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Mehr Mutzu weniger Baulücken
Im Kölner Stadtgebiet gibt es unzählige schmale Flächen zwischen Häusern, die bebaut werden könnten. Woran es scheitert – und welche Alternativen es gibt

„Kleine Häuser lösen das
Wohnungsproblem nicht“
Raumplaner Gerald Kampert betreut das Projekt „Tiny
Village“ in Dortmund –Vorbild auch für Köln?
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So ganz ohne Einschränkungen
kann Wolfgang Zeh das Leben in
einem Haus wie dem seinen
nicht empfehlen. Obwohl er für
Entwurf und Umsetzung der
„Baulücke“, wie es heute viel-
fach nur noch genannt wird, mit
Preisenüberhäuftwurde. Ineine
Ritze zwischen zwei Häusern in
der Hüttenstraße in Ehrenfeld
hat der Kölner Architekt ein
Wohnhaus gequetscht.

Zehn mal dreieinhalb Meter
misst die Grundfläche, ur-
sprünglich standdaraufeineGa-
rage. Heute blickt man auf eine
moderne Fassade mit viel Glas.
Dahinter lebtZehmitFrau,Baby
und Kindergartenkind in einer
hochkant gekippten Dreizim-

mer-Wohnung auf 80 Quadrat-
metern Wohnfläche.

Der Alltag der Familie spielt
sichaufsechsEtagenab,dreiGe-
schosse,dreiEmporenundviele,
viele Treppen.„Das funktioniert
tadellos, wir haben kurze Wege“,
sagt Zeh: „Nur die Bewegungs-
richtung ist eine andere.“ Hoch
und runter eben, andauernd:
„Mit der Familie ist das relativ
anstrengend, man trägt die Kin-
der sehr viel.“ Als er und seine
Frau das Grundstück in Ehren-
feldvorzehnJahrengünstigkau-
fenkonnten,hattensienochkei-
ne Kinder.

Sie waren fasziniert von der
Idee, in städtischer Bestlage ein
bezahlbaresEigenheimschaffen
und architektonisches Neuland
betreten zu können. Das ist ih-
nengelungen.„AberdasHausist
kein Prototyp für irgendwas“,
sagtZeh.Sozuleben,müsseman
wollen. Man müsse bereit sein
für Kompromisse: „Aber ganz
Köln ist ein einziger Kompro-
miss des Wohnens“, urteilt der
Architekt. Was er nicht schlimm
findet. ImGegenteil:„Das istgut
so,dasfördertvieleunterschied-
liche Wohnformen.“

Wer in Köln wohnen will, hat
es zurzeit allerdings schwer. Vor

allem im unteren und mittleren
Preissegment ist der Markt ex-
trem umkämpft. Und Flächen,
auf denen in Köln noch gebaut
werden könnte, sind begehrt. Es
geht um viel Geld, um Lebens-
träume, um die Idee einer mo-
dernen Großstadt der Zukunft
undumökologischeNotwendig-
keiten für den Schutz des Klimas
– in der Stadt und auf unserem
Planeten. Da prallen vielfältige
Interessen aufeinander. Allein
bei der Debatte um den ange-
nommenenBedarf fürdienächs-
ten Jahrzehnte geht es hoch her,
die Zahlen variieren je nach Gut-
achten und Lesart zwischen
rund 2000 und 6000 Wohnungen
pro Jahr.

Da kann es schon mal ordent-
lich krachen zwischen Bauin-
dustrie,Stadtplanern,Politikern
der verschiedenen Parteien,
Umweltschützern, Wohnraum-
suchenden und Anwohnern so-
wie sozialen Wohnraum Vermit-
telnden. „Der Druck ist groß“,
sagtSabinePakulatvondenGrü-
nen, die nach der Kommunal-
wahl 2020 den Vorsitz im Stadt-
entwicklungsausschuss über-
nahm: Ob nun 2000 oder 6000
Wohnungen pro Jahr gebaut
werdenwürden, losbekämeman
sie alle im Handumdrehen.

EsgibtMammut-Projekte,die
der Stadt im nächsten Jahrzehnt
eine große Anzahl neuer Woh-
nungen bringen werden: Am
Deutzer Hafen, im Mülheimer
Süden, in der Parkstadt Süd zwi-
schen Luxemburger Straße und
Rheinufer und in Kreuzfeld in
Chorweiler. „Kaum eine deut-
sche Großstadt hat so viele
Großgebiete in Arbeit“, sagt Pa-
kulat.

Kathrin Möller, Mitglied des
Vorstands des Kölner Woh-
nungsunternehmens GAG,
pflichtet ihr bei. Mengenmäßig
sei Köln in Sachen Wohnungs-
neubau ganz gut aufgestellt.
„Aber es dauert, es geht viel zu
schwerfälligvoran“, sagtsie.Der
Bedarf sei heute da. Erste Woh-
nungenwürdenaberwohlerst in
sechs, sieben Jahren am Deutzer
Hafen fertig werden.

Die Mühlen der Verwaltung
mahlen zu langsam. Das ist ein
ewiger Kritikpunkt derjenigen,
dievermietenundbauenwollen.
„Es wurden zwar eine Reihe von
Vereinfachungen auf den Weg
gebracht, aber das greift alles
nicht tief genug und nicht
schnell genug“, sagt Möller. „Als
Wohnungswirtschaft fordern
wir schon lange nicht nur von
der Stadt, sondern auch vom
Land und vom Bund eine Be-
schleunigung der Prozesse.“

ÄhnlichklingtesbeiderWoh-
nungsbau Initiative Köln (WIK),
die mehr große Bauvorhaben
fordert, um „der aufgestauten
Nachfrage beizukommen“. Die

WIK ist ein Zusammenschluss
von 31 Bauträgern, Projektent-
wicklern und bauträgernahen
Dienstleistern, ihr natürliches
Ziel ist bauen, bauen, bauen.
„Die Genehmigungsabteilun-
gen der Stadt Köln leiden seit
Jahren unter Personalmangel“,
sagt Jens Bruckner von der WIK.

Doch selbst wenn Stadt und
Land den Baugenehmigungs-
Turbo einschalten würden, blie-
be ein grundsätzliches Problem:
der Mangel an Flächen in Köln.
Diese sind nun einmal endlich,
dieGrenzenderStadtklarumris-
sen.

Esdrängesichzunehmenddie
Frageauf:„Wiegehtmanmitden
noch vorhandenen Flächen um,
welche Wertschätzung bringt
man ihnen entgegen?“, betont
Peter Köddermann, Programm-
leiter bei Baukultur NRW, einer
Landesinitiative, die sich auf
verschiedenen Ebenen mit der
Baukultur in Nordrhein-Westfa-
len befasst:„Die Frage wird sein,
mitwelcherVisionmandieStadt
entwickeln will. Ob man ver-

sucht, Bedingungen zu erhalten,
weil sie prägend sind für das
Stadtbild.Oderobmanversucht,
sich darauf einzulassen, dass
sichStadtverändernmussinden
nächsten Jahren.“

Veränderung. Ohne wird es
nicht gehen, so viel scheint si-
cher. Der Architekt Wolfgang
Zeh und seine Frau verändern
die Vorstellung, wie eine Fami-
lienwohnung in der Stadt ausse-
hen muss. Private Baugruppen
zeigenimmeröfter,dasssichmit
weniger individuellem Wohn-
raum auskommen lässt, wenn
die Gemeinschaftsflächen klug
geplant werden.

Peter Köddermann ist zudem
überzeugt, dass sich die Rolle
des Handels in den Zentren un-
serer Großstädte drastisch ver-
ändern wird, dass die Flächen,
diederHandel inden letzten120
Jahren erobert hat, durch eine
Änderung unseres Konsumver-
haltens schon bald anders ge-
nutzt werden können. Kathrin
Möller von der GAG schweben
„intelligente, gestapelte Lösun-

gen“ für modernes Wohnen vor
und mehr Ideen für „eine be-
spielbare Stadt“.

Grünen-Politikerin Sabine
Pakulat sagt: „Wir sind in
Deutschland noch sehr konser-
vativ unterwegs, alles soll so
aussehen und so gebaut werden,

wie das schon immer gewesen
ist. Da müssen wir vielleicht mal
ein bisschen umdenken.“ Wie
das in dicht besiedelten asiati-
schen Metropolen bereits getan
wird, oder in Holland, wo Einfa-
milienhäuser auch mal überein-
andergestapelt werden. Oder
eben in Köln, wo ein Architekt
mitseinerFamilieineinersuper-
schmalen Baulücke wohnt.

Er habe einige Interessenten,
die auch gern ein Baulücken-
Haus hätten, sagt Zeh. Aber die
Lücken sind Mangelware. Keine
einzige weitere konnte er bis-
lang bebauen. „Ich sehe ganz
viele Lücken in Köln“, sagt er.
„Aber man kommt da einfach
nicht dran.“ Die Stadt Köln be-
treibt zwar seit den 1990er Jah-
rendassogenannte„Baulücken-
programm“, konnte aber noch
längst nicht alle Eigentümer da-
von überzeugen, Lücken und
mindergenutzte Grundstücke
mit einer Ausnutzung von weni-
ger als 50 Prozent des planungs-
rechtlich zulässigen Maßes zu
bebauenoderandieStadtzuver-

kaufen. Aktuell werde das Pro-
gramm überarbeitet und weiter-
entwickelt, man gehe von etwa
2200 weiterhin bestehenden
Baulücken in Köln aus, heißt es
vonseiten der Stadt. „Man kann
da immer mal wieder nachha-
ken. Aber nicht jede Grund-
stücksbesitzerin und jeder
Grundstücksbesitzer ist willens
und in der Lage zu bauen. Es ist
ja nicht jeder eine Unternehme-
rin oder ein Unternehmer“, sagt
Sabine Pakulat.

Größere Hoffnungen setzen
alleBeteiligten indiesogenann-
ten Konversionsflächen in Köln,
gewerblich genutzte Areale, die
in Wohnquartiere umgewandelt
werden können. Etwa wie das
Gelände der ehemaligen Sidol-
werke zwischen Eupener und
Herbesthaler Straße in Linden-
thal. Am Max-Becker-Areal in
Ehrenfeld wird noch geplant.
Und beim Otto-Langen-Quar-
tier mit dem denkmalgeschütz-
ten Gebäude der ehemaligen
Hauptverwaltung von Klöckner-
Humboldt-Deutz (KHD)undden

dahinter liegenden alten Fabrik-
hallen würde die Stadt gern los-
legen, stößt aber noch auf Wi-
derstände der Eigentümer: ein
privater Investor und das Land
NRW.

Eine weitere Möglichkeit wä-
re, in die Höhe zu bauen. Aber
Hochhäuser sind ein heikles
Thema in Köln. Wegen des Doms
als Weltkulturerbe, weil sie im-
mer irgendjemandem den Blick
auf das Wahrzeichen der Stadt
verstellen würden. Und über-
haupt. „Wenn auch nur ange-
dacht ist, dass man das mal prü-
fen könnte, wie wir es jetzt am
Hohenzollernring tun, dann be-
kommt man schon Protestmails
ohne Ende“, sagt Pakulat: „Es
gibt nichts, was die Gemüter so
aufbringt wie der Bau eines
Hochhauses.“

Kathrin Möller von der GAG
befürwortet mal ein einzelnes
Hochhaus als „Landmark mit ar-
chitektonischer, städtebauli-
cher Funktion“. Von Wohnhoch-
häuserndagegen ist sienichtbe-
geistert: „Je weniger Miete ich

zahlenkann,destoschlechter ist
ein Hochhaus geeignet, da es in
der Erstellung relativ teuer ist.“
Und sozialer Wohnungsbau
nach dem Kooperativen Bau-
landmodell (bei mehr als 20
Wohneinheiten müssen 30 Pro-
zent der Wohnungen im öffent-
lichgefördertenSegmenterrich-
tet werden) ist auch schwierig in
einem Hochhaus. Es lässt sich
schwer erklären, warum im sel-
ben Haus ein Teil der Wohnun-
gen deutlich billiger ist als der
Rest.

Einig sind sich wiederum alle
darin, dass sich etwas tut am
Markt. Dass neue Ideen hermüs-
sen, damit das Leben in einer
Stadt wie Köln für viele attraktiv
bleibt und bezahlbar. Peter Köd-
dermann von Baukultur NRW
formuliert das so: „Im Moment
zeichnet die Entwicklung aus,
dass sehr grundsätzlich darüber
nachgedacht wird, wo Städte
künftig stehen sollen. Das ist
sehr spannend, das bedeutet
doch, das ganz viel neugestaltet
werden kann.“

Herr Kampert, in Dortmund
ist ein „Tiny Village“ geplant,
ein Areal mit Minihäusern.
UmwievielWohnraumfürwie
viele Menschen auf welcher
Fläche geht es da?
Das ist ein ehemaliger städti-
scher Sportplatz, der aber schon
seit 20 Jahren brach liegt. Mit
den Nebenflächen sind das un-
gefähr 15 000 Quadratmeter.
Wirdenken,dasswirda40kleine
Häuser für vielleicht 60 Perso-
nen unterbringen. Wir wollen
generationenübergreifendes
Wohnen, eine lebendige Nach-
barschaft und rollen Familien
den roten Teppich aus. Aber
überwiegend melden sich Men-
schen im Alter 50 plus für Ein-
und Zweipersonenhaushalte.

Wie groß ist das Interesse?
Wir werden überrannt. Aber der
Markt ist auch hier in Dortmund
angespannt, überall, wo es Bau-
flächen gibt, da sind auch die
Leute. Viele finden das Thema
kleine Häuser sehr interessant,
aberdiehoheNachfrageliegtna-
türlich auch am insgesamt ge-
ringen Angebot an Bauflächen.
Das muss man realistisch sehen.
Wir sagen immer deutlich dazu,
dass 45 Quadratmeter für eine
Person das Maximum sind. Pro
weitere Person kommen noch
mal 15 Quadratmeter dazu. Ein
Paar bekommt also 60, eine Fa-
milie mit zwei Kindern 90 Qua-
dratmeter.

Undwie groß sind die
Grundstücke?
Das machen wir nicht so wie
sonst. Bei einem normalen Ein-
familienhausgebiet planen wir
alles fix und fertig, da machen
wir die Parzellierung und die Er-
schließung, und dann werden
dieGrundstückeaneinzelnepri-
vate Bauparteien verlost. Hier

wissen wir ja gar nicht genau,
waswireigentlichplanensollen.
WiesiehtsoeinTinyVillageaus?
Es gibt bundesweit kein Beispiel
dafür. Wir sind auf die Leute an-
gewiesen, die sich dafür interes-
sieren. Das ist ein Prozess, den
man gemeinsam gehen muss.
Und wir stellen fest: Den Leuten
geht es nicht nur darum, ihren
ökologischen Fußabdruck zu
verkleinern, sich zu reduzieren,
sich auf das Wesentliche zu be-
schränken…

Sondern?
Die wollen das mit anderen zu-
sammen machen. Dieser ge-
meinschaftliche Gedanke, sich
zusammentun mit Gleichge-
sinnten, das spielt eine große
Rolle. Wie wollen wir leben in
diesem Tiny Village? Darum
gehtes.Tiny istauchTeilen.Wer
mit anderen teilt, kann viel Lu-
xus haben und braucht gar nicht
so viel mehr Platz dafür. Etwa ei-
ne gemeinsame Gästewohnung,
eine Sauna, einen Fahrrad-
schuppen oder eine Werkstatt.
Deshalb gründen wir Baugrup-

pen mit mindestens vier Partei-
en,diedanneinArealvon600bis
1500 Quadratmetern bekom-
men. Wir rechnen mit etwa 150
Quadratmeter Grundstück pro
Haus.Aberwirwollennicht,dass
das ein Durcheinander an klei-
nen Hütten wird. Die Baugrup-
pen sollen sich auf eine gemein-
same architektonische Gestal-
tungundFreiraumplanungihrer
Bauparzelle verständigen.

Ist das die Lösung für das
Wohnraum-Problem in unse-
ren Großstädten?
Ich würde sagen, es ist ein klei-
nesMarktsegment,kannaberei-
nen großen Anstoß geben. Wir
werdenmitdenkleinenHäusern
nicht das Wohnungsproblem lö-
sen – weder hier in Dortmund
noch inKöln.Aberwennwirzum
Nachdenken anregen, wäre das
schon schön. Dass sich jeder mal
mit der Frage beschäftigt: Wie
viel Platz brauche ich eigentlich
zum Leben? Ich kann ja auf je-
dem Sessel nur einmal sitzen.
Ich brauche vielleicht keine drei
Sitzecken, keine Küche mit 60,
70 Quadratmetern und keinen
riesigen Esstisch mit 15 Stühlen.
Wir brauchen da einen Paradig-
menwechsel. 1990 haben wir
34,8 Quadratmeter Wohnfläche
pro Person gehabt, jetzt sind es
47 Quadratmeter pro Person.
Wir bauen jedes Jahr eine neue
Stadt in Deutschland – nicht,
weil wir mehr Menschen wer-
den, sondern weil jeder Einzelne
mehr Platz beansprucht.
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