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Stadtentwicklungsgesellschaft Coesfeld mbH

Bericht Gber die wirtschaftliche Lage der

Stadtentwicklungsgesellschaft Coesfeld mbH

Bericht Gber 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 Han-
delsregister eingetragen.

Anzahl der Mitarbeiter:

Die Gesellschaft tbertragt die Erledigung bestimmter Aufgaben (sog. einfache Ge-
schéafte) im Rahmen des Geschaftsbesorgungsvertrages zwischen der Stadt und der
Gesellschaft auf die Stadt Coesfeld. Sie bedient sich im Rahmen der Geschéaftsbesor-
gung der Stadt Coesfeld (technische und nichttechnische Geschéaftsbesorgung) und
der Stadtwerke Coesfeld GmbH (kaufmannische Betriebs- und Verwaltungsfiihrung).

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/o-
der Dritten

» die Voraussetzungen fur die Herstellung neuen Wohnraums und die Bereitstel-
lung neuer Gewerbeflache einschliellich der Entwicklung und Herstellung der
Flachen, der erforderlichen verkehrsmafigen, sozialen, ©6kologischen und
sonstigen Infrastruktur zu schaffen,

» vorhandene Anlagen, Flachen und Gebaude aufzubereiten und gegebenenfalls
ZU sanieren,

» die Finanzierung dafiir erforderlicher Investitionen und die Abrechnung solcher
Maflnahmen durchzufihren.

Erfullung des offentlichen Zwecks
Die Stadt Coesfeld istim Rahmen der geltenden Gesetze in ihrem Gebiet ausschlief3-

lich und eigenverantwortlich Trager der 6ffentlichen Verwaltung geman § 123
BauGB obliegt die ErschlieBung des Gemeindegebietes grundsatzlich der Gemeinde.
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Die Stadt Coesfeld hat zur besseren Gestaltung und Durchfihrung der Aufgaben (die
stadtebaulichen Ziele der Stadt Coesfeld und die gemeindliche Bauleitplanung — ent-
sprechend den Bedurfnissen der Einwohner nach qualitativ angemessenem und aus-
reichendem Wohnraum sowie der Unternehmen nach ausreichenden und qualitativ
den jeweiligen Bedurfnissen entsprechenden Gewerbegebietsflachen — umzusetzen)
die ,Stadtentwicklungsgesellschaft Coesfeld mbH“ gegrindet. Die Stadt Coesfeld be-
dient sich bei Erfillung der kommunalen Aufgabe ,Herstellung von Infrastruktureinrich-
tungen® dieser Gesellschaft.

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

Mit Datum vom 31.03.2009 haben die Stadt Coesfeld, die Fa. Krampe Immobilienge-
sellschaft Flamschen GmbH und die Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben einen Ver-
trag Uber die Erschliefung des Bebauungsplanes 120/1 im Bereich der ehemaligen
Freiherr-vom-Stein-Kaserne geschlossen. Mit Datum vom 26.03.2010 hat die Stadtent-
wicklungsgesellschaft mit der Stadt Coesfeld einen ErschlieRungsvertrag Uber die
Durchfihrung der ErschlieBung des ,Gewerbeparks Flamschen® (jetzt Industriepark
Nord.Westfalen) abgeschlossen. Der Vertrag enthalt die notwendigen wirtschaftlichen
Regelungen die es der Stadtentwicklungsgesellschaft ermdglichen, die Gesamtmal3-
nahme einschliellich des Erwerbs des Grundstlicks von der Bundesanstalt fur Immo-
bilienaufgaben durchzuflhren. 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 fur diese MalRnahme Férdermittel aus dem Programm Stad-
tumbau West. Sie leitet diese Mittel an die Stadtentwicklungsgesellschaft weiter. Die
Stadt hat der Stadtentwicklungsgesellschaft fir diese Malnahme dartber hinaus eine
Darlehensgewahrung von bis zu 4.309.000 € und eine Blrgschaftsubernahme fur den
Kaufpreis in Hohe von 825.000 € vertraglich zugesagt.

Mit den Abbruch- und ErschlieBungsmaflnahmen 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
[auft die Anwuchspflege.

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

- Abbau von Bau- und Fillsanden

- Abbruch der Gebaude und Anlagen
- die Beseitigung der Altlasten

- die Aufbereitung der Industrieflachen
- die Rekultivierung der Béschungen

- die Errichtung des Larmschutzwalles
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- Uberlassung einer Teilflaiche fiir den Betrieb einer Boden- und Bau-
schuttrecyclinganlage.

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

Im Jahre 2015 wurde unbebaute Gewerbeflache von insgesamt ca. 28.337 gm verau-
Rert; bebaute Flachen stehen seit 2014 zur VeraulRerung nicht mehr zur Verfugung.

Nachdem der Bebauungsplanes 120 3-4 am 23.07.2013 Rechtskraft erlangt hat, wurde
in 2014 mit den restlichen Abbruchmalnahmen begonnen. Hierbei handelte es sich
vorrangig um den Abbruch des ehemaligen Exerzierplatzes, der Abbruch der Reis-
stralle, die Herstellung des nach Bebauungsplan vorgesehenen Gelandeniveaus und
der Austausch nicht tragfahiger Bdden in diesem Bereich. Gleichzeitig werden im Be-
reich des ehemaligen Sportplatzes die nicht tragfahigen Bodenmassen abgetragen.
Uberschissiger Sand aus dem Bereich Exerzierplatz wurde dann hier aufgetragen.
Damit wurde das im Bebauungsplan festgesetzte Gelandeniveau erstellt. Diese Arbei-
ten wurden im Herbst 2015 abgeschlossen.

Die nordlich des IPNW Businesspark gelegene Ausgleichsflache wurde hergerichtet
und 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 Verwal-
tungs 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 Héhe 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 Grundsticksgesellschaft Kisner und
Kruse verauliert. Diese hat die Gebaude saniert.
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Nach entsprechender Sanierung wurden die Gebaude mit Mietvertrag vom 19.12.2012
an die neu gegrindete IPNW Business Park GmbH & Co. KG ab dem 01.05.2013 ver-
mietet. Die Gesamtmietflache betragt 3.340 gm; die Mietflache teilt sich in eine Buro-
flache von 977 gm und eine Hallenflache von 2.363 gm auf. Die Betriebsgesellschaft
wiederum schlief3t hinsichtlich des Mietgegenstandes Untermietvertrage mit Dritten ab.
In 2015 konnte bei der Hallenflache ein Vermarktungsstand von 83 %, bei der Burofla-
che eine Vermietung von 100 % erreicht werden.

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

Die Baugrundstucke konnten zwischenzeitlich vollstandig durch die Gesellschaft
vermarktet werden.

Der endgliltige Ausbau der Stra’en wurde in 2014 abgeschlossen. Die ErschlieBungs-
anlagen sind an die Stadt tGbertragen worden. In 2015 kann die MaRnahme abgerech-
net werden.

Hengtesportplatz

Die Stadt Coesfeld ist Eigentliimerin sdmtlicher Grundstticke und ErschlieRungsflachen
im Baugebiet Hengte. Es handelt sich um ein Neubaugebiet mit einer GroRRe von 3,61
Hektar. Die SEG Ubernimmt als Dienstleisterin alle anfallenden Erschlieffungsleistun-
gen sowie weitere mit der Entwicklung der Bauflachen in Zusammenhang stehende
Arbeiten.

Der Bebauungsplan ,Wohnquartier Hengte® Nr. 125 ist seit dem 17.07.2014 rechtskraf-
tig.

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

Die Abbruch- und Entsorgungsarbeiten der Gebaude und Oberflachen wurden von der
Stadtentwicklungsgesellschaft fir die Stadt durchgefiihrt. Die Stadt erstattet der Stadt-
entwicklungsgesellschaft die Kosten als direkten Zuschuss. Kalkuliert sind 900.000,--
€ brutto; dieser Betrag wird nach Schlussrechnung der Abbruchleistungen noch tat-
sachlich mit der Stadt abgerechnet; eine etwaige Uberzahlung wird seitens der SEG
erstattet.

Mit der Mallinahme wurde im September 2014 begonnen. Die Abbrucharbeiten ruhten
in der Zeit von Ende 2014 bis Februar 2015, aufgrund der vom Auftrag abweichenden
Arbeitsweise des beauftragten Unternehmers, wurden im Sommer 2015 aber endgultig
abgeschlossen. Der Zuschuss der Stadt fur die Abbruch- und Entsorgungsleistungen
wird nach erfolgter Endabrechnung insgesamt ca. 765.000,00 € brutto betragen

Die MaRnahmen zum Ausbau der Baustraflen wurden in 2015 durchgefihrt. Der Aus-
bau der Baustrallen wird aus dem Kostenerstattungsbetrag finanziert, den die SEG
unmittelbar von den Grundstickskaufern erhalt. Dazu wurde am 26.09.2014 eine ent-
sprechende Kostenerstattungsvereinbarung mit der Stadt Coesfeld geschlossen. Als
Ziel ist darin formuliert, bis zum Jahresende 2014 die Kaufvertrage fir 40 % der Einfa-
milienhausgrundstiicke notariell zu beurkunden und als Zahlungsziel fur die Erstat-
tungsbetrage den 28.02.2015 zu vereinbaren. Mit dem Erstattungsbetrag konnte der
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Ausbau der Baustrae 2015 finanziert werden. Die 26 Ein- und Mehrfamilienhaus-
grundstlicke sind insgesamt in 2015 verauliert worden; hier wurde aus der Kostener-
stattungsvereinbarung ein Erlés von gesamt 802.375,00 € brutto erzielt. . Nach Ver-
kauf aller Grundstiicke (einschl. Kindergarten- und Grundstiick Mehrgenerationen-
haus) betragt der Erstattungsbetrag fur die SEG sodann 1.206.000,00 € brutto.

Die investiven und konsumtiven Ausgaben der SEG belaufen sich auf gesamt ca.
1.661.890,00 € brutto. In diesem Betrag ist auch der Aufwand fur die Herstellung der
Grundstlicksanschlusskosten und der Revisionsschachte enthalten. Nach Abschluss
der ErschlieRungsmaflnahme erstattet die SEG dem Abwasserwerk der Stadt Coesfeld
die tatsachlichen Kosten fir die Grundsticksanschlisse.

Marienburg

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

Von insgesamt 24 Grundstiicken wurden 22 in 2014 und 2 Grundstlicke in 2015 ver-
kauft. Die aufgrund der Kostenerstattungsvereinbarung erzielte Einnahme der SEG be-
lauft sich insgesamt auf 825.000,00 € brutto.

Die Baustrallen wurden im Mai 2014 fertig gestellt.

Ausblick
Industriepark Nord.Westfalen

Ebenfalls fortgeflhrt wird die Entwicklung der ehemaligen SchieRanlage bis zur Reali-
sierung der industriellen/gewerblichen Nutzung. Mit Abbruch, Altlastenentsorgung, Bau
des Larmschutzwalles und Abgrabung wurde durch den Auftragnehmer begonnen. Die
baulichen EntwicklungsmalRnahmen 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 zusatzliche Aufwendungen fir den Arten-
schutz ,Fledermause®. Die Malnahmen erfolgen in Abstimmung mit der Unteren Land-
schaftsbehorde. Hier ist mit weiteren Aufwendungen fir die erforderliche Begru-
nung/Bepflanzung sowie weitere Arbeiten und die 6kologische Begleitung zu rechnen
in Hohe von ca. 74.000,00 € brutto. Die vermarktbare Flache reduziert sich dadurch
voraussichtlich um 4.000 m2. Verzdgert hat sich unter anderem wegen des Artenschut-
zes, aber auch wegen offener Fragen bei der Regionalplanung und einer Anderung
des Abgrabungsumfangs, die vom Kreis Coesfeld zu erteilende Abgrabungsgenehmi-
gung. Es wird nun Ende 2015 mit der Genehmigung gerechnet. Der aus der Konzessi-
onsvergabe zu erwartende Gewinn reduziert sich durch diese Ma3nahmen geringfiigig.
Die Wirtschaftlichkeit der MalRnahme ist dadurch aber nicht in Frage gestellt.

Als Ersatzmalnahme (Waldausgleich) fur den Bebauungsplan 120/1-3 ist die Anpflan-
zung des Gehdlzstreifens im Plan Bereich 120/5 in 2016 vorgesehen. Ferner wird mit
dem Ausbau der Reisstrale einschl. Entwasserung im Teilabschnitt des B-Plans 120/3
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in 2016 begonnen. Die Kosten fir den Ausbau belaufen sich einschl. Planungsleistun-
gen auf ca. 108.000,00 € brutto.

Als Mallnahme der Gestaltung des Einfahrtsbereichs ist ein bauliches Objekt (Pylon)
vorgesehen, dass auf den Industriepark aufmerksam machen soll und die Wahrnehm-
barkeit von der Landesstrale verbessern soll. Das Objekt soll auf dem kleinen Park-
platz nérdlich des Einfahrtsbereiches aufgestellt werden. Der Parkplatz soll zurtickge-
baut und eine entsprechende Begrinung errichtet werden, in welche das Objekt (Py-
lon) integriert wird.

Entlang der HertzstralRe wird die im Bebauungsplan festgesetzte Begriinung 2016 er-
richtet; die Kosten belaufen sich auf ca. 36.500,00 € brutto.
Die Vermarktung weiterer Gewerbeflachen von ca. 20.000 gm soll in 2016 erfolgen.

2019 Ubertragt die SEG die Erschlielungsanlagen, die Grinflachen und die zugehdri-
gen Grundstlicke auf die Stadt. Sie erhalt dafir eine Vergitung in Hohe der vertraglich
festgelegten Wertansatze. Diese ist jedoch nicht fix, sondern muss auf der Grundlage
der vertraglich geregelten Berechnungsparameter 2018 ermittelt werden. Gewisse Ab-
weichungen im Wert nach oben wie nach unten sind maéglich. 2019 ist abschlieltend
Uber die Verbuchung der Fordermittel des Landes zu entscheiden.

Die bereitstehenden Darlehnsmittel von 1 Mio. € werden noch im Dezember 2015
abgerufen werden.

Hengtesportplatz

Der abnahmebereite Endausbau der Verkehrsanlagen soll bis zum 31.12.2017 erfol-
gen. Die endgultige Herstellung der ErschlieRungsanlagen verschiebt sich entspre-
chend, wenn 80 % der Wohnbebauung noch nicht fertiggestellt ist.

Marienburg

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

Baugebiet ,,Wulferhooksweg*

Das Baugebiet wird nicht durch die Stadtentwicklungsgesellschaft Coesfeld mbH ent-
wickelt.

Baugebiet ,,Neumiihle“

Das Baugebiet wird nicht durch die Stadtentwicklungsgesellschaft Coesfeld mbH ent-
wickelt.

Risikomanagement
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Bei der Auftragsdurchfihrung durch die Mitarbeiter der Stadt Coesfeld gelten die fiir
die stadtischen BaumalRnahmen bestehenden Regelungen, die die Risiken minimie-
ren. Die kaufmannischen Angelegenheiten, soweit sie nicht der Geschéaftsfihrung di-
rekt zugeordnet sind, werden von den Stadtwerken Coesfeld GmbH erledigt. Die Stadt-
werke Coesfeld GmbH haben ein Risikomanagementsystem entsprechend dem Ge-
setz zur Kontrolle und Transparenz im Unternehmensbereich (KonTraG) eingefuhrt.
Die Gesellschaft flhrt ihre Geschafte im Wesentlichen aufgrund eines mit der Stadt
Coesfeld abgeschlossenen Erschlieffungs- und Geschaftsbesorgungsvertrages durch.
In diesem Vertrag hat sich die Stadt Coesfeld zur Ubernahme aller Aufwendungen, die
bei der Auftragserledigung entstehen, verpflichtet. Fir die weiteren geplanten MalRnah-
men sind bezlglich der Risikoabdeckung gleich strukturierte Vertrage vorgesehen.

Uberschiisse aus der Geschéaftstatigkeit wird die SEG im Zusammenhang mit den Bau-
gebieten Marienburg und Hengte erwirtschaften, wenn die Stralien endausgebaut sind.
Da die Ertrage, insbesondere aus dem Sandabbau, erst ab 2019 ergebniswirksam wer-
den, die Kosten insbesondere der Vermarktung IPNW in dem Zeitraum 2016 bis 2018
aber weiterlaufen, ist fir das Jahr 2016 zur Kapitalverstarkung seitens der Stadt Coes-
feld eine Aufstockung des Eigenkapitals von 800.000 € vorgesehen. Aufgrund des Er-
tragspotentials (stille Reserve) der SEG haben die voribergehend negativen Jahres-
ergebnisse in 2016 bis 2018 keine Auswirkung auf den Beteiligungswert der Stadt Co-
esfeld, d. h. aufgrund des Ertragswertes der SEG ist eine Werthaltigkeit des Beteili-
gungswertes auch dann gegeben.

Entgegen der Ergebnisentwicklung verfugt die SEG nach der Finanzplanung 2016 aber
Uber ausreichende liquide Mittel, so dass in Hohe der Eigenkapitalaufstockung eine
Tilgung des Darlehens der Stadt Coesfeld 2016 vorgenommen werden wird. Ein finan-
zielles Risiko besteht fir die Gesellschaft somit nicht.

Fur das Geschaftsjahr 2014 ergibt sich ein Jahresfehlbetrag von 175 T€. Fir das Jahr
2015 wird mit einem Verlust von ca. 254 T€ gerechnet. Da der Jahresabschluss noch
nicht erstellt ist, kann die genaue Hohe derzeit noch nicht beziffert werden. Fur das
Jahr 2016 wird mit einem Verlust von ca. 268 T€ gerechnet.

Coesfeld, den 03.12.2015

Stadtentwicklungsgesellschaft Coesfeld mbH

Thomas Backes
Geschaftsfuhrer
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