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Greif & Contzen Immobilien GmbH
Herrn Theodor J. Greif
Pferdmengesstr. 42

50968 Koln

Per E-Mail:
gl@greif-contzen.de

K&In - Kurienhaus
hier: Auswertung der Unterlagen

Sehr geehrter Herr Grelf,

in dieser Sache nehme ich Bezug auf die Besprechung vom 10.12.2025 in Ih-
rem Hause sowie auf die mir mit Schreiben vom selben Tage Ubermittelten er-
ganzenden Unterlagen. Sie hatten mich um eine planungsrechtliche Bewertung
des Kirchengrundstiickes Roncalliplatz 2 (Gemarkung Kéln, Flur 30, Flursticke
281, 283, 285, 287, 288, 289 und 292) gebeten. Folgendes kann ich Ihnen

mitteilen:
1. Sachverhalt

Das insgesamt 1.247 m2 grol3e GrundstUck liegt in prominenter Lage in direkter
Sichtweise zum Kdélner Dom, stdlich bzw. stdwestlich des Rémisch-Germani-
schen Museums. Es ist mit dem Kurienhaus der Hohen Domkirche bebaut. Ost-
lich hieran angrenzend befindet sich die Restflache des Grundstuckes, die der-
zeit als Parkplatz genutzt wird. Bei dem Kurienhaus handelt sich um einen 5-
geschossigen quadratischen Baukoérper, der nach Auffassung der Denkmal-
schutzbehdrde der Stadt Kéln nicht denkmalwrdig ist und daher jedenfalls der-
zeit nicht unter Denkmalschutz steht. Der Zustand und der Zuschnitt des
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Gebaudes, nicht zuletzt die geringen Geschosshéhen der Obergeschosse, lassen eine An-
schlussnutzung des Gebdudes als kaum wirtschaftlich vertretbar erscheinen.

Das Grundstick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 67453/16 vom
01.04.1966, der sich auch auf Teilflachen des Roncalliplatzes, die Flachen des Rémisch-
germanischen Museums und auf das im Eigentum der Stadt Kéln stehende Studienge-
baude des Romisch-Germanischen Museums erstreckt.

Der Bebauungsplan setzt fur das hier in Rede stehende Grundstuck zwei unterschiedliche
Uberbaubare Grundstucksflachen fest. Das bestehende Kurienhaus wird durch Baulinien
eingefasst, die eine bauliche Erweiterung aber auch nennenswerte Ruckspringe aus-
schlieBen. Die maximale Hohe wird in diesem Baufenster auf 71 m begrenzt. Dies ent-
spricht einer relativen Hohe von ca. 20 m. Ostlich angrenzend an dieses Baufenster befin-
det sich eine durch Baugrenzen umfahrene weitere Uberbaubare Grundstucksflache (ak-
tuelles Parkplatzgrundstuck), die ebenfalls zu dem hier in Rede stehenden Grundstlck ge-
hort und nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes mit einem Vollgeschoss und einer
GRZ von 0,3 bebaut werden kann.

Die Stadt Kéln beabsichtigte den vorgenannten Bebauungsplan aufzuheben. Die hierfur
vorgesehenen Unterlagen wurden gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 20.11.2023
bis zum 21.12.2023 offengelegt. Es steht damit lediglich der Satzungsbeschluss zur Auf-
hebung des Bebauungsplanes aus, der allerdings, soweit ersichtlich, noch nicht vom Rat
der Stadt KéIn gefasst wurde.

2. Rechtliche Bewertung

a) Planungsrecht

Aktuell richtet sich die zulassige Bebauung des Grundstickes damit noch nach dem Be-
bauungsplan Nr. 67453/16 der Stadt KoIn. Nach § 7 der insoweit malRgeblichen BauNVO
aus dem Jahr 1962 sind in dem festgesetzten Kerngebiet Geschafts-, Buro- und Verwal-
tungsgebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes und Vergnugungsstatten, sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, Tankstellen
und Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter allgemein zulassig. Ausnahmsweise kénnen Wohnungen, die nicht unter
Abs. 2 Nr. 3 BauNVO fallen, zugelassen werden. Fur Wohnungen gilt nunmehr auch die
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Befreiungsvorschrift des § 31 Abs. 3 BauGB in der seit dem 30.10.2025 geltenden Fas-
sung. Danach ware im gesamten Gebgude auch eine Wohnnutzung genehmigungsfahig.
Die hierfur erforderliche Befreiung steht allerdings im Ermessen der Stadt Kon.

Im Falle des Abrisses des Kurienhauses musste ein Ersatzbau nach den Festsetzungen
des Bebauungsplanes aufgrund der festgesetzten Baulinie mit den gleichen seitlichen Au-
Benmalen wie das bestehende Gebdude wieder errichtet werden. Die maximale Gebau-
deho6he betragt 71 m Uber NN, was einer Héhe Uber dem Roncalliplatz von ca. 20-21 m
entspricht. Fur den &stlich angrenzenden verbleibenden Teil des Grundstuckes ist eine
durch Baugrenzen umfahrene Uberbaubare Grundsticksflache festgesetzt, die mit einer
GRZ von 0,3 bebaut werden kann. Nach der insoweit mallgebenden Regelung in § 19 Abs.
4 BauNVO 1962 werden auf die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache die Grund-
flachen von Nebenanlagen und Stellplatzen nicht angerechnet werden. Dies bedeutet,
dass der aufgrund der festgesetzten GRZ nicht Uberbaubare Teil des Grundstickes
(70 %) als Stellplatzflache oder auch als Flache fur Nebenanlagen genutzt werden koénnte.

Sollte sich die Stadt KéIn dazu entschliellen, das Bebauungsplanaufhebungsverfahren ab-
zuschliellen, wirde sich die zulassige bauliche Nutzung des Grundstickes nach § 34
BauGB richten. Danach wére eine vollstandige Uberbauung des Grundstiickes maglich.
Hinsichtlich der Zahl der Vollgeschosse und der Gebaudehdhe kénnte sich die Bebauung
beispielsweise an den diesbezuglichen MaRen des Dom Hotels orientieren.

Die Stadt KolIn ist zur Fortsetzung des Verfahrens zur Aufhebung des Bebauungsplanes
allerdings nicht verpflichtet (vgl. § 1 Abs. 3 BauGB).

b) Bauordnungsrecht

Aus dem Bauordnungsrecht ergeben sich, soweit ersichtlich, keine Restriktionen. Bei den
an das hier in Rede stehende Grundstick angrenzenden Flachen handelt es sich offenbar
durchgehend um offentliche Verkehrsflachen, die fur die Abstandsflachen in Anspruch ge-
nommen werden kénnen (s. auch Bebauungsplan). Aufgrund der Festsetzung der Art der
Nutzung als Kerngebiet, die nach meiner Einschatzung auch bei einer Beurteilung nach
§ 34 BauGB zugrunde zu legen ware, betragt das Abstandsflachenmal3 0,2 H (vgl. § 6
Abs. 5 S. 2 BauO NRW). Bei einer Gebaudehdhe von 20 m besteht eine notwendige Ab-
standsflache von 4 m, fur deren Nachweis nach § 6 Abs. 2 BauO NRW auch die festge-
setzte offentliche Verkehrsflache bis zur ihrer jeweiligen Mitte in Anspruch genommen wer-
den kann.
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Brandschutztechnisch durfte eine Rolle spielen, ob die éffentliche Verkehrsflache durch
Leiterwagen der Feuerwehr angefahren werden kann. Sollte dieser Teil des Roncalliplatzes
mit einer Tiefgarage unterbaut sein, kdme es darauf an, ob die Tiefgarage statisch eine
entsprechende Bruckenklasse aufweist.

c) Baudenkmalschutz

Zu beachten sind ferner die Belange des Baudenkmalschutzes. Zwar handelt es sich bei
dem Kurienhaus jedenfalls derzeit nicht um ein Denkmal. Gemal § 9 Abs. 2 DSchG NRW
bedarf allerdings auch derjenige einer denkmalrechtlichen Erlaubnis, wer in der engeren
Umgebung eines Baudenkmals (hier z.B. des Kélner Doms) Anlagen errichten, verandern

oder beseitigen will, wenn sich dies auf die denkmalwerte Substanz oder das Erschei-
nungsbild des Baudenkmals auswirken kann. Besteht diese Moglichkeit, ist die Erlaubnis
nur zu erteilen, wenn Belange des Denkmalschutzes nicht entgegenstehen oder ein Uber-
wiegendes offentliches Interesse die MalRnahme verlangt. Hieraus konnen Einschrankun-
gen im Hinblick auf die Gestaltung des Gebaudes entstehen. Unabhangig davon ist zu
erwarten, dass die Stadt KoIn an dieser prominenten Stelle grolten Wert auf eine architek-
tonisch anspruchsvolle Bebauung legen wird (vgl. hierzu auch nachstehend lit e).

d) Bodendenkmalpflege

FUr die bauliche Nutzung ist aullerdem auf mogliche Bodendenkmaler zu achten. Dies ist
naturgemanl nur dann der Fall, wenn und soweit das Baugrundstick selbst nicht durch
eine Tiefgarage unterbebaut ist. In der Regel muss der Bauherr die Kosten fur die Pros-
pektion des Denkmales selbst tragen und die sich aus der zeitlichen Verzégerung der Bau-
malinahme ergebenden Nachteile zumindest in bestimmten Grenzen entschadigungslos
hinnehmen. Bei sehr bedeutsamen Funden kann dies dazu fuhren, dass das Bodendenk-
mal nicht beseitigt werden kann, sondern in situ erhalten werden muss. Dies hat naturge-
maR erhebliche Auswirkungen auf die bauliche Nutzung des Grundsttckes. Insoweit ist
eine fruhzeitigere Abstimmung mit dem Bodendenkmalpflege Kéln zu empfehlen.

e) Moglichkeiten der Stadt Kéln zur Anderung des Planungsrechts

Die vorstehenden Ausfuhrungen unter lit. a beruhen auf dem aktuellen Planungsrecht und
betrachten auch die Folgen einer moglichen Aufhebung des bestehenden Bebauungspla-
nes. Die Stadt Kdln ist allerdings in der Lage, die planungsrechtlichen Rahmenbedingun-
gen durch Aufstellung eines neuen Bebauungsplanes zu andern. Sie kann von dieser Mog-
lichkeit auch noch nach Einreichen eines Bauantrages oder einer Bauvoranfrage
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Gebrauch machen. Ihre Planungsabsichten kann die Stadt Kéln dann durch Zuruckstel-
lung des Bauvorhabens und/oder Erlass einer Veranderungssperre fur die Dauer von re-
gelmalig 3 Jahren, in Ausnahmefallen auch 4 Jahren sichern (vgl. §§ 14 ff BauGB). Die
sich hieraus ergebenden Einschrankungen seines Eigentums muss der Bauherr regelma-
Rig entschadigungslos hinnehmen, sofern der Stadt bei der Durchfihrung des Verfahrens
kein Fehler unterlauft. Angesichts der prominenten Lage des Vorhabens ist nicht auszu-
schliellen, dass die Stadt KéIn hier von dieser Moglichkeit schon deshalb Gebrauch macht,
weil sie sich hierdurch ein Mitspracherecht im Hinblick auf die zukunftige Bebauung des
Grundstuckes sichern will. Insoweit empfiehlt sich eine frihzeitige Abstimmung mit der
Stadt KoIn Uber die beabsichtigte Bebauung.

Mit meinen Ausfuhrungen hoffe ich |hnen zunachst gedient zu haben. Fur Rickfragen

stehe ich gerne zur Verfugung.

Mit freundlichen GriRen

R

Dr. Michael Oerder
Rechtsanwalt
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