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Stadtentwicklungsgesellschaft Coesfeld mbH

Bericht uber die wirtschaftliche Lage der

Stadtentwicklungsgesellschaft Coesfeld mbH

Bericht iiber 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-
schafte) 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 Geschaftsbesorgung) und
der Stadtwerke Coesfeld GmbH (kaufmannische Betriebs- und Verwaltungsfihrung).

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 einschlielilich der Entwicklung und Herstellung der
Flachen, der erforderlichen verkehrsmafligen, 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.

Erfillung des offentlichen Zwecks

Die Stadt Coesfeld ist im Rahmen der geltenden Gesetze in ihrem Gebiet ausschliel3-
lich und eigenverantwortlich Trager der offentlichen Verwaltung gema § 123 BauGB
obliegt die Erschliefung des Gemeindegebietes grundsatzlich der Gemeinde.

Die Stadt Coesfeld hat zur besseren Gestaltung und Durchfiihrung 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 Bedirfnissen entsprechenden Gewerbegebietsflachen — umzusetzen)



die ,Stadtentwicklungsgesellschaft Coesfeld mbH* gegriindet. Die Stadt Coesfeld be-
dient sich bei Erfillung der kommunalen Aufgabe ,Herstellung von Infrastruktureinrich-
tungen® dieser Gesellschaft.

Bisherige Geschéftsentwicklung
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 flir 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 ErschlieBungsvertrag tber die
Durchfiihrung der ErschlieBung des ,Gewerbeparks Flamschen® (jetzt Industriepark
Nord.Westfalen) abgeschlossen. Der Vertrag enthalt die notwendigen wirtschaftlichen
Regelungen, die es der Stadtentwicklungsgesellschaft ermoéglichen, die Gesamtmal}-
nahme einschliellich des Erwerbs des Grundstlcks von der Bundesanstalt fir Immo-
bilienaufgaben durchzufiihren. 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 MalRnahme Fordermittel aus dem Programm Stad-
tumbau West. Sie leitet diese Mittel an die Stadtentwicklungsgesellschaft weiter. Die
Stadt hat der Stadtentwicklungsgesellschaft fir diese MaRnahme dariber hinaus eine
Darlehensgewahrung von bis zu 4.309.000 € und eine Blrgschaftsibernahme fir den
Kaufpreis in H6he von 825.000 € vertraglich zugesagt.

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

Datum Da;l’\rl';eh?:zge- Dz':fr:;s- Auszahlung am
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 ErschlieBungsmaflnahmen wurde 2010 begonnen. Der erste
Abschnitt wurde 2011 fertig gestellt. Die Abbrucharbeiten im zweiten Abschnitt wurden
Mitte 2012 abgeschlossen.

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

Um die Flachen der ehemaligen Schiessanlage einer industriellen Nutzung zuzuftihren,
ist am 08.10./25.10.2012 eine Dienstleistungskonzession vergeben worden. Vertrags-
partner ist die Firma BLR Bauunternehmung GmbH, Muinster. 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 Boschungen

- die Errichtung des Larmschutzwalles

- Uberlassung einer Teilflache 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 voraussichtlich ein erheblicher Erlos
erzielt werden.

Im Jahre 2018 wurde unbebaute Gewerbeflache von insgesamt ca. 34.999 gm verau-
Rert; der Kaufer hat ferner die Option auf eine Erweiterungsflache von ca. 25.732 gm.

Die nachfolgenden Investitionskosten werden unter Berticksichtigung eines moglichen
Vorsteuerabzugs ausgewiesen:

o Ausgleichsmalinahme Hecke 120/5 (2020) netto 28.000,00 €
o AusgleichsmalBnahme Landschaftsgesetz 120/5 (2020) netto 269.000,00 €
o Zisterne 120/5 (2019) netto 330.000,00 €

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 Gesellschaftsanteile sind zum 31.12.2018 gekindigt wor-
den.

Hengtesportplatz

Die Stadt Coesfeld ist Eigentliimerin sdmtlicher Grundstiicke und Erschlieffungsflachen
im Baugebiet Hengte. Es handelt sich um ein Neubaugebiet mit einer Gré3e von 3,61
Hektar. Die SEG Ubernimmt als Dienstleisterin alle anfallenden Erschlielfungsleistun-
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.

Die investiven und konsumtiven Ausgaben der SEG belaufen sich auf gesamt ca. 1.474
T€. In diesem Betrag ist auch der Aufwand fur die Herstellung der Grundstlicksan-
schlusskosten und der Revisionsschachte enthalten. Nach Abschluss der Erschlie-
Rungsmalinahme erstattet die SEG dem Abwasserwerk der Stadt Coesfeld die tat-
sachlichen Kosten fur die Grundstiicksanschlisse.



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.

Der Straflenendausbau ist im letzten Quartal 2017 erfolgt. Die Bepflanzung erfolgte
Anfang 2018.

Ausblick
Industriepark Nord.Westfalen

Ebenfalls fortgefuhrt wird die Entwicklung der ehemaligen Schiefanlage bis zur Reali-
sierung der industriellen/gewerblichen Nutzung. Die baulichen EntwicklungsmafRnah-
men erfolgen schrittweise nach Freigabe der Flache durch den Unternehmer voraus-
sichtlich in den Jahren 2019 bis 2029, im Bereich 120/4 voraussichtlich ab 2019. Die
vermarktbare Flache reduziert sich durch die Artenschutzmafinahme in Bereich 120/4
voraussichtlich um 4.000 m2. Der Kreis Coesfeld hat die erforderliche Abgrabungsge-
nehmigung, welche sich aufgrund einer Veranderung im Abgrabungsumfang verzogert
hatte, am 24.02.2016 erteilt. Der aus der Konzessionsvergabe zu erwartende Gewinn
reduziert sich durch diese MalRnahmen geringfligig. Die Wirtschaftlichkeit der Mal}-
nahme ist dadurch aber nicht in Frage gestellt. Der zeitliche Ablauf der konzessionier-
ten MaRnahme hat sich durch die ArtenschutzmalRnahmen deutlich verzégert. Von
dem Unternehmer wurden Nachforderungen geltend gemacht, die aber nach externer
rechtlicher Prifung als unbegriindet zurlickgewiesen werden konnten. Ein Klagever-
fahren Uber eine kleinere Teilsumme ist inzwischen anhangig. Die Forderungen werden
weiterhin als unbegriindet eingestuft. Eine Klage Uber eine kleinere Teilsumme istin I.
Instanz abgewiesen worden. Der Konzessionsnehmer hat inzwischen Berufung gegen
das erstinstanzliche Urteil beim OLG Hamm eingelegt. Nach dem Vorsichtsprinzip wer-
den die vertraglich vereinbarten Erldse vorlaufig nur teilweise in die Vorausschau ein-
geplant. Wegen der u.a. durch die ArtenschutzmaBnahmen eingetretenen Verzégerun-
gen und Anderungen in der technischen Ausfiihrung ist mit dem Konzessionsnehmer
noch eine Nachtragsvereinbarung zum Konzessionsvertrag mit neuen Fristen zu
schlieBen. Ein Vertragsentwurf wurde dem Konzessionsnehmer zugeleitet, eine Ver-
einbarung konnte aber trotz mehrfacher Mahnung nicht erzielt werden.

Der Bebauungsplan Nr. 120/5 ist beschlossen und seit dem 15.08.2018 rechtskraftig.

Fir die auRerhalb der ehemaligen Kaserne liegenden Flachen Sportplatz, Parkplatz
und Wiese gibt es einen Kaufinteressenten. Der Verkauf soll Anfang 2019 erfolgen.
Der Kaufer mdchte weiter Optionsflachen nérdlich der Eigentumsflachen der SEG er-
werben. Diese konnten inzwischen Uber die Flurbereinigung gesichert werden. Diese
Flache und auch die im Eigentum der SEG befindliche Wiese sind noch nicht im Regi-
onalplan Minsterland als GIB dargestellt, daher ist zurzeit eine Anderung des Flachen-
nutzungsplanes und Aufstellung eines Bebauungsplanes nicht mdglich. Die Stadt hat
ein Anderungsverfahren zum Regionalplan beantragt. ErschlieBungskosten fiir diese
Flachen und Einnahmen aus Grundstiickserldsen sind in der Finanzplanung enthalten.

Die Vermarktung weiterer Gewerbeflachen im Planbereich 120/5 von ca. 55.000 gm
soll in 2019 erfolgen.



Ubertragung der Infrastrukturanlagen an die Stadt Coesfeld zum 31.12.2018:

Die offentlichen Erschlielungsanlagen und o&ffentlichen Griinflachen der Planab-
schnitte 120/1 bis 120/3 werden Ende 2018 an die Stadt Ubertragen. Die Gewerbe-
grundsticke

- Zusestralde 11 zur GréRe von 5.677 gm und
- HertzstralRe zur Grofde von 10.494 gm,

welche noch nicht vermarktet wurden, verbleiben bei der SEG. Fir die von der Stadt
zusatzlich zu Gbernehmenden Grundstiicke und ErschlieBungsanlagen (betrifft Plan-
bereiche 120/4 und 102/5), welche bisher nicht im ErschlieRungsvertrag erfasst waren,
soll eine Erganzungsvereinbarung zwischen der Stadt und der SEG geschlossen wer-
den.

Eine zwischen Stadt Coesfeld und Stadtentwicklungsgesellschaft vorlaufig abge-
stimmte Zwischenbewertung ergibt folgende Werte:

alt 1.1.2010 neu 1.1.2019
Grundstiicke, die die Stadt von der BIMA
kostenfrei Gbernimmt (Bestandteil Unentgeltliche Ubertragung Unentgeltliche Ubertragung
Erschlieungsvertrag Stadt / BIMA)
Grundstticke, die die Stadt von der SEG
Ubernimmt (Bestandteil Vertrag SEG / 1.729.994,80 € 1.446.802,05 €

BIMA)

Grundstlicke, die das AWW von der SEG

BIMA)

ubernimmt (Bestandteil Vertrag SEG / Nur Anspruch gegeniiber AWW | Anspruch gegeniiber AWW erledigt

Infrastrukturanlagen, die die Stadt von der

Erschlieungsvertrag Stadt / BIMA)

BIMA kostenfrei ibernimmt (Bestandteil Unentgeltliche Ubertragung Unentgeltliche Ubertragung

Infrastrukturanlagen, die die Stadt von der

BIMA)

SEG Ubernimmt (Bestandteil Vertrag SEG /, 817.864,53 € 852.534,80 €

neu zu errichtende Infrastrukturanlagen, die
die Stadt von der SEG tbernimmt

1.307.292,74 € 1.603.968,26 €

3.855.152,34 € 3.903.305,11 €

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.

Es zeichnet sich ab, dass aufgrund einer verbesserten Erléssituation bei der SEG und
damit geringeren unrentierlichen Kosten voraussichtlich rd. 414 T€ der flr das Projekt



bewilligten Férdermittel zurlickzuzahlen sind. Danach verringert sich die Anzahlung
aus Fordermitteln von bisher 1.088.754,20 € auf rd. 673 T€. Ferner ist vorgesehen, von
den gewahrten Darlehn einen Teilbetrag von 2.900 T€ zum 31.12.2018 zu tilgen. Das
Restdarlehn von 600 T€ wird getilgt, mit der Ubertragung der weiteren &ffentlichen Fla-
chen im Planbereich 120/4 und 102/5. Dies betrifft insbesondere auch den Bereich der
Konzessionsflache Sandabbau.

Stellt man die bereits vorgenommenen Anzahlungen und Ausleihungen in Relation zu
dem neu ermittelten Anspruch von 3.903.305,11 €, ergibt sich derzeit durch die Uber-
tragung aller Grundstiicke und Anlagen ein zusatzlicher von der Stadt Coesfeld an die
SEG zu zahlender Betrag in folgender Hohe:

Erstattungsanspruch SEG an Stadt in 2018 3.903.305,11 €
abzgl. Anzahlungen seitens Stadt:

Forderung
(= Abruf 1.088754,20 € - Riickzahlung 673.870,29 €
414.883,91 €)
Ausleihungen 2.900.000,00 €

Erschlieung 63.000,00 €

Anzahlung gesamt 3.636.870,29 €

Erstattungsanspruch gesamt 266.434,82 €

Wie vorstehend dargestellt sind mégliche Erstattungen flr Grundstiicke und Infrastruk-
turanlagen im 2.BA erst nach 2019 zu zahlen, sobald diese Infrastrukturanlagen fertig-
gestellt und mit den zugehoérigen Grundstlicken an die Stadt Ubertragen werden. Eine
Bewertung ist noch nicht erfolgt. Der derzeit errechnete vorlaufige Erstattungsanspruch
betragt in 2018 daher ca. 266 T£€.

Hengtesportplatz

Der Strallenendausbau einschl. der Schlussvermessung sind erfolgt. Die Erschlie-
Rungsanlage wird im Dezember 2018 an die Stadt Coesfeld Ubergeben.

Marienburg

Der Stralkenendausbau ist Ende Mai 2017 abgeschlossen worden; die Abnahme ist im
Juni 2017 erfolgt.

Nach Vorlage der Schlussrechnung des Auftragnehmers wird die Verkehrsanlage ein-
schl. der erforderlichen Plan- und Vermessungsunterlagen im Dezember 2018 an die
Stadt Gbergeben.



Coesfe

Risikomanagement

Bei der Auftragsdurchfihrung durch die Mitarbeiter der Stadt Coesfeld gelten die fir
die stadtischen BaumalRnahmen bestehenden Regelungen, die die Risiken minimie-
ren. Die kaufmannischen Angelegenheiten, soweit sie nicht der Geschaftsfliihrung 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) eingefiihrt.

Die Gesellschaft fuhrt ihnre Geschafte im Wesentlichen aufgrund eines mit der Stadt
Coesfeld abgeschlossenen ErschlieBungs- und Geschéaftsbesorgungsvertrages durch.
In diesem Vertrag hat sich die Stadt Coesfeld zur Ubernahme aller Aufwendungen, die
bei der Auftragserledigung entstehen, verpflichtet. Fur die weiteren geplanten Mal3nah-
men sind beziglich der Risikoabdeckung gleich strukturierte Vertrage vorgesehen.

Die aus den Kostenerstattungsvereinbaren zwischen der Stadt und der SEG durch die
Grundstlickskaufer in den Baugebieten Marienburg und Hengte an die SEG geleisteten
Kostenerstattungsbetrage werden mit Ubergabe der Verkehrsanlagen in 2018 ergeb-
niswirksam. Die Ertrdge aus dem Sandabbau werden erst 2020 ergebniswirksam.

Fir das Geschéaftsjahr 2018 ergibt sich ein Jahreslberschuss von 627 T€. Fir das Jahr
2019 wird mit einem Jahresuberschuss von 197 T€ und fir das Jahr 2020 mit einem
Jahrestuberschuss von 100 T€ gerechnet.

Id, 30.11.2018

Stadtentwicklungsgesellschaft Coesfeld mbH
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Thomas Backes

Geschaftsfuhrer
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