Grindung der

Zukunft Stadt Profil GmbH & Co. KG

- Marktanalyse nach § 107 Abs. 5 GO NRW -
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1. Hintergrund

Im Rahmen ihrer RestrukturierungsmaBnahmen hat sich der Neueigentimer der Papierfabrik
Zanders GmbH, die mutares AG aus Munchen, von betrieblich nicht mehr erforderlichen
Flachen getrennt und diese verduBert. Dies mit der Zielsetzung, die Verkaufserlése fir
RestrukturierungsmaBnahmen der Papierfabrik Zanders am Standort ,Gohrsmuhle®

verwenden zu kdnnen.

Auf Grundlage der fir das Areal der Firma Zanders GmbH und seiner unmittelbaren
Umgebung bestehenden Vorkaufsrechtssatzung ,Bergisch Gladbach — Gohrsmuhle® sowie im
Hinblick auf die mit der ,Durchfiihrung Vorbereitender Untersuchungen® eingeleiteten
Stadtebauliche Entwicklungsmalinahme ,Sidliche Innenstadt® beabsichtigt die Stadt Bergisch
Gladbach, gemaB § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB das Vorkaufsrecht auszuliben.

Dabei stehen neben der Absicht, die Firma Zanders GmbH bei Ihren
RestrukturierungsmaBnahmen mit dem Ziel der Standortsicherung der Papierfabrik am
Standort ,Gohrsmuhle“ unterstitzen zu wollen, insbesondere 6ffentliche Belange, also Grinde
des Gemeinwohls, im Vordergrund der Ausibung des Vorkaufsrechts und des beabsichtigen

Grunderwerbs.

Mit Erwerb der betreffenden Flachen kann die Stadt einer unkontrollierbaren, ggfls. drohenden
Zerschlagung der Papierfabrik Zanders entgegenwirken, die anstehenden Umstrukturierungs-
und Umnutzungsprozesse als Grundstickseigentimer von Teilflachen des ehem.
Firmenareals selbst steuern und vor allem das Entstehen stadtebaulicher Missstande

vermeiden.

Desweitern kann - mit Blick und unter Beachtung des stadtraumlichen Umfelds des Industrie-
und Gewerbestandortes inmitten der Innenstadt - ein wertvoller Beitrag zur nachhaltigen
Stadtentwicklung sowie einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Zentrums von
Bergisch Gladbach gewahrleistet werden.
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Die Stadt Bergisch Gladbach erwéagt, zur Bewaltigung der genannten Aufgaben, eine
Stadtentwicklungsgesellschaft in der Form einer GmbH & Co. KG zu grinden, da diese
operativ flexibler und schneller arbeiten kann als die Stadtverwaltung selbst. Grundséatzlich
zeigen die Erfahrungen, dass die Griindung einer solchen Gesellschaft zur schnelleren und
einfacheren Zweckerreichung flhrt und daher zu empfehlen ist. Viele Beispiele anderer

Kommunen belegen dies.

Die privatrechtliche (kaufméannische) Geschéftsfihrung stellt i.d.R. eine Flexibilisierung und
Vereinfachung des operativen Geschafts dar. Nachteilig hingegen sind personelle und
finanzielle Aufwendungen, die durch die handelsrechtlichen Pflichten entstehen
(JahresabschllUsse, Wirtschaftsplane) und anderer Mehraufwand (im begrenzten Umfang).

Ein weiterer Vorteil ist, dass die Gesellschaft im Rahmen ihres Gesellschaftszwecks
wirtschaftlich tatig werden kann, ohne in jedem Einzelfall die Konformitat mit § 107 GO NRW
zu prufen bzw. anzeigen zu mussen. Auch dies stellt eine deutliche Erleichterung des

operativen Geschéfts dar.

Zudem bietet die Umsetzung in Form einer GmbH & Co. KG grunderwerbssteuerrechtliche
Vorteile bei der Ubertragung von stadtischen Grundstiicken auf die Gesellschaft.

Alleinige  Kommanditistin soll die Stadt Bergisch Gladbach sein, personlich haftende
Gesellschafterin  eine  ebenfalls zu grindende Verwaltungsgesellschaft, die am
Gesellschaftskapital nicht beteiligt ist.

Nach § 107 Abs. 5 GO NRW ist der Rat vor der abschlieBenden Entscheidung Uber die
Grindung einer Gesellschaft auf der Grundlage einer Marktanalyse Uber die Chancen und
Risiken des beabsichtigten wirtschaftlichen Engagements und Uber die Auswirkungen auf das
Handwerk und die mittelstdndische Wirtschaft zu unterrichten. Den 6rtlichen
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Selbstverwaltungsorganisationen von Handwerk, Industrie und Handel und der fir die
Beschéaftigten der jeweiligen Branche handelnden Gewerkschaften ist Gelegenheit zur
Stellungnahme zu den Marktanalysen zu geben.

2. Beschreibung des Unternehmensgegenstandes und der Geschaftstatigkeit

GemaB des vorliegenden Entwurfs des Gesellschaftsvertrages der Zukunft Stadt Profil GmbH & Co.
KG ist Gegenstand der Gesellschaft "der Erwerb, die ErschlieBung, Sanierung bzw. Bebauung von
Grundsticken in Bergisch Gladbach, insbesondere des Zanders-Geldndes, sowie deren
Vermietung, Verpachtung und Bewirtschaftung."

Hierzu kann die Gesellschaft "Grundstticke erwerben und verduBern”.

Die Gesellschaft soll insbesondere im Hinblick auf das innerstadtische Areal der Firma
Zanders tatig werden, um dort Impulse fir eine stadtebauliche Entwicklung zu ermdglichen.
Die Gesellschaft ist zu allen Geschaften und MaBnahmen berechtigt, die dem
Gesellschaftszweck unmittelbar oder mittelbar geeignet oder niitzlich erscheinen, z.B.:

e Erwerb von bebauten und unbebauten Grundsticken; Sanierung / Aufbereitung von
Gebé&uden bzw. Grundstlcken,

e Beauftragung von Planungsleistungen, Gutachten etc. Vergabe von Ingenieur- und
Bauleistungen (Hochbau, Tiefbau)

e Weiterverkauf von Immobilen,

e Vermietung, Verpachtung, Unterhaltung / Bewirtschaftung von Immobilien, private
Bodenordnung,

e Suche / Vermittlung von Investoren

e MarketingmaBnahmen / Offentlichkeitsarbeit
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Der offentliche Zweck der Gesellschaft besteht darin, die stadtebauliche Entwicklung
insbesondere im Zentrum von Bergisch Gladbach voranzutreiben und dabei die Uber die
offentlich-rechtlichen  Steuerungsmdéglichkeiten des Bau- und  Planungsrechts
hinausgehenden Méglichkeiten einer wirtschaftlichen Betatigung zu nutzen.

Die wirtschaftliche Betatigung der Stadt Bergisch Gladbach durch die zu grindende
Gesellschaft ist keinesfalls durch die Erzielung von Gewinnen motiviert, sondern allein durch
den offentlichen Zweck. Es kann aber davon ausgegangen werden, dass durch die
Aktivitdten der Gesellschaft ein Vorteil flr die Stadt (auch wirtschaftlich) durch die
Beseitigung von stadtebaulichen, funktionalen oder auch sozialen Problemlagen entsteht,
der nicht unmittelbar errechenbar und bestimmbar ist oder sich erst mit zeitlicher
Verzdgerung einstellt.

Die Organe der Zukunft Stadt Profil GmbH & Co. KG sind die Gesellschafterversammlung, der
Aufsichtsrat sowie die Geschéaftsfihrung. Letztere wird dabei von der ebenfalls zu
grindenden Zukunft Stadt Profil Verwaltungs- GmbH als Komplementérin der KG

Ubernommen.

Die Gesellschaft wird kein eigenes Personal vorhalten. Die Aufgaben, oft sogenannte
Querschnittsaufgaben, an denen verschiedene Amter mitwirken, werden von den
Mitarbeitern der Stadtverwaltung wahrgenommen. Weitere Gehalter werden nicht bezahlt.
Auftrage an Dritte werden von der Gesellschaft sowohl zur Fihrung der Geschéfte
(Wirtschaftsprifer 0.4.), als auch im operativen Geschaft (Ingenieurleistungen, Gutachten
etc.) vergeben, was aber auch in der Gbrigen kommunalen Arbeit Gblich ist.

3. Konsequenzen der Griindung

Die zu erwartenden Konsequenzen, die mit der Griindung der XXX GmbH & Co. KG sowie ihrer
Komplementar-GmbH  einhergehen, lassen sich anhand der zuvor dargestellten
Unternehmensgegenstéande und der zugrunde zu legenden Geschéaftstatigkeiten prognostizieren.

Seite 6 von 10



3.1 Marktumfeld

Die Nachfrage nach Wohn- und Gewerbeflachen wird in Bergisch Gladbach auf absehbare Zeit
gegeben sein. Da die AuBenentwicklung in Nordrhein-Westfalen gesetzlich stark eingeschrankt ist,
kommt der Revitalisierung von innerstadtischen Arealen auch langfristig eine besondere
Bedeutung zu, um diese Nachfrage bedienen zu kénnen. Gerade das Zanders-Gelénde ist
aufgrund seiner zentralen Lage fUr die stadtebauliche Entwicklung in Bergisch Gladbach

unverzichtbar.

Die unter Ziff. 2 dargelegten Aufgaben und Tatigkeiten der zu griindenden Gesellschaft werden im
Grundsatz auch von anderen (privaten) Unternehmen wahrgenommen. Hierzu zahlen etwa (je
nach konkreter Aufgabenstellung) Projektentwickler, Grundsticksentwicklungsgesellschaften,
Investoren, Wohnungsbauunternehmen, sonstige private Immobilieneigentimer, Immobilienmakler

und -verwalter, Banken und ihre Immobilientochterunternehmen.

Neue Konkurrenz erwachst diesen Unternehmen indes durch die Gesellschaftsgriindung nicht, da
die Stadt Bergisch Gladbach mit ihrem Stadtentwicklungsbetrieb — AGR auch bislang schon in
diesem Marktsegment tatig ist.

3.2 Chancen und Risiken fiir die Kommunalwirtschaft

Wie unter Ziff. 2 dargestellt, ist die Griindung der Gesellschaft durch 6ffentliche Zwecke motiviert
und nicht durch Gewinnerwartungen. Insofern sind finanzielle Risiken, geringe oder keine
Gewinne oder ggf. auch finanzielle Verluste immanenter Bestandteil des
Gesellschaftszwecks. Die finanziellen Chancen sind dementsprechend gering.

Die finanziellen Risiken sind genau zu ermitteln und zu bewerten. Aufgabe der Geschaftsfiihrung
und der Aufsichtsgremien wird es sein, die Geschaftstatigkeit hinsichtlich ihrer wirtschaftlichen
Risiken zu kontrollieren. Denn auch wenn die Gesellschaft aufgrund ihres Gesellschaftszwecks

keine Gewinne erwarten kann oder sogar Verluste in Kauf nehmen muss bzw. bestenfalls im Wege
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der ,Mischkalkulation" Verluste vermieden werden, missen diese Risiken begrenzt bleiben und

darfen den Rahmen einer Gblichen kommunalen Wirtschaftsférderung nicht Gberschreiten.

Die Aufgaben der Gesellschaft erfordern erhebliche Investitionen, die nicht in jedem Fall zeitnah
z.B. durch die Verwertung von Grundstlicken oder durch Verkauf oder Vermietung von Gebauden
refinanziert werden kdénnen (Erwerb von Immobilien, Sanierung von Gebauden, Aufbereitung von

Grundstiicken, Planungsleistungen, Gutachten usw.).

Die Finanzierung der Gesellschaft - einschlieBlich der Investitionen im operativen Geschaft -
wird durch den stadtischen Haushalt sichergestellt sowie durch Ruickflisse aus der
Projektentwicklung (ggfs. ,Mischkalkulation").

Abgesehen von einer méglicherweise extern beauftragten Geschaftsfihrung mit Gberschaubarer
Wochenarbeitszeit wird die Gesellschaft kein eigenes Personal beschéftigen, so dass
Personalkosten nicht oder nur im geringen MaBe anfallen. Das operative Geschaft wird
Uberwiegend von stadtischen Bediensteten Gbernommen. Raumlichkeiten, Sachmittel etc. werden
ebenfalls durch die Infrastruktur des Rathauses kostenfrei bereitgestellt (ggfs. mit Ausnahme der
Geschéftsbesorgung durch externen Geschéftsfiihrer).

Die Grindungskosten und das Stammkapital werden aus dem stadtischen Haushalt
beglichen, d.h. der Gesellschaft erstattet, ebenso etwaige Kosten fir Wirtschaftsprifer u.a.
Dienstleistungen im Zusammenhang mit der Gesellschaftsgriindung und -fiihrung.

Zusammenfassend steht die Gesellschaftsgriindung nach Art und Umfang in einem
angemessenen Verhaltnis zur Leistungsfahigkeit der Stadt Bergisch Gladbach. So st
insbesondere die Haftung auf das Stammkapital der Zukunft Stadt Profil GmbH & Co. KG begrenzt,
so dass finanzielle Belastungen des stadtischen Kernhaushalts durch die angestrebte
Gesellschaftsgrindung ausgeschlossen sind. Es sind daher keine Griinde ersichtlich, die eine
zuklnftige finanzielle oder organisatorische Uberforderung der Stadt Bergisch Gladbach
begriinden kénnten. Insofern muss der Gemeinde auch aufgrund der prognosebasierten
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Entscheidung ein weiter Beurteilungsspielraum im Rahmen ihrer wirtschaftlichen Betatigungen

zugestanden werden.

3.3 Auswirkungen auf Handwerk und mittelstandische Wirtschaft

Unmittelbare (negative) Auswirkungen auf andere Unternehmen des Handwerks oder der
mittelstandischen Wirtschaft sind nicht ersichtlich, da diese nicht vom Gesellschaftszweck
tangiert sind. Bestenfalls kénnen sich die Aktivitaten der Gesellschaft positiv auf Wirtschaft
und Handwerk auswirken, indem zusatzliche Bau- oder Sanierungsprojekte entwickelt,
beauftragt und durchgefiihrt werden, die ohne die Gesellschaft nicht zustande gekommen
waren. Die Gesellschaft wird im operativen Geschaft zuséatzliche Auftrage an Ingenieurbiros,
Handwerker, Baufirmen, Gutachter etc. erteilen.

Fir Akteure, die im direkten Marktumfeld der Gesellschaft tatig sind, andert sich durch die
Gesellschaftsgriindung nichts. Sie kénnen und sollen nach wie vor (ggfs. auch als
Geschéftspartner der Gesellschaft) uneingeschrankt tatig sein, vorzugsweise auch im verstarkten
MaBe, um die stadtebaulichen Probleme in Bergisch Gladbach I6sen zu helfen.

Soweit die Gesellschaft Aufgaben Ubernimmt, die der Wirtschaftsférderung zuzurechnen sind
(Standortmarketing, Bestandspflege usw.), stellen auch diese keine Konkurrenzsituation zum
Handwerk oder zu anderen Wirtschaftsunternehmen dar.

4. AbschlieBende Bewertung

Positiv bleibt festzustellen, dass allenfalls belebende Effekte flr das 6rtliche Handwerk und die
Entwicklung des lokalen und regionalen Arbeitsmarktes zu erwarten sind.

Die Stadt Bergisch Gladbach steht vor einem entscheidenden Wendepunkt Der Rickgewinn
kommunaler unmittelbarer Einflussnahmemdéglichkeiten auf die Stadtentwicklung begriindet eine
"Win-Win-Situation" fur die Stadt Bergisch Gladbach auf der einen sowie die Einwohner und die
ortliche Wirtschaft auf der anderen Seite. Wenn auch von der Realisierung keine unmittelbaren
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Auswirkungen auf die értliche Wirtschaft — und hier insbesondere auf das Handwerk — ausgehen,
dirften jedenfalls mitteloar positive Effekte fir die lokale/regionale Handwerkerschaft und andere

ortliche Betriebe zu erwarten sein.
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