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Interview:
Wohnanlage Franklin

Joachim Nelles,
Architekt und Prokurist der
Familienheim Rhein-Neckar

Mit dem Bau von 168 Sozialwoh-
nungen im neuen Stadtteil Franklin
hat die Familienheim Rhein-Neckar
einen wichtigen Beitrag zur Schaf-
fungvon preiswertem Wohnraum in
Mannheim geleistet. Wie dies in Zei-
ten hoher Kosten gelingt, erldutert
der Projektleiter Joachim Nelles.

Staatsanzeiger: Herr Nelles, Ihre Ge-

nossenschaft hat zwolf Hauser mit

168 ausschlieflich preisgiinstigen

Wohnungen gebaut. Wie schafft man

das planerisch bei den aktuellen Bau-

preisen?
Joachim Nelles: Unser Bauvorhaben
in Mannheim auf zwei Teilgrund-
stiicken der groflen militdrischen
Konversionsfliche  ,Benjamin-
Franklin-Village“ des heute neuen
Stadtteils Franklin Mitte konnte
man noch in einer , gliicklicheren*
Phase des Bauens in die Umset-
zung bringen. Auswirkungen
durch die Pandemie gab es, hielten
sich aber in einem ertragbaren
Rahmen. Wir waren in der gliickli-
chen Lage, dass Preise iiber die ge-
samte Bauzeit gesichert werden
konnten. Heute wire das in der
Form sicherlich nicht mehr so zu
bezahlen.

Welche Abstriche mussten Sie dabei
architektonisch machen, um die Miet-
obergrenze von 7,61 Euro pro Qua-
dratmeter einhalten zu konnen?

, GUt vorbereitete Planung fiir
Wirtschaftlichkeit essenziell

Zwolf Hduser umfasst die neue Wohnanlage der Familienheim Rhein-Neckar hat in Mannheim=-Franklin. roro: eamuenneim Rue-necar

Ich will nicht von Abstrichen in der
Architektur sprechen. Die gibt es
meines Erachtens nicht. Sicher-
lich muss man das immer im Zu-
sammenhang mit der Bauaufgabe
sehen. Die Wiederholung der Ge-
biude, die durch die Quartiersbil-
dung sicherlich gerechtfertigt ist,
hilft einem natiirlich. Und eine gut
vorbereitete Planung, die
versucht, auf der Baustelle
ungeplante Uberraschun-
gen zu vermeiden, ist es-
senziell fiir die Wirtschaft-
lichkeit. Man muss sich Zeit
in der Planungsphase neh-
men, um alle Ecken durch-
denken zu konnen. Das spart am
Ende Geld! Letztendlich gibtes alle
iiblichen Auflagen, gesetzlichen
Vorgaben, Standards des heutigen
Bauens, die auch beim preisgiins-
tigen Bauen zu erfiillen sind. Ener-
getisch miissen sie besser sein als
das Referenzhaus nach dem Ge-
bidudeenergiegesetz. Aber das Re-
ferenzhaus ist ja auch schon nicht
schlecht. Ob es dann immer ein

noch besserer energetischer Stan-
dard in diesem Preissegment sein
muss, stellt man sich hin und wie-
der die Frage. Aber das entscheidet
nun mal die Politik.

Und in der Ausstattung?
Letztendlich befinden sich in den
Gebduden Mietwohnungen. Da-

»Vielleicht miissen wir als Gesell-
schaftdas Thema Isen, indem wir
unser Anspruchsdenken ein paar
Stufen nach unten korrigieren.

durch, dass Sie ja alles erfiillen
miissen, was das moderne Bauen
einem abfordert, gibt es hier auch
keine Abstriche in der Konstrukti-
on oder in der Ausstattung. Sie
diirfen ja nichts weglassen! Ein
Aufzug sollte heute ab drei Ge-
schossen tiblich sein. So konnten
wir auch im Grundriss deckungs-
gleich die nach Landesbauord-
nung erforderlichen barrierefrei-

Vom kirchlichen Unternehmen zur
Immobiliengruppe mit eigener Bank

Genossenschaft sollte Wohnungsmangel nach dem Krieg lindern

MANNHEIM. Die Wohnungsgenos-
senschaft Familienheim Rhein-Ne-
ckar wurde vor 75 Jahren als kirchli-
ches Unternehmen gegriindet, das
die Wohnungsnot in Mannheim
nach dem Zweiten Weltkrieglindern
wollte. Keine 20 Jahre spiter verfiig-
te die Neue Heimat Mannheim, wie
das Unternehmen in den ersten

Jahrzehnten hiel§, tiber mehr als
2000 Wohnungen.

1973 firmierte das Unternehmen
zur Familienheim Mannheim um.
Ab 1995 gilt der heutige Name.

Inzwischen hat die Genossen-
schaft in der Rhein-Neckar-Region
rund 2700 Wohnungen im eigenen
Bestand und ist die Muttergesell-

schaft fiir die Immobiliengruppe
Rhein-Neckar. Der 2015 gegriinde-
te Firmenverbund bewirtschaftet
nach eigenen Angaben in ganz
Deutschland iiber 100000 Woh-
nungen.

Zur Gruppe gehort mit der Bank
fiir Wohnungswirtschaft sogar ein
eigenes Kreditinstitut. (jiis)

en Wohnungen iibereinander le-
gen. Das stellt einen wirtschaftli-
chen Vorteil dar, weil man Lasten
aus dem Gebdude und Technik
nicht vom Erdgeschoss ins erste
Obergeschoss um die Ecke fiihren
muss.

Wenn man den Vergleich zu einer
Eigentumswohnung ziehen will:
Wiirde man rund 15000
Euro je Wohnung zusétz-
lich in die Hand nehmen,
hitte man Eigentumswoh-
nungen, die aktuell sicher-
lich ab 5500 Euro pro Qua-
dratmeter Wohnfldche ver-
kaufbar wéren.

€

Bauen wir generell zu teuer?
Diese Frage begleitet mich bereits
fast die letzten drei Jahrzehnte
meines Berufslebens. Ich will gar
nicht die Argumente anfiihren, die
zur Betrachtung der aktuellen
Baupreisentwicklung herangezo-
gen werden. Eines wissen wir aber
alle, und das darfich so einfach sa-
gen: Selten geht es — gehen die

Preise — wieder zuriick. Ob man
auf bestimmte Details verzich-
ten kann oder Ausstattungs-
merkmale weggelassen werden
konnen, muss jeder Bauwillige
fiir sich entscheiden. Da gilt in
erster Linie nattirlich auch, dass
die allgemein anerkannten Re-
geln der Technik eingehalten
werden. Ich denke in unserem
Fall nicht, dass man Ausstat-
tungsmerkmale weglassen kann,
wenn man die Gebdude so die
nichsten 100 Jahre erfolgreich
stehen lassen will.

Also ist Weglassen kein Weg ?
Weglassen fiihrt dazu, dass die
Sprache der Architektur eine
Einfachheit bekommt, die sehr
zulasten der inneren und dule-
ren Qualitdt geht. Erinnern wir
uns beispielsweise an die zahl-
reichen Plattenbauten, die in der
Zeit der DDR errichtet wurden.
Heute miissen wir im Inneren
der Gebdude und im dazugehori-
gen Aullenraum mehr denn je
auf Qualitdaten achten. Die Mal3-
nahmen zur Klimawende, und
dabei denke ich etwa an das ver-
mehrte Arbeiten von zu Hause
aus, fiihren dazu, dass man in
funktionierenden  Quartieren
mit hoher Aufenthaltsqualitit
auch in den Rdumen vor den ei-
genen vier Wanden leben will.

Wie vermeiden wir teures Bauen?
Vielleicht miissen wir als Gesell-
schaft das Thema losen, indem
wir unser Anspruchsdenken ein
paar Stufen nach unten korrigie-
ren. Vielleicht miissen auch die
Gemeinden dariiber nachden-
ken, eine gréBere Ausnutzung
von Bauland zuzulassen. Damit
meine ich, mehr in die Hohe ge-
hen zu konnen.

Das Gespriéch fiihrte
Jiirgen Schmidt

168 neue
Sozialwohnungen
fir Mannheim

MANNHEIM. Die Wohnanlage im
Mannheimer Konversionsprojekt
Franklin ist fiir die Familienheim
Rhein-Neckar ein GroBprojekt.
Insgesamt hat die Genossenschaft
in den Baufeldern C3.1 und C3.2
zwolf Gebdude mit je 14 Wohnun-
gen gebaut.

Alle 168 Wohnungen werden
nur an Menschen vermietet, die
einen Wohnberechtigungsschein
haben. 48 Wohneinheiten sind
barrierefrei. Die Drei- und Vier-
zimmerwohnungen sind zwi-
schen 73 und 90 Quadratmeter
grofd und verfiigen alle {iber einen
Balkon oder eine Terrasse.

Begonnen wurde mit den Bau-
arbeitenim Mai2020. Die Arbeiten
anden sechs Hiusern im Baufeld 1
wurden bereits im Herbst vergan-
genen Jahres abgeschlossen. Auch
im zweiten Baufeld gehen die Ar-
beiten in die Endphase. Bis Ende
des Monats werden die letzten
Wohnungen vermietet sein. Bis
zum Sommer sollen dann die Rest-
arbeiten an der Wohnanlage been-
det werden.

Die Nachfrage nach den Woh-
nungen sei immens gewesen, er-
klart die Mannheimer Genossen-
schaft. (jiis)

Daten und Fakten

MaRnahme:

Neubau von zwolf Hausern mit 168
Mietwohnungen in Mannheim-
Franklin

Bauherr:

Familienheim Rhein-Neckar
Architekt:

Ingenieurbiiro Siegfried Welker,
Heppenheim

Bauzeit:

512020 bis 7/2022

Kosten:

rund 47 Millionen Euro
Fordermittel:

rund 38 Millionen Euro
Wohnflache:

12935 Quadratmeter
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