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Stadtentwicklungsgesellschaft Coesfeld mbH

Bericht liber die wirtschaftliche Lage der

Stadtentwicklungsgesellschaft Coesfeld mbH

Bericht iiber die Einhaltung der 6ffentlichen Zwecksetzung
Aligemeines

Die Griindung der Gesellschaft erfolgte durch Gesellschaftsvertrag vom 13.11.1997,
zuletzt gedndert 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
Geschafte) im Rahmen des Geschéftsbesorgungsvertrages zwischen der Stadt und
der Gesellschaft auf die Stadt Coesfeld. Sie bedient sich im Rahmen der
Geschaftsbesorgung der Stadt Coesfeld (technische und nichttechnische
Geschéftsbesorgung) und der Stadiwerke Coesfeld GmbH (kaufménnische Betriebs-
und Verwaltungsfihrung).

Gegenstand des Unternehmens

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

» die Voraussetzungen fir die Herstellung neuen Wohnraums und die
Bereitstellung neuer Gewerbeflache einschlieflich der Entwicklung und
Herstellung der Flachen, der erforderlichen verkehrsméaBigen, sozialen,
Skologischen und sonstigen Infrastruktur zu schaffen,

» vorhandene Anlagen, Flachen und Geb#ude aufzubereiten und gegebenenfalls
Zu sanieren,

> die Finanzierung dafiir erforderlicher Investitionen und die Abrechnung solcher
Mafnahmen durchzuflihren.

Erfiillung des offentlichen Zwecks

Die Stadt Coesfeld ist im Rahmen der geitenden Gesetze in ihrem Gebiet
ausschlieRlich und eigenverantwortlich Trager der 6ffentlichen Verwaltung geméaf
§ 123 BauGB obliegt die ErschlieBung 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 —
entsprechend den Bedurfnissen der Einwohner nach qualitativ angemessenem und
ausreichendem Wohnraum sowie der Unternehmen nach ausreichenden und qualitativ
den jeweiligen Bedirfnissen entsprechenden Gewerbegebietsfldchen — umzusetzen)
die ,Stadtentwicklungsgeselischaft Coesfeld mbH“ gegriindet. Die Stadt Coesfeld
bedient sich bei Erfillung der kommunalen Aufgabe ,Herstellung von
Infrastruktureinrichtungen” dieser Gesellschaft.

Bisherige Geschéftsentwickiung
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  flr
Immobilienaufgaben einen Vertrag iber die Erschliefung 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
ErschlieRungsvertrag Uber die Durchfiihrung der ErschlieBung des ,Gewerbeparks
Flamschen® (jetzt Industriepark Nord.Westfalen) abgeschlossen. Der Vertrag enthalt
die notwendigen wirtschaftlichen Regelungen die es der Stadtentwicklungsgesellschaft
ermdglichen, die GesamtmafRnahme einschlielllich des Erwerbs des Grundstlcks 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 fur diese Mafinahme Fordermittel aus dem Programm
Stadtumbau West. Sie leitet diese Mittel an die Stadtentwicklungsgesellschaft weiter.
Die Stadt hat der Stadtentwicklungsgesellschaft fir diese Mafinahme gem. § 20 Abs.
1i.V.m. Abs. 4 des stadtebaulichen ErschlieRungsvertrages eine Darlehensgewahrung
von bis zu 4.309.000 € und eine Blrgschaftsiibernahme fiir den Kaufpreis in Hohe von
825.000 € vertraglich zugesagt.

Mit den Abbruch- und ErschlieRungsmafinahmen wurde 2010 begonnen. Der erste
Abschnitt wurde 2011 fertig gestelit. 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 zuzufthren,
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 Fillsanden

- Abbruch der Gebaude und Anlagen

- die Beseitigung der Altlasten

- die Aufbereitung der Industrieflachen
- die Rekultivierung der Béschungen



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

Auf dem Geldnde der Schiefanlage befinden sich abbauwlirdige Sande. Durch den
Abbau und die Errichtung des Larmschutzwalles kénnen die Kosten fiir Abbruch und
Entsorgung ganz kompensiert werden. Es kann ein weiterer erheblicher
weitergehender Erlos erzielt werden. Eine Anderung der Planung ist aufgrund der
festgestellien Fledermauspopulation notwendig. Die Abbrucharbeiten mussten
unterbrochen werden. Zundchst waren umfassende artenschutzfachliche
Untersuchungen durchzufihren und ein Kompensationskonzept zu erstellen. Die
Freigabe der Arbeiten wird 2015 erfolgen. Fir den Larmschutzwall wurde ein Nachtrag
zur Baugenehmigung vorgelegt. Der Wall wird nun in Teilen tiefer gegriindet, was die
zu gewinnenden Sandmengen und die einzubringende Bodenmenge erhoht.

Im Jahre 2014 wurde Gewerbeflache von insgesamt 13.092 gm verduflert. Diese
Gesamtflache teilt sich auf in

bebaute Gewerbeflache 2.133 gm
unbebaute Gewerbeflache 5.557 gm
Waldflache 3.601 gm
Grinflache 1.801 gm.

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

Als Mafinahme der Gestaltung des Einfahrisbereichs ist ein bauliches Objekt
vorgesehen, dass auf den Industriepark aufmerksam machen soll und die
Wahrnehmbarkeit von der Landesstrale verbessern soll. Das Objekt soll nordwestlich
des auferhalb der ehemaligen Kaserne liegenden grolen Parkplatzes erstellt werden.
Alternativ ist ein Standort unmittelbar an der Griinen Mitte vorgesehen. Dies hangt u.a.
davon ab, ob es bereits 2015 gelingt, den vor der ehemaligen Kaserne gelegenen
Parkplatz an ein Unternehmen zu veraufiern.

Entlang der HertzstraRe 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
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Gesellschaftsanteile (= 52.500,00 €) festgelegt. Das Stammkapital der Gesellschaft auf
150.000,00 € Die  Stadtentwicklungsgesellschaft ist  aufgrund des
Gesellschaftsvertrages verpflichtet, bei entsprechendem Liquiditdtsbedarf, 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 Geldnde des IPNW befinden sich die zur Fahrzeughalle umgebaute Turnhalle
(Geb. 75), die ehemalige Turnhalle (Geb. 76), das Werkstatigebéude Nr. 77 ein ABC
Ubungsgebaude Nr. 96 und das Schulungsgebéude Nr. 120.

Zur industriellen Nutzung der Gebéude und Flachen hat die SEG die betroffenen
Grundstiicksflachen einschl. der Gebéude an die Grundstlicksgesellschaft Kisner und
Kruse verduRert. Diese hat die Gebdude saniert.

Nach entsprechender Sanierung wurden die Gebédude mit Mietvertrag vom 19.12.201 2
an die neu gegriindete 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 schlieBt hinsichtlich des Mietgegenstandes
Untermietvertrage mit Dritten ab. Hinsichtlich der Hallenflache konnte in 2014 eine
Vermietung von 100 % erreicht werden. Bei der Biiroflache ist ein Teil von 57 % (= 319
qm) zwischenzeitlich untervermietet.

Wohnen am Kulturquartier (bisher: Kulturquartier Osterwicker Strafle)

Die Baugrundstiicke konnten zwischenzeitlich vollsténdig durch die Gesellschaft
vermarktet werden.

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

Hengtesportplatz

Die Stadt Coesfeld ist Eigentiimerin sémtlicher Grundstlicke und ErschlieBungsflachen
im Baugebiet Hengte. Es handelt sich um ein Neubaugebiet mit einer Grélke von 3,61
Hektar. Die SEG (bernimmt 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
rechtskraftig.

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



Die Abbruch- und Entsorgungsarbeiten der Gebaude und Oberflachen werden von der
Stadtentwicklungsgesellschaft fir die Stadt durchgefiihrt. 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 voraussichtlich Mitte 2015 abgeschlossen.

Die Mafnahmen zum Ausbau der Baustraflen wurden im Januar 2015 beauftragt und
werden in der 2. Jahreshalfte 2015 durchgefihrt. Der Ausbau der Baustral3en wird aus
dem Kostenerstattungsbetrag finanziert, den die SEG unmittelbar von den
Grundstiickskaufern 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 Kaufvertrdge fir 40 % der
Einfamilienhausgrundstiicke notariell zu beurkunden und als Zahlungsziel fur die
Erstattungsbetrdge den 28.02.2015 zu vereinbaren. Tats&chlich sind bis zum
31.12.2014 ca. 80 % der Einfamilienhausgrundstiicke veraduftert worden. Das ergibt
einen Erstattungsbetrag von ca. 635.500,00 €, mit dem der Ausbau der Baustralle
2015 finanziert werden kann.

Die investiven und konsumtiven Ausgaben der SEG belaufen sich auf 1.168.541,33 €.
Dem stehen die Erstattungsbetrige gegeniber, die die Kaufer an die SEG nach
Beurkundung entrichten. Je nach Ausnutzungsmaglichkeit des Grundstlicks ist ein
Kostenfaktor von 1,25 fir | und ll- 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 Revisionsschéchte
enthalten. Nach Abschluss der ErschlieRungsmafinahme erstattet die SEG dem
Abwasserwerk der Stadt Coesfeld die tatsdchlichen Kosten fur die
Grundstiicksanschlisse. Nach  Verkauf aller Grundstlicke betragt der
Erstattungsbetrag fur 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
ErschlieRungsvertrag und ein Kostenerstattungsvertrag geschlossen. Die SEG wird
hier im Rahmen der Dienstleistung tatig. Die Vermarktung der Grundsticke erfolgt
durch die Stadt Coesfeld.

Von den 23 Grundstiicken sind 22 Grundstiicke in 2014 verkauft worden; der letzte
Grundstiickskaufvertrag wurde im Marz 2015 beurkundet. Die aufgrund der
Kostenerstattungsvereinbarung erzielte Einnahme der SEG belauft sich gesamt auf
825.000,00 €.

Die Baustrafen wurden im Mai 2014 fertig gestellt.

Ausblick

Industriepark Nord.Westfalen

Ebenfalls fortgefihrt 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 EntwicklungsmaRnahmen erfoigen
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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
MaRnahmen sind in der Abstimmung mit der Unteren Landschaftsbehérde und kdnnen
daher noch nicht endgliltig beziffert werden. Die vermarktbare Flache reduziert sich
dadurch voraussichtlich um 4.000 m2. Verzégert 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 Mitte 2015 mit der Genehmigung gerechnet.
Die vermarktbare Flache reduziert sich dadurch voraussichtlich um 4.000 m?. Der aus
der Konzessionsvergabe zu erwartende Gewinn reduziert sich durch diese
MaRnahmen geringfiigig. Die Wirtschaftlichkeit der Mafnahme ist dadurch aber nicht
in Frage gestellt. Mehrerlése kénnen durch die Tieferfuhrung des Walles erwartet
werden, eine Neuberechnung erfolgt im Zuge einer wegen der zwischenzeitlich
eingetretenen unvorhersehbaren Verdnderungen notwendigen Erganzung des
Konzessionsvertrages in 2015.

Es ist beabsichtigt, die o&ffentlichen ErschlieBungsanlagen und offentlichen
Griinflachen mit Ende der Planabschnitte 120/1 bis 120/3 Ende 2018 an die Stadt zu
Ubertragen. Sofern nicht alle Gewerbegrundstiicke vermarktet werden kdnnen, wird die
Stadt die Restflachen 2017 bzw. 2020 gegen Geldausgleich ggfls. ibernehmen. 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 Fléachen von ca. 20.000,00 gm soll in 2015 erfolgen.
Hengtesportplatz

In der 2. Jahreshalfte 2015 soll die Erstellung der Baustrafen erfolgen. Der
abnahmebereite Endausbau soll bis zum 31.12.2017 erfolgen. Die endgultige
Herstellung der Erschlieungsanlagen verschiebt sich entsprechend, wenn 80 % der
Wohnbebauung noch nicht fertiggestellt ist.

Marienburg

Der Endausbau der Strafen ist vorgesehen flir 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 {ber 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 Eigentimern
ein Einvernehmen tber Art und Umfang des Gebietes erzielt werden konnte, handelt
es sich um eine erste grobe Einschatzung.

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

D Risikomanagement

Bei der Auftragsdurchfiihrung durch die Mitarbeiter der Stadt Coesfeld gelten die fir
die stadtischen Baumafnahmen bestehenden Regelungen, die die Risiken
minimieren. Die kaufmannischen Angelegenheiten, soweit sie nicht der
Geschaftsfilhrung 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) eingefihrt.

Die Gesellschaft fiihrt ihre Geschafte im Wesentlichen aufgrund eines mit der Stadt
Coesfeld abgeschlossenen Erschliefungs- und Geschéftsbesorgungsvertrages durch.
In diesem Vertrag hat sich die Stadt Coesfeld zur Ubernahme aller Aufwendungen, die
bei der Auftragserledigung entstehen, verpflichtet.

Fiir die weiteren geplanten MaRnahmen sind beziiglich der Risikoabdeckung gleich
strukturierte Vertrage vorgesehen. Ein finanzielles Risiko besteht fiir die Gesellschaft
somit nicht. Fiur das Geschéftsjahr 2014 ergibt sich ein Jahresfehlbetrag von
174.507,48 €. Fir das Jahr 2015 wird mit einem ausgeglichenen Ergebnis gerechnet.
Dies ist bedingt durch die Verschiebung der Abbruch- und Entsorgungsarbeiten sowie
der Erstellung der Baustraen beim Projekt ,Hengte® in 2015.
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