


Aus der Praambel der Satzung:

Die ,,Wohnungsgenossenschaft WOGE Nordstadt” stellt
sich die Aufgabe, zusammen mit den Sanierungsbetroffe-
nen ein hoheres MaB an Selbstverwaltung, Mitbestimmung
und Verfiigung uber ihren Wohnraum zu sichern. Dazu
wurden folgende Zielsetzungen entwickelt:

+ Langfristige Sicherung tragbarer Mieten fiir Familien
mit Kindern, Auslanderinnen/ Auslander, Alleinerziehen-
de, Rentnerinnen/ Rentner und B-Schein-Berechtigte
auch nach Auslaufen der Preisbindung bei 6ffentlicher
Modernisierungsférderung,
weitestgehende Selbstbestimmungsrechte der Bewoh-
ner bei Planung und Nutzung ihres Wohnraums, ge-
meinsame Gestaltung und Verwaltung von Gebéauden,
Wohnungen und Garten,

Verhinderung der Spekulation durch gemeinschaftsori-
entierte Verfliigung lber die Wohnungen und Wohnge-
béaude,

Ubermittlung der Vorteile der 6éffentlichen Zuschiisse
(Instandsetzungs-/ Modernisierungsférderung) unmit-
telbar an die Bewohner,

Erreichen zusétzlicher Preisvorteile und erhéhte Identi-
fikation mit der Wohnung durch Selbsthilfe.

Die Form der Genossenschaft ermdglicht die demokra-
tischste Organisation,da alle Mitglieder unabhéngig von
der Héhe ihrer Einlage gleiche Rechte haben, und schlieBt
die Spekulation Einzelner mit den Wohnungen aus. Der
Nutzerkreis ist auf Bewohner ausgerichtet, die im Sanie-
rungsverfahren die geringsten Chancen auf angemesse-
nen Wohnraum haben.

eisten Zuhorer zeichneten am Montagabend Anteilsscheine fur die Woge. Sein , Eintrittsge



Im Jahr 1989 wurde die frisch gegriindete Wohnungsgenossen-

- schaft WOGE Nordstadt eG in das Genossenschaftsregister
eingetragen. Seit 20 Jahren ist die Genossenschaft nun in der
Nordstadt aktiv und inzwischen ein solides kleines Wohnungsun-
ternehmen mit 340 Mitgliedern, 229 Wohnungen, 13 Gewerbeein-
heiten mit drei Kindereinrichtungen und weiteren Betrieben der
Stadtteilkultur in insgesamt 28 Geb&duden — vielféltig und lebendig.
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d'' muBte an diesem Abend noch niemand bar auf den Tisch legen



Die WOGE

Wohnungspolitik

Riickblick - Die Projekte der WOGE
Die Wohnungsgenossenschaft WOGE
Nordstadt eG hat sich 1988 als Alter-
native zu den traditionellen Trdgern der
Sanierung und Modernisierung als neue
Genossenschaft im Sanierungsgebiet
Hannover-Nordstadt gegriindet. Mit der ==
Unterstlitzung von tber 60 Férdermitglie-
der konnte das Startkapital aufgebracht
werden. Das in der Prdambel zur Satzung ¢
formulierte Ziel ist die Sicherung preis- .
werten Wohnraums, sowie die Férde-

rung einer neuen genossenschaftlichen
Wohnkultur. Dabei geht es in erster Linie ==
um die Absicherung und Stabilisierung
stadtteilspezifischer Wohnformen mit ihrer
Mischung aus Haushalten mit Migrations- _
hintergrund, &lteren Haushalten, Wohn-
gemeinschaften, Alleinerziehenden und -
Familien und dartiber hinaus um die Ab- =
sicherung stadtteilspezifischer Kulturein-
richtungen. Heute besitzt die WOGE 229
Wohnungen und 13 Gewerbeeinheiten

mit drei Kindereinrichtungen und weiteren | :
Betrieben der Stadtteilkultur in 28 Geb&u-
den mit insgesamt 340 Mitgliedern. 30 %
der Wohnungen werden von Haushalten
mit Migrationshintergrund belegt. Nahezu
alle Wohnungen sind mit einem Dauer-
belegungsrecht der Landeshauptstadt
Hannover versehen.
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Die Hausprojekte der WOGE sind meist

Selbsthilfeprojekte, in denen die zuklinf-

tigen Nutzer in jeweils unterschiedlicher

Intensitdt an der Gestaltung, Instand-

setzung und Modernisierung in ihrem

Wohngebé&ude beteiligt werden. Mitte der

90er Jahre wurden auch Neubauprojekte i
=
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. stadtischen Belegungsrechten vielféltige

° Nachbarschaft herausgestellt. Aufgrund
. der engen Zusammenarbeit mit den
zusténdigen Stellen in den Fachbereichen

L5 W\
odell einer alternative

N

mit Selbsthilfebeteiligung im Rahmen des
Niedersachsischen Wohnungsbauférder-
programmes entwickelt. Die genossen-
schaftliche Wohnkultur drtickt sich aus [ : Pl
im selbst gestalteten Wohnraum, tber v ! ' 1% d
einen intensiven Kommunikationsprozess -
beim Bauen und im nachbarschaftlichen :
Zusammenleben. Es wurden Wohnungen
aber auch im Rahmen der Privatisierung
aus dem Besitz des Sanierungstreu-
hénders tibernommen. In diesen Féllen
waren vor Einzug Selbsthilfearbeiten nicht
erforderlich. Eine genossenschaftliche :
Wohnkultur entwickelt sich hier in Abhan-
gigkeit von der Zusammensetzung der
Hausgemeinschaften im Laufe der Jahre
gestutzt durch die bewohnernahe Woh-
nungsverwaltung.

Die WOGE erhélt unter Vereinbarung von |

Formen éffentlicher Projektférderung.
Die Belegungsrechte haben sich bisher
nicht als negativ flir die Entwicklung von

Wohnen und Soziales und aufgrund der
tiberschaubaren GréBe des Wohnungs-
bestandes kann bei Vermietungen auf die
Sozialvertraglichkeit geachtet werden.
Wenn gefestigte Hausgemeinschaften
eigene Vorschlége einbringen, besteht die &
Méglichkeit zur einvernehmlichen Nach-
belegung.

Die Wohnprojekte der WOGE sind vielfél- ’
tig in ihrer Entstehung und Finanzierung: L
* Modernisierung mit Bewohnerselbsthil- |

fe — Férderung nach den Grundsétzen




f84" - Wohnungsneubau mit Bewohner-
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der Stadtebauférderung durch Bund,
Land und Gemeinde (bis 15% der
Baukosten in Selbsthilfe),

selbsthilfe - Wohnungsbauférderung
des Landes Niedersachsen und Zu-
satzférderung der Landeshauptstadt
Hannover im Sozialen Wohnungsbau
nach dem Modell der ,vereinbarten
Forderung“ (10% der Gesamtkosten in

Selbsthilfe), -

+ Jugendwohnprojekt im Wohnungs-
neubau mit Integration von Jugend-
werkstétten im Rahmen des Baus
— Wohnungsbauférderung des Landes
Niedersachsen und kommunale Zu-

s__atzfdrderung, &
| *+ Ubernahme von Wohngeb&uden aus

Privatbesitz — Unterstlitzung aus ei-
nem kommunalen Interventionsfonds,
Jugendwohnen und Gemeinbedarfs-
einrichtung (Kinderhort und Kin-
derhaus) — Mischfinanzierung aus
Wohnungsbauférderung des Landes
Niedersachsen im Sozialen Woh-
nungsbau und Stddtebauférderung,

«  Ubernahme von kommunalen Woh-
nungsbestdnden im Rahmen der
Reprivatisierung in Sanierungsgebie-
ten mit dem Ziel der Verbesserung
von Wohnsicherheit und allmé&hlicher
Entwicklung genossenschaftlicher
Wohnkultur — freie Finanzierung bei
Kaufpreisreduktion aufgrund der Ver-
einbarung von Belegungsrechten,

- Ubernahme von Stadtteilkultur- und (@

Gewerbeeinrichtungen in Koopera-
tion mit dem stédtischen Kulturamt
- Férderung durch Kaufpreisreduktion
aufgrund der Vereinbarung langfristig
stabiler Mieten insbesondere flir kultu-
rell genutzte Fldchen.
In den letzten Jahren lag der Schwer-
punkt bei einer modellhaften energeti-
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schen Modernisierung mit Passivhaus-
komponenten. Hierbei wurde in 2006 das
Selbsthilfewohnprojekt Schneiderberg 17
als Modellvorhaben des proKlima-Fonds
der Stadtwerke Hannover und der Deut-
schen Energieagentur (DENA) mit Stad-
tebauférdermitteln und Mitteln der Region
Hannover modernisiert.

Nach dem Modell einer Dachgenossen-
schaft hat die WOGE erstmalig im Jahre
2005 Hauser erworben. Die Bewohner
der zum Verkauf stehenden Hauser Am
Puttenser Feld hatten einen Bewohner-
verein gegruindet und die WOGE um
Unterstlitzung gebeten. Auf der Basis
eines gemeinsam ausgearbeiteten Fi-
nanzierungsmodells wurden die Hduser
erworben, instand gesetzt und an den
Bewohnerverein zur Selbstverwaltung
verpachtet.

Bei allen Selbsthilfeprojekten leisten die
Genossenschaftsmitglieder ,unentgeltli-
che” Selbsthilfe. Sie erhalten dafiir das
genossenschaftliche Dauernutzungsrecht
sowie einen erweiterten Wohnberechti-
gungsschein flir eine Genossenschafts-
wohnung, der es ermdglicht eine etwas
gréBere Wohnung als im Standard des
offentlich geférderten Wohnungsbaus

zu beziehen. Die Mietpreisentwicklung

ist transparent. Die Bewohner k6nnen
sich von Anfang an bei der Planung ihrer
Wohnung beteiligen und wéahrend der
Bauphase eigene Vorstellungen einbrin- ¢
gen. SchlieBlich kénnen sie die Hausge-
meinschaft zu Projektbeginn gemeinsam
zusammenstellen und damit ihre Nach-
barschaft selbst wéahlen und mitgestalten.
Die Selbsthilfe wird in einem koope-
rativen Verfahren durchgeftihrt, in das
unterschiedliche Qualifikationen gleich-
berechtigt eingebracht werden. Diese
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Bewohnerbeteiligung, Selbsthilfe u.&. ist
die Genossenschaft inzwischen allerdings
weit Uber die Grenzen Hannovers bekannt.
Die Woge war als Best-practice-Projekt der
nachhaltigen Siedlungsentwicklung auf der &5
URBAN 21 vertreten und hat inzwischen
zahlreiche Erwdhnungen in Fachpublika-
tionen, unter anderem des Verbandes der
Wohnungswirtschaft und des Wohnbun-
B des, sowie Anerkennungen in Wettbewer-

Arbeit in gemeinschaftlicher Selbsthilfe
ist selbstverstandlich nicht konfliktfrei. Zur
Klérung gruppeninterner Probleme stehen
aber Selbsthilfebetreuer und die jeweilige
Projektleitung aus dem Vorstand zur Ver-
fligung. Die dort vorhandene Erfahrung im
Umgang mit Konflikten erzeugt nicht zuletzt
die Integrationswirkungen ftir das anschlie- Hg
&= Bende gemeinsame Wohnen im Haus.

- ¥ Nordstadt mit der Ubernahme von Stadt- ,'
= " teilkultureinrichtungen einen weiteren e

';i-:' Schritt zur Starkung des Stadtteils be- Fragen
. schritten. Die Alte Grammophonfabrik, in & Die Rahmenbedingungen flir das Wirken
~ ¥ der Emil und Joseph Berliner 1898 die = der Genossenschaft im Stadtteil haben

" erste Schallplatte produzierten, beherbergt
| heute mehrere Kiinstlerateliers und wird -1 verandert. Das Sanierungsprogramm der
fuir kulturelle Veranstaltungen genutzt. “~ Stadt Hannover im Rahmen der Stédte-
~ Eigenttimerin war bis 2006 die Landes- h.grl bauférderung wurde abgeschlossen. Das
~ hauptstadt Hannover, die das Objekt als 2{_"}? Haus im Moore 35 wurde als eines der

Teil des Sanierungstreuhandvermdégens im nﬁ:t letzten Modernisierungsprojekte geférdert.

Rahmen der Reprivatisierung abgegeben _.c- Damit ist in ndchster Zukunft das tber
hat. Da die WOGE bereits liber flir meh- & & = viele Jahre erprobte Modell der Sanierung
rere soziale Infrastruktureinrichtungen des &'\ in Selbsthilfe mit Bewohnergruppen, die
Staditeils (Kinderladen, Offener Kinderhort) .+ selbst nicht tiber Eigenkapital verfligen,
Raumlichkeiten bereitstellt und tiber das i+ =1 nicht mehr umsetzbar. Auch Neubaupro-
entsprechende Know-how verfligt, hat sich B = 1 jekte sind angesichts der Konditionen

{ die Ubernahme der Grammophonfabrik ~ der Wohnungsbauférderung des Landes

i ' sich in den letzten Jahren grundlegend

angeboten. Auf der Grundlage von lang- Niedersachsen fir ein kleines Wohnungs-
fristigen Mietpreisbindungen flir Kultur- und 8 = unternehmen wie die WOGE, dem wenig
Gewerbefldchen konnte ein finanzierba- 1§l Eigenkapital zur Verfligung steht, schon
rer Kaufpreis vereinbart werden. Mit der * seit einigen Jahren nicht mehr zu realisie-

genossenschaftlichen Tragerschaft ist eine B ren.
auf den Stadtteil orientierte, nicht-kommer- e
zielle kulturelle Nutzung langfristig sicher- Wie soll es weitergehen? Jedenfalls nicht

_ . gestellt. In dem alten Fabrikkomplex fand | wie bisher. Angesichts der schlechten
-~ dann auch die Geschéftsstelle der Woge & Rahmenbedingungen fiir die Realisierung
= endlich angemessene Raumlichkeiten. % neuer Wohnprojekte im Rahmen &ffent-
“-'1 k. licher Férderung kénnte der Blick auf

=== Der Wirkungskreis der WOGE ist zwar die E Mdglichkeiten der privaten Finanzierung
~ Hannoversche Nordstadt als Beispiel ftir von Projekten gelenkt werden. Immer




Anerkennungen und Preise

1992
1999

2000
2000

2002
2003

2004
2005

2006

2007

Warstr. 10, 1. Preis Innenhofwettbewerb der LHH Hannover
ausgezeichnet vom Land Niedersachsen flir nachhaltige
Siedlungsentwicklung und

Prasentation auf der Urban 21 in Berlin

Vordere Schéneworth 9/11, 1. Preis Innenhofwettbewerb der

LHH Hannover

Heisenstr. 32, 2.Preis Innenhofwettbewerb LHH Hannover
Heisenstr. 32, Bauherrnpreis BDA/DST/GdW >Hohe Qualitat

- Tragbare Kosten< ,BESONDERE ANERKENNUNG*

Heisenstr.32 ausgewéhlt Tag der Architektur

Schneiderberg 17, ausgewabhltes ,Modellvorhaben Niedrigenergiege-
bé&ude im Bestand“ Deutsche Energie Agentur, proKlima

Die Aktivitaten der WOGE wurden bei der Genosssenschafttagung in
Dortmund im Rahmen des Wettbewerbes ,Junge Genosssenschaf-
ten“ mit einer Anerkennung ausgezeichnet

Beim Wettbewerb des GdW, BDA und des Deutschen Stadtetages
~Bauherrnpreis 2007/2008“ wurde das Bauvorhaben fiir die zweite
Phase ausgewdhlt und erreichte dort die engere Wahl. Immerhin
hatten sich 223 Projekt beworben, in die 2. Phase gelangten in der
Kategorie Altbau 55 Objekte.

Schneiderberg 17 und Im Moore 35, Wettbewerb Energiesparmeister
ausgewdhlt zu den ,,25 lobenswerten Erwdhnungen®(von 576, bei 10
Preisen), Zusétzlich wurde das Bauvorhaben in das Best Practice-Ar-
chiv aufgenommen (www.klima-sucht-schutz.de/bestpractice.0.html)
unter Niedersachsen, Mehrfamilienhaus.

Im Rosh Handbuch 2 Finanzierung wurde das Bauvorhaben als
erfolgreiches Beispiel aufgenommen.

Im Moore 35 Beim Wettbewerb des GdW, BDA und des Deutschen
Stédtetages ,Bauherrnpreis 2009/2010“ befindet sich das Bauvorha-
ben zur Zeit in der zweiten Wettbewerbsphase.




Angesichts der aktuellen Wirtschaftskrise

und die WogeOpelFiat Holding zusammen so groB ist, dass
die Bundesregierung unsere Hauser aus gesamtwirtschaftlichen
Interesse erhalten muss, Hartz4 bedingte Wohnungsktindigungen
ausbleiben und ein ansténdiger Sozialplan ausgearbeitet wird.

Auf der Suche nach einer gemtitlichen Wohnung in netter Um-
gebung und supertollen Nachbarn, bin ich nach vielen Umzligen
innerhalb Hannovers, dann doch noch in der HeisenstraBe 32 flindig
geworden. Der Stden 148t griiBen:

Der wunderscho-
ne Hof ist im Sommer der Treffpunkt fur viele schéne Grillabende, die

haufig am Krékeltisch enden. Im Winter tiberbrticken wir die Zeit mit
Wanderessen und dem gemeinsamen Haus-Weihnachtsessen, an
dem auch ehemalige Bewohner teilnehmen. 5 Jahre HeisenstraBBe 32
wurde mit einem groBem Fest gefeiert und das 10-jdhrige Jubildum




Als unsere damalige Wohnung in eine Eigentumswohnung umgewandelt und verkauft
If werden sollte, stellte sich ftir meinen Mann und mich die Frage nach einem Wohnungs-
N wechsel. In dieser Zeit wurden wir auf das erste Projekt der Woge im jetzigen Edwin-Opp-
| ler-Weg aufmerksam. Das an der Strangriede liegende Haus schien eher abbruchreif als
sanierungsfahig und trotzdem wagten wir diesen Schritt, mit Aussicht auf eine langjéhrig
garantierte niedrige Miete durch Anrechnung der Eigenarbeit. Viel Eigenarbeit, das muss
¥ man im Nachhinein sagen.

Durch
sehr viel Engagement seitens der Woge und der Hausgemeinschaft ist es uns gelungen,
so dass auch wir heute sagen kénnen:

. Wir fiihlen uns bei der Woge gut aufgehoben und haben diesen Schritt in Nachhinein nicht
bereut. Die Projekte der Woge zeigen, dass es auch alternative Wege gibt preiswerten
Wohnraum, z.B. durch Anrechnung von Eigenarbeit, zu schaffen. Unserer Meinung nach ;
geht das Konzept auf. Eines sollte noch erwéhnt werden: Nach dem Tod meines Mannes 5 » =
habe ich durch Mitarbeiter der Woge viel Zuspruch erhalten. '

Woge und Putti, das ist etwas ganz besonderes! Als \
das Land Niedersachsen 2003 drei Hduser Am Puttenser ——
Felde verkauft hat, hat uns die Woge vor ,Luxussanierung
auf dem Uni-Campus*” gerettet. —_—

- Ohne Sanierungsgelder der Stadt und und trotz gegen- —
< teiliger Gutachten des Landes war als erste MaBnahme

_ ' eine ,fette” Schwammsanierung fallig. Aber auch das

' haben wir gemeinsam Uberstanden. Leider sind viele von

'_ uns viel in anderen Projekten beschéftigt und daher bleibt
S oft nur wenig Energie fiir Haus, Hof und StraBe tibrig.

] Aber es wird Sommer und dann bltht hier das Leben. Nur
1 wer sich verdndert, bleibt sich treu!
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Ich finde es gut, wie unsere Haus-
gemeinschaft vieles selbststdndig orga-
nisiert.

oder auch als in den meisten Wohnungs-
eigentiimergemeinschaften. Die Férde-
~ rung von Selbsthilfe steht ftir mich bei der
~ Genossenschaft im Vordergrund. Da ist
gerade bei den von der Stadt tibernom-
menen Hausern sicher noch eine Menge
zu tun.

Woge,

. Nach Abschluss der Sanierung
L. der Nordstadt wird es keine Selbsthilfeprojekte in der bisherigen Fi-

& nanzierungsform mehr geben. Also steht eine Neuprofilierung an und
¥y T S prompt in dem Moment platzt die globale Kreditblase. Mdglicherwei-
% se verlieren infolge der Krise nicht wenige Genosslnnen und Woge-
Mieter ihre Arbeit und werden so ihrer Lebensgrundlage beraubt.
Armut hat viele Folgen, fir den einzelnen sind sie kaum tragbar. Auf
unsere Lésung, so unter Genossen, bin ich gespannt.” .

Mit zwei kleinen Kindern kann ich mir nichts Besseres vorstellen, als in unserem ,Kinder-
Haus® zu wohnen.

. Hier ist stdndig was los. Die Kinder veran-
stalten oft Wohnungshopping und auch die Eltern haben einen guten Draht. Fir die
eine oder andere Hilfe findet man auf jeden Fall einen Ansprechpartner. Gemeinsam
haben wir im letzten Herbst den Vorgarten neu angelegt und kénnen uns jetzt jeden Tag
an wunderschénen Blumen erfreuen. Nun soll als ndchstes der Hof neu gestaltet werden.
Wir méchten unsere mit wilden Wein tberragte Grillecke erneuern und eine Uberdachung
fur die Rader und Anhédnger bauen. Die Woge kennt unsere Wiinsche und wir hoffen, dass
bald wieder Geld in der Kasse ist und wir endlich loslegen kénnen. Denn dieser Hof ist flir
unsere Hausgemeinschaft ein wichtiger Anlaufpunkt wo viel kommuniziert und gefeiert wird. |
Bald wird sicherlich wieder ein Hof-Trédelmarkt stattfinden, denn der letzte ist eingeschla-
gen wie eine Bombe. Vielen Dank an die Woge,
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2ZEigentlich wollte ich nur 14 Tage bleiben - und nun sind es bis heute tiber 14 Jahre
geworden. In dieser Zeit habe ich fast 800 Menschen kennengelernt, einige mehr, einige
weniger und viele davon sind mir sehr ans Herz gewachsen.

Pro Jahr vermieten wir durchschnittlich 12 Wohnungen und das hei3t, mindestens 12 Per-
sonen bzw. Familien gehen und 12 neue kommen. In 20 Jahren tauscht sich die Genossen-
schaft einmal aus. Wieviel Kinder in unseren Hausern geboren wurden? Ich weiB es nicht

- eine Zahl zwischen 35 und 45.

In den letzten 20 Jahren sind acht liebe Genossinnen und Genossen verstorben und jede/
jeder hat eine tiefe Liicke hinterlassen. Anke, Cornelia, Gertrud, Georg, Heinz, August,
Arthur und Laurenz. Gerne wtirde ich mich mit Georg noch einmal tiber unsere Projekte

unterhalten oder mit Heinz in der Sonne sitzen. Ich vermisse die Ideen und Projekte von
Gertrud und den Lebensmut von Anke.

In unseren Hausern wohnen ca 380 Menschen in 230 Wohnungen. Um alles am Laufen zu
halten, missen wir pro Jahr 1,3 Millionen Euro einsammeln und wieder ausgeben. Rech-
net man noch die 13 Gewerbeeinheiten dazu, haben wir eine Wohn- und Nutzfldche von
15.380 m2.




- Wir danken allen Mitgliedern der
C%enossenschaft d|e zum Gelln en
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