Clouth-Gelande in Kéln-Nippes

Wettbewerbsaufgabe:

Das Werksgeldnde der ehemaligen Franz
Clouth-Rheinische Gummiwarenfabrik ist in den
Jahren1867/1868 entstanden und hat sich bis
1981 kontinulerlich vergroBert.

Nach der VerduBerung des Unternehmens an
einen namhaften deutschen Gummiwarenpro-
duzenten soll die hier noch betriebene Produk-
tion von Forderbandern in den nachsten Jahren
aufgegeben werden, so dass das Geldnde fur
andere Nutzungszwecke zur Verfligung steht.
Der Rat der Stadt Kéln hat am 17.06.2003
beschlossen, das Grundstiick der Firma Clouth
in Kéln-Nippes zu erwerben, um hier vornehm-
lich Wohnungsbau und nicht storendes Gewer-
be/Dienstleistungen anzusiedeln. Zugleich hat
der Rat die Durchfiihrung eines stadtebaulichen
Wettbewerbs beschlossen, der Grundlage fur
die Aufstellung des Bebauungsplans sein soll.
Das Wettbewerbsgebiet umfasst das Werks-
gelande der Fa. Clouth an der Niehler StraBe in
Koln-Nippes einschlieBlich einer derzeit mit
Ubergangshausern bebauten Flache an der
Xantener StraBe sowie den angrenzenden
Johannes-Giesberts-Park.

Auf dem Wettbewerbsgelande soll ein hoch-
wertiges und eigenstandiges Wohngebiet mit
erganzender, nicht stérender gewerblicher Nut-
zung und mit einer der Lage im Stadtgebiet
angemessenen Verdichtung entwickelt werden.
Dabei sind rd. 75 % der Flache fur Wohnen und
rd. 25 % der Flache, insbesondere im Bereich
der denkmalgeschitzten und erhaltenswerten
Aufbauten, far Gewerbe vorzusehen.

Ziel der Planung ist die Entwicklung eines ver-
dichteten, innenstadtnahen Wohngebiets mit
einem breiten Angebot unterschiedlicher
Wohnformen (Mietwohnungen, Eigentumswoh-
nungen, Stadthauser, verdichtete Einfamilien-
hauser, Mischformen wie ,gestapelte” Einfamili-
enhauser u.d.). Wohnungspolitisch ist die
Méglichkeit zur Bildung von Wohnungs- oder
Hauseigentum gleichrangig mit der Bereitstel-
lung von Mietwohnungen.

Um einen maoglichst groBen Planungsspielraum
zu schaffen, wird auf die Vorgabe eines Woh-
nungsgemenges und der Anteile der einzelnen
Gebaude oder Wohnungstypen verzichtet.
Vorgegeben wird eine Bruttogeschossflache
von insgesamt mindestens 100.000 m2 fur Woh-
nen. Dies entspricht bei einem Wohnanteil von
75% des Nettobaulands einer stadtebaulichen
Dichte von GFZ 1,1 - 1,2. Dieser Dichtewert soll
insgesamt nicht unterschritten werden.
Vorgegeben wird ferner eine Héhenentwicklung
von mindestens drei Vollgeschossen. Eine Ober-
grenze wird nicht vorgegeben, jedoch sollte die
absolute Hohe der erhaltenswerten Gebaude
nicht wesentlich Uberschritien werden.

Es werden stadtebauliche Losungen erwartet,
die die jeweils besonderen stadtebaulichen
Anforderungen und Méglichkeiten unterschied-
licher Geb&ude- und Wohnungstypen berlick-
sichtigen und umsetzen.

Ziel ist es, in der spéteren Umsetzung auf die
sich &ndernden Bedingungen des Wohnungs-
marktes ohne Anderungen der stadtebaulichen
Planung dadurch reagieren zu koénnen, dass
eine vorgegebene Baukdrperfigur mit den
jeweils nachfrageorientierten Wohnungsformen
realisiert werden kann. In der Planung ist des-
halb auch die Eignung einzelner stadtebaulicher
Figuren fur einen besonderen Gebéaude- und
Wohnungstyp durch exemplarische Entwlirfe
nachzuweisen und ein ausgewogenes Gebau-
de- und Wohnungsgemenge vorzuschlagen.
Die Dichtewerte des Wohnungsbaus sollen sich

an den Obergrenzen der Baunutzungsverord-
nung orientieren und kénnen diese im Einzelfall
und mit dem Nachweis ausreichender Beson-
nung auch geringfugig tberschreiten.

Dies giltausdrtcklich auch fur den Bereich der Ein-
familienhauser. Eine Geschossflichenzahl (GFZ)
von 1,0 sollte hier nicht unterschritten werden.
Die geplante Wohnbebauung kann sich auch
teilweise auf den benachbarten Johannes-Gies-
berts-Park erstrecken, wenn die hier in
Anspruch genommene Fladche durch eine
zusammenhangende und gut nutzbare Grin-
flache in mindestens gleicher GréBe innerhalb
des Clouth- Gelandes ausgeglichen wird.

Das Thema Nutzungsmischung spielt bei der
Aufgabenstellung eine besondere Rolle.

Fir die gewerbliche Nutzung mit einem Umfang
vonrd. 25 % der Bauflachen sind vorzugsweise
die denkmalgeschitzten und erhaltenswerten
Bauten vorzusehen. Die Ausloberin geht davon

aus, dass die gewerbliche Nutzung Uberwie-
gend blro- und dienstleistungsorientiert ist und
eine grundsétzliche Vertraglichkeit mit benach-
barten Wohnnutzungen damit gegeben ist.

Fur das Gebiet ist ein Freiflachenkonzept zu ent-
wickeln, das kleinteilige, stadtraumlich definierte
und vielfaltig nutzbare Aufenthaltsflachen inner-
halb des Gebiets miteinander verbindet und auch
eine funktional angemessene und attraktive Ver-
knlpfung des Plangebiets mit dem benachbarten
Johannes-Giesberts-Park herstellt. Dabei ist frei-
gestellt, ob dies durch neue, im Plangebiet lie-
gende offentliche Freiflachen oder allein durch
Wegebeziehungen hergestellt wird.

Werden innerhalb des Johannes-Giesberts-
Parks Wohnbauflachen vorgesehen, sind die
hier in Anspruch genommenen Flachen durch
eine zusammenhangende und gut nutzbare
Granflache in mindestens gleicher GroBe inner-
halb des Clouth-Gelandes auszugleichen.
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