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Ein besonderes Prinzip fiir bezahlbaren Wohnraum

Zwei Wohnfiihl-Hauser entstehen in Castelnau

Es boomt! Die Wirtschaft brummt. Uns
geht's so gut, wie lange nicht mehr. Und
trotzdem lauft was schief. Wohnen istin
vielen Stddten sehr teuer geworden - auch
inTrier, Und das Problem istin der Mitte der
Gesellschaft angekommen, denn fiir viele
ist das vorhandene Angebot nicht mehr
bezahlbar. Familien mit groRerem Wohnfla-
chenbedarf, Rentner, Studenten und erst
Recht Geringverdiener, findenin der Stadt
kaum noch entsprechende Angebote. Als
Lbezahlbar” gilt, wenn maximal ein Drittel
des verfiigharen Haushaltnettoeinkommens
fiir die Miete ausgeben werden muss.

Woran liegt das? Die Gleichung ist eigent-
lich recht simpel: Das Bauen und die Preise
flir sehr knappe bebaubare Grundstiicke
werden immer teurer. Die steigenden Miet-
preise (und natiirlich auch Verkaufspreise)
sind das logische Ergebnis daraus. Das

wiederum bedeutet, dass wir an einem Punkt
angekommen sind, an dem das Segment
~bezahlbarer Wohnraum” im Neubau nicht
mehr funktionieren kann, Hinzu kommt,
dass die hohe Nachfrage auch die Mieten fiir
Wohnungen in bestehenden Gebauden in
die Hihe treibt,

Was tun? Vielleicht aus der Not eine Tugend
machen, haben sich drei Immobilienprofis
gedacht und ihre unterschiedlichen
Kompetenzen in einer extra dafiir gegriin-
deten Firma mit den Namen Immprinzip
zusammengebracht, um diese schwierige
Nuss zu knacken. Eigentlich waren es sogar
drei Niisse: Erstens, das Bauen muss wieder
giinstiger werden, ohne, dass dies zu Lasten
der Qualitdt geht. Zweitens, die Bewohner
miissen in den Mittelpunkt geriickt werden
und hierfiir miissen besondere Qualitéten
entwickelt werden sowie drittens muss ein

Finanzierungsmodell entwickelt und Inves-
toren gefunden werden, die bereit sind, in
dieses wichtige Segment zu investieren.

Neu denken. Und alles oder méglichst viel
in Frage stellen. Aufhdren damit, das zu tun,
was man schon immer tut. Nicht aufgeben
und sich nicht beirren lassen. Weitermachen
und noch besser werden. So beschreiben
die drei Firmengriinder Dr. Martin Koch,
Jiirgen Raber und Jan Eitel ihre Philosophie
und den fast zweijdhrigen innovativen
Entwicklungsprozess, zu dem die EGP mit
der Frage ,Wie kann bezahlbarer Wohnraum
im Stadtquartiers Castelnau entstehen?”
den AnstoRR geben und die diesen Prozess
partnerschaftlich begleitet hat. Die Umset-
zung der Philosophie erfolgt mit folgender
Herangehensweise fiir die drei zu [6senden
Aufgaben:

Das Bewohnerprinzip,
individuelle Wohnfiiladresse

1. Das Bauprinzip

Entwickelt wurde eine Hybridbauweise aus
Stahl, Beton und ganz viel Holz. Hierdurch
und durch die konsequente (berarbeitung
der Bauart fast samtlicher am Bau beteilig-
ten Gewerke und den hierzu entsprechenden
Ausflihrungsdetails wurde eine enorme
Effizienzsteigerung und damit ein wichtiger
Kostenvorteil erreicht. ,, Wir bauen bezahlbar,
weil schnell, rationell und optimiert und
immer mit Blick auf die Qualitit - es gibt
némlich einen ganz grofien Unterschied zwi-
schen billig und bezahlbar”, erklart Dr. Koch
das Prinzip. Die fiir den sozial geforderten
Wohnbau vorgeschriebenen maximalen
Wohnungsgrélien wurden in hierfiir perfekt
abgestimmte Grundrisse {iberfiihrt. Hierbei
wurde auf eine Systembauweise oder
Fertigteilbauweise bewusst verzichtet.

Auch die sonst (iblichen — aber bei den
Bewohnern nicht beliebten — Laubengdnge
galten bei der Entwicklung als KO-Kriterium.
Natlirlich gibt es einen Aufzug, um barriere-
frei alle Personengruppen maoglichst inklusiv
bedienen zu kénnen.

Ein besonderer Clou ist die 6kologische
Dammweise, also der Verzicht auf ein
Warmedammverbundsystem aus Styrodur zu
Gunsten einerinnenliegenden nachhaltigen
Holzweichfaser-Ddmmung. Technisch

und dkologisch ist das KFW-55-Standard
Gebaude damit iiberlegen ausgestattet,
Gemeinsam mit den SWT Stadtwerken Trier
wurde neben einem pfiffigen Modell der
Warmelieferung ein Mieterstrommodell
entwickelt und hierzu eigens eine Photovol-
taikanlage iiber das gesamte Dach gelegt.
Ublicherweise wird bei solchen Anlagen

der Strom vollstandig ins Stromnetz einge-
speist, was dann aber ausschlieRlich dem
Eigentiimer des Gebaudes zugute kammt.
Hier nicht! Der Strom steht auch den Mietern
zur Verfligung. Nun konnen die Mieter zum
GroRteilihren eigenen Strom verbrauchen,
dabei Geld sparen und die Umwelt schonen.

2. Das Wohnfiihlprinzip

Allen voran wurde das Grundprinzip ,der
Mensch muss im Mittelpunkt stehen” ge-
stellt, denn es sollte keinesfalls am falschen
Ende gespart werden. Eine gute Qualitat mit
gut ausgestatteten Badern, schonen und
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groBziigigen Balkonen und gerdumigen
Kinderzimmern standen im Fokus des
Konzeptes. Das Gebdude selbst erhalt einen
unverkennbaren Charakter durch Qualitat
im Detail, wie beispielsweise einen ganz
besonderen Putz,

Bezahlbarer Wohnraum, insbesondere
sozial gefdrderter Wohnraum, darf nichtin
anonymen Wohnsilos am Rande der Stadt
stattfinden. Insofern werden ausschlieRlich
kleinere, iberschaubare Mehrfamilienhduser
mit drei bis vier Etagen und maximal vier
Wohnungen pro Etage entwickelt. Man kennt
sich noch, lautet die Philosophie. Die groite
Herausforderung ist es hierbei, die richtigen
Grundstticke zu finden, denn es kommen nur
gute und integrierte Lagen in Frage; es darf
nicht sein, das bezahlbarer Wohnraum nurin
schlechten Lagen entstehen kann.

Wer ist mein Nachbar, wie gehen wir
miteinander um, wie entsteht ein Umfeld,
das lebenswert ist? Das waren zentrale
Fragen bei der Entwicklung. Die Macher von
der Immprinzip fanden die Ldsung in einem
ausgewogenen Mieter- bzw. Bewohner-Mix
durch eine durchdachte Mischung von 2,

3 und 4 Zimmer-Wohnungen nach dem
Prinzip: S, M, L, und XL je Etage. Dadurch
finden Familien wieder Wohnraum und
Singles, Rentner und viele Alleinerziehende
ein perfektes Zuhause.

Besonderen Wert wurde auf die Adress-
bildung gelegt, vielleicht das Thema, bei
dem die Entwickler den meisten Spaf
hatten. Das Motto: Fokus auf die Bewohner!
Individuelle und menschliche Gestaltung
fiir ein besonderes Umfeld und das Wohn-
flihlgefiihl. Mit Cornelia Augustin - einer
Spezialistin fiir Homestagin - aus Mainz
wurde die ideale Partnerin gefunden. Auch
hier galt es, die (ibliche Vorgehensweise zu
hinterfragen und mit neuen Ideen mal etwas
ganz anderes zu machen, Das Ergebnis: Es
entsteht ein Epochen-Haus, in dem jede
Etage eine andere Epoche darstellen wird
(Jugendstil, Pop-Art, Barock, Antike) und
ein Jahreszeiten-Haus zum Wohlfiihlen.

3. Das Finanzierungsprinzip
Rheinland-Pfalz hat {iber seine Investitions-
und Strukturbank (ISB) ein gutes Programm
zur Forderung von Wohnraum mit einer
Mietpreisdeckelung aufgelegt. In Trier sind
das 6,- EUR pro Quadratmeter Mietfliche.

Es sind meist stadtische bzw. Gffentliche
Unternehmen, die in sozial gefrderten
Wohnraum investieren sowie sehr wenige
Wohnungsbaugesellschaften. Fiir die
Immprinzip-Erfinder war es daher ungemein
wichtig, das Thema auf breitere FiiRe zu stel-
len, denn je mehr Privatpersonen in diesen
Bereich investieren, desto mehr bezahlbarer
Wohnraum kann entstehen. Daher wurde
ein Gesellschaftsmodell entwickelt, an dem
sich private Anleger beteiligen kdnnen. Mit
dieser Gemeinschaft wird das Eigenkapital
zum Bau der Wohnfiihlhduser dargestellt
und die Realisierung erreicht. Ein wichtiger
Hintergedanke dabei: Auch die Vermieter
sind - meist sogar ortsansdssige - Privatper-
sonen und damit am Objekt, dessen Erhalt
und an den Mietern sehrinteressiert. Statt
hohen Renditen steht die Werthaltigkeit
und sicher auch ein Stiick Solidaritatim
Vordergrund, so dass maglichst viele von
dem Boom profitieren.

Es geht doch! Ist das Zwischenfazit der Imm-
prinzip. Die ersten beiden Hauser entstehen
direkt am Griinzug in Castelnau und das
bisherige Feedback ist rundum positiv. Die
Erfahrung bei der aktuell laufenden Vermie-
tung und die vielen Gesprdche mit den Woh-
nungssuchenden sind ein grofder Ansporn
weiterzumachen und weiterzudenken. Die
ndchsten beiden Wohnfiihlhduser werden
demnichstin der HohenzollernstraRBe in
Trier-Siid entstehen. ,, Ein Standort ganz nach
unserem Prinzip”, meint Koch.
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