Kolner Stadt-
bild bald ablesen lie8.

Als Dritte im Bunde fokussierte die am 31. Marz 1914 im
Brauhaus zur Gaffel gegriindete ,,Gemeinniitzige Beamten-
Baugesellschaft Koln“ neben der Beschaffung zweckmaBig
eingerichteter Wohnungen fiir minderbegiitete Mitglieder
ebenfalls das Eigenheim. Entsprechendes Bauland fand
sich zwar in unterschiedlichen Vierteln, doch erst nach
Ende des Ersten Weltkrieges war das Bauen tatsiachlich

eine Option. Theoretisch. Stattdessen setzten Material-
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knappheit und fehlende Finanzmittel zunachst den Miet-
wohnungsbau auf die Agenda — trotz Inflation konnten
sechs Hauser in der TheklastraB3e realisiert werden —, be-
vor es mit Abklingen der wirtschaftlich schweren Zeiten
dann richtig losging. Vom anschlieBenden Bauboom zeugt
als Kenn- und Wahrzeichen der Genossenschaft noch heute
der Turm an der Ecke Merheimer und EckewartstraBe. Ein
Aufwirtstrend, der 1931 abermals ein plotzliches Ende
fand. Wirtschaftskrise, Arbeitslosigkeit und ein Wohnungs-
iiberschuss waren Zeichen einer Krise, die dem Zweiten
Weltkrieg vorauseilte und vielfiltige Anderungen mit
sich brachte.

Unter anderem wurde die Genossenschaft in der
NS-Zeit gezwungen, mit den beiden zuvor genannten Ge-
nossenschaften zu fusionieren. 1941 wurde daraus dann —
trotz diverser Kontroversen — das Unternehmen ,,Genossen-
schaftlicher Wohnverein“ mit insgesamt 141 Mietshausern
und 1.075 Wohnungen. Leider wurden im Krieg iiber die
Hilfte der Gebiude zerstort und die iibrigen Hiuser mehr
oder weniger stark beschidigt. Keine leichte Aufgabe fiir
die Genossenschaft, deren Name 1950 in ,,Gemeinniitzige

Wohnbaugesellschaft zu Kéln eG“ geindert wurde.




Merheimer StraB8e 370-374 / Eckewartstralle 26
Wiederaufbau

Herausforderung Nachkriegszeit:
Wiederaufbau und Neubau

ange wurden die Auswirkungen des Bomben-

krieges auf die Gebaude der Genossenschaft

vage gehalten und unter ,,Nutzungsschaden® ver-
bucht, Schiaden durch Fliegerangriffe finden erstmals im
August 1943 direkte Erwdhnung. Umso erschiitternder war
die Bestandsaufnahme nach Kriegsende, der Wiederaufbau
in den Nachkriegsjahren eine Herausforderung. Allerorten
fehlte es an Material und Personal, zudem musste man oft
mit minderwertigen Baustoffen improvisieren.

Umso erstaunlicher, dass bis zur Wahrungsreform im
Sommer 1948 knapp 100 Wohnungen wieder hergerichtet
und zwischen 1951 und 1957 noch einmal 476 Wohnungen
auf- und umgebaut werden konnten. MaBnahmen, mit denen
sich das gemeinniitzige Unternehmen am Ende hoch ver-
schuldete: Der Wiederaufbau mit enormen Kosteniiber-
schreitungen forderte seinen Tribut, Kredite wurden nicht
mehr genehmigt, Mieterhohungen waren keine Option.
Glicklicherweise konnte diese finanzielle Krise, die Mitte
der 50er Jahre nach so vielen gemeisterten Widrigkeiten
der Anfangsjahre fast zum Zusammenbruch der Genossen-

schaft fiihrte, iiberwunden werden.




Nikolaus-GroB3-Strafle 1-5 Pralat-Otto-Miiller-Platz 1, 1a, 2 und 3

(bis 1948 Rheydter Stralle) (bis 1948 Bedburger Platz)
Wiederaufbau Wiederaufbau
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Kurzum: Es ging wieder aufwirts. Auch die Neubautiatigkeit
nahm Fahrt auf. Bis 1977 zdhlt die Genossenschaft 54 neue Miets-
hauser mit 461 Wohnungen sowie 186 Eigentumswohnungen in neun
Gebiduden. Seitdem hat sie steten Riickenwind und entwickelt sich
erfolgreich weiter. Daran haben die zeitweilige Abkehr von Neubau-
projekten und die konsequente Neuausrichtung auf die Bestands-

pflege maBgeblichen Anteil.
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Es ging wieder aufwarts.




Neuer Markenkern:
Sanierung und Modernisierung

omen ist nicht immer Omen. Tatsidchlich

»,baute“ die Gemeinniitzige Wohnungsbauge-

sellschaft zu Koln seit Anfang der 70er Jahre
vorerst keine Wohnungen mehr. Zu hoch die Baukosten, zu
gering die zur Verfiigung stehenden, geeigneten Grundstiicke.

Dass das genossenschaftliche Prinzip in den 80er und
90er Jahren dennoch nicht an Relevanz eingebiiBt hat, liegt an
aufwindigen Modernisierungs- und SanierungsmafBnahmen
zur Erhaltung des vorhandenen Wohnungsbestandes. Ma8-
nahmen, die letztlich mehr Lebensqualitit, Komfort und
Sicherheit fiir die Genossenschaftsmitglieder mit sich
brachten. Zudem dienen regelméBige Modernisierungs- und
Sanierungsmafnahmen der Werterhaltung und sichern so
den genossenschaftlichen Wohnungsbestand fiir die Zu-

kunft. Gestern wie heute.

Zu tun gab es einiges. Der Altbaubestand und nach
dem Krieg errichtete Neubauten waren von dermafBen
schlechter Qualitit bzw. den Anforderungen der modernen
Zeit so wenig gewachsen, dass enorme Budgets benotigt
wurden. Moderne Elektroinstallationen, Dimmungen, der
Einbau sowie, wo vorhanden, die Instandsetzung von Biadern,
Heizungsanlagen und isolierten Fenstern beherrschten das
Gros der Modernisierungsaktionen in den 1980er Jahren.
Parallel investierte die Genossenschaft in die Instandhal-
tung alterer wie jiingerer Gebaude, 1987 beispielsweise fast
2 Mio. Mark.

Wihrend sich die Aktivititen zunichst auf Einzel-
maBnahmen fiir Wohnungen konzentrierten, ging die Ge-
nossenschaft Anfang der 90er Jahre dazu iiber, das Thema
Modernisierung und Instandhaltung in groBem Stil objekt-
bezogen zu betreiben. Ein Ansatz, der sich auf ganze Wohn-
blocks richtete und noch immer Programm ist.

Blockweise wurde ab 1993 begonnen, sukzessive Gas-
zentralheizungen und neue Fenster einzubauen, die An-
bringung eines Vollwirmeschutzes erweiterte die bestehen-
den MaBnahmen. Die Investitionen waren so enorm — mit
13 Mio. Mark erreichen sie 1997 ihren vorlaufigen Hohe-
punkt — wie notwendig. Immerhin stand nicht nur die ener-
getische Modernisierung des Bestandes ins Haus. Denn als
die Wohnungsnot groB und Gelder knapp waren, galt das

Prinzip Quantitit vor Qualitat.

Ein Beispiel sind die in den 50er Jahren errichte-
ten Wohnanlagen Krefelder Strafle / Krefelder Wall und
Bernhard-Letterhaus-Straf3e (lesen Sie hierzu den Beitrag
Niemals geht man so ganz, ab Seite 38). Hier waren neu-
bauihnliche SanierungsmaBnahmen erforderlich, um die
»Ltechnisch verbrauchte“ Gebaudesubstanz zu retten — und
damit langfristig auch den Fortbestand der Genossenschaft
selbst zu sichern. Denn nur qualitativ hochwertige sowie
technisch und energetisch zeitgemidBe Wohnungen lassen
sich auf Dauer vermieten und im Wert erhalten, besten-
falls steigern.

Ein wichtiges Credo, dem sich die GWG zu Koln seit-
dem verschrieben hat. Modernisierung, Sanierung und
Optimierung im Bestand, wo wirtschaftlich sinnvoll, um-
sichtig um neue Objekte erganzt — das macht die Genossen-
schaft in ihrer heute 125-jahrigen Geschichte erfolgreich.
Was und womit sich die Genossenschaft in den vergange-
nen 25 Jahren konkret beschiftigt hat, lesen Sie im Beitrag

»Ein neues Vierteljahrhundert“ ab Seite 126.
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ANGENEHM
WOHNEN -

Durch Guido Lenzen hat sich
die GWG zu Koln seit 1999
stark verandert. Heute steht
die Genossenschaft trotz
Unwéagbarkeiten gut da und
ist bereit fiir die Zukunft mit
all ihren Herausforderungen.
Weil man konsequent auf kon-
tinuierliches Handeln gemal3
dem eigenen Leitbild setzt.

und

in Auszug aus diesem Leitbild macht schnell klar,

was der GWG zu Koln wichtig ist:

+ANGENEHM WOHNEN"

bedeutet fiir unsere Mitglieder, dass sie be-
ginnend mit dem Wohnungswunsch iiber
kundenorientierte Objekt- und Wohnungs-
bewirtschaftung bis zur Riickgabe ihrer
Wohnung durch gute Dienstleistungen best-
moglich betreut werden.

Durch kontinuierliche Bestandspflege und Be-
standsoptimierung bietet die Genossenschaft
eine angenehme Wohnqualitdt und gewiahr-
leistet eine langfristige Vermietbarkeit ihres
Wohnungsbestandes sowie die Wettbewerbs-
fahigkeit im Kdlner Wohnungsmarkt.

Somit verfolgt die Genossenschaft weiterhin
die Strategie, durch gezielte und langfristige
MaBnahmen das angenehme Wohnen auch
fiir zukiinftige Generationen zu sichern und
bezahlbaren, gesunden Wohnraum mit einer
zeitgerechten Wohnqualitit heute und morgen
zu gewdhrleisten.

Versprechen

Verpflichtung

Dieses Leitbild ist seit 2007 fester Bestandteil unseres
Unternehmens und Antrieb unseres Handelns. Aber was
gehort fiir uns dazu? Wir fithren konsequent nachhaltige
energetische Modernisierungen an unseren Objekten durch,
um zum Beispiel steigenden Energiekosten entgegenzu-
wirken. Bei Mieterwechseln passen wir — wenn notwendig
und sinnvoll — Grundrisse, Bader und Heizung an aktuelle
technische und funktionale Standards an. Wir basieren
unseren Unternehmenserfolg auf operative Effizienz und
Flexibilitit. So konnen wir stetig steigenden Anspriichen
und gesetzlichen Anforderungen, die oft wenig Riicksicht
auf Wirtschaftlichkeit nehmen, friihzeitig begegnen.

Neben der kontinuierlichen Bestandsoptimierung
fokussieren wir uns auf die Schaffung von zusatzlichem
Wohnraum und Tiefgaragenplatzen und darauf, auf ver-
anderte Wohnstandards (zum Beispiel durch Homeoffice)
oder den Wunsch nach altersbedingtem Wohnen einzu-
gehen. Immer mit dem Ziel, attraktiven und zeitgleich be-
zahlbaren Wohnraum anzubieten. Diese Unternehmens-
politik hat sich gerade in Krisenzeiten bewiahrt und tragt

zu einer langfristigen Sicherung unseres Bestandes bei.
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Bei allen Investitionen haben wir auch die Mieter im Fokus.
Deshalb beschrinken wir eventuelle Umlagen der Moder-
nisierungskosten auf die Mieter auf maximal 1,00 Euro pro
Quadratmeter, was zu einer sehr moderaten Mieterh6hung
fithrt. Gleichzeitig schaffen ModernisierungsmaBnahmen
wie zum Beispiel Wirmedammung eine Einsparung bei den
Energiekosten und damit eine Entlastung der Mieter um bis
zu 0,50 Euro pro Quadratmeter, was einen gewissen Aus-
gleich zur Mieterhohung schafft.

ANGENEHM WOHNEN funktioniert aber nicht nur
iiber die Unternehmenspolitik, sondern auch iiber unsere
Mitarbeiter aus allen Bereichen. Sie sorgen dafiir, dass
unsere Projekte so reibungslos wie moglich ablaufen,
kiimmern sich um die Pflege unserer Objekte und vor

allem um die vielen Wiinsche und Anforderungen unserer

Mitglieder. Sie sind manchmal Sozialarbeiter, manchmal
Ratgeber, aber auch immer mal wieder Zielscheibe fiir
personlichen Arger. Diese Aufgaben iibernehmen sie mit
viel personlicher Stirke und Menschenkenntnis und
schaffen so eine angenehme, offene Atmosphare, in der
unser Leitbild zum Tragen kommt.

Daran hat auch der Wegfall des Begriffes ,,Gemein-
niitzigkeit® durch die Novellierung des Genossenschafts-
gesetzes im Jahr 2006 nichts geandert. Alle Paragraphen
zu diesem Thema haben weiterhin Bestand in unserer
Satzung. Lediglich die Anderung unseres Namens in ,Woh-
nungsbaugenossenschaft zu Koln eG (GWG zu Koln eG)*
wurde in der Mitgliederversammlung beschlossen und stellt
jetzt umso deutlicher die Unternehmensform ,,Genossen-

schaft” in den Mittelpunkt.

ANGENEHM WOHNEN als
Leitidee wird unser Handeln
auch in der Zukunft begleiten
und beeinflussen, damit wir
fiir unsere Mitglieder und nach-
folgende Generationen etwas
schaffen konnen, das Bestand
hat: hochwertigen, attraktiven
und bezahlbaren Wohnraum.

ame Vorstands- und Aufsichtsratssitzung
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Sanierung

., Die GWG hat mir
Sicherheit gegeben.”



Niemals geht
man so ganz

Manchmal reicht die Bausubstanz nicht
mehr fiir eine Modernisierung. Dann
wird Kernsanierung mit Entmietung
unumgiénglich, was fiir alle Beteiligten
héufig eine schwierige Situation ist.
Deshalb realisiert die GWG solche
MafBBnahmen nur, wenn es gar nicht
anders geht.

Is um die Jahrtausendwende, im Zuge der Be-
standsmodernisierung, die Gebdude an der
Krefelder StraBe /Krefelder Wall und in der
Bernhard-Letterhaus-Stra3e projektiert wurden, war schnell
klar, dass man hier kein einfaches Unterfangen starten
wiirde. Der ehemalige technische Vorstand Jiirgen Simons
hat fiir uns in seinen Erinnerungen gewiihlt und etwas zu

den MaBBnahmen geschrieben.
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Lieber Herr Lenzen,
Sie haben mich gebeten, fiir das Jubilaumsmagazin einen Beitrag iiber Sanierungsarbeiten mit Ent-
mietung zu schreiben. Seit den Aktivititen ist natiirlich viel Zeit ins Land gegangen, daher sind meine

Erinnerungen leider liickenhaft.

Hier das Ergebnis: Die erste umfassende Totalsanierung war die Krefelder StralSe / Krefelder Wall.
Hier ging es im Wesentlichen um Fassadendimmung, einschlielSlich neuer Fenster, und um die Er-
neuerung bzw. den erstmaligen Einbau der gesamten Haustechnik. Kleinere Grundrissinderungen

und Dachgeschossausbauten boten sich an.

Wir wussten, dass die Bausubstanz nicht gut ist und jeder Eingriff durch Schlitze und Durchbriiche
fiir die technischen Gewerke Folgen haben wiirde. Daher haben wir uns entschlossen, die gesamte
Installation der neuen Haustechnik vor die Winde zu legen. Das Ganze wurde dann durch ein jederzeit
demontierbares Vorwandsystem verkleidet. AulSerdem haben wir an diesem Projekt, zum ersten Mal,

vorgefertigte Vorstellbalkone verbaut.

Mit den nicht immer guten Erfahrangen ging es dann an die Uberlequngen fiir die Bernhard-Letforhaus-
StralSe. Die Bausubstanz war zumindest genauso schlecht wie an der Krefelder StralSe. Wie sich spéter
zeigte, sogar noch wesentlich schlechter. Wir haben uns daher entschlossen, unter Beriicksichtigung der
unabinderlichen Vorgaben, wie AulSenwinde und Gebiudetrennwinde, die Grundrisse der Wohnungen

anzupassen und das Dachgeschoss komplett zu erneuern und vollstindig auszubauen.

Weil wir an der Krefelder StralSe oft Schwierigkeiten mit der Koordination der Handwerker hatten,
haben wir an der Bernhard-Letterhaus-StralSe von Anbeginn eine wichentliche Baubesprechung fiir
alle Beteiligten eingerichtet. Dadurch wurde viel unnitiger Arger vermieden. Daran beteiligt war auch

unser Hauswart, Herr Litterscheid, der uns vor Ort eine wirklich grolSe Hilfe war.

Das Grundproblem in der Zusammenarbeit der verschiedenen Firmen war, dass praktisch das gesame
Personal aus dem Neubau kam. Alle hatten wenig Erfahrung in Umbau- und Sanierungsarbeiten.

Der Neubau hatte Konjunktur und einige Firmen glaubten, sie kinnten hier noch nebenbei arbeiten.

Nachdem in den jeweiligen Bauabschnitten alle Wohnungen geriumt waren, ging es mit den notwen-
digen Abbrucharbeiten los. Fenster, Zwischenwinde, Biden, die gesamte Haustechnik, alles musste

entfernt werden. Ubrig blieb noch weniger als der Rohbau.

Leider waren nicht alle Firmen bereit oder in der Lage, sich den etwas komplizierten Abliufen an-
zupassen. Ausgerechnet der wichtigste Partner, die Bauunternehmung, war nicht in den Griff zu be-
kommen. Trotz Vertrag fiir die gesamte Baumal3nahme haben wir irgendwann die ReilBleine gezogen
und die Firma gewechselt. Wie sich herausstellte, war das eine richtige Entscheidung, weil sich mit
dem Fortschreiten der Arbeiten immer neue und grolSere Probleme an der Rohbausubstanz zeigten.

Offensichtlich hatte es massive Kriegsschiden gegeben, die dann notdiirftiq, mit den damals zu be-
kommenden Materialien ausgebessert wurden. Die waren allerdings noch schlechter als die Altsub-
stanz. Somit mussten auch tragende Winde abgebrochen und erneuert oder unterfangen werden. Der

Bauunternehmer und der Statiker mussten also stindig einsatzbereit sein.

Selbst die Fundamentierung der Vorstellbalkone bereitete unvorhergesehene Probleme, weil die ehe-
maligen Arbeitsriume mit Bauschutt verfiillt waren. Trotz aller Probleme, die ja letztlich nicht so
ganz unerwartet kamen, haben wir die Arbeiten im Rahmen der Planung durchgefiint.

Die gesamte GulSere Hiille wurde ernewert — einschlielSlich Dach, Fenster und Vorstellbalkone. Die
Haustechnik entsprach dem damaligen Neubaustandard.

Insgesamt wurden durch die Entkernung und Totalsanierung fiir damalige Verhiltnisse und Anfor-

derungen neubauihnliche Wohnungen geschaffen.

Aus heutiger Sicht wiirde man sich vielleicht fiir Abbruch
und Neubau entscheiden. Aber die Zeit fiir solche Ent-
scheidungen war noch nicht reif. Letztlich ist eine schone
Wohnanlage in hervorragender Lage entstanden und alle

Probleme und Schwierigkeiten sind vergessen.

Herzliche Griilse

Jiirgen Simons




Trotz der Schwierigkeiten bei der Entmietung zeigten
die meisten Mieter viel Verstidndnis fiir das Projekt. Thnen
wurden friihzeitig und sozialvertriaglich andere Wohnungen
aus unserem Bestand als Ubergangslésung angeboten, wenn
moglich in diesem Viertel oder der naheren Umgebung, und
dies — wo Bedarf war — mit Unterstiitzung der Genossen-
schaft. Einige von ihnen haben sich in ihrem ,,Ubergangs-
zuhause“ so wohl gefiihlt, dass sie geblieben sind, wihrend
die anderen in kernsanierte Wohnungen mit guter Ausstat-

tung zuriickkehren konnten.

Nach Beendigung der
Mallnahme, die damals
ein Investitionsvolumen
von fast 11,5 Mio. Euro
hatte, waren 5.610
Quadratmeter kern-
sanierte und 990
Quadratmeter zusatzliche R R i L e e
Wohnfliche in Top- 1, S
qualitit entstanden, W 7o N
die auch heute noch

bei unseren Mitgliedern - S )
hochgeschétzt werden. PR, & 55
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Die Sanierung der
denkmalgeschiitzten
Hiuserzeile Thekla-
straBe in Weidenpesch
war eine Herausforde-
rung, aber das Ergebnis

iiberzeugt.

~ fiir jeden

Wenn man in Weidenpesch von der
Neusser Strafle in die Theklastralle
einbiegt, fillt der Blick direkt auf die
rechte Seite, wo die Hiauser 2—-24
Eigentum der Genossenschaft sind.
Helle, freundliche Fassaden, attraktive
Sprossenfenster und architektonische
Abwechslung geben der Allee das
gewisse Etwas. Dass sich dahinter

ein aufwindiges Bauvorhaben der
GWG zu Kaln verbirgt, sieht man
allerdings nicht. Alle zwdlf Hauser
stehen namlich unter Denkmalschutz.
Damit gestaltete sich eine Sanierung,
auch unter energetischen Gesichts-
punkten, schwierig.



as 1925 fertiggestellte Ensemble wurde 1996 unter Denkmalschutz gestellt

und unterliegt damit besonderen gesetzlichen Vorgaben. So diirfen beispiels-

weise Fassaden nur in Abstimmung mit dem Stadtkonservator saniert werden,
es miissen besondere Materialien beriicksichtigt werden und MafSnahmen wie Dimmungen
und Fenster unterliegen strengen Regelungen.

In der TheklastraB8e bedeutete dies intensive Planung im Vorfeld und eine enge Ab-
stimmung zwischen Bauherr, Architekt und dem Stadtkonservator — nicht immer mit den
erhofften Ergebnissen. So wurde beispielsweise vom Amt fiir Denkmalschutz, trotz der Brand-
schutzauflagen aus der Baugenehmigung, eine exakte Beibehaltung des komplizierten Dach-
geschossaufbaus gefordert. Das bedeutete nicht nur, dass fiinf existierende Dachgeschoss-
wohnungen, die nach dem Krieg als Notwohnungen errichtet wurden, zuriickgebaut werden
mussten, sondern auch, dass der Plan, durch einen Ausbau mehr Wohnraum zu schaffen,
nicht durchgefiihrt werden konnte. Fiir den Chef des ausfiihrenden Architektenbiiros,
Martin Glauch, nur eine der vielen Herausforderungen, die durch Behorden und behord-
liche Vorgaben beim Bauen zu bewiltigen waren: ,,Genehmigungsprozesse dauern lange,
es mussten viele Detailzeichnungen und -pline angefertigt werden und zum Beispiel Nist-
platze fiir Fledermause geschaffen werden. Das der gesamte Innenhofbereich keinen aus-
reichenden Zugang hat, war schon herausfordernd. Somit musste fiir die gesamte Bauzeit

ein Baukran im offentlichen StraBenland vor dem Haus positioniert werden.“

Der Kran vor dem Haus hatte
einen Grund: Die Mehrzahl
der Arbeiten, wie zum Beispiel
Dammarbeiten und neue Bal-
kone, fand im schwer zuging-
lichen Innenhof statt, also
mussten alle Materialien mit dem
Kran dorthin gebracht werden.

Vorher galt es allerdings noch, eine andere Herausforderung anzugehen, denn fiir
mehrere Balkonfundamente und Hofausginge mussten 500 Kubikmeter Erde vom Hinter-
hof zur StraBe transportiert werden. ,,Da haben wir richtig improvisieren miissen“, erzihlt
der Architekt, ,und haben eine eher ungewoéhnliche Losung gefunden.“ Es wurden zwei
mobile Transportbinder durch eine Leerwohnung gelegt, was erheblichen Mehraufwand
bedeutete, da man mehr Mitarbeiter benotigte, die zum Beispiel heruntergefallene Erde wieder
auf das Band schippen. Auch die Dachsanierung war alles andere als einfach, erinnert sich

Martin Glauch: ,Man muss sich vorstellen, dass wir zum Beispiel 100 Kaminziige hatten,
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die alle iiberpriift und saniert werden mussten. Und auch das Wetter spielte eine Rolle,
denn Regen und Sturm sind nicht zu unterschitzen.“ Um die Mieter und auch die Bausubstanz
zu schiitzen, wurde daher eine aufwindige Wetterschutzdachkonstruktion installiert, damit
die Hauser wihrend der Bauzeit geschiitzt und bewohnt werden konnten. Damit horten die
Schwierigkeiten aber nicht auf. Im Sinne des Denkmalschutzes entschied man sich fiir An-
baubalkone mit Stabgelander, damit der Blick auf die Fassade nicht gestort wird.

»An zwei Kopfgebiduden brauchten wir die Zustimmung der Nachbarn fiir die Bal-
kone und insgesamt brauchte es zwolf separate Bauantrige, bevor wir loslegen konnten,
die Balkone fiir Haus Nr. 2 kamen spéater erst dazu®, fithrt der Architekt aus. Trotz aller
Hindernisse waren die MaSnahmen nach etwa drei Jahren abgeschlossen, inklusive einer
Neugestaltung der Hof- und Gartenanlage. In der TheklastraBe gibt es eine Besonderheit:
Aufgrund des guten nachbarschaftlichen Miteinanders iiber viele Jahrzehnte wurde die

AuBenanlage in Parzellen aufgeteilt, die durch die Mieter gepflegt werden.
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Eine der Parzellen gehort Margarete Schifer. Sie wohnt seit 46 Jahren in der
Theklastrale. Aufgewachsen ist sie quasi um die Ecke. ,,Ich wollte als Kind schon hier
wohnen®, erinnert sie sich, ,weil ich hier immer eine Freundin besucht habe und die
Hiuser ganz toll fand.“ Frau Schifers Leben war nie langweilig. In der Kindheit begann sie
mit dem Tanzen, beschiftigte sich spiter mit exklusiver Mode und wurde zufillig Radio-
moderatorin. Den grofiten Teil dieser Zeit hat sie in der TheklastraBe verbracht und dabei
auch viele Veranderungen miterlebt.

»Ich habe schon immer sehr gerne hier gewohnt, auch weil der Genossenschafts-
gedanke mir und meinem Mann sehr wichtig war.“ Sie erinnert sich zum Beispiel daran,
dass sie Anfang der 80er mit anderen Mietern im Garten saB und man dariiber sinnierte,
wie schon doch Balkone wiren. Als diese 1998 angebaut wurden, war die Freude grof3 und
es tat auch der Gemeinschaft in der TheklastraB3e gut. ,Mein Mann und ich waren immer
Fans der Genossenschaft. Nicht nur weil sie uns Sicherheit gab, sondern auch, weil wir das
Miteinander mochten. Wir haben hier Weihnachtsfeste gemacht oder Waffelessen. Haben
zusammengesessen und uns unterstiitzt. Das ist heute leider etwas zuriickgegangen. Wenn
ich Zeit finde, engagiere ich mich hier und da fiir Zusammenkiinfte, fiir Gemeinschaft
muss man ja auch was tun. Schone Sachen, aber auch wichtige Sachen wie das Umfeld in
Ordnung halten, da hat man schon gemeinsame Verantwortung, finde ich.“

Deswegen sind sie und ihr leider verstorbener Mann auch in den letzten 25 Jahren
immer zu den Mitgliederversammlungen gegangen. ,Vorher war das nicht unser Ding,
aber durch einen neuen Vorstand hat sich richtig viel getan. Da kamen ein neuer Wind
und neues Denken, das hat uns gefallen.”“ Die positiven Verdnderungen zeigen sich fiir sie
an vielen Stellen. Inhaltlich und menschlich. ,,Als mein Mann gestorben ist, war es sehr
schwer fiir mich, auch weil ich nicht wusste, wie es weitergeht alleine, hier in der Wohnung.
Da stecken ja auch 46 Jahre Liebe drin. Aber dann kam jemand von der Genossenschaft
mit Blumen, trostenden Worten und dem Versprechen, dass ich auf jeden Fall hierbleiben
kann. Diese Sicherheit hat mir viel Kraft gegeben.“ Auch die anstehende Sanierung war
fiir sie keine echte Belastung. ,Ich fand das eher spannend”, erzihlt sie, ,als der Kran
aufgebaut und damit zum Beispiel ein Bagger iiber das Haus gehoben wurde. Bei den Um-
bauten in der Wohnung kam ein tolles Team, da war alles schon vorbereitet und auch
Sonderwiinsche (ein breiterer Tritt zum Balkon) waren kein Thema. Klar, es gab auch ein
bisschen Dreck, aber das ist ja normal. Ich habe nie gedacht ,Oh Gott, was wird das hier?‘,
sondern immer ,0h, wat wird dat schon‘ und so war es ja dann auch.“ Insgesamt findet
sie das Gesamtpaket bei der GWG zu Koln toll: ,Wenn die sagen ANGENEHM WOHNEN,
dann meinen die das auch.”

Ahnlich sieht es auch ihr Nachbar Peter Lynen, der seit Anfang der 80er mit seiner
Frau ein paar Hiauser weiter wohnt. Er ist bereits seit 1967 Mitglied der Genossenschaft.
Der gelernte Baukaufmann hat eine besondere Verbindung zur Genossenschaft. Er war von
1996 bis 2020 Mitglied des Aufsichtsrats, unter anderem als stellvertretender Vorsitzender
und Leiter des Priifungsausschusses, und hat somit die Geschichte der Genossenschaft
aktiv mitgestaltet und miterlebt. Auch fiir ihn hat sich die Genossenschaft in den letzten
25 Jahren positiv verandert: ,ANGENEHM WOHNEN wird bei der GWG zu Ko6ln wirklich
gelebt und das merkt man an vielen Stellen. Unternehmerisch weht ein anderer Wind. Alles
ist transparent, man wird immer optimal informiert und beispielsweise die Steigerung
der Eigenkapitalquote von 23 % Anfang 2000 auf heute 36 % und die sichere Dividende
sprechen fiir sich. Die Genossenschaft steht einfach gut da.“ Aber auch als Mieter ist er
sehr zufrieden: ,,Durch die offene Gartenanlage entsteht automatisch Gemeinschaft, und
wenn es Probleme oder Reklamationen gibt, wird sofort gehandelt, das ist nicht selbstver-

stiindlich.“ Ahnlich wie bei Frau Schiifer war auch fiir ihn die Sanierung absolut ertriiglich.

,,Durch die offene

Gartenanlage ent-
steht automatisch
Gemeinschaft, und
wenn es Probleme
oder Reklamationen
gibt, wird sofort ge-
handelt, das ist nicht
selbstverstandlich.”

Peter Lynen

»Das wurde mit viel Riicksicht auf die Mieter gemacht und das Ergebnis spricht fiir sich.
Die GWG zu Koln schreibt sich hochwertige Instandhaltung auf die Fahnen und setzt sie
auch um. Alles im zumutbaren Rahmen.“ Er wiinscht sich, dass die positive Entwicklung
auch die niachsten Jahre weitergeht, denn fiir ihn ist Genossenschaft wichtig: ,,Ohne die
Genossenschaften hatten wir bei bezahlbarem Wohnraum heute viel mehr Probleme, des-
halb wire es wiinschenswert, dass die GWG zu Koln mehr NeubaumaBnahmen realisieren
konnte, bei denen der soziale Aspekt den gleichen Stellenwert hat wie heute.

Fiir Lynen und Schéfer ist ,ANGENEHM WOHNEN® heute wichtiger denn je, da sich
Leben und Gemeinschaft immer mehr auf das hiausliche Umfeld konzentrieren. Hier in
Weidenpesch geht — unter anderem durch die Trennung der Neusser StraBe beim U-Bahn-
Bau und den Wegfall von Geschiften und Treffpunkten — viel Veedelscharakter verloren,

wodurch ein schones Wohnumfeld ein entscheidender Faktor zum Wohlfiihlen ist.



TheklastralBBe 2—-24
Denkmalsanierung (Baujahr 1925)

Wiarmedammung (auller Stral3en-
fassade), neue Fenster, Dach-
erneuerung inkl. Dachstuhl,

Anbaubalkone, neue Hofanlage

Zeitraum: 2016-2018
Wohnungen: 51 (12 Hauser)
Wohnflache: 3.611 gqm
Investition: 4,9 Mio. Euro

Energieversorgung: Gasetagenheizung, Gas-
zentralheizung




Moder-
nisierung &
Partner

_Alle fiihlen sich hier

wohl und zuhause.”



Immer
am Ball

bleiben

Mit konsequenter Sanierung und dem

Anspruch, hohe Wohnqualitét zu bieten,
sorgt die GWG fiir die Erhaltung und
Wertsteigerung ihres Bestandes — und
das nicht erst seit heute.

an kann in Mauenheim sehen, wie die GWG
aktiv und mit Blick nach vorne agiert, um
das Motto ,ANGENEHM WOHNEN“ umzu-
setzen. So wurde bereits 1997 das 1926 erbaute Objekt an

der Merheimer und Eckewartstrale energetisch moder-
nisiert, insbesondere mit einer vollstindigen Dimmung
der Gebiudehiille, neuen Fenstern und einer zentralen
Heizungsanlage mit Warmwasserversorgung.

2012 folgte dann die Modernisierung des 1928 er-
bauten Objektes in der GiselherstraBe, ebenfalls mit neuen
Fenstern, Dachsanierung, Warmedammung und Anbaubal-
konen. Hier gab es eine besondere Herausforderung, denn
das Staffelgeschoss war seinerzeit auf Eisentrigern gebaut
worden, die mittlerweile korrodiert waren. Sie mussten
aufwindig erneuert werden, um die entstandenen Statik-
probleme zu beseitigen. Aulerdem wurden hier spannen-
de Losungen fiir GroBwohnungen realisiert, zum Beispiel
mit auBerordentlich groBen Balkonanlagen, die aufgrund
der GroBe von rund 20 Quadratmetern eine zusatzliche
Stiitzkonstruktion benétigten — sie ermoglichen besonders

Familien ein Wohnen mit hohem Komfort.




In den Jahren 2018 und
2019 wurde das Karree
weiter aufgewertet.

So wurde beispielsweise
nahezu der gesamte
Block mit Anbaubalkonen
ausgestattet, was mehr
Raum und Wohnkomfort
fiir die Mieter und eine
klare Wertsteigerung
gebracht hat.

Damit horten die Verbesserungen allerdings nicht auf.
Nach Abschluss der Arbeiten wurde die gesamte AuBenan-
lage neugestaltet — nicht einfach nur zweckmaéBig, sondern
mit Spielplatz, groBen Rasenflichen, schonen Beeten, Sitz-
moglichkeiten, die zum Verweilen einladen, und mit aus-
reichend Fahrradstellplatzen.

Das Beispiel zeigt, warum die GWG so erfolgreich ist.
Statt nur das Notwendigste zu tun, um Objekte vermietbar
zu halten, sorgt sie fiir langfristige Instandhaltung und Wert-

steigerung. Aber auch dafiir, dass sich die Mieter jederzeit

wohlfiihlen. Nicht nur in ihren Wohnungen, sondern auch
dort, wo man auBBerhalb der eigenen vier Wiande zusammen-

kommen und leben kann.

Anbaubalkone steigern
den Wohnkomfort
fiir die Mieter und den

Wert des Hauses.
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Energetische Sanierung

Wirmedammung, neue Fenster,

Anbaubalkone und neue Hofanlage

Zeitraum: 1999, 2009, 2012, 2017, 2019
Wohnungen: 51 (8 Hauser)
Wohnflache: 4.822 qm
Investition: 5,1 Mio. Euro

Energieversorgung: Zentralheizung, Warm-
wasseraufbereitung mit Gasversorgung
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_Ich wohne seit
fast 45 Jahren
hier”

erziahlt Marlis WeiB}, ,und es gefillt mir immer noch

Wohnraum
und Wohn-
qualitat

Im attraktiven Agnesviertel hat die GWG zu Kdln
nicht nur hochwertig energetisch saniert, sondern

sehr gut. Eigentlich nach der Sanierung sogar noch besser.*
Hier, das ist das 1930 erbaute Ensemble in der Wickrather
StraBe 1-7. Es bildet zusammen mit den Hiusern 3-7 in
der Wevelinghovener StraBe eine sogenannte Blockrandbe-
bauung, das bedeutet, mehrgeschossige Gebiude werden

in geschlossener Bauweise rund um einen gemeinsamen

Innenhof errichtet. Eine weitere Besonderheit dabei: Die
Bebauung ist optisch zur Straf3e orientiert, was dazu fiihrt,
dass die straBenseitigen Fassaden eher aufwindig gestaltet
wurden, wihrend die hofseitigen Fassaden schlicht blieben.
Das Ensemble wurde zwischen 2020 und 2022 hoch-

auch dringend benétigten neuen Wohnraum ge- wertig energetisch modernisiert. Vorstand Guido Lenzen

schaffen und — erstmals in der Geschichte der erinnert sich noch sehr gut an die Sanierung: ,In einer —

o coronabedingt — sowieso schon schwierigen Zeit fiir alle
Genossenschaft — Aul3enaufziige gebaut. Und das . . >
war die Umsetzung dieser MaBnahme, die wir lange vor

mitten in der Pandemie. Eine Herausfo rderung Corona geplant hatten, eine enorme Herausforderung im

fijl' Bauherr, BaU|eifU“9, Handwerker und Mie*eh Hinblick auf die Hohe des Gebaudes mit filnf bestehenden

Aber das Ergebnis macht alles wett.

Vollgeschossen, die problematische Statik der vorhandenen
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Wevelinghovener / Wickrather StrafBe :

Mieter Margarete und Hans Derkum ) | w Beh N - e

Dachgeschossdecke, den Dachabriss und anschlieBenden
Neubau eines Dachgeschosses und die zusitzliche Errich-
tung von fiinf AuBlenaufziigen. Hier wurde — fiir uns erst-
malig — ein sechsstockiges Gebidude eingeriistet und ein
dariiberliegendes Wetterschutzdach aufgestellt. Wir wussten
von der Herausforderung und Komplexitit dieser MaB-
nahme, konnten aber unvorhersehbare Gegebenheiten im
Bestand nicht abschitzen. Und davon gab es einige — die
aber mit unserem Architekten und Bauleiter Herrn Glauch
bestmoglich und zeitnah abgewickelt werden konnten.*

Martin Glauch, der mit seinen Mitarbeitern die Bau-
leitung fiir das Projekt hatte, erinnert sich an andere
Hindernisse. ,Bevor wir iiberhaupt loslegen konnten,
mussten wir und der Bauherr aufgrund der ,stidtebau-
lichen Auswirkungen‘ der MaBnahme zweimal vor dem
Gestaltungsbeirat der Stadt Koln erscheinen und es wur-
den Vorgaben, zum Beispiel zu Aufzugs- und Gaubenge-
staltung, gemacht.“ Denn bei der MaBnahme blieben die
Objekte zwar in ihren Grundrissen unverindert, erhielten
aber, wo moglich, Aufziige sowie ein zusitzliches Dachge-
schoss mit 14 neuen Wohnungen als sechste Etage in der
Wevelinghovener und Wickrather Strafle. So entstanden
1.056 Quadratmeter zusitzlicher Wohnraum.

Damit horten die Verbesserungen allerdings nicht
auf. Um den Wohnwert und damit auch den Wert des ge-
samten Objektes zu steigern, war geplant, auch die kleinen
Bestandsbalkone im Innenhof durch groBziigige Anbaubal-
kone zu ersetzen. Hier stie3 man auf ein Hindernis, denn
die vorhandenen Balkone hatten eine tragende Briistung.
Das bedeutete, sie mussten alle mit einer Spezial-Betonsige
am Stiick entfernt und mit einem im Innenhof stehenden
Kran gesichert und heruntergehoben werden damit ein Ab-
transport mit Container iiberhaupt moglich wurde. Wah-
rend des Auf- und spiteren Abbaus des Baukrans, durch
einen Mobil-Autokran auf der StraBe vor den Hiusern,
mussten simtliche Mieter der Hauser Wevelinghovener
StraBBe 3 und 5 tagsiiber ihre Wohnungen verlassen, da die
tonnenschweren Kranteile dort iiber die Dicher gehoben
wurden. Marlis WeiB erzahlt: ,,Das fand ich richtig span-
nend. Ich interessiere mich sehr fiir Mechanisches und

der Aufbau des Krans war echt aufregend.



Sie hat nicht nur den Aufbau beobachtet, sondern
auch den Abbau. Mit gleicher Begeisterung. Jedoch auch
sie musste die Wohnung in diesen zwei Tagen verlassen.
In ihrer eigenen Wohnung wurden neue Fenster eingebaut,
die Steigleitung wurde erneuert und die bestehende Gas-
etagenheizung an eine zentrale Heizanlage angeschlossen.
Alles ganz reibungslos, wie Frau Weif3 erzihlt. Dem wiirde
Bauleiter Martin Glauch nur bedingt zustimmen. ,,Die Ma8-
nahme fiel komplett in die Corona-Zeit, was zusitzlichen
Aufwand gebracht hat. So mussten wir zum Beispiel sehr eng
mit dem Sicherheits- und Gesundheitskoordinator des Auf-
traggebers zusammenarbeiten und entstehende Ausfille
oder Materialengpisse iiberbriicken. Auch der Ausbau des
Dachgeschosses war kein einfaches Unterfangen. Die Statik
der vorhandenen Speicherdecke war nicht ausreichend,
sodass wir eine zusitzliche Deckenebene aus sogenannten
Deltabeam-Verbundtriger in Verbindung mit Spannbeton-
fertigteilen einbauen mussten, die alle Lasten aus der neuen
Dachkonstruktion aufnimmt. Auch dafiir benétigten wir den
groBen Baukran.

Noch ein schones Beispiel sind die Fenster. Sie muss-
ten fiir die Sanierung und Dammung der Fassade viermal
abgeklebt werden. Das war natiirlich schon aufwiandig. Ge-
nau wie die statische Ertiichtigung mancher Balkone.*

Die mit der BaumaBnahme einhergehenden extremen
Beeintrichtigungen, unter anderem durch die Absperrung
von Offentlichen Bereichen, auch fiir Lagerflachen (zum
Beispiel mehrere hundert Quadratmeter Dimmmaterial),
die teilweise erforderliche Sperrung der StrafBle etc., fand
logischerweise nicht jeder gut. Jedoch hat die Genossen-
schaft immer versucht, sich so riicksichtsvoll wie moglich
zu verhalten.

Frau WeiB versteht die Aufregung nicht: ,Ich hab’s
gerne schon und wenn ich nach anderthalb Jahren neue
Fenster, neue Rollladen, eine neue Heizung und eine
groBere Veranda habe, ist das doch toll.“ Ahnlich sehen
das Margarete und Hans Derkum. Sie wohnen ebenfalls
seit 1978 hier. Erst in der Wevelinghovener, jetzt in der
Wickrather Strafle. Hans Derkum hat damals beim Einzug
der Familie WeiB mit Werkzeug ausgeholfen. Seitdem ist
man befreundet. ,Nachbarn haben wir immer gute gehabt*,
lacht Frau WeiBl und die Derkums, die auch noch mehr
Familie in der Wickrather Strae wohnen haben, stimmen
zu. ,Man kennt sich, man hilft sich®, sagen sie. Einigkeit
herrscht auch bei den Auswirkungen der BaumaBnahmen.
»Wir wurden iiber alles bestens informiert“, sagen die
Derkums, ,der Dachausbau hat uns persénlich nicht so

sehr belastet, dafiir ist jetzt alles richtig super.“
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Am Ende zihlt fiir alle das
Ergebnis. ,Das ist richtig hohe
Wohnqualitat”, schwarmt
Marlis Weild und die Derkums
ergdnzen: ,, Mit richtig viel
Komfort nach dem Umbau.

Und man muss ja auch erneuern, wenn es hochwertig
bleiben soll.“ Die Begeisterung fiir die GWG zu Koln besteht
aber nicht erst seit dem Umbau. ,,Wenn was ist, sind die da“,
erzahlt Hans Derkum und Margarete Derkum pflichtet bei:
»Die geben einem das Gefiihl, dass sie sich wirklich kiimmern.*

Dazu erzdhlt Guido Lenzen: ,Die grofle Belastung
fiir unsere Mieter durch den Mehraufwand fiir ein sechs-
stockiges Gebidude, der erhebliche Arbeitsumfang — auch
durch den erforderlichen Umbau des Treppenhauses zum
Anschluss an die Aufziige — und die sich anschlieBenden
Zusatzarbeiten haben uns bewogen — erstmals bei einer
ModernisierungsmaBnahme —, den Mietern eine pauschale
20 %-Mietreduzierung wahrend der Bauzeit zu gewihren,
um hierdurch wenigstens einen Teil der Belastungen ab-

zugelten.“

Der Gedanke der Genossenschaft ist fiir alle hier
wichtig, auch wenn er sich etwas verindert hat. ,,Viele Altere
sind gestorben oder weggezogen®, sagt Margarete Derkum,
»dafiir sind viele Jiingere mit Kindern gekommen, teilweise
sogar Familie fritherer Bewohner. Es ist vielleicht nicht
mehr so viel Gemeinschaft wie frither, aber es ist trotzdem
ein nettes Miteinander.“ Dennoch wiirden sie mehr Kontakt
und gemeinsame Aktivitaten im Objekt durchaus begrii3en —
einfach, dass mal ein bisschen was los ist. Das passt auch
zum Agnesviertel, das alle sehr mégen. ,,Hier ist alles in der
Nihe“, sagen sie, ,,egal ob Arzt, Markt, Einkaufen oder Kaffee-
trinken. Eben noch so richtig Veedelscharakter.“

Alle fiihlen sich hier wohl und zuhause, auch wenn
Herr Derkum, der 48 Jahre lang Jalousienbauer war, sehr
bedauert, dass er keine italienischen Ausstell-Rollladen in-
stallieren konnte. ,,Aber das ist wirklich eine Kleinigkeit®,

lacht er augenzwinkernd.



Wevelinghovener Strafie 3—7
Wickrather Strafle 1-7
Energetische Sanierung

Wiarmedammung, neue Fenster, Auflen-

aufziige, Anbaubalkone und neue

AuBenanlagen, zusitzlich Dachgeschoss-

neubau von 8 Wohnungen (1.056 gm)

Zeitraum: 2020-2022
Wohnungen: 78 (7 Hauser)
Wohnfliche: 6.823 qm
Investition: 13,8 Mio. Euro

Energieversorgung: Zentralheizung mit
Luftwiarmepumpe und Gasversorgung
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Man kann zweckmiBig
energetisch sanieren und
modernisieren. Oder man

Quadrat

hat besondere Anspriiche
und das Ziel, auch das

Abwechslung

Umfeld in neuem Glanz

erstrahlen zu lassen. So - ‘ 3

wie die GWG zu Kéln bei | ey B A e S em |
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wischen 2013 und 2017 hat die Genossenschaft in Mauenheim mit einem Volumen

von iiber 8 Mio. Euro zehn Hiuser mit 87 Wohnungen energetisch saniert sowie

vier neue Dachgeschosswohnungen geschaffen. Dabei wurde das ganze Karree
OrtweinstraBe, BergstraBe und Hildebrandstraf3e neu gestaltet. Fiir den verantwortlichen
Bauleiter Martin Glauch eine StandardmafBnahme, wie er erzihlt: ,,Im Grunde war das
normale Sanierungsarbeit. Es wurden Fassaden gedimmt, neue Fenster eingebaut, die
Diacher wurden erneuert und wir haben zentrale Heizungsanlagen mit Solarthermie fiir
Heizung und Warmwasser installiert. AuBerdem gab es noch neue Anbaubalkone. Und neue
Dachgeschosswohnungen.“ Ganz so reibungslos ging es dann aber doch nicht. Urspriing-
lich sollten alle Hiuser in der OrtweinstrafSe Dachgeschosswohnungen bekommen, aber
Statik und Bausubstanz machten hier den Planern einen Strich durch die Rechnung.

Eine Herausforderungbei der Umsetzung war auch die Installation des Baukrans, der
im Innenhof stand. ,Man muss iiberlegen, dass allein das Krankreuz zehn Tonnen wiegt®,
sagt Glauch, ,die muss man erstmal bewegen, was bei dem relativ engen Zugang nicht un-
kompliziert war.“ Aber ohne Kran wire das Vorhaben nicht méglich gewesen. Gerade bei den
Déachern, die ihrerseits durch Wetterschutzdiacher geschiitzt wurden, war viel Riickbau
notig, zum Beispiel bei den Kaminziigen. Und natiirlich musste auch das Material fiir die
neuen Dicher und den Dachgeschossausbau bewegt werden. Zusitzlich wurde noch ein
Neubau in der Hildebrandstra3e 8a geplant, der 2019 fertiggestellt wurde. Im Rahmen des
Neubaus wurde auch der Hof mit einer Tiefgarage unterbaut. AbschlieBend wurde 2020
die Fassade der Ende der 90er Jahre modernisierten Hauser Hildebrandstrafle 10-14
gestalterisch durch sich wiederholende Klinker wie im Neubau Haus 8a und Anstrich dem

Ensemble angepasst.
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Wir haben also nicht einfach saniert und gedimmt, sondern bewusst Abwechslung in
die Fassadenoptik gebracht, um auch stiddtebaulich ein ansprechenderes Umfeld zu schaffen.
Dazu gehort fiir die Genossenschaft auch eine umfangreiche Gestaltung der Auenanlagen
mit Spielplatz, groBen Rasenflichen, schonen Beeten und Platz fiir Menschen zum Ver-
weilen. Einfach ein Ort zum Wohlfiihlen. Das sieht auch Frau Skutta aus der Hildebrandt-
strafBBe so: ,Hier ist alles gepflegt, sonst wiirde ich nicht seit 63 Jahren hier wohnen.“ Auch

fiir die Sanierung hat sie Verstindnis:
~Wenn gebaut wird, wird gebaut. So muss das

doch sein. Und nachher ist es ja auch noch schoner.”

Ein anderer Bewohner aus der OrtweinstraBBe und einer, der ganz nah an den Mie-
tern ist, ist Hans Krantz. Er ist Hauswart fiir die GWG zu Ko6ln und wei3, was rund um die
Objekte los ist. ,,Ohne Sanierung geht heute nichts mehr. Da muss man durch. Die Men-
schen erwarten heute viel von ihrem Vermieter, aber vergessen manchmal, dass sie auch
,ein Teil‘ der Genossenschaft sind. Da wiinscht man sich manchmal mehr Verstiandnis.“

Das alte Karree von 1929 strahlt heute in neuem Glanz und iiberzeugt mit hohem
Wohnkomfort. Ein weiteres Beispiel dafiir, wie die GWG konsequent ihrem Leitspruch

~ANGENEHM WOHNEN* treu bleibt.
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Ortweinstrafle 1-9
Bergstralie 37

Hildebrandstralie 2—8
Energetische Sanierung

Wirmedammung, neue Fenster, An-
baubalkone und neue Hofanlage.
Zusétzlich Dachgeschossneubau von
4 Wohnungen (312 gm)

Zeitraum: 2013, 2014, 2017
Wohnungen: 91 (10 Hauser)
Wohnflache: 6.587 qm
Investition: 8,3 Mio. Euro

Energieversorgung: Zentralheizung, Warm-
wasseraufbereitung mit Gasversorgung und
Solarthermie




Vertrauensvoll
und verlasslich

Stefar:#“

L
|

F
(}-iguch (cziongalla + glauch architekten),
¥
(Technischer Leiter GWG zu Ko6ln)

Dass bei der GWG zu K&ln angenehmes
Wohnen maglich ist, dafiir sorgen auch
die vielen Partner, mit denen wir zu-
sammenarbeiten. Ob Architekten, Hand-
werksbetriebe, Hauswarte oder unsere
Dienstleister — sie alle tragen teilweise
schon seit Jahrzehnten dazu bei, dass
unsere Projekte und Objekte optimal be-
treut werden

enn man die verschiedenen Partner unse-

rer Genossenschaft zur Zusammenarbeit

mit uns befragt, kommt schnell ein wich-

tiger Wert zur Sprache: gegenseitiges Vertrauen. Dieses

Vertrauen ist iiber Jahre gewachsen und ein wichtiger Fak-

tor fiir alle Beteiligten. Denn die Herausforderungen bei

Instandhaltungen und BaumaBnahmen sind in den letzten

Jahren vielfiltig geworden. Deshalb ist es gut, wenn man
sich aufeinander verlassen kann.

,Das Schone ist die Ehrlichkeit“, erzahlt Jorg

Buckebrede, dessen Vater schon seit den 80er Jahren

fiir Heizung und Sanitér bei der GWG zu Ko6ln verantwort-
lich ist. ,,Egal, was ist, es wird offen kommuniziert. Es kann
jaimmer mal etwas problematisch werden, aber man kann
auch driiber reden und aufgrund der kurzen Kommunikati-
onswege werden alle Probleme schnellstméglich behoben.“
Dem stimmt Michael Nass von den Sanierungs- und Moder-
nisierungsspezialisten Pool & Weber zu: ,,Es gibt immer ein
gemeinsames, losungsorientiertes Handeln, davon profitie-
ren alle.“ Pool & Weber arbeiten bereits seit 1994 fiir die Ge-
nossenschaft und begleiten sie seitdem bei vielen Projek-
ten. Alle sind sich einig: Die GWG zu Koln ist anspruchsvoll,
aber das Vertrauen in ihre Partner ist auch sehr hoch.
Ahnlich sehen es auch die Architekten, mit denen
die Genossenschaft zusammenarbeitet. Martin Glauch
von cziongalla + glauch architekten — er betreute alle Sa-
nierungsmaBnahmen der letzten 20 Jahre — erzahlt: ,,Bei
Sanierungen und auch beim Neubau gibt es immer Uber-
raschungen. Aber weil man sich aus vorherigen BaumaB-
nahmen bereits kennt und gut zusammengearbeitet hat,
finden sich immer wieder Losungen.“ Ahnlich sieht das
Nicole Mronz vom Architekturbiiro Mronz & Schaefer:
,Die GWG zu Koln und besonders Herr Lenzen setzen

sich professionell mit den Dingen auseinander.

i




Sie sind beim Planungsprozess dabei, machen Verbesse-
rungsvorschlidge und entwickeln vor allem gemeinsam mit
den Partnern das Gebiude.“

Beste Voraussetzungen also, um verdnderten Ansprii-
chen und Vorgaben gerecht zu werden. So passierte frii-
her viel auf Zuruf, was heute undenkbar wire. Alleine der
Materialmangel und die Mitarbeitersituation erfordern viel
mehr Detailplanungen. Alles war etwas lockerer, die Leute
waren zufriedener. ,Insgesamt ist alles etwas schwieriger
geworden,“ erzidhlt Thorsten Steinbrecher von der Firma
Buckebrede, der seit 1994 im Unternehmen ist. ,,Die Mieter
erwarten heute viel und sind oft kritisch. Deshalb sind kurz-
fristige Terminvereinbarungen und schnelle Umsetzung der
Arbeiten unser Ziel. Man versucht einfach immer, eine zu-

friedenstellende Losung fiir alle Parteien zu finden.“

Uber sich verindernde Anspriiche der Mieter kann
auch Hans Krantz einiges berichten. Er ist nicht nur Mieter
der Genossenschaft, sondern seit 2015 auch selbstindiger
Hauswart fiir viele unserer Objekte. Er versucht verliss-
lich 24/7 fiir ,,seine“ Mieter erreichbar zu sein. Wie auch
bei unseren anderen Hauswarten sind seine Aufgaben die
kontinuierliche Uberwachung der Objekte vor Ort, Weiter-
gabe von Missstinden an die Verwaltung und auch die
eigenverantwortliche Beauftragung von Unternehmen bei
dringenden Einsitzen auBlerhalb der Geschiftszeiten. Das
ist eine nicht zu unterschitzende Unterstiitzung der Ge-

nossenschaft und der Mieter.



Von links: Guido Lenzen,
Martin Glauch und

Stefan Liitzenkirchen

Guido Lenzen, Martin G

Bernd Pool erkliart, was den Erfolg der Genossen-
schaft ausmacht: ,,Die GWG zu Koln denkt und handelt
langfristig. Da ist einfach Kontinuitit.“ Jorg Buckebrede
erginzt: ,Die Zeit wird uns und auch die Genossenschaft
verandern, aber ich bin sicher, dass wir weiter ein tolles
Miteinander haben werden.*

Wichtig ist fiir die GWG zu Koln — gerade auch im
Riickblick auf die Corona-Zeiten — zu wissen, dass wir fiir
unsere Partner an vorderer Stelle stehen und alle Arbeiten
bestmaoglich fiir uns und damit auch fiir unsere Mieter ab-

gewickelt werden.

Mit solchen Partnern
kann man beruhigt
und gemeinsam die
Herausforderungen
von morgen angehen.

85



Neubau &

Quartiere

 Genossenschaften brauchen
mehr Gelegenheiten,
Wohnraum zu schaffen.”



anz schick
im Belgique

Wenn man die Maglichkeit hat, in einem der
beliebtesten Viertel Kélns zu bauen, dann
mochte man nicht unbedingt Standard haben.
Gleichzeitig muss so ein Vorhaben natiirlich auch
wirtschaftlich sein. In der Genter Stralle im
Belgischen Viertel ist das der Genossenschaft
besonders gut gelungen.

erziahlt Hanna Griindel, die seit 2016 in

der Genter StraBBe wohnt, ,das findet sie ganz

toll.“ Toll ist auch die Maisonettewohnung im

obersten Geschoss, die sie mit ihrer Familie

bewohnt und die trotz ihrer GroBe nicht mehr

ausreicht — deshalb ziehen sie schweren Her-

M a n ka n n zens um. Wenn man das Objekt, um das es geht,

n anschaut, dann weiBl man, warum. Dabei spielt
nicht nur die Lage eine Rolle, sondern auch die

beim Zahne- "

Der Entwurf des Neubaus von 2010 stammt

u fz e n a u f vom Architekturbiiro Mronz & Schaefer, die Aus-

p fiihrung von unserem zuverlissigen Partner
cziongalla + glauch architekten. Er sieht ein at-

d e n D o m traktives siebenstockiges Wohn- und Geschifts-
haus mit Tiefgarage und zwei Einfamilienhiu-

sern im Innenhof vor. Bevor dieser Entwurf

ken”
g u c e n r allerdings realisiert werden konnte, musste
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,,Hier leben so
viele Generationen
im Haus, aber trotz-
dem ist hier immer
gute Stimmung.”

Hanna Griindel

erst der Vorgiangerbau entmietet und abgeris-

sen werden. Um dies moglichst sozialvertriglich
zurealisieren, wurden viele Gespriche, vor allem
mit dlteren Bewohnern, gesucht und individu-
elle Losungen gefunden. Dann konnte der Bau
beginnen.

Der Entwurf iiberzeugt durch Vielseitigkeit
und optimale Integration in die bestehende Be-
bauung. So greift er an der Vorderseite die Fluch-
ten der Nachbarhiuser auf und iiberbriickt dabei
ein ganzes Geschoss, da ein Nachbargebiude fiinf
Stockwerke hat und das andere sechs.

Nicole Mronz beschreibt die Idee: ,,Durch die
unterschiedlichen Traufkanten in der Gebaude-
flucht entsteht ein ,Erker‘ als stilprigendes Ele-
ment. Auch die Dachgestaltung mit Satteldach,
Flachdach und Gauben passt zum Umfeld.“ Die
Gauben miissen nicht nur gut aussehen, sondern
auch funktional sein, da sie als Fluchtwege dienen.
Die Fassade der Gartenseite ist komplett ver-
glast, und hat iiber 500 Quadratmeter Balkon-
fliche mit unterschiedlichen Sonnenschutz-
vorrichtungen. , Das schafft Privatsphére und Ab-
wechslung in der Fassade“, erkliart Martin Glauch.
Fiir die StraBenfassade wurde, da sie fast weil3
erscheinen sollte, ein spezieller Naturstein ge-
nommen. Daneben gab es noch weitere Heraus-
forderungen beim Bau: Der Baukran stand auf dem
Gehweg, was immer wieder fiir Unmut sorgte, man
musste unter Beriicksichtigung des in Koln vor-
handenen Kulturschutts bauen, was statisch oft
problematisch ist, und man musste aufgrund der

nachbarschaftlichen Grenzbebauung die Giebel

besonders sichern. ,,Das Gute ist, wir haben ge-
meinsam immer Losungen gefunden®, erzihlt
Martin Glauch. ,,Und das Ergebnis spricht fiir
sich“, erginzt Nicole Mronz.

So sind in der Genter StraBe insgesamt 26
Wohnungen und eine Gewerbeeinheit entstan-
den, inklusive einer Tiefgarage mit 20 PKW-
Stellplatzen und Fahrradstellpldatzen. Im Hinter-
hof gibt es zusitzlich zwei attraktive Einfamilien-
hiuser mit kleinem Grundstiick. So hochwertig
wie die Architektur ist auch die Ausstattung des
Objektes. Echtholz-Parkett, Steinbéden im Kii-
chenbereich, groBe Balkone und Terrassen mit
beweglichen Schiebepaneelen, Fubodenheizung
und barrierearme bzw. barrierefreie Zuginge
schaffen einen hohen, zeitgemdBen Wohnkom-
fort. Diesen Komfort genieBen auch Hanna
Griindel und ihre Familie, die in einer der gro8en
Maisonettewohnungen im sechsten und siebten
Stock wohnt. Dabei zihlt fiir sie nicht nur die
Ausstattung und der ,,Hauscharakter” der Woh-
nung, sondern auch der zentrale Wohnort und
die Hausgemeinschaft. ,Man hat immer wieder
miteinander zu tun, zum Beispiel beim Gliih-
weintrinken im Winter oder iiber die interne
WhatsApp-Gruppe, in der wir uns austauschen,
zum Beispiel iiber freie Parkplatze oder gemein-
same Einkiufe.“ Diese Gruppe wurde auch zu
einem wichtigen Instrument, als in einem Winter
die Heizung ausfiel. Die von der GWG zu Koéln als
Notversorgung zur Verfiigung gestellten Heiz-
strahler wurden dariiber immer wieder neu ver-
teilt, damit es alle moglichst warm hatten. ,Hier
leben so viele Generationen im Haus, aber trotz-
dem ist hier immer gute Stimmung®, erzahlt
Hanna Griindel. ,,Das liegt auch daran, dass die
GWG sich wirklich gut kiimmert. Sie ist schnell

erreichbar und hilft bei Problemen.“
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Genter StraBle 7,9 /11
Neubau

Nach Entmietung der Abriss von
17 Wohnungen (866 gm)

Zeitraum: 2010-2011
Wohnungen: 26 (2 Hauser)
Wohnfliche: 2.402 qm
Gewerbe: 1 (148 qm)
Tiefgarage: 20 Stellplitze
Investition: 6,2 Mio. Euro

Energieversorgung: Zentralheizung und
Warmwasseraufbereitung mit Fernwarme
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Auf einem Bestandsgrundstiick hat die GWG
ihre Hiuserzeile in der Hildebrandstraf3e

in Mauenheim nachverdichtet und dringend

benétigten Wohnraum geschaffen.
Dariiber hat sich eine Bewohnerin im alten
Bestand sehr gefreut. Und ist eingezogen.

lisabeth Skutta lebt seit 1960 in der HildebrandstraBe.

Erst in der Hausnummer 8, seit 2020 im Neubau 8a. ,,In der

HildebrandstraBe war es nie langweilig®, sagt sie. Das trifft
auch aufihr Leben zu. Geboren in Ko6ln landete sie im Krieg durch Land-
verschickung in Litauen und kehrte erst viele Jahre spiter nach Koln
zuriick. Mit ihrem damaligen Mann Manfred Skutta, einem Sozial-
arbeiter, zog sie bewusst in eine Genossenschaftswohnung, weil ihnen
der Gemeinschaftsgedanke und der soziale Aspekt wichtig waren.
»2Mein Mann war sehr engagiert. Auch im Aufsichtsrat der GWG. Der
war iiberall, aber selten zuhause®, lacht sie. Aber auch Frau Skutta
selbst hilt nicht viel von Stillstand. Sie hat vier schwarze Giirtel im
Jiu-Jitsu und hat iiber Jahrzehnte Kurse in Selbstverteidigung in
ganz Koln gegeben. AuBBerdem war sie iiber 30 Jahre lang Leiterin fiir
Seniorensport, eine Aufgabe, die sie erst kurz vor ihrem 80. Geburts-
tag beendet hat. ,,Ich habe das alles gerne gemacht, vielleicht, weil ich
immer eine positive Einstellung hatte®, sagt sie. Deshalb hat sie sich
auch von einem Umzug in die HildebrandstraB3e 8a iiberzeugen lassen.
»Ich wollte, auch wegen meines Alters, erst ins Erdgeschoss, aber die
GWG hat gesagt, gehen Sie in den dritten Stock, da ist es heller und es
gibt ja auch einen Aufzug.“

Die Nachverdichtung an der HildebrandstraBe bietet aber mehr als nur den Komfort eines
Aufzugs. Entworfen und realisiert wurde das Gebidude von cziongalla + glauch architekten, die Er-
richtung erfolgte durch ein Generalunternehmen. ,Bei dem Projekt ging es nicht unbedingt darum,
ein architektonisches Highlight zu schaffen, sondern darum, maximale Wohnflache und langfristige
Nutzung zu gewihrleisten®, erklart Martin Glauch. Dass es sich harmonisch in das bestehende Um-
feld eingliedert, ist bei der GWG genauso selbstverstindlich wie die hochwertige und moglichst nach-
haltige Ausstattung. So entstand zwischen 2018 und 2019 ein Mehrfamilienhaus mit zehn Wohnungen
zwischen 46 und 98 Quadratmetern. Alle Wohnungen sind barrierefrei und verfiigen iiber einen Balkon
oder eine Loggia in den Innenhof. Die drei groBten Wohnungen haben au8erdem zwei Bader. Zusitz-
lich wurde eine Tiefgarage mit 32 Stellplatzen zur Entlastung der Parkplatzsituation fiir die in diesem

Karree lebenden Mieter der Genossenschaft errichtet. Dieser Auftrag wurde separat vergeben, denn



es musste eine riesige Baugrube bis an die Hiuser ausgehoben werden und es sollte eine hoch-
schallgedimpfte Entliiftung geben. Dafiir holte sich die Genossenschaft Spezialisten. Eine Fliche von
54m x 21 m, also knapp zwei Drittel des gesamten Hofes, wurde ausgehoben. Insgesamt waren das
knapp 220 LKW-Ladungen a 30 Tonnen Aushub. Dafiir war es notig, mehrere Biume zu fillen. Da
die Genossenschaft nach Fertigstellung der MaBnahme die gefillten Baume direkt durch bereits
mehrere Meter hohe Biume ersetzen wollte, musste auch das Gewicht der ausgewachsenen Biume

bei der Statik der Tiefgarage beriicksichtigt werden.

Nach Fertigstellung von Tief-
garage und Neubau wurde ent-
sprechend der Innenhof neu
und fiir Mieter attraktiv gestaltet.

Mieter und Hauswart Hans Krantz, Mieterin Elisabeth Skutta

Auf diesen Hinterhof schaut Frau Skutta jetzt aus dem dritten
Stock und freut sich: ,,Hier kann man wirklich von Wohnkomfort spre-
chen. Nicht nur optisch, sondern besonders, weil die GWG zu Koéln
immer da ist, wenn was ist. Das war frither meistens so, aber richtig
gut ist das erst in den letzten 20 Jahren geworden. Die pflegen alles,
kiimmern sich bei Problemen direkt und denken auch an die Zukunft.
Eben Genossenschaft, wie sie sein soll. Die handeln meistens so, wie
ich denke: Was man selber machen kann, muss man selber machen.

Dazu gehort fiir Elisabeth Skutta auch, wo moglich etwas fiir die
nachbarschaftliche Gemeinschaft zu tun. Sie bedauert, dass die Ge-
meinschaft in den letzten Jahren etwas in den Hintergrund geraten
ist, aber hat das Gefiihl, dass sich der Trend langsam wieder wendet.

Sie hat auf jeden Fall immer noch Lust auf Neues.



HildebrandstraBe 8a
Neubau

Nachverdichtung auf eigenem
Grundstiick

Zeitraum: 2018-2019
Wohnungen: 10 (1 Haus)
Wohnfliche: 742 qm
Tiefgarage: 32 Stellplaitze
Investition: 4,2 Mio. Euro

-

Energieversorgung: Zentralheizung mit Luft-
warmepumpe und Gasversorgung




der Genera-
tionen

Im neuen Clouth-Quartier in Nippes war die GWG zu
Koln die erste Genossenschaft, die auf dem Gelinde
neuen Wohnraum realisiert haben. Barrierefrei, offent-
lich geférdert und so konzipiert, dass sich alle Genera-
tionen hier wohlfiihlen kénnen.



uf dem Gelidnde der ehemaligen Clouth-Gummiwerke ist in den letzten Jahren

ein neues Quartier entstanden, das Wohnen, Arbeiten und Leben in einer at-

traktiven Kombination aus moderner Architektur und historischem Industrie-
charme bietet. Hier hat die Genossenschaft 2017 ein spannendes Objekt geschaffen, das
zeigt, wie man Genossenschaftsgedanken und ,ANGENEHM WOHNEN*" auch im Bereich
Neubau realisieren kann. Nach einem Entwurf des Architekturbiiros Mronz & Schéafer hat
die GWG zu Koln einen viergeschossigen, kubistischen Gebdudewinkel gebaut, der eine
klare Raumkante zum 6ffentlichen StraBenraum bildet und insgesamt 36 Wohnungen und
eine Tiefgarage mit 27 Stellplitzen hat.

»Hier wollten wir in Verbindung mit der 6ffentlichen Férderung bezahlbaren Wohn-
raum fiir unsere Mitglieder schaffen“, erklart Guido Lenzen, ,und haben dabei ein klares
Ziel verfolgt: in einem barrierefreien Neubau Familien, zum Beispiel dltere Menschen und
ihre erwachsenen Kinder, wieder zusammenbringen und dadurch ein Mehrgenerationen-
haus schaffen, das auch fiir Durchmischung des Quartiers sorgt.“ Diesem Anspruch wird

der Bau an der SeekabelstraBBe / Josefine-Clouth-StraBe auf vielfiltige Weise gerecht.
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., Ein neues Quartier
mitgestalten ist immer ein
besonderer Auftrag”,
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erzihlt Architektin Nicole Mronz, ,,gerade wenn es um geforderten Wohnraum geht,
da es hier hohe Anforderungen an Barrierefreiheit, Grundrisse und wohnliche Vorausset-
zungen gibt. Das Schone an der Zusammenarbeit mit der GWG ist, dass sie trotz Forderung
nicht einfach das Minimum tut, sondern immer ihrem hohen Anspruch an Wohngqualitit
und Architektur gerecht wird.“ Deshalb hat das Objekt auch einige bauliche Besonder-
heiten. Zur StraBe hin gibt es eine kubistische Schale, die mit einer Klinkerfassade den
Industriecharakter zitiert. In dieser Fassade unterstiitzen versetzt angeordnete Fenster
in drei Formaten zusammen mit eingeschnittenen Loggien die Flichigkeit nach auBen.
Um die klare Raumkante beizubehalten und gleichzeitig Tiefe zu schaffen, wurden an der
Gebiudeecke und vor den Treppenhausfassaden perforierte Klinkerflichen installiert, die
Privatsphire, Sonnenschutz und ein anmutiges Lichtspiel schaffen. Der Gradlinigkeit der
Vorderseite steht auf der Hofseite eine aufgelockerte Struktur entgegen. Spielerisch ange-
ordnete Loggien mit unterschiedlicher Tiefe, heller Putz und Balkone mit einer Briistung
aus Edelstahl oder Glas schaffen ein heiteres Fassadenspiel. Und auch hier zeigt sich der
besondere Anspruch der GWG zu Koln: Die Balkone mit Normalglas zu verkleiden wire
etwas giinstiger gewesen, allerdings wirkt dieses in der Regel ,,griin“. Um den hellen Cha-

rakter der Fassade beizubehalten, wurde daher Weif3glas verwendet.

Seekabelstraf3e
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,,Man ist nicht einfach
nur Mieter, man ist
Mitglied einer tollen
Gemeinschaft. Das
ist ein bisschen wie
Familie. Es ist immer
jemand da, wenn es
Probleme gibt. Man
fiihlt sich einfach
wohl.”

Rebecca Moll

Alle Wohnungen sind durchgesteckt bzw. Eckwohnungen und konnen daher von der
Feuerwehr straflenseitig angeleitert werden. Somit kann der Innenhof frei von Verkehr
bleiben. Die Grundrisse und der Mix der Ein- bis Vierzimmerwohnungen entsprechen den
Anforderungen an geférderten Wohnungsbau. Sie bieten innerhalb und auBerhalb der
Wohnung ausreichend Bewegungsflache, ermoglichen barrierefreien Zugang zu Balkonen
und Loggien. Die unterschiedlichen Wohnungstypen sind so konzipiert, dass das Wohn-
zimmer und die Kiiche sowohl raumlich verbunden als auch halboffen oder separat aus-
gebildet sind.

In einer der modernen Wohnungen wohnt Rebecca Moll. Sie leidet seit iiber 20 Jahren
an Multipler Sklerose, was ihre Mobilitit mehr und mehr einschrinkt. Bevor sie 2017 ins
Clouth-Quartier gezogen ist, hat sie zehn Jahre lang mit ihrer Tochter in der Eckewartstraf3e
in Mauenheim gewohnt — allerdings nicht barrierefrei. Trotz aller Bemiithungen der GWG,
zum Beispiel durch die Installation einer Rampe, wurde das Wohnen dort mit Fortschreiten
der Krankheit immer beschwerlicher. ,,Als dann die Genossenschaft auf mich zukam und
mir anbot, in eine barrierefreie Wohnung nach Nippes zu ziehen, habe ich erst gezogert.
Ich dachte, das Viertel ist so agil, ich passe doch besser nach Mauenheim. Aber meine
Tochter und Freunde haben mich vom Gegenteil iiberzeugt. Dariiber bin ich wirklich froh.
Seit ich hier wohne, trage ich Gliick im Blick.“ Rebecca Moll ist groBer Fan der Genossen-
schaft und des Genossenschaftsgedankens. ,,Man ist nicht einfach nur Mieter, man ist Mit-
glied einer tollen Gemeinschaft. Das ist ein bisschen wie Familie“, schwarmt sie, ,es ist
immer jemand da, wenn es Probleme gibt. Man fiihlt sich einfach wohl.“ Dafiir sorgt auch
das Miteinander im Haus — ein klarer Erfolg des innovativen Wohnkonzeptes.

Von ihrem Balkon aus schaut Frau Moll auf den Park und den schonen Innenbereich
des Gebaudes. Auch er ist barrierefrei erreichbar und attraktiv gestaltet. Wege und Platz-
flichen korrespondieren durch ihr Klinkerpflaster mit der AuBBenfassade, eine Rasen-
fliche 1adt zum Verweilen ein, fiir Kinder gibt es spannende Spielflichen. Am siidlichen
Rand steht ein Baumhain mit Holzbanken und einer Boulebahn, die eine hohe Aufent-
haltsqualitit gewihrleisten. ,,Es hat wirklich Spa3 gemacht, hier ein neues Leben zu be-
ginnen, und es macht immer noch sehr viel SpaB“, erklirt Rebecca Moll lachelnd.

Das Clouth-Quartier und das Wohnkonzept der GWG zeigen, wie man im urbanen
Umfeld mit Hilfe von 6ffentlichen Féordermitteln modern und attraktiv bauen kann, ohne
dafiir horrende Mietpreise zu verlangen. Damit bleibt die GWG ihren Prinzipien treu und
bringt Wohnraum in die Mitte der Gesellschaft. Das begeistert nicht nur Mitglieder, son-
dern auch andere Beteiligte. Nicole Mronz ist ein groBer Fan von Genossenschaften und
besonders von der GWG zu Koln. ,,Der Mensch braucht Schones®, erklirt sie, ,,und das
hat man bei der GWG zu Koln erkannt. Schonheit ist am Ende auch eine Qualitat, die sich
positiv auf vieles auswirkt.“ Deshalb wiinscht sie der Genossenschaft, dass sie sich auch in
Zukunft so dynamisch und asthetisch entwickeln kann wie bisher — von der Wohnqualitit

bis hin zum Genossenschaftsgedanken.

,Das Schone an der
Zusammenarbeit mit
der GWG ist, dass sie
trotz Forderung nicht
einfach das Minimum
tut, sondern immer
ihrem hohen Anspruch
an Wohnqualitat

und Architektur ge-
recht wird.”

Nicole Mronz
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Josefine-Clouth-Strafle 41-43
Seekabelstrafle 5—7
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Grundstiickskauf im Clouth-Quartier

Zeitraum: 2015-2017
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Wohnungen: 36 (4 Hauser) —
Wohnfliche: 2.379 qm :
Tiefgarage: 27 Stellplatze — 1 e
Investition: 6,8 Mio. Euro ——

e —

Energieversorgung: Zentralheizung und
Warmwasseraufbereitung mit Fernwarme
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Bel uns
Im Quartier

Wenn man sich in Koln um-
schaut, sieht man sie liberall:
Viertel und Quartiere, die fiir
Bewohner wichtige Heimat sind
und Identifikation stiften. Auch
weil Akteure wie die GWG zu

KSln das Leben und Wohnen in
Quartieren aktiv mitgestalten.

Der Norden von Kéln-Kalk gilt nicht unbedingt als Premium-
wohngegend. Gerade deshalb ist der ,, Wohndialog Kalk
Nord”, ein Zusammenschluss von zwei groBen Wohnungsan-
bietern in Koln, der GAG Immobilien AG und der Deutschen
Annington (jetzt Vonovia) sowie der Genossenschaft GWG
zu K&In eG und dem Kélner Haus- und Grundbesitzerverein

. : o F'"_r‘h_._ . o -k y X i s ! : —_— e . . o .
- LbéstraBe/ AlbermannstraBe, Koln-Kalk Nord . A= AP T von 1888, ein essenzieller Faktor fiir die Standoriverbesserung.
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iel der Initiative mit knapp 7.000 Wohnungen

im Einzugsbereich ist es, das Zusammenleben zu

fordern und das Umfeld attraktiver zu machen,
um Wohn- und Lebensqualitit zu verbessern. Dazu soll
vermehrt Kommunikation im und iiber das Viertel stattfin-
den, wohnortnahe Freiflichen sollen gestaltet werden und
es soll iiber zukiinftige Entwicklungen und mittelfristige
Planungen abgestimmt werden.

Dazu gehort auBerdem eine Besonderheit, die
deutschlandweit Aufmerksamkeit bekommen hat: der Vee-
delshausmeister. Er ist kein Hausmeister im klassischen
Sinne, sondern ein wichtiges Bindeglied zwischen Anwoh-
nern, Vermietern, Stadt und Behorden. Zu seinen Aufgaben
gehoren die Miillproblematik und die Unterstiitzung von
Mietern bei alltaglichen Fragen des Zusammenlebens. Aber
das ist bei Weitem nicht alles, wie wir sehen werden.

Der Veedelshausmeister fiir den Kalker Norden ist
Andreas Breil. Er macht seinen Job gerne und mit viel En-
gagement. Breil wohnt selber seit 1974 in Kalk. Der gelernte
Bauschlosser, der aus der Druckindustrie kommt, hat auBer-
dem Erfahrung mit Objektbetreuung und Abfallwirtschaft.
Er erziahlt vom Beginn seiner Arbeit: ,,Wir haben erstmal
Fragebogen verteilt, um herauszufinden, was die Leute von
einem Veedelshausmeister erwarten. Die Quintessenz war:
Sie wollen vor allem einen ,Kiimmerer‘, aber auch Aspekte
wie Wohnumfeld, Miteinander oder andere Probleme waren
wichtig. Kalk war schon immer ein buntes Viertel, deshalb
waren auch die Antworten sehr bunt gemischt.“ Aus den
Ergebnissen der Umfrage wurde ein Handlungskonzept ent-

wickelt, das verschiedene Probleme adressiert. Eines der

grofBten: der Miill auf StraBen, Spielplatzen, Freiflachen.
Hier koordiniert Breil nicht nur die Entsorgung mit der
Stadt, sondern versucht auch, bei den Anwohnern mehr
Verantwortungsbewusstsein zu fordern. Auch wichtig:
die Hilfestellung bei kleinen Problemen. ,Ich bin hier ein
bisschen Middchen und Mensch fiir alles®, lacht er, ,vom
Sozialarbeiter iiber den Reparaturdienst hin zum Media-
tor. Man kennt mich hier halt und kommt deshalb immer
auf mich zu.“ Auch wenn das hin und wieder anstrengend
sein kann, macht er seinen Job gerne. ,,Ich bin sozial ein-
gestellt und mag Gerechtigkeit®, erzahlt Breil weiter. Des-
halb hilft er bei zwischenmenschlichen Problemen, bietet
runde Tische fiir Mieter an und organisiert immer wieder
spannende Aktionen, die sich positiv auf das Zusammen-
leben auswirken. Dazu gehoren zum Beispiel Friihstiicke fiir
altere Mieter, um der Vereinsamung entgegenzuwirken, er
initiiert zweimal im Jahr den Tag der Nachbarschaft mit
Veedelsflohmarkt, damit man sich besser kennenlernt, oder
sorgt dafiir, dass Spielplatze wieder fiir Kinder bespielbar
sind. ,,Natiirlich gibt es Probleme, das bleibt ja nicht aus.
Und leider dauert vieles zu lange, weil es so biirokratisch
ist, aber es ist immer besser, als nix zu tun.“ Breil macht
seinen Job seit 2012 und eigentlich ist die Initiative schon

beendet.

Aber weil das Konzept des Veedels-
hausmeisters so gut funktioniert,
haben sich einige der Griindungs-
mitglieder, unter anderem die
GWG zu Koln, und auch neue Teil-
nehmer entschlossen, den Vertrag
mit Herrn Breil als Veedelshaus-
meister aufgrund der positiven
Auswirkungen weiterzufiihren und

zu finanzieren.




Ein weiteres Engagement der
Genossenschaft fiir Viertel und
Quartiere war die Investition in
ein Objekt im neu geschaffenen
Clouth-Quartier.

Das Areal auf dem Gelinde der ehemaligen Clouth-
Gummiwarenfabrik wurde mit dem Ziel erschlossen, In-
dustrie- und vielfiltige moderne Architektur zu verbinden
und so Raum fiir kreatives Leben und Arbeiten, aber auch
besondere Wohnformen zu schaffen. ,,Das Clouth-Gelidnde
hat der Genossenschaft nicht nur die Moglichkeit geboten,
neuen Wohnraum zu schaffen®, erzihlt Guido Lenzen, ,,son-
dern auch ein spannendes Konzept, wie man im stadte-
baulichen Umfeld neue Quartiere definieren kann.“ Diese
Chance wollte sich die GWG zu Ko6ln nicht entgehen lassen
und hat nicht nur ein architektonisches Ausrufezeichen
gesetzt, sondern auch neuen Lebensraum geschaffen, der
dank 6ffentlicher Forderung selbst im beliebten Nippes er-

schwinglich ist.

Vom Nippeser Bezirksrathaus aus blickt der Amts-
leiter Ralf Mayer in Richtung seiner Wohnung in der
OrtweinstraBe. Dabei sieht man automatisch die Trasse der
S-Bahn und unter ihr einen Griinstreifen, der zum Spazie-
rengehen einladt. ,Ich kenne die GWG zu Koln als enga-
giertes Unternehmen®, berichtet er. ,Innovativ, nachhaltig
und sehr offen fiir Neues.“ Deshalb freut er sich, dass die
Genossenschaft nicht nur durch Pflege ihrer Anlagen zu
einem besseren Umfeld beitragt, sondern auch dariiber, dass
sie bei einem Projekt mitwirkt, das ihm am Herzen liegt:
der Griinzug Nippes. Hier soll auf dem Griinstreifen unter
der Bahntrasse zwischen Merheimer und Amsterdamer
Strafe fiir die Biirger umgebaut werden. ,,Dabei wollen wir
natiirlich alle Stakeholder, das hei3t Anwohner, Stadt, aber
auch Vermieter, involvieren und einladen, sich aktiv mit
ihren Ideen zu beteiligen.“ Dafiir ist man auch an die GWG
zu Koln herangetreten. ,,Wir waren erst iiberrascht, dass
wir als Genossenschaft iiberhaupt gefragt werden®, erziahlt
Guido Lenzen, ,aber wir haben uns sehr gefreut und wer-
den — zusammen mit unseren Mietern — sicher einen Bei-
trag leisten.”

Die Beispiele zeigen, wie wichtig es ist, sich nicht nur
auf seine Wohnobjekte zu konzentrieren, sondern auch das

Drumherum mitzudenken und mitzugestalten.

Das wollen wir als Genossen-
schaft in den néchsten Jahren
im Rahmen unserer Moglich-
keiten auch fortfithren. Und

damit ANGENEHM WOHNEN

noch grolBer denken.
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Ortwein-
strafle 12

Gemeinschaft muss von innen
heraus kommen.”



Ein Herz
und viele
Seelen

Ein modernes Unternehmen wie die GWG zu Kdln

sollte auch einen modernen, représentativen Sitz
haben. Deshalb wurde 2017 das alte Verwaltungs-
gebéude in der Ortweinstrafle bis auf den Keller
abgerissen. Um Platz fiir einen wiirdigen neuen
Unternehmenssitz zu schaffen. Und Raum fiir die
Menschen, die dafiir sorgen, dass die Genossen-
schaft iiberall und immer so rund wie maglich lauft.

ragt man langjihrige Mitarbeiter und Mitglieder, entsteht

schnell der Eindruck, dass die alte Geschiftsstelle den Charme

einer Behorde in den 70ern verspriiht hat. Kein Ort also, an
dem man gerne arbeitet oder Leute empfingt. Da halfen auch keine
ModernisierungsmafBnahmen mehr. Also wurde der Entschluss ge-
fasst, neu zu bauen. Genau im Herzen von Mauenheim, genau da, wo
die alte Geschiftsstelle ist. Nah an den Mitgliedern. Aber so, dass mehr
Flache und Freiraum entstehen. Dafiir wurde das Erdgeschoss kom-
plett abgerissen, lediglich der Keller blieb bestehen. Auf diesem sollte
die neue Geschiftsstelle aufgebaut werden. ,,Der Keller musste blei-
ben, damit die neue Geschiftsstelle als Erweiterungsbau deklariert
werden kann“, erklart Architekt Martin Glauch. ,,Auerdem hatten wir
das Problem, dass wir im Grunde auf vier Grundstiicken gebaut haben
und Baugenehmigungen nur pro Flurstiick gelten.“

Das neue Gebiude wurde eingeschossig geplant, mit klarer,
aber dezenter Architektur und hohen Decken in allen Raumen. Auch
ein grofler Besprechungsraum und ein groBziigiger Wartebereich mit
Lichtkuppel waren Teil des von Herrn Glauch und Herrn Lenzen ge-
meinsam entwickelten Entwurfs, der au3erdem fiir jeden Mitarbeiter
ein eigenes Biiro bzw. fiir Auszubildende Zweierbiiros vorsah. Im
Inneren wurde viel Glas verbaut, erginzt durch Vollholzboden und
indirekte Beleuchtung. So wurde eine Atmosphire geschaffen, in der

man wunderbar gemeinsam arbeiten kann.

Von links: Joseph Biindgens (Vorstand), Michael Eichbaum (Prokurist) und Guido Lenzen (Vorstand)




p.Lenzen, Daniel Langen und Joseph Biindgens

Von links: Michaela Heider und Jennifer Tokarz
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Von links: Stefan Liitzenkirchen, Laura Geldmacher, Daniel Langen, Eric ﬂornig

Aber bis es so weit war, musste die Verwaltung erst einmal um-
ziehen. Gliicklicherweise fand man nach langem Suchen Riume am
Theodor-Heuss-Ring, die man Ende 2016 bezog. Bis Februar 2018
wurden die Geschifte und Geschicke der Genossenschaft von dort
aus gelenkt, wihrend in der OrtweinstraBBe gebaut wurde. Da das Ge-
biaude in einem Innenhof, umgeben von eigenem Bestand, gelegen ist,
war es uns wichtig, nicht nur ein attraktives Gebiaude zu haben, son-
dern auch eine hochwertige, attraktiv gestaltete Auenanlage, damit
die Mitglieder einen schonen Ausblick genieen konnen und unsere

Mitarbeiter sich rundum wohlfithlen konnen.

Mehr als nur Verwalter

Unsere Mitarbeiter sind heute unser wichtigstes Kapital. Sie
sorgen in ihren Fachgebieten dafiir, dass die GWG zu Koln so gut da-
steht und funktioniert. Diesen Menschen wollten wir mit der neuen
Geschiftsstelle Raum fiir Entwicklung und Miteinander geben. Auch
weil sich dieses Miteinander in den letzten Jahren stark veridndert hat.
Vor 1999 war es eher piefig und gezwungen, heute schaffen gemein-
same Mittagessen, jahrliche Ausfliige oder Feiern Zusammenhalt.
Dieser Zusammenbhalt ist es auch, der es leichter macht, mit den ge-
stiegenen Anforderungen umzugehen. ,,Es ist teilweise viel Aggressions-
potential in der Gesellschaft”, erkliart ein Mitarbeiter, ,,das kriegen
wir natiirlich auch gespiegelt. Die Leute wollen immer mehr, alles soll
direkt gehen. Da ist es gut, dass uns die Geschiftsleitung den Riicken

stiarkt.“ Ein anderer erginzt:

,Wir arbeiten hier miteinander auf
Augenhdhe, es gibt klare Aufgaben,
wenig Druck und viel Unterstiitzung.
Man hilft sich gegenseitig und ist
trotzdem irgendwie sein eigener Chef.
Auch weil die Geschéftsleitung

jedem Einzelnen vertraut und uns eigen-
verantwortlich arbeiten lasst.”

Ein ehemaliger Auszubildender und Werkstudent ist nach fiinf
Jahren in anderen Unternehmen zur Genossenschaft zuriickgekehrt.
»,Das war wie nach Hause kommen*“, erzahlt er, ,,ich war bei einem gro-
Ben Wohnbauunternehmen, das kann man nicht vergleichen. Hier sind
wir ein echtes Team, hier sind tolle Leute und ich finde, als Genossen-
schaft haben wir auch ein tolles ’Produkt‘’.“ Und auch wenn dieses Pro-
dukt nicht immer wertgeschitzt wird oder Klima und Materialengpisse
Herausforderungen bringen: Die Menschen, die fiir die GWG zu Kéln

arbeiten, sind besonders und schaffen gemeinsam, unser Unternehmen

heute und morgen gut dastehen zu lassen.



Ein neues Viertel-
jahrhundert

In den letzten 25 Jahren entwickelte
sich die Genossenschaft erfolgreich
weiter und brachte dabei innovativ den
Genossenschaftsgedanken ins Heute.
Wir schauen zuriick auf diese Ent-
wicklungen und was sie mit der Ge-
nossenschaft gemacht haben.

it Eintritt von Guido Lenzen als Vorstand bei

der GWG zu Koln hat fiir das Unternehmen

eine neue Zeit begonnen. Seitdem hat es sich
zu einem modernen und serviceorientierten Unternehmen
gewandelt und verfolgt auBerdem eine konsequente Politik
der nachhaltigen Optimierung seines Bestandes.

Ein Startpunkt dieser Neuausrichtung unserer
Genossenschaft war die Uberlegung: ,Was macht uns be-
sonders? Was grenzt uns positiv von anderen ab?“ Ein
Ergebnis dieser Uberlegungen ist das aktuelle Logo, das
mit wenigen Strichen unsere Herkunft und unseren Un-
ternehmenszweck illustriert und durch die Erginzung
ANGENEHM WOHNEN klarmacht, wofiir wir stehen und
was uns wichtig ist.

Unser Leitspruch und was daraus resultiert, ist ein
zweiter Punkt: Wir handeln im Sinne der Mieter und Mit-
glieder — beim Bauen, beim Sanieren, beim Modernisieren
und beim Reparieren. Ein Beispiel dafiir: In den letzten
25 Jahren haben wir 58.200 Kleinreparaturen im Gegen-
wert von 15 Mio. Euro durchgefiihrt. Aber auch bei Investi-
tionen, dem Umgang mit Genossenschaftskapital und der
Dividende stehen unsere Mitglieder und die langfristige
Ausrichtung der GWG zu Koln im Mittelpunkt. Dass dieser
Weg richtig ist, zeigen die positiven Entwicklungen und
Ergebnisse des letzten Vierteljahrhunderts.

Davon gibt es viele, deshalb mochten wir an dieser

Stelle nur die Highlights benennen.



Ralf
Alberts

Aufsichtsrats-
vorsitzender
seit 2019

Guido
Lenzen

Vorstand
seit 1999

Betriebswirt und
Wirtschafts-
informatiker

Joseph

Bilindgens

Nebenamtlicher
Vorstand
seit 2009

Wohnungsfachwirt

Bereits 85 % unseres Bestandes
energetisch saniert

Aktuell haben wir knapp 60 % unseres Wohnungsbe-
standes energetisch, aber auch optisch modernisiert. Teil-
weise unter Zuhilfenahme von KfW-Forderungen. Seit An-
fang 1990 haben wir unter anderem 540 Wohneinheiten
mit groBziigigen Anbaubalkonen ausgestattet und dabei
gleichzeitig werterh6hend und attraktiv gestaltet. AuBerdem
haben wir durch Neubau oder Ausbau iiber 170 neue Woh-
nungen geschaffen, das sind beeindruckende 10 % unseres
Bestandes. Herausfordernde 15 % unseres Bestandes sind
denkmalgeschiitzt, was die Modernisierung erschwert. Aber
auch hier haben wir — in Absprache mit der Denkmalschutz-
behorde — da, wo zulissig, optimiert, zum Beispiel durch neue
Fenster und Dammung von Kellern und Diachern. Damit
verbleiben nur noch 15 %, deren energetische Moderni-
sierung in einem mittelfristigen Investitionsplan beriick-
sichtigt ist.

Parallel zu den genannten MaBnahmen haben wir in
den letzten 25 Jahren rund 550 Wohnungen modernisiert,
in der Regel mit neuen Biadern, neuer Elektrik, ggf. neuer
Heizungstechnik und, wo sinnvoll, mit Optimierung der
Grundrisse. Aulerdem haben wir die Anzahl der Tiefgara-
genstellplitze um 56 % erhoht.

All das passierte aus gutem Grund. Einerseits ist uns
die langfristige Werterhaltung unserer Objekte wichtig, um
auch den nichsten Generationen Wohnraum in unserem
Sinne bieten zu konnen. Andererseits liegt uns der Wohn-
komfort unserer Mieter am Herzen, weshalb wir hierauf
einen Schwerpunkt legen. Dazu kommt ein weiterer wich-
tiger Faktor: Mit unserem Handeln wollen wir die Umwelt
entlasten und der Klimaproblematik etwas entgegensetzen,
unter anderem durch Energieeinsparungen. Davon wiede-

rum profitieren unsere Mieter bei den Mietnebenkosten.
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Gemeinsam nach vorne

Die Erfolge und Entwicklungen der letzten 25 Jahre
wiren ohne die fruchtbare, vertrauensvolle Zusammenar-
beit von Vorstianden, dem Aufsichtsrat, Mitarbeitern und
Partnern nicht moglich gewesen. Sie war und ist gepragt von
Respekt, gemeinsamen Vorstellungen und einem positiven
Blick in die Zukunft. Aufsichtsratsmitglied Bernd Ensmann,
der 20 Jahre lang Aufsichtsratsvorsitzender war, formuliert
es so: ,Es wird immer wichtiger, was die GWG zu Koln macht,
also verniinftigen Wohnraum zu verniinftigen Preisen bieten,
und dadurch, dass alle miteinander die gleichen Ziele ver-
folgen, sehe ich eine gute Zukunft fiir die Genossenschaft.“
Ralf Alberts, sein Nachfolger als Aufsichtsratsvorsitzender,
erganzt: ,Die ,Kontrolle‘ des Vorstands ist recht unkompli-
ziert, weil sehr transparent und offen agiert wird. Jeder kann
seine Uberlegungen einbringen. Wir sind so gut aufgestellt,
dass sehr selten eingegriffen werden muss. Das merkt man
auch an der immer weiter steigenden Zufriedenheit unserer
Mieter und Mitglieder.“ Einer, der die Entwicklung beglei-
tet hat, ist Bernhard Freischheim. Er war bis 2016 Prokurist
bei der Genossenschaft und lobt neben der konsequenten
Unternehmenspolitik auch die Fairness der GWG zu Koln
als Arbeitgeber, aber auch die Fairness des Aufsichtsrats
im Allgemeinen: ,,Der Aufsichtsrat bestimmt und kontrolliert
theoretisch, aber es ist, seit der aktuelle Vorstand da ist, ein
konstruktives Miteinander und nicht ein Gegeneinander,
wie es davor haufig war.“ Jiirgen Simons, ehemaliger Vor-
stand, kennt das noch aus eigenen Erfahrungen: ,,Damals
waren im Aufsichtsrat viele aus der Politik, da hat man
sich gerne mal parteipolitisch auseinandergesetzt, auch
mit dem Vorstand. Dabei wurden hin und wieder die In-
teressen der Mitglieder und der Genossenschaft vergessen.
Heute ist das anders. Klar, es gibt immer Kritiker, aber die
kann man heute einfach besser mitnehmen und bei vielen
Dingen ist es nun mal einfach so, dass es Vorgaben gibt,
die sich nicht dndern lassen. Fakt ist, dass seit 25 Jahren
mit gegenseitigem Respekt zusammengearbeitet wird, und

davon haben alle etwas.“

Bernd Ensmann (Aufsichtsrat)

Frank Foitzik (Aufsichtsrat)

Karlheinz Ritter

(Aufsichtsrai) Tim Freisinger (Aufsichtsrat)



Ralf Alberts (Aufsichtsrat)

Petra Richarz (Aufsichtsratin) Bernhard Freischheim und Guido Frohn ‘



Enorme Entwicklungen

Neben der positiven Entwicklung des Bestandes gibt
es auch auf der finanziellen Ebene viele Erfolge aufgrund
der Unternehmensstrategie. Deshalb lassen wir an dieser
Stelle die beeindruckenden Zahlen aus den letzten 25 Jahren
fiir sich sprechen. So haben wir in dieser Zeit rund 90 Mio.
Euro investiert und zusitzlich 40 Mio. Euro fiir wertverbes-
sernde Wohnungs- und ObjektmaBnahmen aufgewendet.
Das sind durchschnittlich iiber 5 Mio. Euro im Jahr, die
wir groBtenteils aus eigener Ertragskraft fiir unsere Mieter
ausgegeben haben. Was daran besonders ist? Von den ge-
samten 130 Mio. Euro sind nur 15 % fremdfinanziert. Bran-
cheniiblich werden bei Investitionen in Immobilien bis zu
80 % Fremdkapital eingesetzt.

Aktuell hat die GWG zu Koln eine Bilanzsumme von
rund 65 Mio. Euro mit einem beachtlichen Eigenkapital-
anteil von 36 %, was die Attraktivitit der Genossenschaft
weiter erhoht. Dazu gehort auch, dass wir im Sinne unserer
rund 2.900 Mitglieder in den letzten 25 Jahren das Ge-
schaftsguthaben auf fast 7 Mio. Euro verdoppelt haben.
Diese Mitglieder profitieren nicht nur von der Sicherheit
ihrer eingezahlten Anteile, sondern aufgrund der wirt-
schaftlichen Erfolge, zum Beispiel in Form der jahrlich er-
wirtschafteten Gewinne, auch von der anhaltenden Verzin-
sung bzw. 4 %-Dividende — unabhingig von Schwierigkeiten
wie Negativzinsen oder Niedrigzinsphasen.

Aktuell bewirtschaftet die Genossenschaft einen Be-
stand von 1.621 Wohneinheiten, 11 Gewerbeeinheiten, 167
Garagen und Tiefgaragenstellplitze sowie 125 weitere Stell-
platze. Das sind unglaubliche 111.717 Quadratmeter Wohn-
und Nutzfliche, was einem Zuwachs von ca. 10 % seit 1998

entspricht.

Gemeinsame Vorstands- und Aufsichtsratssitzung



Carla FaBbender, Eric Hornig

Ein Ort fur alles

Die Geschicke der GWG zu Ko6ln werden von der Ver-
waltung in der OrtweinstrafBe 12 gelenkt. Auch dieser Neu-
bau ist Ausdruck der Verinderungen der letzten 25 Jahre.
Das Gebaude macht den Wandlungsprozess der Genossen-
schaft auch nach auBlen sichtbar. Es ist hell, offen, freund-
lich, klar strukturiert und architektonisch anspruchsvoll.
Gleichzeitig wird es den verianderten Anspriichen an Ar-
beitswelt und Arbeitsplatz gerecht.

Das bestitigen auch die Menschen, die hier tiglich
hinkommen: ,,Wir haben kurze Wege, gute Kommunika-
tionsmoglichkeiten und konnen so serviceorientiert ar-
beiten.“ ,Das System lauft rund“, erganzt ein anderer, ,wir
konnen einfach gut arbeiten und zusammenarbeiten.”“ Dazu
gehort natiirlich auch die Optimierung der Arbeitsprozesse.
Ein wichtiger Schritt dabei: Im Jahr 2002 haben wir unse-
ren Haus- und Wohnungsbestand inklusive Grundrisse der
Wohnungen digitalisiert. In den Folgejahren kam dann die
Digitalisierung der Mieterakten und des Rechnungswesens
dazu und 2011 haben wir mit einer neuen Homepage dafiir
gesorgt, dass die GWG zu Koln noch zuginglicher ist und
die Vermarktung unserer Objekte weiter professionalisiert
wird. Bei allem, was wir tun, denken wir natiirlich auch
immer an die Zukunft, deshalb bilden wir seit 2001 junge
Menschen aus, die uns bei unserer Arbeit unterstiitzen.

Es waren spannende 25 Jahre fiir die GWG zu Koln
und ihre Genossen. Gepragt von Veranderung, Erfolgen und
Gedanken an die Zukunft. Ein wichtiger Faktor dafiir ist
laut Petra Richarz, die im Aufsichtsrat sitzt, der geschéfts-
fithrende Vorstand Guido Lenzen: ,,Was ihn ausmacht, ist,
dass er Wort hilt. Er beschiftigt sich mit den Dingen und be-
reitet sich vor. Und weil er transparent und nachvollzieh-
bar handelt, zieht er alle mit. Das schafft Vertrauen.“ Aber
es ist nicht nur der Vorstand und Aufsichtsrat, der die Ge-
schicke der GWG zu Koln bestimmt, sondern alle, die Teil
der Genossenschaft sind und dazu beitragen, dass heute

und in Zukunft ANGENEHM WOHNEN fiir alle moéglich ist.



Von links: Joseph Biindgens (Vorstand), Guido Lenzen (Vorstand), Anja Wenzel (Vorstandsassistentin)



An- und

Aussichten

_Genossenschaften sind auch in
der Zukunft eine unverzichtbare
Saule fiir bezahlbares Wohnen.”
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Zuhause
in Koln

Damit Stadte wie Koln nicht
durch Investoren und Gentrifi-
zierung kaputt und unattraktiv
gemacht werden, braucht es
Unternehmen wie die GWG zu
oln, die bezahlbaren Wohn-
raum fiir alle zur Verfiigung
stellen und neu schaffen und
die Stadt damit attraktiv halten.
Aber das ist oft nicht einfach.

Massiv steigende Mietpreise, politische

Unwigbarkeiten, fragwiirdige Regelungen
und Vorschriften — es gibt vieles, das in =
KdIn Probleme verursacht und ein gutes e pats i
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nd weil der GWG zu Koln ihre Heimat sehr am

Herzen liegt, engagiert sie sich fiir Verbesserun-

gen, wo es geht. Ein wichtiger Teil davon ist die
»koln ag®, in der sich aktuell 57 Wohnungsunternehmen so-
wie 15 Forderunternehmen zusammengeschlossen haben,
die zusammen 190.000 Wohnungen in Ko6ln und Umge-
bung, davon rund 100.000 im Stadtgebiet, also knapp 25 %
des Kolner Wohnungsbestandes, halten. Guido Lenzen er-
klart: ,Von den Unternehmen in der Arbeitsgemeinschaft
sind iiber 50 % Genossenschaften und das ist gut, da deren
Mitglieder vielfach die sogenannte Mitte der Gesellschaft
widerspiegeln.

Die koln ag ist eine echte Win-win-Situation fiir die
Beteiligten, die sich unterschiedlichsten Herausforderun-
gen wie Wohnungsknappheit, Materialmangel oder Infla-
tion gegeniibersehen. ,,Wenn man als Geschiftsfiihrer, Vor-
stand oder kleine Genossenschaft alleine agieren muss,
steht man schnell auf verlorenem Posten“, beschreibt Guido
Lenzen die Situation, ,die Arbeitsgemeinschaft bietet da
ganz andere Moglichkeiten.“ Dazu gehoren zum Beispiel Ar-
beitskreise, die Themen wie Energieversorgung, Objektver-
sicherung, Datenschutz oder Personalentwicklung bear-
beiten und ihre Ergebnisse an die anderen Mitglieder
weitergeben. Mindestens genauso wichtig ist, dass die Mit-
glieder, unter anderem vertreten durch acht Vorstinde, in
der Stadt eine Stimme mit politischem Gewicht bekommen.
Sie werden involviert und angehort und konnen Verein-
barungen treffen, von denen alle profitieren. Wie wichtig
das ist, sieht man, wenn man sich vor Augen fiihrt, dass
entgegen der politischen Agenda beispielsweise 2022 die
NeubaumaBnahmen und sogar die Bauantriige in Koln zu-

riickgegangen sind.

»Die Stadt sieht oftmals nicht, wie wichtig Genossen-
schaften wie unsere fiir Koln sind“, sagt Joseph Biindgens,
,hicht nur als Vermieter von bezahlbarem Wohnraum, son-
dern auch als Wirtschaftsfaktor. Wir beschiftigen haupt-
sachlich das ortliche Handwerk, schaffen Kapital fiir die
Kommune und sorgen dafiir, dass die Stadt als Wohnort
und Lebensmittelpunkt attraktiv bleibt. Das sollte einfach
klarer sein.“ Unter anderem deshalb ist die GWG zu Ko6ln
auch Teil der Initiative ,,Die Wohnungsbaugenossenschaften
Deutschland®, einer wichtigen Marketinginitiative. ,,Das
Bild der Genossenschaft in Deutschland ist oft unklar.
Viele denken dabei nur an giinstigen, sicheren Wohnraum
und Wartelisten, um eine Wohnung zu bekommen. Deshalb
ist es essenziell, die Sichtbarkeit der Genossenschaften zu
erhohen, in K6ln und deutschlandweit®, findet Guido Lenzen.
»Was bewegen Genossenschaften? Was tun sie fiir ihre Mit-
glieder? Warum sind sie wichtig? Diese Fragen sollen auf-
merksamkeitsstark beantwortet werden. Aber es soll auch
gezeigt werden, was Genossenschaften in Form von Miet-

preisen, Wohnqualitit und Sicherheit ausmacht.

Das Engagement der GWG zu Kaln hat seinen Ursprung in der Liebe

zur Stadt und ihren Menschen. Wir sind in vielen Vierteln zuhause und

lieben die Vielfalt und Abwechslung, die es iiberall gibt. Gleichzeitig

ist es uns wichtig, lokale Unternehmen und vielféltiges urbanes Leben

zu unterstiitzen. Im Kleinen bei unseren Mitgliedern und Partnern,

im Grof3en durch Initiativen, die etwas bewegen. Damit Kéln bleibt, was

es besonders macht.
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Bereit fur was
das,

Im Gesprich mit Vorstinden,
Aufsichtsriten, Mitgliedern und
Dienstleistern iiber die Zukunft
der Genossenschaft ist man
sich relativ einig: Der Kurs der
letzten 25 Jahre ist gut und
zukunfistrichtig. Aber es wird
zunehmend unterschiedliche
Herausforderungen geben.

o wie die gesamte Immobilienbranche

steht auch die GWG zu Koln jetzt und

wahrscheinlich auch zukiinftig vor viel-
faltigen Problemen: Materialmangel und die dar-
aus entstehenden Preissteigerungen, Handwerker-
mangel und sicher auch die Energiekrise. Das ist
die eine Seite. Die andere Seite ist der Klima-
wandel und die daraus entstehenden Handlungs-
bedarfe. Nicht nur in Bezug auf Energielosungen,
sondern besonders in Bezug auf politische Anfor-
derungen und Regelungen.

»Wir haben viele dltere und teilweise denk-
malgeschiitzte Bestandsgebaude, die wir seitiiber
25 Jahren konsequent energetisch sanieren®,
erklart der geschiftsfithrende Vorstand Guido
Lenzen. ,Wenn wir tatsachlich samtliche ange-
dachten politischen Vorgaben umsetzen wiirden,
miissten wir zum Beispiel bereits wirmege-
dimmte Objekte hinsichtlich der Dammsysteme

verbessern bzw. diese vollstindig erneuern.”

Sein Vorstandskollege Joseph Biindgens ergianzt



-] »Die politischen Klimaziele 2035 sind sehr
? § _1_: W— ambitioniert und die Anforderungen nehmen da-
bei kaum Riicksicht auf Wirtschaftlichkeit und
vor allem nicht auf die Machbarkeit.“

Guido Lenzen fiigt hinzu: ,Wir leisten un-
seren Beitrag im Rahmen des Moglichen. Uns ist
wichtig, besonnen zu agieren und nicht panisch
zu handeln.“ Und das, was maoglich ist, ist gar
nicht wenig. So werden in Zukunft nicht nur Ob-
jekte weiterhin energetisch saniert, sondern es
wird auch versucht, dem Klimawandel beispiels-
weise mit Photovoltaik und Warmepumpen etwas
entgegenzusetzen. Und auch im Bereich Mitar-
beiter stehen Kontinuitidt und Langfristigkeit im
Mittelpunkt der Genossenschaft. Die Anforde-
rungen an die Mitarbeiter erhohen sich standig.
Gleichzeitig haben wir Fachkraftemangel. Deshalb
setzt die GWG zu Koln auf Mitarbeiterbindung, in-
dem wir zum Beispiel Eigeninitiative unterstiitzen
und WeiterbildungsmaBnahmen anbieten.

Bernd Ensmann, der 20 Jahre Aufsichts-

ratsvorsitzender der Genossenschaft war und die
positive Entwicklung in dieser Zeit begleitet hat,
fasst Herausforderungen und Handeln gut zu-
sammen: ,Den Wind konnen wir nicht beein-
flussen, aber wir konnen die Segel entsprechend
setzen.” Der Vorstand ist sich einig: ,,Die GWG
zu Koln geht auch in den kommenden Geschiifts-
jahren von einer unverandert positiven Ertrags-
lage aus, unter anderem, weil die in den letzten
25 Jahren praktizierte Ausrichtung fortgefiihrt
wird: Gewinne werden auch weiterhin in nach-
haltige Bestandsoptimierungen und energetische

Objektmodernisierungen reinvestiert.“
ANGENEHM WOHNEN

mit atiraktivem und bezahl-
barem Wohnraum — mit
Sinn fiir das Machbare —
steht also auch zukiinftig

im Mittelpunkt unserer Woh-
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GWG ZU KOlIl 198 1.632
von gestern " oevesbecein
bis heute

Seit 125 Jahren lenken Menschen die Geschicke der Genossenschaft.

Als Vorstinde, Aufsichtsratsmitglieder und Mitarbeiter. Sie alle lieBen
Genossenschaftsmitglieder

und lassen ANGENEHM WOHNEN zu dem werden, was es heute ist:
gelebte Wirklichkeit, die auch in die Zukunft trégt.

(2.686)
90.653 qm 6.676 qm
Grundstiicksflache Erbbaugrundfliche
(88 211 qm) seit 1998 unverandert
1.507 qm hDlie Mj'rglieder
Gewerbeflache 2""0"."9"9'5‘?::;:2"
(1.634 qm) (10.451)
110.210 gm
WOHNFLACHE
(101.152qm) 2 9 2
@ Angaben fiir das Jahr 1998 zum 100. Bestehen GARAGEN UND STELLPLATZE

(236)



VORSTANDSMITGLIEDER

Robert Selbach, 1898-1932, Oberpostsekretar
Clemens Dickhofer, 1898-1919, techn. Eisenbahnsekretir
Heinrich Vincenz Zeiz, 1898-1902, Regierungssekretir
Adam Schaumburg, 1902-1909, Betriebssekretir
Ludwig Hitz, 1909-1943, Regierungssekretir

Robert Behnke, 1919-1947, techn. Eisenbahnsekretar
Josef Hess, 1923-1956, Vermessungsinspektor
Leonhard Karg, 1932—-1937, Oberinspektor

Franz Hundertmark, 1933-1947, Oberpostinspektor
Wilhelm Heckhoff, 1937-1957, Kaufmann

Karl Book, 1947-1956, Postamtmann

Dr. Leo Mittermiiller, 1956-1971, Volkswirt

Friedrich Steinacker, 1956—-1991, Kaufmann

Peter Zimmermann, 1957-1986, Kaufmann

Max Schneider, 1971-1979, Direktor

Rolf Schafstaedt, 1979-1991, Abteilungsleiter

Wilhelm Tillmann, 1988-1999, Kaufmann

Jiirgen Johann Simons, 1992-2009, Architekt

Volker J. Ziaja, 1994—2008, Jurist

Guido Lenzen, seit 1999, Betriebswirt, Wirtschaftsinformatiker

Joseph Biindgens, seit 2009, Wohnungsfachwirt

AUFSICHTSRATSVORSITZENDE

NACH DEM ZWEITEN WELTKRIEG
Karl Kérber, 1945-1978, Aufsichtsrat ab 1924
Heinz Spitz, 1978-1988

Dr. Franz Dieblich, 1988-1990

Manfred Skutta, 1990-1999

Bernd Ensmann, 1999-2019

Ralf Alberts, seit 2019

30,43€

Instandhaltungskosten
pro gm im Jahr
(14,76 €)

Eigenkapitalquote
von 36,2 %

(21,6 %)

7.2 Mio. €

Geschiftsguthaben
(3,1 Mio. €)

@ Angaben fiir das Jahr 1998 zum 100. Bestehen

4,5 Mio.

Operativer Cashflow
(0,3 Mio €)

Die Buchwerte der
Grundstiicke und
Gebaude betragen
im Durchschnitt
537 € (221 €) pro
gm im Jahr

65,1 Mio. €

BILANZSUMME
(25,5 Mio. €)

Durchschnittliche
Verschuldung von

305 €

pro qm Wohn- und
Nutzflache

131€)

Durchschnittliche Wohnungsmiete von

7,44 € pro gm

(3,45 € pro qm)
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