Standortentwicklung Freiherr-vom-Stein-Kaserne Coes
Projektbericht - Kurzfassung

feld DREES &

SOMMER

Ausgangslage und Ziel der Potenzialanalyse
Ausgangslage:
» Abzug der Bundeswehr aus der Freiherr-vom-
Stein Kaserne Mitte 2008.
* Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben (BImA)
neue Grundstiickseigentimerin.
» Beauftragung von Drees & Sommer fir die Erar-
beitung einer Potenzialanalyse durch die Stadt
Coesfeld sowie die BImA.

Ziel der Potenzialanalyse:

» Entwicklung einer stadtebaulich und wirtschaft-
lich tragfahigen Nutzungskonzeption zur ziigigen
Entwicklung der Freiherr-vom-Stein Kaserne.

Flachenaufteilung
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ca.54,0ha

\ Sa_mméischiessarilage
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A

3 Standonuhungsgelé;nde
ca.100,9ha

* Ausschluss der Nutzungen Wohnen (Dauer-
wohnraum), Einzelhandel und Logistik.

» Gewerbe, Sport, Freizeit und Tourismus als
denkbare Nutzungen.

» Zahlreiche vergleichbare Kasernenstandorte im
Umkreis von ca. 70 km (direkte Konkurrenzstan-
dorte: Dulmen, Vreden und Borken).

» Abgleich der Standorte aus Sicht der BImA not-
wendig (Preise, Nutzungen).

» Sehr grol3es Angebot an freien, sofort verfligba-
ren Gewerbeflachen im Umkreis von ca. 20 km
vorhanden (ca. 1,9 Mio. m2).

» Entwicklung des Standorts zu reinem Gewerbe-
standort zum jetzigen Zeitpunkt nicht realistisch.

* Entwicklung nicht alleine durch regionale Inves-
toren maglich; Uberregionale Investoren erfor-
derlich, jedoch schwierig zu finden.

Vorgehensweise und Leistungsbausteine
Analyse

Grundlagen- Standort- und
ermittiung Marktanalyse
Entwicklungs- und Nutzungsszenarien

4

Vorgaben fir die Wirtschaftlichkeitsberechnung

Wirtschaftlichkeit und Abwicklung
eitsberechnung

Varianten-
betrachtung

Wirtschaftlichk
Ergebnis

Handlungsempfehlung

Bestandsaufnahme

» 73 Gebaude mit einer Uberbauten Grundflache von
ca. 65.000 m2 und Geschossflache von ca. 120.000
m2.

» Grof3teil der Gebaude wurde in den 70er Jahren er-
richtet und in den 80er Jahren durch weitere ergénzt.

» Teilsanierung einiger Gebaude in den 90er Jahren
(insb. Dusch- und Waschraume).

» Sechs verschiedene Gebaudetypen vorhanden.

» Kompaniegebaude im zentralen Bereich in Uberwie-
gend gutem Zustand, jedoch Vermarktung schwierig.

*  Werks- und Kfz-Hallen und Sportanlagen in gutem
Zustand, kénnten weiternutzt werden.

*  Weiter- und Umnutzung der Gebaude der Ver- und
Entsorgung (Heizzentrale, Klarwerk) nicht denkbar
und Rickbau erforderlich.

» Gebaude im technischen Bereich in gutem Zustand.

Bestands-
aufnahme
und -analyse

Auswertung
Interessenten-
anfragen

Konzeption

Terminplanung,
Abwicklungs-
modelle

Starken und Schwéchen

Starken:

» Stabile Einwohnerzahl, niedrige Arbeitslosenquote.

» Attraktive Umfeldnutzungen (Golfplatz, Reitanlage).

» Attraktive Umgebung, ausgedehnte Griin- und Wald-
flachen.

» Interessenbekundungen von Investoren.

» In groRRen Teilen gut erhaltene Gebaudesubstanz.

» Nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altlasten.

Schwaéchen:

+ Alter werdende Bevolkerung.

» Peripherer Standort (keine stadtraumliche Einbindung
des Areals mdglich).

* Sehr GrolRes Angebot an freien, sofort verfligbaren
Gewerbeflachen (GE-Flachen).

» Vergleichbare Kasernenstandorte im Umkreis.
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Maogliche Entwicklungsszenarien

Szenario 1 Szenario 2 Szenario 3 Szenario 4 Szenario 5

Szenario

JFreizeit- und Gewerbestandort*

,Gewerbe- und Industriepark”

Komplettriickbau*

JTeilentwicklung”

,Keine Entwicklung“

Beschreibung

Entwicklung der Kaserne zu

einem Freizeit- und Gewerbe-

standort

Entwicklung der Kaserne zu
einem Gewerbe- und Industrie-
park (,Gewerbe- und Industriepark|

Coesfeld®)

Ruickbau aller baulichen Anla-

gen, Widerherstellung des urs-

pringlichen Zustands vor der
Errichtung der Kaserne

Entwicklung von Gewerbe und Freizeitnutzungen auf einzelnen Teilflachen, Beibehaltung des derzeitigen
Zustands der verbleibenden Flachen

Szenario 4.1

Szenario 4.2

Szenario 4.3

keine Entwicklung der Kaserne,

Beibehaltung des derzeitigen
Zustands

Lageplan

“Moto-Cross

" \Industrie

‘Sandabbau/

ntALCrnae

Sportinds-
Fréizeit

~ Gewerbe

Grund-
stlicksver-
gabe

Verkauf Nettobauland an In-
vestoren

Verkauf Nettobauland an
Investoren

« Kaserne bleibt im Eigen-

tum BImA

Verkauf Nettobauland (Teil-
flachen) an Investoren

Verkauf Nettobauland
(Teilflachen) an Investoren

Verkauf Nettobauland
(Teilflachen) an Investoren

Kaserne bleibt im Eigentum
der BImA (kein Verkauf)

Nutzungen

Sport- und Freizeitnutzungen
in den Teilfeldern A2 und A3
Gewerbliche Nutzungen
(groRflachig) in Baufeld C
Gewerbliche Nutzungen in
Baufeld B (kleinflachig, keine
Handwerker 0.4.)
Gewerbliche Nutzungen
(Sandabbau) oder Freizeit-
nutzungen (Moto-Cross) in
Baufeld D

Gewerbliche Nutzungen
(groR¥flachig, GE) in den
Teilfeldern A2, A3, C1 und B
Gewerbliche Nutzungen
(groBflachig, Gl) in Baufeld
C2,C3und C4

Gewerbliche Nutzungen
(Sandabbau) oder Freizeit-
nutzungen (Moto-Cross) in
Baufeld D

«  keine Nutzungen (Griin-

und Waldflachen, evtl. Er-
holungsgebiet)

keine Nutzungen in den Teil-
feldern A2, A3, B und C4
Gewerbliche Nutzungen in
den Teilfeldern C1, C2, C3
Gewerbliche Nutzungen
(Sandabbau) oder Freizeit-
nutzungen (Moto-Cross) in
Baufeld D

Sport- und Freizeitnutzun-
gen in den Teilfeldern A2
und A3

Gewerbliche Nutzungen in
Baufeld C

keine Nutzungen in Bau-
feld B

Gewerbliche Nutzungen
(Sandabbau) oder Frei-
zeitnutzungen (Moto-
Cross) in Baufeld D

Freizeitnutzungen in den
Teilfeldern A2 und A3
Gewerbliche Nutzungen
(groR¥flachig) in Baufeld C
Grinflache (Park) in Bau-
feld B

Gewerbliche Nutzungen
(Sandabbau) oder Frei-
zeitnutzungen (Moto-
Cross) in Baufeld D

keine Nutzungen
Kasernenareal wird fiir
Zutritte gesperrt

Rahmenbedingungen

Erschlie-
Bung
(Verkehrs-
flachen)

keine Modernisierung und
Sanierung der Verkehrsfla-
chen im gewerblichen Be-
reich, Weiternutzung der Be-
standsinfrastruktur

Riickbau und Modernisie-
rung der Verkehrsflachen

im Bereich Sport und Frei-
zeit

keine Modernisierung und
Sanierung der Verkehrsfla-
chen

Weiternutzung der Bestands-
infrastruktur

*  Rickbau der gesamten

Verkehrsflachen (Stra-
Ben, FuBwege, Stell-
platze, Exerzierplatz)

keine Modernisierung und
Sanierung der Verkehrsfla-
chen im gewerblichen Be-
reich, Weiternutzung der Be-
standsinfrastruktur

kein Ruckbau der Verkehrs-
flachen in Baufeld A und B
sowie in Teilfeld C4

keine Modernisierung und
Sanierung der Verkehrsfla-
chen im gewerblichen Be-
reich, Weiternutzung der
Bestandsinfrastruktur
Riickbau und Modernisie-
rung der Verkehrsflachen
im Bereich Sport und
Freizeit

keine Modernisierung und
Sanierung der Verkehrsfla-
chen im gewerblichen Be-
reich, Weiternutzung der
Bestandsinfrastruktur
Ruckbau und Modernisie-
rung der Verkehrsflachen
im Bereich Sport und
Freizeit

kein Rickbau der Verkehrs-
flachen
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Szenario Szenario 1 Szenario 2 Szenario 3 Szenario 4.1 Szenario 4.2 Szenario 4.3 Szenario 5
JFreizeit- und Gewerbestandort‘| ,Gewerbe- und Industriepark” Komplettriickbau“ JTeilentwicklung” »Teilentwicklung” JTeilentwicklung” ,Keine Entwicklung“
Erschiie ¢ Modernisierung und Sanie- *  Modernisierung und Sanie- *  Ruckbau der gesamten Modernisierung und Sanie- Modernisierung und Sa- Modernisierung und Sa-
Rung (Ver rung der Ver- und Entsor- rung der Ver- und Entsor- Ver- und Entsorgungslei- rung der Ver- und Entsor- nierung der Ver- und Ent- nierung der Ver- und Ent- +  kein Riickbau der Ver- und
undgEnt gungsinfrastruktur in Ab- gungsinfrastruktur in Ab- tungen (inkl. Klarwerk, gungsinfrastruktur in Ab- sorgungsinfrastruktur in sorgungsinfrastruktur in Entsoraun
S sorgung) hangigkeit der zukiinftigen hangigkeit der zukiinftigen Zisternen und Regen- héangigkeit der zukinftigen Abhangigkeit der zukunfti- Abhéangigkeit der zukunfti- gung
g’ gung Nutzungen Nutzungen rickhaltebecken) Nutzungen gen Nutzungen gen Nutzungen
j=2}
£
3 N N ) *  Ruckbau der Gebaude in Riickbau der Gebé&ude in Ruckbau der Gebéude in
o *  Rickbau der Geb&ude in . . .
= . den Teilfeldern A2, A3, B, . ) den Teilfeldern A2 und A3, den Teilfeldern A2 und A3,
[ den Teilfeldern A2, A3, B, Erhalt der Gebaude in den
E ca ) ) C2,C4und D C2,C4,Bund D
S C2,C4und D . . . Riickbau des gesamten Teilfeldern C1, C2, C3 und D . . . . . N .
o . . ) *  Erhalt der Geb&ude in den . . . . Erhalt der Geb&aude in den Erhalt der Gebéude inden | «  kein Riickbau der Gebaude
Gebéaude «  Erhalt der Geb&ude in den ) Gebaudebestands kein Ruckbau der Gebaude in h .
. Teilfeldern C1, C2, C3 und D . Teilfeldern C1, C3 und B Teilfeldern C1 und C3
Teilfeldern C1 und C3 . A den Teilfeldern A2, A3, B und . . . X
. . * gof. Rickbau des Exerzier- ggf. Ruckbau des Exerzier- ggf. Riickbau des Exerzier-
« ggf. Ruckbau des Exerzier- C4
platzes platzes platzes
platzes
«  Stadt Coesfeld tibernimmt
Infrastruktur (Verkehrsfla- Stadt Coesfeld Gibernimmt Stadt Coesfeld Gibernimmt
«  Stadt Coesfeld Gibernimmt chen und Ver- und Entsor- « hohe Kosten fur Rickbau Infrastruktur (Verkehrsfla- Infrastruktur (Verkehrsfla- stadtebaulich nicht sinn-
Infrastruktur (Verkehrsfla- gung) der Gebaude und Infrast- chen und Ver- und Entsor- chen und Ver- und Ent- Stadt Coesfeld Gbernimmt voll (Gefahr eines stadte-
chen und Ver- und Entsor- » schwierige Vermarktung ruktur (Verkehrsflachen gung) sorgung) Infrastruktur (Verkehrsfla- baulichen Misstandes,
gung) aufgrund des hohen Ange- und Ver- und Entsorgung) Finanzierung der Moderni- Finanzierung der Moderni- chen und Ver- und Entsor- Leerstand und Vandalis-
*  Grundstickswertsteigerun- botes an freien, verfigbaren *  Generierung von Einnah- sierung der Infrastruktur sierung der Infrastruktur gung) mus, Imageverlust der
gen durch die Entwicklung Gewerbeflachen men im Zusammenhang (Verkehrsflachen) durch (Verkehrsflachen) durch Finanzierung der Moderni- Stadt)
Bewertung/ maoglich *  Grundstlckswertsteigerun- mit AusgleichsmaRnah- Verkaufserlése notwendig Verkaufserlése notwendig sierung der Infrastruktur Kosten fur Sicherungs-
Risiken *  Finanzierung der Moderni- gen durch die Entwicklung men (,Okopunkte®) (Reinvestition der Ver- (Reinvestition der Ver- (Verkehrsflachen) durch mafRnahmen
sierung der Infrastruktur maoglich »  stadtebaulich wenig sinn- kaufserldse, insb. in die kaufserldse, insb. in die Verkaufserloése notwendig keine Generierung von
(Verkehrsflachen) durch *  Finanzierung der Moderni- voll vor dem Hintergrund Ver- und Entsorgung) Ver- und Entsorgung) (Reinvestition der Ver- Einnahmen
Verkaufserlése notwendig sierung der Infrastruktur der Reduzierung der Fla- Teilentwicklung als Einstieg Teilentwicklung als Ein- kaufserldse, insb. in die keine Kosten fiir Riickbau
(Reinvestition der Ver- (Verkehrsflachen) durch cheninanspruchnahme in eine Gesamtentwicklung stieg in eine Gesamtent- Ver- und Entsorgung) der Gebaude und Infrast-
kaufserlose, insb. in die Verkaufserlose notwendig (Brachflache vs. ,Griine (auch als Ausgangsvariante wicklung (auch als Aus- ruktur (Verkehrsflachen
Ver- und Entsorgung) (Reinvestition der Ver- Wiese") von Szenario 1 moglich) gangsvariante von Szena- und Ver- und Entsorgung)
kaufserldse, insb. in die stadtebaulich nicht sinnvoll rio 1 méglich)
Ver- und Entsorgung)
Ergebnis Wirt-
schaftlichkeits- 8 2 8 8 8 8
berechnung - 0,45 Mio. € + 4,4 Mio. € - 6,2 Mio. € - 1,2 Mio. € - 0,55 Mio. € - 2,4 Mio. € - 30.000 €
(gerundet)
Ergebnis be-
zogen auf Ge-
. - 0,27€/m2 + 2,61€/m? - 3,68 €/m? - 0,71€/m2 - 0,33 €/m2 - 1,42 €/m2 - 0,02 €/m2
168,5 ha
Ergebnis be-

zogen auf Fla-
che Kaserne +
Schiessanlage
67,6 ha

- 0,67 €/m?

+ 6,51 €/m?

- 9,17 €/m?

-1,78 €/m2

- 0,81 €/m2

- 3,55 €/m?

- 0,04 €/m2

Bewertung
Drees &
Sommer
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Handlungsempfehlungen

Szenario 1 ,Freizeit- und Gewerbestandort” weist gegeniiber den restlichen Szenarien die gréf3te Chance auf
eine Entwicklung der Gesamtflache auf, da durch die Mischnutzung eine VeraufRerung unter Nutzung von
Synergieeffekten am wahrscheinlichsten ist. Des Weiteren bietet dieses Szenario durch die angedachte
Freizeitnutzung die Mdglichkeit eine grol3e Teilflache auf einmal zu verauRern. Gleichzeitig kdnnen durch die
Freizeitnutzung weitere positive Synergieeffekte fir die Gesamtstadt Coesfeld generiert werden. Nur durch
eine Gesamtentwicklung ist ein Riickbau der nicht umnutzungsfahigen Bausubstanz mdglich, da ohne eine
VeraulRerung der Gesamtflachen die Abbruchkosten die Entwicklungserlose aus Teilflachen deutlich
Ubersteigen. Gegeniber einer rein gewerblichen und industriellen Nutzung (Szenario 2) ist die Entwicklung mit
Mischnutzungen aufgrund des sehr grof3en Angebots an gewerblichen Bauflachen im Umfeld sowie den
vorhandenen Investorenanfragen aus dem Freizeitbereich realistischer.

Um eine erfolgreiche Entwicklung der Konversionsflachen in Coesfeld sicherzustellen, sind daher die noch
ungeklarten kostenseitigen Rahmenbedingungen zu untersuchen. Des Weiteren sind die Einnahmen im Rah-
men der Investorenkommunikation sicherzustellen, bzw. zu optimieren. Ohne diese MalRBhahmen ist eine wirt-
schaftliche Entwicklung der Freiherr-vom-Stein-Kaserne nicht méglich. Folgende Ansatzpunkte und Rahmen-
bedingungen sollten bei der Entwicklung beriicksichtigt werden:

Infrastruktur

e Prifung und Generierung von Fordermitteln.
» Klarung evtl. zu zahlender Kanalanschlussbeitrage.
»  Klarung ErschlieRungssituation (Ubertragung der ErschlieBungsanlagen im Zuge der Entwicklung).
» Prifung einer Kostenbeteiligung / Kostenteilung mit Dritten an Erschlieungskosten.
» Detaillierte Prifung der Bestandsinfrastruktur (Zustand, Leitungsfiihrung, Umfang,
etc.) und Abgleich mit den zukinftigen Anforderungen.
» Erstellung eines detaillierten Infrastrukturkonzeptes (ErschlieBung, Ver- und Ent-
sorgung) unter Beriicksichtigung der Investoren-/ Nutzeranforderungen sowie der
Bestandsinfrastruktur.

Vermarktung

» Ansiedlung der vorhandenen, konkreten Interessenten mit oberster Prioritat (Ankernutzung).

»  Fuhren weiterer Gesprache mit den interessierten Investoren (Investorenbetreuung und —kommunikation).

» Direktansprache von weiteren mdglichen Investoren (im Rahmen eines evtl. zu erstellenden Vermark-
tungskonzepts).

» Konkretisierung der Investoreninteressen in einer detaillierten und optimierten Planung (stadtebaulicher
Entwurf).

»  Optimierung Projektlaufzeit durch:
- Nahtloser Ubergang zwischen Projektvorbereitung, Abzug Bundeswehr, Realisierung und Verkauf.
- Produktdefinition zur Erhéhung des Marktpotenzials und Beschleunigung des Flachenabsatzes.

*  Grundstickswertsteigerungen durch die Entwicklung.

Hochbau

» Eventuell Erhalt und Verkauf weiterer Bestandsgeb&aude an Investoren (in Abhangig vom Bauzustand).
* Reduktion Umfang und Anzahl der abzubrechenden Gebaude.
¢  Prifung Férdermittel fir Modernisierung- und Sanierung.
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