Anlage 13
zur Vorlage
Nr. 2018/2066

Stadtebaulicher Vertrag
gemal § 11 Baugesetzbuch - BauGB

Zum

Bebauungsplan Nr. 172 B/l
" nbso — Campus Leverkusen und Gewerbe*
2. Anderung

zwischen

der Stadt Leverkusen,

vertreten durch den Oberburgermeister,
Friedrich-Ebert-Platz 1,

51373 Leverkusen,

— im Folgenden "Stadt" genannt —
Und

Objektgesellschaft Cube Asset IV GmbH & Co.KG
vertreten durch die Cube Investment Management || GmbH
diese wiederum verteten durch Herrn Tillman Gartmeier
Scheidtweilerstrale 11-13

50933 Kaln

—im Folgenden ,Investor genannt —

Praambel

Der Investor beabsichtigt, im Bereich der ehemaligen Hallen des Ausbesserungs-
werkes der DB Netz Aktiengesellschaft in der nbso - neue bahnstadt opladen -
nach Maligabe des Bebauungsplanes Nr. 172 B/Il "nbso — Campus Leverkusen
und Gewerbe“, 2. Anderung, sowie auf der Grundlage des pramierten Wettbe-
werbsentwurfs aus dem Qualifizierungsverfahren), Gebaudeteile umzunutzen bzw.
umzubauen und neue Gebaude mit standortgerechten Nutzungen zu erganzen.
Es soll ein neues Quartier mit vielfaltigem Leben entstehen, das dem Gebiet sei-
nen besonderen identitatsstiftenden industriellen Charakter verleiht.

Dabei definiert der pramierte Wettbewerbsentwurf die stadtebaulichen und archi-
tektonischen Qualitaten.



Insgesamt soll ein Quartier entstehen, welches im Einklang mit der nbso und dem
unmittelbar angrenzenden Campus Leverkusen steht, sich sowohl stadtebaulich
als auch architektonisch einfugt und die Qualitat des Standortes durch eine Mi-
schung unterschiedlicher standortgerechter Nutzungen pragt.

Mit diesem Vertrag sollen daher die stadtebaulichen und stadtgestalterischen
Qualitaten aus dem Wettbewerbsentwurf in Ergdnzung zum Bebauungsplan Nr.
172 B/l ,nbso — Campus Leverkusen und Gewerbe“, 2. Anderung eindeutiger ab-
gesichert werden. Daruber hinaus regelt der Vertrag notwendige Vorgaben hin-
sichtlich Feuerwehraufstellflachen und der Freiflachengestaltung sowie der Kos-
tenibernahme durch den Investor.

Dies vorausschickend schliel3en die Parteien folgenden Vertrag:

Teil | — Allgemeines

§ 1 Ziel des Vertrages

(1) Der Investor ist Eigentimer des unter § 2 genannten Flurstiicks auf dem
Hallen des ehemaligen Bahnausbesserungswerks stehen und beabsichtigt,
unter Erhalt von Teilen des Gebaudebestandes ein neues Quatier mit
vielfaltigen Nutzungen zu entwickeln.

(2) Der Investor beabsichtigt ferner, das Grundstick des Vertragsgebietes mit
Bebauungen fur Wohnen allgemein, studentisches Wohnen, Geschafts- und
Blrogebauden, Nahversorgung, ein Parkhaus sowie sonstige Gewerbebetrie-
be vorzubereiten.

(3) Die Parteien sind sich einig, dass fur die Verwirklichung des Vorhabens eine
Anderung bzw. eine Berichtigung des Flachennutzungsplanes und eine Uber-
planung des Bebauungsplans Nr. 172 B/Il ,nbso — Campus Leverkusen und
Gewerbe®, (Neuaufstellung eines Bebauungsplanes) erforderlich sind.

(4) Dieser Vertrag regelt gemaf § 11 BauGB die Rechte und Pflichten der
Vertragsparteien im Zusammenhang mit der Umsetzung des unter Absatz 2
genannten Vorhabens und der kinftigen Nutzungen.

(5) Mit diesem Vertrag sollen die grundsatzlichen stadtebaulichen und architekto-
nischen Qualitaten des pramierten Wettbewerbsentwurfes aus dem Qualifizie-
rungsverfahren gesichert werden.

§ 2 Gegenstand des Vertrages

(1) Das dem Vertrag zugrunde liegenden Grundstlck (Vertragsgebiet) ist im bei-
geflgten Lageplan (Anlage 1), der Bestandteil dieses Vertrages ist, schwarz
(fett gestrichelt) umrandet dargestellt.

(2) Das Vertragsgebiet umfasst das Grundstlick Gemarkung Opladen, Flur 8,
Flurstick 577.
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(3) Die GrofRe des Vertragsgebietes betragt rd. 21.100 m2.
(4) Bestandteile des Vertrages sind

- Der Lageplan mit Umgrenzung des Vertragsgebietes (Anlage 1)

- Darstellung der erhaltenswerten oder wiederherzustellenden Bauteile
(Anlage 2)

- Wettbewerbsplane und Material- und Farbbeispiele zur Fassadengestal-
tung (Anlage 3)

- der Plan Feuerwehrumfahrten und -Aufstellflachen® (Anlage 4)

- Wettbewerbsplane JSWD (Anlage 5.1 bis 5.4)

Teil Il - Durchfuhrung des Vorhabens

§ 3 Beschreibung des Vorhabens

Der Investor beabsichtigt nach MalRgabe des Bebauungsplans Nr. 172 B/Il ,nbso —
Campus Leverkusen und Gewerbe®, 2. Anderung innerhalb des Vertragsgebietes

a)

b)

f)

die Entwicklung eines urbanen, gemischt genutzten, vielfaltigen Stadtquar-
tiers fir Wohnen, Dienstleistungen und nicht wesentlich storendem Gewer-
be,

die Offnung des Hallenensembles und die damit einhergehende Verzah-
nung der umgebenden Freiraume uber das Wegenetz des neuen Quartiers
insbesondere mit der Hochschule und dem Kesselhaus,

den Erhalt der ortsbildpragenden Fassaden der ehemaligen Bahnausbes-
serungshalle, des Wirfelbaus und grol3er Teile der Hallen 4 und 5, welche
die sudlichen Hallenschiffe des ehemaligen Bahnausbesserungswerkes
umfassen (Anlage 2),

die Gestaltung eines zentralen Platzes, um den vier Baufelder windmuhlen-
artig angeordnet werden und auf dem die Stahltragerkonstruktion aus dem
Bestandsgebaude teilweise erhalten bzw. wieder hergestellt wird,

die Umgestaltung der AuRenraume zwischen den Gebauden mit hoher
Aufenthaltsqualitat fur die Allgemeinheit und

die Einrichtung notwendiger Geh-, Fahr- und Leitungsrechte fir Versor-
gungstrager, Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge.

§ 4 Durchfiihrungsverpflichtung

(1) Der Investor verpflichtet sich zur Durchfuhrung der in § 3 beschriebenen Mal}-
nahmen.

(2) Die Planung der unter § 3 Ziffer d) und e) beschriebenen Malinahmen erfolgt
mittels eines qualifizierten Freiflachengestaltungsplans, der mit der nbso
GmbH abzustimmen ist und Bestandteil der Baugenehmigung wird.

(3) Der Investor verpflichtet sich insbesondere dazu, das stadtebauliche Wettbe-
werbsergebnis (Anlagen 5.1 bis 5.4) als Grundlage der Hochbauplanungen
weiterzuverfolgen und die in Anlage 3 dargestellten Bauteile zu erhalten bzw.
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madglichst originalgetreu wiederherzustellen. Im Rahmen der Durcharbeitung
sind Anderungen méglich, soweit das Erscheinungsbild der im Wettbewerb
dargestellten Gebaude in Kubatur, Dachlandschaft, Materialitat und Farbge-
staltung gewahrt bleibt und die Proportion der historischen Fassadenoffnun-
gen im Falle einer eventuell erforderlichen Wiederherstellung berlcksichtigt
wird.

(4) Der Investor wird vor Ausfuhrung der einzelnen Bauvorhaben die Fassaden-

gestaltung und die Material- sowie Farbwahl mit der Unteren Denkmalbehdrde
abstimmen.

(5) Der Investor verpflichtet sich, eine Feuerwehrbewegungs- und Aufstellflache

(Anlage 4); auch auf Flachen, die aul3erhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes liegen, herzustellen. Diese Flachen liegen auf Teilen der nord-
lich des Vorhabens gelegenen o6ffentlichen Grinflache. Der Investor verpflich-
tet sich neben der Erstanlage (Rasengittersteine oder vergleichbar nach Ab-
stimmung mit der Feuerwehr, den Fachdienststellen und der nbso) zur dauer-
haften Unterhaltung der Umfahrt.

§ 5 Kosten und Baulasten

(1)

Der Investor errichtet das Vorhaben einschliel3lich aller AuRenanlagen und der
Feuerwehrumfahrt auf eigene Kosten. Das gilt auch, soweit durch die Abriss-
und BaumafRnahmen Ersatz- oder Entschadigungsanspruche Dritter entste-
hen. Von derartigen Ansprichen stellt er die Stadt frei.

Die Stadt stimmt - soweit erforderlich - der entschadigungslosen Eintragung
einer Baulast fur die Errichtung der Feuerwehrumfahrung auf stadtischem
Grundstlck zu. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens muss Seitens
des Vorhabentragers die Baulasteintragung beantragt werden.

Der Investor Iasst auf eigene Kosten fur die neuen offentlich zuganglichen
Wege Gehrechte flr die Allgemeinheit sowie Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
zugunsten der Versorgungstrager im Grundbuch dinglich sichern. Daruber
hinaus sind fir die Feuerwehr und die Versorgungstrager 4 Meter breite Fahr-
rechte sowie ausreichend grol3e Aufstell- und Bewegungsflachen fur Feuer-
wehreinsatze als Baulasten einzutragen. Die Abstimmung der notwendigen
Aufstellflachen fur die Feuerwehr erfolgt abschlieRend im Rahmen des Bau-
antragsverfahrens.

Teil lll =Schlussbestimmungen

§ 6 Wechsel des Investors

Flr den Fall des Wechsels im Eigentum oder im Erbbaurecht an den
Baugrundstucken und bei sonstigen Anderungen in der Person eines
Investors verpflichtet sich der Investor, samtliche Pflichten aus diesem
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Vertrag an einen etwaigen Rechtsnachfolger weiterzugeben. Davon erfasst ist
auch diese Rechtsnachfolgeklausel.

§ 7 Schlussbestimmungen

(1) Der Vertrag wird erst wirksam, wenn die Satzung Uber den Bebauungsplan Nr.
172 B/l ,nbso — Campus Leverkusen und Gewerbe“ 2. Anderung in Kraft tritt.

(2) Vertragsanderungen oder -erganzungen bedurfen zu ihrer Rechtswirksamkeit
der Schriftform. Dieses gilt auch fiir Anderungen dieser Regel. Nebenabreden
bestehen nicht. Der Vertrag ist zweifach ausgefertigt. Die Stadt und der Inves-
tor erhalten je eine Ausfertigung.

(3) Die Stadt behalt sich vor, diesen Vertrag in offentlicher Sitzung des Stadtrates
oder eines Ausschusses zu beraten.

(4) Der Bestand dieses Vertrages wird nicht durch die Unwirksamkeit einzelner
Bestimmungen oder durch Regelungslicken berthrt. Eine unwirksame Be-
stimmung oder eine Regelungslucke ist durch eine gultige Bestimmung zu er-
setzen bzw. auszufillen, die dem Sinn und Zweck der weggefallenen oder
nicht getroffenen Bestimmung weitestgehend entspricht.

(5) Gerichtsstand ist Leverkusen.

Der Oberburgermeister Objektgesellschaft Cube Asset IV
der Stadt Leverkusen GmbH & Co.KG
Leverkusen,.................. Koln

In Vertretung

Andrea Deppe Tillmann Gartmeier
Dezernentin fur Planen und Bauen

Im Auftrag

Petra Cremer
Leiterin Fachbereich Stadtplanung
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Anlage 1 zum stadtebaulichen Vertrag
Lageplan/ Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 172 B/II

"Campus Leverkusen und Gewerbe" - 2. Anderung
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JSWD ARCHITEKTEN
Anlage 2 zum stadtebaulichen Vertrag
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Modifizierte Gebaudehulle |
SRR Wirfelbau, in Anlehnung an B i
__%_'E Lo Bestandsfassade -— —

o Allgemeine Hinweise:
" | Fassade Stirnseite Hallen

1 und 2 West Die dargestellten Bauteile sollen nach Uber-
— Modifizierung/ Erhalt nach prifung hinsichtlich der Wirtschaftlichkeit
Fassade Stimseite Prifung Realisierbarkeit von SanierungsmaBnahmen (Statik, Kon-
Halle 2 Ost . tamination, Bauablauf) entweder erhalten
Anpassung nach Prd- ol oder abgebrochen und in ahnlicher Form
fung Realisierbarkeit wiederaufgebaut werden.
Vo | In jedem Fall werden Bauteile wie Dach-
| ' T 11 Modifizierung des eindeckungen und Fenster wahrscheinlich
/ N E E 1 B | Fassadentors - Halle 3 auch Geschossdecken etc. durch Neubau-
[ \J Eor N ——— | West; ohne Fenster teile ersetzt und Bristungshdhen und Fens-
Modifizierung des E : : : terstiirze den neuen Bediirfnissen ange-
Fassadentors - Halle E 8 B B passt (z.B. Abbruch der Bristungen im EG
3 Ost; mit Schriftzug, des Warfelbaus).
ohne Fenster
- Fassade Stirnseite Halle 4 ,,the Eenster“_ bedeutet, dass Offnungen
I". I". "| I". I". West: ohne Fenster nicht wieder mit Rahmen und Verglasun-
lll I'l || "l | Modifizierung/ Erhalt nach gen ges_chlossen werden spllen, _sondern
REEEE l| Prifung Realisierbarkeit offen bleiben bzw. Neuba.utellle dahinter
| '| | | | : erstellt werden (z.B. Torsituation Halle 3).
| '| . ' | /I Wiederaufbau der
| || ‘ Tragstruktur Halle 3, in — Zwei Bauteile sind moglicherweise flur
|| || ‘ Teilbereich der Hallen 4 Anlehnung an Bestand [ die dahinter liegenden Nutzungen zu ein-
| | | ‘ und 5 - Fassaden Stirnsei- | _ - schrankend (Fassade West von Halle 1 + 2)
‘ | te Ost und Gebaudeform

bzw. bauordnungsrechtlich oder nutzungs-
| technisch problematisch (Fassade West der
‘ ‘ ‘ || | || Halle 4), dort ist deshalb als Option ein

Abbruch (ohne Wiederaufbau) nach Pru-
fung eingetragen.

WOP_Werk Opladen_06.03.2018

Erhaltenswerte Baukdrper



Anlage 3 zum stadtebaulichen Vertrag

Werk Opladen | Neue Bahnstadt Opladen [nbso]

Leitidee
Das  ehemals verschlossene
Hallenensemble offnet sich - das

neue Quartier verzahnt Gber sein
Wegenetz die umgebenden Freirdume
LAnger*, ,Grine Mitte*, ,.Grines Kreuz"
und Boulevard”. Kesselhaus  und
Hochschule werden an das Wegenetz
angebunden und zu  Bestandteilen
des Quartiers. Es entstehen vier
Baufelder, die sich windmuhlenformig
um einen Q drehen und

Fassade Neu

Farbbeispiele Boden

Fassade Bestand |

Material-/ Formatbeispiele

—l [ - |
il o

sehr selbstverstandlich die Nutzungen

Biro, Wohnen, Gewerbe und Parken

abbilden. Die Ortsbild  pragenden

Fassaden, der Warfelbau und grofe Teile

der Hallen 4 und 5 werden erhalten. Im
ler (

Bauabschnitte

Die Nutzungen Wohnen, 8(iro, Gewerbe  Die Baufelder des neuen Quartiers komnen
fen in vier voneinander  unabhangig voneinander in Bauabschitten

unabhangig entwickelbaren Baufeldern  wachsen.

abgebildet. Das Burohaus am Anger,  Auch innerhalb der Baufelder ist eine

das Wohnhaus am granen Kreuz - mit  Entwicklung in  Bauj mogiich,

freiem und studentischem Wohnen, das  das Systemparkhaus wichst it den

von historischer Substanz und einer

a ard” in den  erforderichen  PKW-Steliplazen  mit.
ehemaligenBahnhallen4&sunddasPark-  Die historischen Hallen 4 und 5 konnen

entsteht ein spannungsvolles Ensemble
mit einer unverwechselbaren Identitat.

gt

dass entsprechend dem Stellpatzbedar
Sukzessivigeschossweise wachsen kann

Freiraum

Das Quarter offnet sich und verzahnt die
umgebenden Freiraume Anger', ,Grine

e, ,Grlnes Kreuz* und Boulevard.
Die Gffentichen Raume bieiben vom
PKW.ndvidualverkehr  unberdhit _und
bieten  grofie

Bestand

Die Ortsbild prégenden Bestandsfassaden
der ehemaigen

Fassadenbereich mit 80% Ziegel ge-

méR stadtebaulichem Vertrag

Fassadenbereich mit Teilbereichen in
= m m w Ziegel (<80%) gemaB stadtebaulichem
Vertrag

WOP_Werk Opladen_23.03.2018

_assmsaaaEirEssEE

Verkehr

Das neue Quarter bleibt weitgehend vom

Materialitat
[ R
-
Schallschutz

Die Nutzungsverteilung auf dem Grundstick

e Sieverschatendem
Quarter - in Ubertagerung mit iner neuen,

Anlieferung). Das. i

Buron -

kann
die geforderten 500 PKW-Stellatze und

eine_eigene, dentitat.

Windmohlenformig_umschiieBen die vier
Baufelder eine gemeinsame Quartersitte,
diereprasentative Adressen schafft und
Platzraum fur Veranstaltungen sein kann.

Der Worfelbau und grofe Teile der Hallen
neen
Nutzungen zugefhrt.

o
sind alle Nutzungsbausteine auf kurzem
Wegerreichbar Aufaufwendige Tiefgaragen

und Parkhaus schirmen das sensible
Wohnhaus ab. Annahernd alle Wohnungen

igten
Quartersmite, oder zum Ostpark orientiet.
Die von

NordOst Ecke des Grundsticks — wird
verzichtet.

Wohnungen  erhalien enisprechende
Schallschutzgrundrisse.

JSWD ARCHITEKTEN
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Anlage 4 zum stadtebaulichen Vertrag
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1 Befestigte Zuwegung, genaue Position
in Vorplanung festzulegen

2 Grinflache, teilweise Blische/ Hecken

3 Einfriedung, Mauerhéhe 0,2 - 0,4 m

4 Feuerwehrbewegungsflache
Fahr- und Aufstellflache, auch nutzbar
fur Mébelwagen u.a.

5 Feuerwehrbewegungsflache
unbefestigter Gelandestreifen, frei von

Hindernissen

6 Poller

7 optional Kurzparkplatz

8 2 Behindertenparkplétze

- - - - StraBenbegrenzungen Bestand

Feuerwehrbewegungsflache

Flurstickgrenze
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Anlage 5.1. zum stadtebaulichen Vertrag JSWD ARCHITEKTEN
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Werk Opladen | Neue Bahnstadt Opladen [nbso]

Leitidee

Das  ehemals  verschiossene i
Hallenensemble offnet sich - das
neue Quartier verzahnt Uber sein

Wegenetz die umgebenden Freiréume

LAnger", ,Grine Mitte*, ,Griines Kreuz ¢

und Boulevard”. Kesselhaus  und

Hochschule werden an das Wegenetz

angebunden und zu  Bestandeilen

des Quartiers. Es entstehen vier

Baufelder, die sich windmuhlenformig

um einen Qi drehen und Bauabschnitte Freiraum Bestand Verkehr Schallschutz

sehr selbstverstandlich die Nutzungen
Bro, Wohnen, Gewerbe und Parken D' Nulzungen Wonen, Bro, Gewerbe  Die Baufelder des neuen Quartiers konnen  Das Quartier &finet sich und verzahnt die  Die Ortsbid prégenden Bestandsfassaden  Das neue Quarter bleibt weitgehend vom  DieNutzungsverteiung aufdem Grundstick

und Parkon werden in vier voneinander  unabhingig ioninander i Bauabschilen  umgebenden Freréume Anger Grine der ehemaligen
abbilden.  Die Ortsbild pragenden  unabnangig emtwickeloaren Baufeidern  wachsen. Vi, (Grines Koz und Bouevard,  werden oigon. Sio. vorschafion dam  Anigforung). Das Mobi ann erbonaus
Fassaden, der WirfelbauundgroBeTeile  asgebicet Das Birohaus em Anger,  Auch mnerhalo der Saufecer &t sne D Gfenticnen Raume bieloen vom  Guarier - n Usetiagenung miener euen, (i aofodeion 500 PR Solpiize und  und Parkhaus schimen cas. sensile
der Hallen 4 und 5 werden erhalten. Im a5 Wohnhaus am grinen Kreuz i Entwickung 1 Bauphasen mogich,  PRVnduiduaverkehr  unberdrund . 3 o Womnungen
" " e Und Sucenchen Wovan s G Sysempartaus Wit T Gen i grobe e, oigone, denta, 0 Ptz { Freles Wohnen, Studentsches Wohnen

eh ard in don oorderichen PKW-Stalplizen _mi.  Windmahienibrmig umschiolen cie vier  Der Wirloau und roBe Tele der Hallen  sing alle Nusungebaustaine aul Kuzem  und Boarding ) sind zur beruhigtan

von_historischer SUDSIanz Und eiNer  inamaigenBamhalendioundcasParic Do raracnen Ll 4 und 3 Konon  Bavcer o gemoineans Guarieomite, 5 w5 werden omatin g hoven  Wag achas Ao vendios Tigwm  Ouaricramit.ocersm Ostpak oronie

dle représentaive Adressen schaift und  Nutzungen gsin Dievon
entsteht ein spannungsvolles Ensemble dass entsprechend dem Stellplatzbedarf Platzraum fur Veranstaltungen sein kann. Nord-Ost-Ecke des Grundstiicks - wird Wohnungen  erhalten  entsprechende
Sikzossigeschosswlse wachsen kann. oo, Schalschuzgrncrise,

mit einer unverwechselbaren Identitat.
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Ansicht Ost | M 1:200
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Anlage 5.2. zum stadtebaulichen Vertrag JSWD ARCHITEKTEN
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Anlage 5.3. zum stadtebaulichen Vertrag JSWD ARCHITEKTEN
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Anlage 5.4. zum stadtebaulichen Vertrag

Materialcollage

Bostandshallen
Nachhaltiger Umgang mit dem Bestand, durch Erhalt, Aufwertung und Umnutzung der Bestandshallen
4und 5, inklusive des Erhalts historischer Detals.

Neuinterpretation der Bestandsdetals zum Beispiel als Bar im Gastronomisbereich

Offentiche Nutzung der erhaltenen Hallen durch Gastronomie, Sport und Einzelhandel machen die
einmalige Atmosphére fir Besucher des Quartiers, Anwohner, sowie Studenten und Lefrende der
Technischen Hochsschule i alle erlebbar.

Die Hallen werden somit zum neuen Bindeglied zwischen dem neuen Quarter und der Hochsschule.

Neubaumaterial - Fassadenfamilie
Ensemblewirkung durch den Einsatz von Ziegel in verschiedenen Fassadenvarianten.

jon tachen mit iber Klar gegliederte bis hinzu
perforierten L Element zur

Bestandsmaterial
Erhalt des Bestandsziegels als identitatsstiftendes Merkmal.

Nachhaltiger Umgang mit dem Bestand. Kontrast zwischen Bestand und Neubau iber Differenzierung
des Ziegels

Dunki -Bezug Hallen

Einsatz von Cortenstahi - Bezug zum industriellen Charakter des Quartiers

Einsatz von rauen Betonoberflachen - Bezug zum industriellen Charakter des Quartiers.

Erhalt der Schienenanlagen
‘Wahrung des historischen Kontexts und Bezug zum Ort.

Einbindung in die Freiraumplanung und Integration in das neue Quartier

Zige in die fhrten, leten

Die
nun die Personenstrome in die neue Anlage.

Bestandsfassaden
Nachhaltiger Umgang mit dem Bestand.

Erhalt und Aufwertung der Fassade als identitatsstiftendes Merkml,

fein gegliederten und Klarer Formsprache

ute
der Neubaufassade.

Anger - Entrée zum ,neuen Werk Opladen®
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