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Stadtentwicklungsgesellschaft Coesfeld mbH

Bericht Gber die wirtschaftliche Lage der

Stadtentwicklungsgesellschaft Coesfeld mbH

Bericht Uber die Einhaltung der 6ffentlichen Zwecksetzung
Allgemeines

Die Grindung der Gesellschaft erfolgte durch Gesellschaftsvertrag vom 13.11.1997,
zuletzt geandert am 08.07.1998. Die Gesellschaft wurde am 18.08.1998 in das
Handelsregister eingetragen.

Anzahl der Mitarbeiter:

Die Gesellschaft Ubertragt die Erledigung bestimmter Aufgaben (sog. einfache
Geschéfte) im Rahmen des Geschaftsbesorgungsvertrages zwischen der Stadt und
der Gesellschaft auf die Stadt Coesfeld. Sie bedient sich im Rahmen der
Geschéftsbesorgung der Stadt Coesfeld (technische und nichttechnische
Geschéftsbesorgung) und der Stadtwerke Coesfeld GmbH (kaufmannische Betriebs-
und Verwaltungsfuhrung).

Gegenstand des Unternehmens

» Gegenstand des Unternehmens ist es, selbstandig oder im Auftrag der Stadt
oder im Auftrag Dritter oder gemeinsam und in Kooperation mit der Stadt
und/oder Dritten

» die Voraussetzungen fur die Herstellung neuen Wohnraums und die
Bereitstellung neuer Gewerbeflache einschlie3lich der Entwicklung und
Herstellung der Flachen, der erforderlichen verkehrsmafiigen, sozialen,
Okologischen und sonstigen Infrastruktur zu schaffen,

» vorhandene Anlagen, Flachen und Gebéaude aufzubereiten und gegebenenfalls
zu sanieren,

» die Finanzierung dafur erforderlicher Investitionen und die Abrechnung solcher
MaRnahmen durchzufihren.

Erfullung des 6ffentlichen Zwecks

Die Stadt Coesfeld ist im Rahmen der geltenden Gesetze in ihrem Gebiet
ausschlie3lich und eigenverantwortlich Tréager der offentlichen Verwaltung geman
8§ 123 BauGB obliegt die ErschlieBung des Gemeindegebietes grundsatzlich der
Gemeinde.



Die Stadt Coesfeld hat zur besseren Gestaltung und Durchfihrung der Aufgaben (die
stadtebaulichen Ziele der Stadt Coesfeld und die gemeindliche Bauleitplanung —
entsprechend den Bedirfnissen der Einwohner nach qualitativ angemessenem und
ausreichendem Wohnraum sowie der Unternehmen nach ausreichenden und qualitativ
den jeweiligen Bedurfnissen entsprechenden Gewerbegebietsflachen — umzusetzen)
die ,Stadtentwicklungsgesellschaft Coesfeld mbH“ gegrundet. Die Stadt Coesfeld
bedient sich bei Erflillung der kommunalen Aufgabe ,Herstellung von
Infrastruktureinrichtungen® dieser Gesellschaft.

Bisherige Geschaftsentwicklung
Industriepark Nord.Westfalen (bisher: Gewerbepark Flamschen)

Mit Datum vom 31.03.2009 haben die Stadt Coesfeld, die Fa. Krampe
Immobiliengesellschaft Flamschen GmbH und die Bundesanstalt  fir
Immobilienaufgaben einen Vertrag tiber die ErschlieBung des Bebauungsplanes 120/1
im Bereich der ehemaligen Freiherr-vom-Stein-Kaserne geschlossen. Mit Datum vom
26.03.2010 hat die Stadtentwicklungsgesellschaft mit der Stadt Coesfeld einen
Erschlielungsvertrag Uber die Durchfihrung der Erschliefung des ,Gewerbeparks
Flamschen® (jetzt Industriepark Nord.Westfalen) abgeschlossen. Der Vertrag enthalt
die notwendigen wirtschaftlichen Regelungen die es der Stadtentwicklungsgesellschaft
ermdglichen, die Gesamtmal3nahme einschlie3lich des Erwerbs des Grundstlicks von
der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben durchzufihren. Dieser Kaufvertrag wurde
am 29.03.2010 geschlossen. Die Fa. Krampe hat der Ubertragung der bestehenden
Verpflichtungen von Stadt und Bundesanstalt auf die Gesellschaft zugestimmt.

Die Stadt Coesfeld erhalt fir diese MaRnahme Fordermittel aus dem Programm
Stadtumbau West. Sie leitet diese Mittel an die Stadtentwicklungsgesellschaft weiter.
Die Stadt hat der Stadtentwicklungsgesellschaft fir diese MalRnahme dariiber hinaus
eine Darlehensgewahrung von bis zu 4.309.000 € und eine Birgschaftstibernahme fir
den Kaufpreis in Hohe von 825.000 € vertraglich zugesagt.

Mit den Abbruch- und ErschlieBungsmalRnahmen wurde 2010 begonnen. Der erste
Abschnitt wurde 2011 fertig gestellt. Die Abbrucharbeiten im zweiten Abschnitt wurden
Mitte 2012 abgeschlossen.

Die Arbeiten an der ,Grinen Mitte* wurden mittlerweile ebenfalls abgeschlossen, es
lauft die Anwuchspflege.

Die urspringlich fir den Abbruch vorgesehenen Gebaude Nr. 32 und Nr. 35 sowie das
Casino (Gebaude Nr. 29) konnten in 2013 veraul3ert werden. Ferner ist das ehemalige
Wach-Gebéaude (Nr. 1) verauliert worden.

Um die Flachen der ehemaligen Schiessanlage einer industriellen Nutzung zuzufiihren,
ist am 08.10./25.10.2012 eine Dienstleistungskonzession vergeben worden.
Vertragspartner ist die Firma BLR Bauunternehmung GmbH, Minster. Der Vertrag vom
08.10./25.10.2012 regelt u.a. folgendes:

- Abbau von Bau- und Fullsanden
- Abbruch der Gebaude und Anlagen
- die Beseitigung der Altlasten



- die Aufbereitung der Industrieflachen

- die Rekultivierung der Béschungen

- die Errichtung des Larmschutzwalles

- Uberlassung einer Teilflache fur den Betrieb einer Boden- und
Bauschuttrecyclinganlage.

Auf dem Gelande der SchieRanlage befinden sich abbauwirdige Sande. Durch den
Abbau und die Errichtung des Larmschutzwalles kénnen die Kosten fur Abbruch und
Entsorgung ganz kompensiert werden. Es kann ein weiterer erheblicher
weitergehender Erl0s erzielt werden.

Im Jahre 2014 wurde Gewerbeflache von insgesamt ca. 10.480 gm verduf3ert; von
dieser Gesamtflache sind 8.379 gm unbebaute Gewerbeflache.

Nachdem der Bebauungsplanes 120 3-4 am 23.07.2013 Rechtskraft erlangt hat, wurde
in 2014 mit den restlichen AbbruchmalRnahmen begonnen. Hierbei handelt es sich
vorrangig um den Abbruch des ehemaligen Exerzierplatzes, der Abbruch der
ReisstralRe, die Herstellung des nach Bebauungsplan vorgesehenen Gelandeniveaus
und der Austausch nicht tragfahiger Boden in diesem Bereich. Gleichzeitig werden im
Bereich des ehemaligen Sportplatzes die nicht tragfahigen Bodenmassen abgetragen.
Uberschussiger Sand aus dem Bereich Exerzierplatz wird dann hier aufgetragen.
Damit wird das im Bebauungsplan festgesetzte Gelandeniveau erstellt.

Als MaRBnahme der Gestaltung des Einfahrtsbereichs ist ein bauliches Objekt
vorgesehen, dass auf den Industriepark aufmerksam machen soll und die
Wahrnehmbarkeit von der Landesstral3e verbessern soll. Das Objekt soll nordwestlich
des aufRerhalb der ehemaligen Kaserne liegenden grof3en Parkplatzes erstellt werden.
Alternativ ist ein Standort unmittelbar an der Griinen Mitte vorgesehen. Dies héngt u.a.
davon ab, ob es bereits 2015 gelingt, den vor der ehemaligen Kaserne gelegenen
Parkplatz an ein Unternehmen zu verauf3ern.

Entlang der Hertzstral3e wird die im Bebauungsplan festgesetzte Begriinung errichtet.
Die nordlich des IPNW Businesspark gelegene Ausgleichsflache wird hergerichtet und
in Teilen aufgeforstet.

Beteiligung an einer Vermietungsgesellschaft im Industriepark Nord.Westfalen

Die Stadtentwicklungsgesellschaft hat sich an einer Betreibergesellschaft, der Firma
IPNW Business Park GmbH & Co. KG und der Firma IPNW Business Park
Verwaltungs GmbH beteiligt. Die Beteiligungen wurden auf 35 % der
Gesellschaftsanteile (= 52.500,00 €) festgelegt. Das Stammkapital der Gesellschaft auf
150.000,00 €. Die  Stadtentwicklungsgesellschaft ist aufgrund des
Gesellschaftsvertrages verpflichtet, bei entsprechendem Liquiditatsbedarf, einen
Nachschuss an die Gesellschaft von bis zu 75.000,00 € zu leisten. Ein Teil dieser
vertraglich vereinbarten Nachschusspflicht an die Gesellschaft wurde von der SEG in
2014 in Hb6he eines Betrages von 21.000,00 € geleistet.



Gegenstand des Unternehmens ist die Anmietung und Vermietung von gewerblichen
Immobilien zur weiteren Entwicklung des Industrieparks Nord.Westfalen.

Auf dem Gelande des IPNW befinden sich die zur Fahrzeughalle umgebaute Turnhalle
(Geb. 75), die ehemalige Turnhalle (Geb. 76), das Werkstattgebaude Nr. 77 ein ABC
Ubungsgebaude Nr. 96 und das Schulungsgebaude Nr. 120.

Zur industriellen Nutzung der Gebaude und Flachen hat die SEG die betroffenen
Grundstucksflachen einschl. der Gebaude an die Grundstiicksgesellschaft Kisner und
Kruse verauliert. Diese hat die Gebaude saniert.

Nach entsprechender Sanierung wurden die Gebaude mit Mietvertrag vom 19.12.2012
an die neu gegriundete IPNW Business Park GmbH & Co. KG ab dem 01.05.2013
vermietet. Die Gesamtmietflache betragt 3.340 gm; die Mietflache teilt sich in eine
Biroflache von 977 gm und eine Hallenflache von 2.363 gm auf.

Die Betriebsgesellschaft wiederum schliel3t hinsichtlich des Mietgegenstandes
Untermietvertrdge mit Dritten ab. Hinsichtlich der Hallenflache konnte in 2014 eine
Vermietung von 100 % erreicht werden. Bei der Biroflache ist ein Teil von 57 % (= 319
gm) zwischenzeitlich untervermietet.

»Wohnen am Kulturquartier” (bisher: Kulturquartier Osterwicker Strafie)

Die Baugrundstiucke konnten zwischenzeitlich vollstandig durch die Gesellschaft
vermarktet werden.

Der endglltige Ausbau der StraBen wurde in 2014 abgeschlossen. Die
ErschlieBungsanlagen sind an die Stadt Ubertragen worden. 2014 wird der
Restkaufpreis gezahlt, 2015 kann die Mal3hahme abgerechnet werden.

Hengtesportplatz

Die Stadt Coesfeld ist Eigentiimerin sdmtlicher Grundstiicke und Erschliel3ungsflachen
im Baugebiet Hengte. Es handelt sich um ein Neubaugebiet mit einer Grél3e von 3,61
Hektar. Die SEG ubernimmt als Dienstleisterin alle anfallenden
ErschlieBungsleistungen sowie weitere mit der Entwicklung der Bauflachen in
Zusammenhang stehende Arbeiten.

Der Bebauungsplan ,Wohnquartier Hengte Nr. 125 ist seit dem 17.07.2014
rechtskréaftig.

Die Stadtentwicklungsgesellschaft hat mit der Stadt Coesfeld am 26.09.2014 einen
ErschlieBungs- und stadtebaulichen Vertrag im Sinne des § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB abgeschlossen.

Die Abbruch- und Entsorgungsarbeiten der Gebdude und Oberflaichen werden von der
Stadtentwicklungsgesellschaft fir die Stadt durchgefuhrt. Die Stadt erstattet der
Stadtentwicklungsgesellschaft die Kosten als direkten Zuschuss. Kalkuliert sind
900.000,-- € brutto. Mit der MaRnahme wurde im September 2014 begonnen, die
Arbeiten werden im Dezember 2014 abgeschlossen.

Die Mallnahmen zum Ausbau der Baustraen werden 2014 beauftragt, aber erst in
2015 durchgefiihrt. Der Ausbau der Baustral3en wird aus dem Kostenerstattungsbetrag
finanziert, den die SEG unmittelbar von den Grundsttickskéufern erhalt. Dazu wurde



am 26.09.2014 eine entsprechende Kostenerstattungsvereinbarung mit der Stadt
Coesfeld geschlossen. Als Ziel ist darin formuliert, bis zum Jahresende 2014 die
Kaufvertrage fur 40 % der Einfamilienhausgrundstticke notariell zu beurkunden und als
Zahlungsziel fur die Erstattungsbetrage den 28.02.2015 zu vereinbaren. Das ergibt
einen Erstattungsbetrag von ca. 317.000,00 € mit dem der Ausbau der Baustralie 2015
finanziert werden kann.

Die investiven und konsumtiven Ausgaben der SEG belaufen sich auf 1.168.541,33 €.
Dem stehen die Erstattungsbetrdge gegeniber, die die Kaufer an die SEG nach
Beurkundung entrichten. Je nach Ausnutzungsmdglichkeit des Grundstiicks ist ein
Kostenfaktor von 1,25 fur | und 1l- bzw. von 1,5 fur lll-geschossige Bauweise
vervielfacht mit 50,00 €/gm angesetzt worden. In diesem Betrag ist auch der Aufwand
fur die Herstellung der Grundstiicksanschlusskosten und der Revisionsschachte
enthalten. Nach Abschluss der ErschlieBungsmalRnahme erstattet die SEG dem
Abwasserwerk der Stadt Coesfeld die tatsachlichen Kosten fuar die
Grundsticksanschlisse. Nach  Verkauf aller Grundsticke betrdgt der
Erstattungsbetrag fir die SEG sodann 1.209.062,50 €.

Marienburg

Das Baugebiet ,Marienburg® (Teilflache des Marienburger Friedhofes) wird durch die
Gesellschaft als Baugebiet entwickelt. Zwischen SEG und Stadt wurden ein
ErschlieBungsvertrag und ein Kostenerstattungsvertrag geschlossen. Die SEG wird
hier im Rahmen der Dienstleistung tatig. Die Vermarktung der Grundstiicke erfolgt
durch die Stadt Coesfeld.

Die Grundstiicke werden in 2014 voraussichtlich vollstandig verkauft werden. Die
aufgrund der Kostenerstattungsvereinbarung erzielte Einnahme der SEG belauft sich
gesamt 825.000,00 €.

Die Baustral3en wurden im Mai 2014 fertig gestellt.

Ausblick
Industriepark Nord.Westfalen

Ebenfalls fortgefihrt wird die Entwicklung der ehemaligen Schie3anlage bis zur
Realisierung der industriellen/gewerblichen Nutzung. Mit Abbruch,
Altlastenentsorgung, Bau des Larmschutzwalles und Abgrabung wurde durch den
Auftragnehmer begonnen. Die baulichen EntwicklungsmalBhahmen erfolgen
schrittweise nach Freigabe der Flache durch den Unternehmer voraussichtlich in den
Jahren 2019 bis 2029, im Bereich 120/5 voraussichtlich ab 2019. Ebenfalls fortgeftihrt
wird die Entwicklung der ehemaligen SchieRanlage bis zur Realisierung der
industriellen/gewerblichen Nutzung. Mit Abbruch, Altlastenentsorgung, Bau des
Larmschutzwalles und Abgrabung wurde durch den Auftragnehmer begonnen. Die
baulichen Entwicklungsmaflinahmen erfolgen schrittweise nach Freigabe der Flache
durch den Unternehmer voraussichtlich in den Jahren 2019 bis 2029, im Bereich 120/5
voraussichtlich ab 2019. Notwendig werden zusétzliche Aufwendungen fir den
Artenschutz ,Fledermause®. Die Malinahmen sind in der Abstimmung mit der Unteren
Landschaftsbehtérde und kénnen daher noch nicht endgultig beziffert werden. Die
vermarktbare Flache reduziert sich dadurch voraussichtlich um 4.000 m2. Verzogert



hat sich unter anderem wegen des Artenschutzes, aber auch wegen offener Fragen
bei der Regionalplanung und einer Anderung des Abgrabungsumfangs, die vom Kreis
Coesfeld zu erteilende Abgrabungsgenehmigung. Es wird nun Anfang 2015 mit der
Genehmigung gerechnet. Die vermarktbare Flache reduziert sich dadurch
voraussichtlich um 4.000 m2. Verzogert hat sich unter anderem wegen des
Artenschutzes, aber auch wegen offener Fragen bei der Regionalplanung und einer
Anderung des Abgrabungsumfangs, die vom Kreis Coesfeld zu erteilende
Abgrabungsgenehmigung. Es wird nun Anfang 2015 mit der Genehmigung gerechnet.
Der aus der Konzessionsvergabe zu erwartende Gewinn reduziert sich durch diese
MalRnahmen geringfiigig. Die Wirtschaftlichkeit der MalRnahme ist dadurch aber nicht
in Frage gestellt.

Es ist beabsichtigt, die Offentlichen Erschliefungsanlagen und O6ffentlichen
Grunflachen mit Ende der Planabschnitte 120/1 bis 120/3 Ende 2018 an die Stadt zu
Ubertragen. Sofern nicht alle Gewerbegrundstiicke vermarktet werden kénnen, wird die
Stadt die Restflachen 2017 bzw. 2020 gegen Geldausgleich ggfls. tbernehmen. Hierzu
bedarf es zu gegebener Zeit einer Regelung zwischen Stadt und SEG. Der dann als
Kaufpreis zu zahlende Grundstiickswert soll nach den NKF-Richtlinien ermittelt
werden.

Die Vermarktung weiterer Flachen von ca. 20.000,00 gm soll in 2015 erfolgen.
Hengtesportplatz

In 2015 soll die Erstellung der Baustraf3en erfolgen. Der abnahmebereite Endausbau
soll bis zum 31.12.2017 erfolgen. Die endgultige Herstellung der Erschlieldungsanlagen
verschiebt sich entsprechend, wenn 80 % der Wohnbebauung noch nicht fertiggestellt
ist.

Marienburg

Der Endausbau der Straf3en ist vorgesehen fiir 2016 nach wesentlichem Abschluss
der Wohnbebauung.

Baugebiet ,,Wulferhooksweg*

Es ist vorgesehen, in 2015 ein weiteres Baugebiet im Ortsteil Lette zu entwickeln. In
die Finanzplanung ab 2015 sind vorsorglich Mittel eingestellt worden. Nach den
derzeitigen Planungen wird es sich um eine reine Dienstleistung handeln. Da noch
nicht mit allen Eigentimern ein Einvernehmen uber Art und Umfang des Gebietes
erzielt werden konnte, handelt es sich um eine erste grobe Einschatzung.

Baugebiet ,,Neumiihle*

In Coesfeld soll in 2015 ein weiteres Gebiet entwickelt werden. In der Finanzplanung
ab 2015 sind vorsorglich Mittel eingestellt worden. Nach den derzeitigen Planungen
wird es sich um eine reine Dienstleitung handeln. Da noch nicht mit allen Eigentiimern
ein Einvernehmen Uber Art und Umfang des Gebietes erzielt werden konnte, handelt
es sich um eine erste grobe Einschéatzung.



Die Kosten der Erschlieung des Gebietes betragen nach derzeitiger Planung ca.
452.000,00 €.

D Risikomanagement

Bei der Auftragsdurchfiihrung durch die Mitarbeiter der Stadt Coesfeld gelten die fiir
die stadtischen BaumaRBnhahmen bestehenden Regelungen, die die Risiken
minimieren. Die kaufmannischen Angelegenheiten, soweit sie nicht der
Geschéftsfuhrung direkt zugeordnet sind, werden von den Stadtwerken Coesfeld
GmbH erledigt. Die Stadtwerke Coesfeld GmbH haben ein Risikomanagementsystem
entsprechend dem Gesetz zur Kontrolle und Transparenz im Unternehmensbereich
(KonTraG) eingefuhrt.

Die Gesellschaft fuhrt ihre Geschéfte im Wesentlichen aufgrund eines mit der Stadt
Coesfeld abgeschlossenen ErschlieRungs- und Geschaftsbesorgungsvertrages durch.
In diesem Vertrag hat sich die Stadt Coesfeld zur Ubernahme aller Aufwendungen, die
bei der Auftragserledigung entstehen, verpflichtet.

Fur die weiteren geplanten MalRnahmen sind beziiglich der Risikoabdeckung gleich
strukturierte Vertrage vorgesehen. Ein finanzielles Risiko besteht fir die Gesellschaft
somit nicht. Fir das Geschaftsjahr 2013 ergibt sich ein Jahresfehlbetrag von
127.105,59 €. Fur das Jahr 2014 wird mit einem Verlust von ca. 142.000,00 €
gerechnet. Da der Jahresabschluss noch nicht erstellt ist, kann die genaue Ho6he
derzeit noch nicht beziffert werden. Fiur das Jahr 2015 wird mit einem
Jahresiiberschuss von ca. 344.000,00 € gerechnet.

Coesfeld, den 11.12.2014

Stadtentwicklungsgesellschaft Coesfeld mbH

Thomas Backes
Geschaftsfuhrer



