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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 gedndert am 08.07.1998. Die Gesellschaft wurde am 18.08.1998 in das Han-
delsregister eingetragen.

Anzahl der Mitarbeiter:

Die Gesellschaft Gbertragt 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 Geschéftsbesor-
gung der Stadt Coesfeld (technische und nichttechnische Geschéaftsbesorgung) und
der Stadtwerke Coesfeld GmbH (kaufméannische 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 fir die Herstellung neuen Wohnraums und die Bereitstel-
lung neuer Gewerbeflache einschlie3lich der Entwicklung und Herstellung der
Flachen, der erforderlichen verkehrsmafiigen, sozialen, ©6kologischen und
sonstigen Infrastruktur zu schaffen,

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

» die Finanzierung dafir erforderlicher Investitionen und die Abrechnung solcher
MalRnahmen durchzufihren.

Erfullung des offentlichen Zwecks
Die Stadt Coesfeld ist im Rahmen der geltenden Gesetze in ihrem Gebiet ausschliel3-

lich und eigenverantwortlich Tréager der 6ffentlichen Verwaltung geman § 123
BauGB obliegt die ErschlieBung des Gemeindegebietes grundsétzlich der Gemeinde.



Die Stadt Coesfeld hat zur besseren Gestaltung und Durchfihrung der Aufgaben (die
stadtebaulichen Ziele der Stadt Coesfeld und die gemeindliche Bauleitplanung — ent-
sprechend den Bediirfnissen 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 Erflillung 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 ErschlieBung 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 Erschlieungsvertrag tber 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 einschlief3lich des Erwerbs des Grundstiicks von der Bundesanstalt fir Immo-
bilienaufgaben durchzufuhren. 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 MalRnhahme Férdermittel aus dem Programm Stad-
tumbau West. Sie leitet diese Mittel an die Stadtentwicklungsgesellschaft weiter. Die
Stadt hat der Stadtentwicklungsgesellschatft fir diese MaRnahme dartber hinaus eine
Darlehensgewahrung von bis zu 4.309.000 € und eine Blrgschaftsubernahme fur den
Kaufpreis in Hoéhe von 825.000 € vertraglich zugesagt.

Ein aktuelles Darlehn wurde im Dezember 2015 abgerufen; folgende Darlehn wurden
wahrend der Projektlaufzeit insgesamt abgerufen:

Darlehnsge- Darlehns-
Datum B} Auszahlung am
wahrung betrag
23.04.2010 1.241.900,00 € 600.000,00 € 26.04.2010
16.12.2014 2.700.000,00 € | 2.700.000,00 € 17.12.2014
23.12.2015 200.000,00 € 200.000,00 € 23.12.2015




Mit den Abbruch- und ErschlieBungsmafRnahmen 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.

Um die Flachen der ehemaligen Schiessanlage einer industriellen Nutzung zuzufihren,
ist am 08.10./25.10.2012 eine Dienstleistungskonzession vergeben worden. Vertrags-
partner 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 fir den Betrieb einer Boden- und Bau-
schuttrecyclinganlage.

Auf dem Gelande der SchieRanlage befinden sich abbauwilirdige Sande. Durch den
Abbau und die Errichtung des Larmschutzwalles kdnnen die Kosten fur Abbruch und
Entsorgung ganz kompensiert werden. Es kann ein weiterer erheblicher weitergehen-
der Erl6s erzielt werden.

Im Jahre 2016 wurde unbebaute Gewerbeflache von insgesamt ca. 10.800 gm verau-
Rert. Der Kaufvertrag uber eine weitere Gewerbeflache von ca. 10.000 gm ist im De-
zember 2016 vorgesehen; der Kaufpreis wird jedoch erst im Januar 2017 erlést.

Die nachfolgenden Investitionskosten werden unter Beriicksichtigung eines maglichen
Vorsteuerabzugs ausgewiesen: In 2016 sind noch die Herstellung eines 2. Stillgewas-
sers sowie Anderungen/Erganzungen am Artenschutzhaus Nr. 118 vorgesehen. Die
Gestaltung des Eingangsbereichs einschl. Signet (ca. 257.500 € netto) und die An-
pflanzung entlang der Zusestralle (aulRerhalb IPNW ca. 10.500 € netto) sowie der
HertzstralRe (ca. 30.800 € netto) sind nach Ausschreibung vergeben worden. Mit den
Arbeiten wurde begonnen, die Fertigstellung erfolgt Ende 2016/Anfang 2017.Als Er-
satzmalRnahme (Waldausgleich) fiir den Bebauungsplan 120/1-3 ist mit der Anpflan-
zung des Gehdlzstreifens im Plan Bereich 120/5 in 2016 (ca. 82.300,00 € netto) be-
gonnen worden. Die Kosten fiir den Ausbau der Reisstral3e belaufen sich einschl. Pla-
nungsleistungen auf ca. 105.900,00 € netto und fur die Entwasserung auf ca.
30.000,00 € netto. Auch diese Arbeiten wurden begonnen. Das Regenrickhaltebecken
I im Plan Bereich 120/1 wird umgebaut zum Regenklarbecken. Der Aufwand wurde mit
einem Betrag von 155.000,00 € netto kalkuliert; die Arbeiten sollen bis Ende 2016 ab-
geschlossen werden.



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 Hohe 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 veraul3ert. Diese hat die Gebaude saniert.

Nach entsprechender Sanierung wurden die Gebaude mit Mietvertrag vom 19.12.2012
an die neu gegriindete 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 Blro-
flache von 977 gm und eine Hallenflache von 2.363 gm auf. Die Betriebsgesellschaft
wiederum schlief3t hinsichtlich des Mietgegenstandes Untermietvertrage mit Dritten ab.
In 2016 konnte bei der Hallenflache ein Vermarktungsstand von 84 %, bei der Blirofla-
che eine Vermietung von 100 % erreicht werden.

Hengtesportplatz

Die Stadt Coesfeld ist Eigentiimerin sdmtlicher Grundstiicke und Erschliel3ungsflachen
im Baugebiet Hengte. Es handelt sich um ein Neubaugebiet mit einer Grol3e von 3,61
Hektar. Die SEG Ubernimmt als Dienstleisterin alle anfallenden ErschlieRungsleistun-
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-
schlieBungs- und stadtebaulichen Vertrag im Sinne des § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB
abgeschlossen.

Das Kindergartengrundstiick konnte im Juli 2016 verauRert werden; hier wurde aus der
Kostenerstattungsvereinbarung ein Erlés von 143.687,50 € brutto erzielt.



Die investiven und konsumtiven Ausgaben der SEG belaufen sich auf gesamt ca.
1.388.783,00 € brutto. In diesem Betrag ist auch der Aufwand flr die Herstellung der
Grundstiicksanschlusskosten und der Revisionsschachte enthalten. Nach Abschluss
der ErschlieBungsmafinahme erstattet die SEG dem Abwasserwerk der Stadt Coesfeld
die tatsachlichen Kosten fir die Grundstiicksanschliisse.

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 Grundstticke erfolgt durch die
Stadt Coesfeld.

Die aufgrund der Kostenerstattungsvereinbarung erzielte Einnahme der SEG belauft
sich insgesamt auf 825.000,00 € brutto.

Ausblick
Industriepark Nord.Westfalen

Ebenfalls fortgefiihrt wird die Entwicklung der ehemaligen Schiel3anlage bis zur Reali-
sierung der industriellen/gewerblichen Nutzung. Die baulichen Entwicklungsmaf3nah-
men erfolgen schrittweise nach Freigabe der Flache durch den Unternehmer voraus-
sichtlich in den Jahren 2019 bis 2029, im Bereich 120/5 voraussichtlich ab 2019. Die
vermarktbare Flache reduziert sich durch die Artenschutzmaf3nahme in Bereich 120/4
voraussichtlich um 4.000 m2. Der Kreis Coesfeld hat die erforderliche Abgrabungsge-
nehmigung, welche sich aufgrund einer Veranderung im Abgrabungsumfang verzdgert
hatte, am 24.02.2016 erteilt. Der aus der Konzessionsvergabe zu erwartende Gewinn
reduziert sich durch diese MalRnahmen geringfligig. Die Wirtschaftlichkeit der Mal3-
nahme ist dadurch aber nicht in Frage gestellt. Der zeitliche Ablauf der konzessionier-
ten MaRBnahme hat sich durch die Artenschutzmafnahmen deutlich verzdgert. Von
dem Unternehmer wurden Nachforderungen geltend gemacht, die aber nach externer
rechtlicher Prifung als unbegriindet zuriickgewiesen werden konnten. Nach dem Vor-
sichtsprinzip werden die vertraglich vereinbarten Erlése vorlaufig nur teilweise in die
Vorausschau eingeplant.

Die Vermarktung weiterer Gewerbeflachen von ca. 13.000 gm soll in 2017 erfolgen.

Es ist beabsichtigt, die 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen und offentlichen Grunfla-
chen mit Ende der Planabschnitte 120/1 bis 120/3 Ende 2018 an die Stadt zu lbertra-
gen. Sofern nicht alle Gewerbegrundstiicke vermarktet werden kénnen, wird die Stadt
die Restflachen 2017 bzw. 2020 gegen Geldausgleich ggfls. bernehmen. Hierzu be-
darf es zu gegebener Zeit einer Regelung zwischen Stadt und SEG. Der dann als Kauf-
preis zu zahlende Grundsttickswert soll nach den NKF-Richtlinien ermittelt werden.
Eine zwischen Stadt Coesfeld, Stadtentwicklungsgesellschaft abgestimmte Zwischen-
bewertung hat folgende Werte ergeben:



alt 1.1.2010 neu 1.1.2019

Grundstuicke, die die Stadt von
der BIMA kostenfrei tbernimmt Unentgeltliche Unentgeltliche
(Bestandteil ErschlieRungsvertrag Ubertragung Ubertragung

Stadt / BIMA)

Grundstuicke, die die Stadt von

der SEG ubernimmt (Bestandteil 1.729.994,80 € 1.359.263,48 €
Vertrag SEG / BIMA)

Grundsticke, die das AWW von Nur Anspruch Anspruch ge-
der SEG Ubernimmt (Bestandteil gegenlber genlber
Vertrag SEG / BIMA) AWW AWW erledigt

bisher nicht bertcksichtigt, Ab-

schnitt 2 nach Sandabbau - € 772.283,20 €

Infrastrukturanlagen, die die Stadt

von der BIMA kostenfrei tiber- Unentgeltliche Unentgeltliche
nimmt (Bestandteil Erschlie- Ubertragung Ubertragung

Bungsvertrag Stadt / BIMA)
Infrastrukturanlagen, die die Stadt
von der SEG Ubernimmt (Be- 817.864,53 € 786.700,78 €
standteil Vertrag SEG / BIMA)
neu zu errichtende Infrastruktur-
anlagen, die die Stadt von der 1.307.292,74 € 1.934.543,08 €
SEG Ubernimmt

bisher nicht bertcksichtigt, Ab-
schnitt 2 nach Sandabbau

- € 224.866,77 €

3.855.152,34 € 5.077.657,31 €

Auf den zuvor angeflhrten ,grundsatzlichen® Anspruch der SEG wurden seitens der
Stadt Anzahlungen (Anzahlungen fir Anlagen im Bau) aus Fordermitteln (1.088.754,20
€) und aus einem Abldsebeitrag (63.000 €), insgesamt somit 1.151.754,20 € geleistet.
Daneben hat die Stadt der SEG Ausleihungen von 3.500.000 € gewahrt.

Stellt man die bereits vorgenommenen Anzahlungen u. Ausleihungen in Relation zu
dem neu ermittelten Anspruch von 5.077.657,31 € ergibt sich bei der Ubertragung aller
Grundstiicke und Anlagen ein zuséatzlicher von der Stadt Coesfeld an die SEG zu zah-
lender Betrag von rd. 423.000 €.

Jedoch sind 772.283,20 € und 224.866,77 € erst nach 2019 zu zahlen, sobald diese
Infrastrukturanlagen fertiggestellt und mit den zugehérigen Grundstiicken an die Stadt
Ubertragen werden.

Hengtesportplatz

Mit dem Endausbau soll in der 2. Jahreshélfte 2017 begonnen werden. Der abnahme-
bereite Endausbau der Verkehrsanlagen wird in der 1. Jahreshélfte 2018 erfolgen.

Marienburg

Der Endausbau der Straf3en ist vorgesehen fir 2017 nach wesentlichem Abschluss
der Wohnbebauung.



Risikomanagement

Bei der Auftragsdurchfiihrung durch die Mitarbeiter der Stadt Coesfeld gelten die fur
die stadtischen Baumalnahmen bestehenden Regelungen, die die Risiken minimie-
ren. Die kaufmé@nnischen Angelegenheiten, soweit sie nicht der Geschaftsfihrung 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) eingeflhrt.
Die Gesellschaft fuhrt ihre Geschéfte im Wesentlichen aufgrund eines mit der Stadt
Coesfeld abgeschlossenen Erschlie3ungs- und Geschéaftsbesorgungsvertrages durch.
In diesem Vertrag hat sich die Stadt Coesfeld zur Ubernahme aller Aufwendungen, die
bei der Auftragserledigung entstehen, verpflichtet. Fiir die weiteren geplanten Mal3nah-
men sind beziglich der Risikoabdeckung gleich strukturierte Vertrage vorgesehen.

Uberschiisse aus der Geschéftstatigkeit wird die SEG im Zusammenhang mit den Bau-
gebieten Marienburg und Hengte erwirtschaften, wenn die Straf3en endausgebaut sind.
Da die Ertrage, insbesondere aus dem Sandabbau, erst ab 2019 ergebniswirksam wer-
den, die Kosten inshesondere der Vermarktung IPNW aber bis zum Jahre 2018 wei-
terlaufen, war fir das Jahr 2016 zur Kapitalverstarkung seitens der Stadt Coesfeld eine
Aufstockung des Eigenkapitals von 800.000 € erforderlich. Der Rat der Stadt Coesfeld
hat in seiner Sitzung vom 17.12.2015 der Aufstockung zugestimmt; der Betrag ist am
17.06.2016 zugunsten der SEG eingegangen.

Fur das Geschaftsjahr 2015 ergibt sich ein Jahresfehlbetrag von 264.998,50 €. Fir das
Jahr 2016 wird mit einem Verlust von ca. 310 T€ gerechnet. Da der Jahresabschluss
noch nicht erstellt ist, kann die genaue Ho6he derzeit noch nicht beziffert werden. Fir
das Jahr 2017 wird mit einem Jahresiiberschuss von ca. 60 T€ gerechnet.

Coesfeld, 07.12.2016

Stadtentwicklupngsgesellschaft Coesfeld mbH

Thom

acke's

Geschéftsfuhrer
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