Freiherr-vom-Stein-Kaserne Coesfeld

Potentialanalyse — Vorbereitende Untersuchung - Wertermittlung

1 Aufgabenstellung

Mit der SchlieBung der Freiherr-vom-Stein-Kaserne in Coesfeld bis zum Jahr
2009 steht die Stadt Coesfeld vor der Aufgabe, fur die ca. 170 ha grol3e Fla-
che die zivile Nachfolgenutzung zu bestimmen. Der Umgang mit militarischen
Liegenschaften dieser GroRenordnung stellt hierbei fir die Stadt eine Her-
ausforderung dar, die sie nur mit externen Fachleuten l6sen kann. Fir die
Dauer der militarischen Nutzung war die Liegenschaft dem kommunalen Pla-
nungsrecht entzogen und unterlag dem Fachplanungsrecht des Bundes nach
§ 37 BauGB. Nach Aufgabe der militdrischen Nutzung greift die Planungsho-
heit der Kommune, die nunmehr feststellen muss, welche Planungsabsichten
sie zukunftig verfolgen will. Auch eine folgende zivile Anschlussnutzung
durch Dritte unterliegt der kommunalen Planungshoheit. Am Anfang aller U-
berlegungen der Stadt Coesfeld im Zusammenhang mit der vom Bund ange-
kindigten Aufgabe der militdrischen Nutzung muss die Prufung der Frage
stehen, ob fur die konkret betroffene Flache einschlie3lich der bestehenden
baulichen Anlagen ein Bedarf fir eine Nachfolgenutzung aus Sicht der Kom-
mune oder eines Investors besteht und ob eine Umnutzung wirtschaftlich
machbar ist. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass es sich um einen vom sonsti-
gen Siedlungsbereich abgesetzten Standort handelt. Der Standort steht zu-
dem in Konkurrenz zu den noch nicht umgenutzten Standorten aus der 1.
und 2. Konversionsphase und zu aufgegebenen Standorten aus Bergbau und
Industrie, von Bahn und Post. Es missen daher die speziellen Potentiale die-

ses Standortes herausgearbeitet werden.

Die Stadt Coesfeld beabsichtigt in Zusammenarbeit mit der Bundesanstalt fir
Immobilienaufgaben zunachst fur die Kaserne eine Potentialanalyse durch-
fuhren zu lassen. Inhalt einer solchen Analyse ist die Ermittlung von Chancen
und Risiken der Standortentwicklung. Anhand der gemeinsam erarbeiteten
Ergebnisse kann zielgerichtet Giber weitere MaRnahmen zur Standortentwick-
lung entschieden werden.

Das gesamte Leistungsbild der Potentialanalyse ist dem beigefligten Ange-
bot des Buros Drees & Sommer Entwicklungsmanagement und Immobilien-

beratung GmbH zu entnehmen.



Die Ergebnisse der Potentialanalyse sollen in Vorbereitende Untersuchungen
gemal § 141 BauGB einflie3en. Bei dem Kasernengel&dnde handelt es sich
nach Auffassung der Stadt Coesfeld um ein Gebiet, welches in der Erfullung
der Aufgaben mit dem Abzug der Bundeswehr erheblich beeintrachtigt sein
wird (8 136 BauGB). Zum Abschluss dieses Verfahrens steht die Erarbeitung
eines Masterplanes der die gemeinsam erarbeitete Zielvorstellung fur das
Kasernengelande visualisiert. Auf Grundlage dieses Masterplanes kénnen
die weiteren planerischen Schritte (Bauleitplanung, etc.) erfolgen und die Ver-
handlungen mit der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben weiter vorange-

trieben werden.

Erst nach Abschluss dieser Untersuchungen kann eine Wertermittlung erfol-
gen, die sowohl die potentielle Nachnutzung bertcksichtigt, als auch die vor-
handene Flachen und Geb&aude entsprechend bewertet. Zielsetzung ist hier-
bei in Zusammenarbeit mit der BImA zu einem gemeinsam akzeptierten
Grundstiickswert zu gelangen, der die Zukunftsfahigkeit des Standortes si-

chert.



Kosten des Verfahrens

Zum jetzigen Zeitpunkt ist eine genaue Kostenermittlung nicht moglich, da
das Verfahren noch weiter strukturiert werden muss. Fur den ersten Verfah-
rensschritt (Erarbeitung der Potentialanalyse) liegt ein konkretes Angebot des
Ingenieurbiros Drees & Sommer Entwicklungsmanagement und Immobilie-
nenberatung GmbH vor. Die Stadt Coesfeld konnte sich mit der BImA auf ei-
ne Beauftragung des oben genannten BUliros, vorbehaltlich eines positiven

Forderbescheides, verstandigen.

Phase 1

Potentialanalyse ca. 77.000 Euro
(inkl. 19% MwSt. und 7 % Nebenkosten)

Zieldefinition und Strategieentwicklung, Bestandsaufnahme und Bestands-
analyse der Liegenschaft, Markt- und Standortanalyse, Ausarbeitung erster
Nutzungskonzeptionen in Alternativen, Expertengesprache, Ausarbeitung
modularer Stufenkonzepte (Planungs- und Realisierungsbausteine), Ausar-
beitung eines Gesamttermingerustes, Aufstellung der Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung als Cash-Flow-Betrachtung, Organisations- und Durchfiihrungsmo-
delle, Handlungsempfehlung (Detailbeschreibung im Anhang)

Phase 2

Vorbereitende Untersuchung gemaf § 141 BauGB ca. 35.000 Euro
(inkl. 19% MwSt. und Nebenkosten)

Untersuchung der Auswirkungen der KasernenschlieRung auf das gesamt-
stadtische Gefuge, Erarbeitung eines integrierten Handlungskonzeptes, Un-
tersuchung der demographischen und wirtschaftlichen Auswirkungen, Unter-
suchungen zu Bodenbelastungen und Gefahrdungsabschatzungen soweit
nicht in Phase 1 erarbeitet, Festlegung des Geltungsbereiches der Sanie-

rung, Erarbeitung eines Masterplanes

Phase 3

Wertermittlung ca. 15.000 Euro
(inkl. 19% MwSt. und Nebenkosten)

Zusammenstallung der erforderlichen Unterlagen und Grundannahmen in
Zusammenarbeit mit der BImA, Erarbeitung eines Wertgutachtens, Einzelbe-
wertung besonderer Objekte

Gesamtkosten ca. 127.000 Euro




Anhang

Phase 1 Potentialanalyse

1 Anlass und Ziel

Die Stadt Coesfeld und die Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben
planen die gemeinsame Vorbereitung und Uberpriifung der Standort-
entwicklung der Freiherr-vom-Stein-Kaserne in Coesfeld. Das Areal
steht nach Abzug der Bundeswehr ab 2009 zur weiteren Entwicklung
zur Verfigung. Das Kasernenareal mit einer Gesamtflache von ca. 168
ha, gliedert sich in drei Teilbereiche auf. Die Flache des eigentlichen

Kasernengeléndes, mit Baujahr um 1970, betragt ca. 54 ha.

Das Areal befindet sich auBerhalb der Kernstadt und hat Anschluss-
madglichkeiten an vorhandene BundesstralRen. Zu den Autobahnan-
schliissen sind es ca. 15 km. Eine neue BundesstralRe wird das Areal
in Zukunft noch besser anschlieRen. In Néhe des Areals befinden sich
ein Golfplatz und ein Reitsportzentrum. Ansonsten ist das Gebiet von

Wald- und Ackerbauflachen umgeben.

Auf Grund der Lage zur Stadt schlagt die Stadtverwaltung eine ge-
werbliche Nutzung des Gebietes vor. Ausschlielen mdchte die Stadt
Coesfeld die Nutzungen Wohnen und grof3flachigen Einzelhandel.
Auch soll keine Konkurrenzsituation zum bestehenden Gewerbegebiet

generiert werden.

In einer gemeinsamen Diskussion haben sich fur die zukinftige Nut-
zung die Bereiche Industrie/Gewerbeansiedlung mit den Spezialthe-
men Landwirtschaft und Energie herauskristallisiert. Aber auch Son-
derthemen wie Freizeit, Ausbildung oder die Ansiedlung einer JVA

sind denkbar.

In einer ersten Stufe sollen die Chancen und Risiken der Stand-
ortentwicklung erarbeitet werden. Anhand der gemeinsam erar-
beiteten Ergebnisse kann zielgerichtet tber die weiteren Mal3-
nahmen zur Standortentwicklung der Freiherr-vom-Stein-Kaserne

entschieden werden.



2 Leistungsbild
2.1 Zieldefinition und Strategieentwicklung

In enger Abstimmung mit den Auftraggebern werden klare wirtschaftli-
che und terminliche Ziele erarbeitet. Vorstellungen tber mégliche Ab-
wicklungsmodelle und Entwicklungspartner kénnen friihzeitig konkreti-
siert werden. Die Zieldefinition und Strategieentwicklung sollte in ei-
nem Workshop in Coesfeld mit Vertretern der Stadt Coesfeld und der
Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben durchgefiihrt werden. Bereits
vorliegende Ergebnisse und mdgliche Planungsvarianten kénnen zu

dem maoglichen Workshop aufbereitet werden.

2.2 Bestandsaufnahme und Bestandsanalyse der Liegen-

schaft

Die bestehenden Gebdude werden auf ihre Substanzerhaltung und
Vermarktbarkeit untersucht. Weiterhin werden die Ver- und Entsor-
gung sowie die Infrastruktur des Gesamtareals erhoben. Die bereits
vorhandenen Unterlagen werden verifiziert und eingearbeitet. Mogliche
Schnittstellen- und Realisierungsproblematiken werden erarbeitet. Ins-

besondere werden erarbeitet:

— Aufstellung der nutzungsbezogenen Flachenberechnung

— Auswertung Datenbestand (Grundstiicke, Mietvertrage, etc.)

— Abklarung Infrastruktur (ErschlieBung, Ver- und Entsorgung, Rick-
bau etc.)

— Erhebung des baulichen Zustands inkl. der Massenermittlung fur

bauliche Anlagen (Dach, Fassade, etc.)

Sofern Digitalisierungen der Planunterlagen vorliegen, werden diese

vom Grundsttickseigentimer/Auftraggeber zur Verfligung gestellt.
2.3 Markt- und Standortanalyse
2.3.1 Marktanalyse Coesfeld

Aufgabe der Marktanalyse ist es, alle marktwirksamen, quantitativen
und qualitativen Komponenten des Angebotes und der Nachfrage, die

Einfluss auf das Entwicklungsgebiet in Coesfeld haben, zu erheben.



Die Marktanalyse beantwortet fir entsprechende Nutzungen und die
jeweiligen Zielgruppen die Frage, ob entsprechende Nachfragepoten-

tiale bestehen.

In der Marktanalyse werden folgende Rahmenbedingungen gepruft
(vorhandene Statistiken, Gutachten und Analysen fir Wirtschaft, De-
mografische Situation und Prognosen, Tourismus etc. werden dabei

entsprechend berucksichtigt):

— Entwicklung der Stadt Coesfeld (soziodemografische Struktur, 6-
konomische Rahmenbedingungen)

— Marktbestimmende Rahmenbedingungen des Immobilienmarktes
(Angebot, Nachfrage, Miet- und Kaufpreise)

— Konkurrenzentwicklungen und Mitbewerber

— Anforderungen der speziellen Nutzungen zu Ansiedlungsentschei-
dungen

— Preis- und Erlésvorstellungen

— Entwicklungstendenzen

2.3.2 Standortanalyse Freiherr-vom-Stein-Kaserne

Die Standortanalyse beantwortet grundsatzlich die Frage fir die ent-
sprechenden Nutzungsideen, ob diese unter den gegebenen Stand-
ortbedingungen sinnvoll, d.h. baurechtlich machbar und wirtschaftlich

tragbar sind.

Darstellung des Standortpotentiales (Starken / Schwachen)

— Formulierung entsprechender Nutzungsideen unter Berlcksichti-
gung der Rahmenbedingungen

— Darstellung der mdglichen Kundenstrukturen (Eigennutzer / Fremd-
investoren)

— Erhebung der notwendigen Flachenpotentiale

— Abgleich der moglichen Realisierung mit den bereits in Coesfeld

laufenden Projekten



2.4 Ausarbeitung erster Nutzungskonzeptionen in Alternati-

ven

Fur das Areal werden erste konkrete Nutzungskonzeptionen verifiziert
bzw. in Alternativen ausgearbeitet. Es muss ein marktfahiges und wirt-
schaftliches Konzept entwickelt werden. Zeitliche Abhéngigkeiten sind
zu bertcksichtigen und mdgliche Beeintrachtigungen sind zu vermei-

den.

— Planerische und inhaltliche Ausarbeitung erster Nutzungsideen in
Alternativen im geeigneten Mal3stab (evtl. 1:1000)

— Erste gemeinsame Abklarung der méglichen Bauwerke zum Erhalt

— Grobkostenschatzung auf Basis von Kennwerten der Entwick-
lungsmafinahmen

— Ermittlung und Vorschlag der Preisbildung und Berechnung Ein-
nahmepotential (Basis verfiigbares Nettobauland und Investition
Gebéude)

2.5 Expertengespréache

Die Ausarbeitung der Nutzungsideen wird durch Expertengespréche
begleitet. Es werden entsprechende Vertreter der Zielkunden ausge-
wahlt und zu Einzelgesprachen oder kleineren Diskussionsrunden
eingeladen. Die Erkenntnisse aus den Gesprachen liefern eine aktuel-
le Markeinschatzung und werden in die weiteren Planungsschritte ein-

gearbeitet.

— Vorbereitung und Durchfihrung von max. 5 Expertengesprachen
(in Coesfeld oder bei Gesprachspartner)

— Erstellung der notwendigen Unterlagen zur Besprechung

— Vorabbriefing der Gespréachsteilnehmer

— Auf Wunsch der AG: Gesprachsleitung

— Nachbereitung und Protokollierung der Sitzung

— Aufbereitung der Ergebnisse zur weiteren Bearbeitung

2.6 Ausarbeitung modularer Stufenkonzepte (Planungs- und

Realisierungsbausteine)

Auf Grundlage der Nutzungskonzeptionen und den Rahmenbedingun-

gen kdnnen modulare Stufenkonzepte erarbeitet werden Die frihzeiti-



ge Generierung von Einnahmen aus Grundstiicksverkdufen wird ein
wichtiger Baustein dieser Konzepte darstellen. Weiterhin kdnnen die
Kosten auf Basis der zu entwickelnden Flachen uber Kennwerte ermit-

telt werden.
2.7 Ausarbeitung eines Gesamttermingeristes

Es wird ein Gesamttermingerist als Meilensteinplan ausgearbeitet. Der Plan
wird die Chancen und Abhangigkeiten (evtl. Konkurrenzsituationen) der ein-
zelnen Entwicklungsbereiche mit ihren Aufgabenschwerpunkten herausarbei-
ten. Das Gesamttermingerist gibt klare Hinweise auf Prioritdten zur Erledi-
gung einzelner Teilaufgaben, die in zeitlicher Abhangigkeit zur Gesamtmali-

nahme stehen.

2.8 Aufstellung der Wirtschaftlichkeitsberechnung als Cash-flow-

Betrachtung

Es wird fur die entsprechenden Varianten eine dem vorhandenen Pla-
nungsstand angemessene Gesamtkosten- und Einnahmenberechnung
erstellt. Die Betrachtung stitzt sich auf einen Meilensteinplan und wird
auf einzelne Jahresscheiben verteilt. Als Vergleich von verschiedenen
Projekt-Szenarien wird die Barwertmethode (dcf-Methode) angewen-
det. Anhand der Planungen werden die einzelnen Prioritdten und Ent-

scheidungsstufen abgeleitet sowie finanzielle Risiken dargestellt.

2.9 Organisations- und Durchfihrungsmodelle

Fur die Entwicklung und Realisierung des Areals werden alternative
Organisations- und Durchfihrungsmodelle mit den jeweiligen gesell-
schaftszeitlichen Strukturen erarbeitet. Die Durchfiihrungsmodelle

kdénnen z.B.

reine stadtische Entwicklung

— Entwicklung in Zusammenarbeit mit dem Bund

— Entwicklung in einer Entwicklungsgesellschaft

— Integration in eine bereits bestehende Gesellschaft
— Verkauf an Projektentwickler

— etc.

Die Durchfuhrungsmodelle werden in enger Abstimmung mit den Auf-
traggebern erstellt. In Form einer Bewertungsmatrix kénnen die Chan-

cen und Risiken der einzelnen Varianten herausgearbeitet werden. Die



jeweiligen Wirtschaftlichkeitsberechnungen werden entsprechend den

Organisations- und Durchfihrungsmodellen angepasst.
2.10 Handlungsempfehlung

Die Auftraggeber erhalten eine fundierte Entscheidungsgrundlage der
anstehenden Entwicklung. In modularen Stufenkonzepten und Durch-
fihrungsmodellen sind die Chancen und Risiken beriicksichtigt und
stellen die Basis der weiteren Vorgehensweise dar. Auf Basis der
Wirtschaftlichkeitsberechnung und der Terminplanung kann die nach-
haltige und wirtschaftlich erfolgreiche Flachenentwicklung geplant
werden.



