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Bahnhof Coesfeld - Einvernehmen der Gemeinde nach § 36 BauGB zur Planung
Investor H+T / Evers Architekten

Beschlussvorschlag:

Zur Planung der Evers Architekten Partnerschaft mbB flir den Neubau des Bahnhofs und
des Umfeldes wird das Einvernehmen der Gemeinde nach § 36 BauGB als Voraussetzung
fur eine Genehmigung nach § 34 BauGB in Aussicht gestellt. Bedingung ist, dass die
Ausarbeitung des noch einzureichenden Bauantrags weiter eng vom Gestaltungsbeirat der
Stadt Coesfeld begleitet wird. Die Stadt behalt sich insofern eine Steuerung Uber
Bauleitplanung weiter vor.

Sachverhalt:

In der Sitzung am 06.11.2018 hat der Rat die Beratung und Entscheidung der Vorlage 217/2018
zurlckgestellt. Es waren Fragen zur Gleichbehandlung der Bewerber im Verfahren
aufgekommen. Die Verwaltung wurde gebeten, die Fragen zu klaren.

Verfahren

Anfang 2105 hat die Bahnflachenentwicklungsgesellschaft NRW mbH einen
Investorenwettbewerb fir das Bahnhofsgebdude ausgeschrieben. Grundlage ist eine
gemeinsam von der BEG und der Stadt Coesfeld erarbeitete Ausschreibung. Diese ist bindende
Grundlage fur die Durchfuhrung des Verfahrens. Der Text der Ausschreibung wurde am
18.12.2014 vom Rat der Stadt Coesfeld einstimmig beschlossen. Die folgenden Textpassagen
sind dabei fur die Bewertung der Frage der Gleichbehandlung und fir das von der Verwaltung
mit Vorlage 217/2018 vorgeschlagene weitere Verfahren von Bedeutung (Hervorhebungen zum
besseren Verstandnis durch die Verwaltung):

S. 4: Zielsetzung des Verfahrens ist die Auswahl eines Investors, der die Fldche des
Empfangsgebdudes inklusive dem Bahnhofsvorplatz erwirbt und eine der drei Varianten
Neubau, Sanierung im Bestand oder Mischkonzept inkl. Erhalt des Mittelteils auswaéhit
und umsetzt.”

S. 5: ,Wahlweise die Errichtung eines neuen mehrgeschossigen Gebiudes, die
Sanierung des vorhandenen Gebé&udes im Bestand oder ein Mischkonzept mit dem
Erhalt des Mittelteils und Abriss der Seitenteile.”
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S. 5: ,Ziel des Investorenauswahlverfahrens ist die Errichtung eines neuen
Empfangsgebdudes unter Abbruch des bestehenden Gebdudes oder Errichtung eines
Empfangsgebéudes unter Einbeziehung des bestehenden Gebéudes (Mittelteil).”

S.4/6: Erwartet wird ein gesamtwirtschatftliches Nutzungs- und
Bebauungskonzept mit hoher stéddtebaulich-architektonischer Qualitdt. Mit dem
Investorenauswahlverfahren soll ein Investor gefunden werden, der geeignet und in der
Lage ist, auf diesen Grundstiicken eine adédquate und qualitativ hochwertige Bebauung
und Nutzung zu entwickeln und zu realisieren. Im Rahmen des Verfahrens soll fiir die
beiden Grundstlicke der DB Station&Service AG in einer Gesamtgréf3e von rund 6.200
m? ein Kéufer mit Planer/Architekt (sowie ggf. Landschaftsarchitekt) gefunden werden.
Fiir den Teil der éffentlichen Fldchen behéit sich die Stadt Coesfeld ein Ankaufrecht vor
oder den Abschluss eines Gestattungsvertrages.

S. 25: ,Die bauliche Konzeption muss insbesondere einen addquaten Abschluss des
Bahnhofsplatzes nach Westen mit einem transparenten und hochwertigen Ubergang zur
Verkehrsstation gewéhrleisten. Dabei ist darauf zu achten, dass die Verkehrsstation im
Bereich der Abgédnge zum Tunnel und Zugang zu den Aufziigen auf kurzem Wege
erreichbar ist.“

S. 25: ,Im Rahmen des innerstadtischen Handlungs- und MalBhahmenkonzeptes wurde
der Bahnhof als gesonderter Punkt- und Vertiefungsbereich behandelt. Von einer
Mehrheit der Teilnehmer wurde der Erhalt des mittleren Teils des Bahnhofsgebdudes mit
der Bahnhofshalle, den charakteristischen Fensterbédndern, dem Giebel und dem
Dachreiter_gefordert. Beim Erhalt des Geb&udes ist eine gestalterische Aufwertung
erforderlich. In der Qualitét sollte diese an die vom Biiro Walters + Partner entwickelten
Konzepte ankniipfen. Die Anbauten der 50er-Jahre im Norden und im Siiden sind auch
nach den im Rahmen der Beteiligung zum Handlungs- und MaBnahmenkonzept
gewonnenen Erkenntnissen disponibel.

Alternativ ist eine Neubebauung mdéqlich, die aber mindestens die architektonischen
Qualitdten und die Signifikanz des urspriinglichen Bahnhofsgebdudes aufweisen muss
und einen unverwechselbaren Ort markiert.“

S. 27 zur Bike & Ride Anlage: ,Die Investition, Verkehrssicherung und Instandhaltung
erfolgt durch die Stadt Coesfeld.

Konzepte der Preistrager:

Ziel eines Investorenverfahrens ist nicht wie in einem Architektenwettbewerb die Auswahl eines
Entwurfs sondern die Auswahl eines Investors der in der Lage ist ein eingereichtes Konzept
eigenwirtschaftlich umzusetzen. Neben stadtebaulichen und funktionalen Fragen spielen daher
Wirtschaftlichkeit, Umsetzbarkeit und Anpassbarkeit des Konzeptes an Bedingungen des
Marktes eine Rolle.

Beide Preistrager haben in ihrem Wettbewerbsbeitrag den Erhalt des Mittelteils vorgesehen.
Wahrend im Konzept ecoplan dieser Baukodrper freigestellt wurde (was gestalterisch gelungen
ist, aber zu hohem Aufwand und geringerer Flexibilitat flihrt) ist beim Konzept H+T der Mittelteil
in einen den Platz nach Westen abgrenzenden Baukdrper einbezogen.

Empfehlung des Auswahlgremiums

Das Auswahlgremium unter Leitung des Vorsitzenden des Gestaltungsbeirats kam zu folgender
Empfehlung.

Bei beiden Teilnehmern handelt es sich um ortsverbundene Investoren und Planer, beide
uberzeugen sowohl mit ihren Referenzen als auch mit der stadtebaulichen Qualitat ihrer
Entwirfe. Beide Konzepte wirden eine deutliche Aufwertung des Bahnhofsumfeldes erzielen,
die stadtebauliche und architektonische Qualitat vor Ort verbessern und einen angemessenen
Stadteingang fur Ankommende und Abreisende bilden.

Dies spiegelt sich auch in der Gesamtwertung durch das Auswahlgremium wieder. Beide
Varianten liegen erneut, wie in der 1. Sitzung, sehr eng beieinander.
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Verhandlungen mit dem 1. Preistrager

Von Mitte 2015 bis Mitte 2017 wurden intensive Verhandlungen mit dem 1. Preistrager ecoplan
gefuhrt. Im Mai 2017 hat die BEG die erfolglosen Verhandlungen beendet. Die Stadt hat dann
nochmals bis November 2017 versucht, das Projekt des 1. Preistragers realisierungsfahig zu
machen. In diesem Zusammenhang wurde der bereits in der Auslobung formulierte Moglichkeit
des Ankaufs der offentlichen Flachen nochmals angeboten und auch betragsmafig definiert.
Auch die Investition in die Fahrradabstellanlagen wurde als Mitfinanzierungsmaoglichkeit der
Stadt nochmals ins Gesprach gebracht. Am 27.11.2017 hat der Investor ecoplan dann
abschlieltend erklart, dass er das Projekt nicht umsetzen kann. Er wolle dies nur mit dem
~2Ankermieter* IBP umsetzen. Aulierdem wurde die Finanzierungslicke mit 1,25 bis 1,5 Mio.
EURO angegeben, die auch durch das finanzielle Engagement der Stadt nicht annahernd zu
schlielten ist. Der 1. Preistrager ist daher definitiv im November 2017 aus dem Verfahren
ausgeschieden. Der 1. Preistrdger hat dies mit Schreiben vom 09.11.2018 ausdricklich
bestatigt und mit Unverstandnis auf das Infrage stellen des Verfahrens reagiert.

Verhandlungen mit dem 2. Preistrager

Die BEG hat daraufhin Verhandlungen mit dem 2. Preistrager H+T aufgenommen. Dieser hat
erklart, dass er bereit ist das Konzept umzusetzen. Die stadtebauliche Konzeption solle
beibehalten werden. Anderungen seien bei den Nutzungen erforderlich, da auch er mit dem
Mieter IBP das Konzept erarbeitet habe. Auch stehe inzwischen aufgrund der langen
Verhandlungen mit dem 1. Preistrager der in der Auslobung vorgesehene Ankermieter DB AG
nicht mehr zur Verflgung. Er sehe sich aber in der Lage ein den Auslobungsbedingungen
entsprechendes abgewandeltes Nutzungskonzept umzusetzen.

Allerdings misse er bedingt durch die inzwischen veranderten wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen den Wettbewerbsbeitrag unter Beibehaltung der stadtebaulichen
Konzeption, des Nutzungskonzeptes und der architektonischen Gestaltung bei den
Neubauteilen so modifizieren, dass nun ein nach Auslobung ja mdgliches reines
Neubaukonzept umgesetzt wird. Nur so lieBen sich die inzwischen veranderten
Rahmenbedingungen u.a. durch eine hdhere Flexibilitdt bei der Nutzung (Dienstleistung oder
Wohnen) kompensieren. Aullerdem habe sich der bauliche Zustand des Mittelteils weiter
verschlechtert.

Wegen des hoheren wirtschaftlichen Risikos durch Ausfall eines in der Ausschreibung
zugesagten Mieters musse das Konzept zudem in 2 Bauabschnitte aufgeteilt werden.

Gleichbehandlung der Investoren

Beiden Investoren wurden die in der Ausschreibung vorgesehenen
Mitfinanzierungsmoglichkeiten der Stadt erlautert.  Weitere Angebote sind keinem der
Investoren gemacht worden. Stadt und BEG haben sich bei den Verhandlungen strikt an die
Auslobung gehalten. Weitergehende Angebote, z.B. auch finanzielle Zusagen an den 1.
Preistrager zur SchlieBung der Finanzierunglliicke, hatten automatisch zu einem Verstol3 gegen
die Wettbewerbsbestimmungen geflhrt und waren somit unzulassig.

Unstreitig wirken sich die Mitfinanzierungmdglichkeiten der Stadt bei den Konzepten des 1. und
2. Preistragers unterschiedlich aus. Dies liegt aber an der Konzeption selber. Die Konzeption
des 1. Preistragers fuhrt durch Freistellung der alten Bahnhofshalle zu héheren Baukosten, die
vermietbaren Flachen sind kleiner und, andererseits sind die Flachen, die die Stadt als
offentliche Flachen ankaufen kann, ebenfalls kleiner.

Eine Ungleichbehandlung liegt damit aber nicht vor, denn tUber das Konzept hat der Investor mit
Einreichen seines Beitrages selber entschieden. Dabei hatte er auch die wirtschaftlichen
Auswirkungen des Entwurfs zu berlcksichtigen.

Weiteres Verfahren

Der Investor hat eine erste Uberarbeitung vorgelegt. Der Wechsel von einem Mischkonzept zu
einem Neubaukonzept steht grundsatzlich im Einklang mit Auslobung. Da sich die
stadtebauliche Konzeption nicht verandert ist das Konzept aus stadtebaulichen Belangen
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umsetzbar. Zu prufen ist im weiteren Verfahren, ob auch alle gestalterischen Anforderungen
auch von diesem Konzept erflillt werden. Bereits in der Ratssitzung am 06.11.2018 wurden von
den Vertretern verschiedener Fraktionen die Kriterien Signifikanz, Unverwechselbarkeit und
Qualitat des Durchgangs zu der Verkehrsstation angesprochen.

Die Beantwortung dieser Frage soll unter Beratung durch den Gestaltungsbeirat erfolgen. Das
sieht bereits die urspringliche Vorlage 217/2018 vor. Der Beschlussvorschlag in dieser Vorlage
lautet daher:

LZur Planung der Evers Architekten Partnerschaft mbB fiir den Neubau des Bahnhofs und
des Umfeldes wird das Einvernehmen der Gemeinde nach § 36 BauGB als Voraussetzung
fur eine Genehmigung nach § 34 BauGB in Aussicht gestellt. Bedingung ist, dass die
Ausarbeitung des noch einzureichenden Bauantrags weiter eng vom Gestaltungsbeirat der
Stadt Coesfeld begleitet _wird. Die Stadt behélt sich insofern eine Steuerung (ber
Bauleitplanung weiter vor.

Mit dem vorliegenden Beschluss wird das Einvernehmen nicht abschlieend erteilt, sondern
unter Bedingungen in Aussicht gestellt.

Die Frage der Signifikanz, Unverwechselbarkeit und der Qualitat des Durchgangs wurde nach
der Ratssitzung am 06.11.2018 mit dem Architekten und dem Investor erdrtert. Eine
Uberarbeitung der Planung mit dieser Zielrichtung wurde zugesagt. Ein Erhalt des Mittelteils ist
aber aus wirtschaftlichen Grinden fir den Investor nicht mehr darstellbar. Da eine weitere
Uberarbeitung erhebliche Kosten verursacht, ist zunéachst ein Grundsatzbeschluss durch den
Rat erforderlich, auch um mit potentiellen Nutzern konkrete Vorvertrage schlieen zu kénnen.
Die endguiltige Planung kann ohnehin nur mit diesen konkreten Nutzungen durchgefiihrt werden
und ist wie bei anderen Projekten, die im Gestaltungsbeirat behandelt werden, ein Prozess, der
einige Zeit in Anspruch nimmt.
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