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Anlage 3 
WF 007/2017 

GRUNDSTÜCKSMANAGEMENT DER STADT DÜLMEN 

L A G E B E R I C H T 

für das 

Geschäftsjahr 2015 

1. Geschäftstätigkeit 

Bei dem zum 15. April 1999 gegründeten Grundstücksmanagement der Stadt Dülmen (GMD) 

handelt es sich um ein rechtlich unselbstständiges Sondervermögen in der Form einer 

eigenbetriebsähnlichen Einrichtung im Sinne von § 107 Abs. 2 GO NW. 

Aufgabe des GMD ist nach § 1 der Betriebssatzung die allgemeine Grundstücksbevorratung 

einschließlich der Bewirtschaftung des unbebauten Grundbesitzes sowie der 

zweckentsprechende Verkauf der Grundstücke, insbesondere als Wohnbau- bzw. 

Gewerbefläche. 

Das GMD übernimmt dementsprechend die Vorfinanzierung der Grundstücksentwicklung und 

-Veräußerung unter Beachtung der politischen Vorgaben und Beschlüsse. Die Wahrnehmung 

dieser Aufgabe ist nicht auf Gewinnerzielung ausgerichtet und wird nach derzeitiger 

Verwaltungspraxis als nicht im Wettbewerb zur Privatwirtschaft stehende hoheitliche, nicht 

steuerpflichtige Tätigkeit angesehen. 

Im Zuge der Gründung hat das GMD als Gegenleistung für die Übernahme der städtischen 

Grundstücke auch Schulden der Stadt Dülmen ungefähr in Höhe der ursprünglichen 

Anschaffungskosten übernommen. Die Grundstücke wurden jedoch nicht zu den 

ursprünglichen Anschaffungskosten der Stadt eingebracht, sondern es wurden die bis zur 

Gründung des GMD aufgelaufenen Zinsen (2.711.869 DM = 1.386.556 EUR) und sonstigen 

Kosten als werterhöhend angesehen. Der rechnerische Mehrwert wurde seinerzeit zur 

Aufbringung des Stammkapitals bzw. zur Einstellung in die Kapitalrücklage verwendet. 

Aus dem auf das Grundstücksmanagement übertragenen Grundstücksbestand konnten in der 

Zwischenzeit verschiedene neue Wohnbau- und Gewerbegebiete entwickelt werden. Ein 

Großteil der Flächen, im Wesentlichen im Dernekamp gelegen, befindet sich aber auch heute 

noch in der Bevorratung für mittel- und langfristige Projekte. 

Grundsätzliche Beschlüsse, wie die Feststellung des Wirtschaftsplanes und die Feststellung 

des Jahresabschlusses, trifft die Stadtverordnetenversammlung auf Empfehlung des 
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Betriebsausschusses. Wesentliche Beschlüsse im laufenden Geschäftsjahr, wie u. a. die 

Festlegung der Vergabekonditionen bei der Vermarktung sowohl von Gewerbe- als auch von 

Wohnbaugrundstücken, trifft der Betriebsausschuss auf Vorschlag der Betriebsleitung. 

2. Geschäftsverlauf 

Der Geschäftsverlauf des Jahres 2015 wurde wesentlich bestimmt durch die Entwicklung und 

Vermarktung des Baugebietes „Kapellenweg". Nach den ursprünglichen Planungen der 

Betriebsleitung war die Vermarktung des Baugebietes bereits schwerpunktmäßig für das Jahr 

2014 vorgesehen. Sie sollte maßgeblich dazu beitragen, erstmals nach Jahren wieder ein 

positives Jahresergebnis zu erzielen. 

Nach Verzögerungen, die sich im Wesentlichen aus der Planung, Ausschreibung und 

Herstellung der Erschließungs- und Entwässerungsanlagen ergaben, konnte das Ziel der 

schwerpunktmäßigen Vermarktung des Baugebietes in 2014 jedoch nicht aufrecht gehalten 

werden, insbesondere da ein Baubeginn durch die Erwerber vor Herbst 2015 nicht möglich 

erschien. 

Die Vermarktung des Baugebietes „Kapellenweg" begann mit der Beurkundung der ersten 

acht Kaufverträge und setzte sich in 2015 mit vierzehn Verkäufen und in 2016 mit zwölf 

Verkäufen fort. Der Schwerpunkt der Vermarktung kann somit den Geschäftsjahren 2015 und 

2016 zugeordnet werden. 

Die insgesamt gute Nachfrage nach Baugrundstücken in Dülmen-Mitte führt dazu, dass im 

Baugebiet „Kapellenweg" aktuell nur noch zwei freie Grundstücke zur Verfügung stehen. Die 

Betriebsleitung ist verhalten optimistisch, dass spätestens im Frühjahr 2017 die Vermarktung 

des Baugebietes „Kapellenweg" abgeschlossen sein wird. 

Nachdem in den Jahren 2012 und 2014 die Verkaufskonditionen für die Grundstücke des 

Baugebietes „Hof Schröer" angepasst wurden, konnte eine verstärkte Nachfrage nach 

Baugrundstücken in diesem Gebiet festgestellt werden, die sich auch in den Jahren 2015 und 

2016 fortsetzte. Insgesamt acht Grundstücke wurden in 2015 veräußert. Weitere vier 

Grundstücke konnten in 2016 veräußert werden, sodass die Vermarktung des Baugebietes 

„Hof Schröer" in 2016 abgeschlossen wurde. 

Die Entwicklung im Bereich der gewerblichen Grundstücksvermarktung war insgesamt 

zufriedenstellend und hat den Erwartungen entsprochen. Gegenüber dem Geschäftsjahr 2014 

war eine verstärkte Nachfrage nach Gewerbeflächen zu beobachten. So ließen sich insgesamt 

fünf Verkäufe realisieren mit einer Gesamtfläche von ca. 8.750 m 2 . Dieser Trend setzt sich 

auch in 2016 fort, wenngleich auch abgeschwächt. Bis heute konnten ca. 7.500 m 2 

Gewerbefläche veräußert werden. 
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Erstmals seit Jahren wurden in 2015 wieder größere Bevorratungsmaßnahmen für künftige 

Projekte durchgeführt und umfangreiche Ankäufe getätigt. So wurden für die Entwicklung des 

Gewerbegebietes „Dülmen-Nord" Grundstücke im Wert von rd. 230 TEUR erworben. Das 

Ankaufsvolumen für das Wohnbaugebiet „Pastor-Rück-Straße" in Rorup lag bei rd. 1.010 

TEUR. 

Im abgelaufenen Geschäftsjahr konnte ein positives Betriebsergebnis von 624 TEUR erzielt 

werden, dem jedoch ein negatives Finanzergebnis von 276 TEUR gegenübersteht, sodass 

nach Abzug der Steuern (13 TEUR) ein Überschuss von 335 TEUR verbleibt. 

Der mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 11.12.2014 verabschiedete und mit 

Nachtrag vom 10.09.2015 angepasste Wirtschaftsplan 2015 prognostizierte einen 

Jahresüberschuss von 787 TEUR. Das tatsächliche Ergebnis führte insofern zu einer 

Verschlechterung des Ergebnisses um 452 TEUR. 

Ursächlich für dieses Ergebnis und Abweichung ist die Verzögerung in der Entwicklung und 

Vermarktung des sog. „Grundversorgungszentrums Dernekamp" nebst umliegenden 

Baugebietes, die nicht, wie ursprünglich vorgesehen, schon in 2015 beginnen konnte, sondern 

in die Geschäftsjahre 2017 ff. geschoben werden musste. 

Auch sind in ganz wesentlichem Maße die umfangreichen Ankäufe zu berücksichtigen, die 

sich als Bevorratungsmaßnahmen für anstehende Projekte erst in den Folgejahren 

amortisieren, jedoch schon das Ergebnis des Geschäftsjahres 2015 belasten. 

Insbesondere mit Blick auf den in 2015 erstmals seit Jahren wieder erwirtschafteten 

Überschuss sowie die Tatsache, dass auch das Geschäftsjahr 2016 von einer starken 

Nachfrage nach Wohnbaugrundstücken geprägt war, ist die Betriebsleitung mit dem 

Geschäftsverlauf zufrieden und optimistisch, dass auch in den Folgejahren wieder 

Überschüsse erwirtschaftet werden 

3. Entwicklung des Eigenkapitals, der Rückstellungen und der Verbindlichkeiten 

Die Frage nach der Angemessenheit der Eigenkapitalausstattung ist, da aufgrund der 

rechtlichen Unselbständigkeit des Sondervermögens kein Insolvenzrisiko besteht, primär nach 

der Gewährleistung der Aufgabenerfüllung des GMD zu beurteilen. Diese sieht die 

Betriebsleitung nach wie vor als gewährleistet an. 

Durch die im Jahr 2012 erfolgte Eigenkapitalstärkung des GMD konnten die in den 

Geschäftsjahren 2012 bis 2014 erwirtschafteten Verluste von insgesamt 542 TEUR zudem 

weiter vorgetragen werden, ohne dass eine weitere Nachschussverpflichtung der Stadt 

entsteht. 
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Die Betriebsleitung geht davon aus, dass durch die Vermarktung des Baugebietes 

„Kapellenweg" nicht nur im Geschäftsjahr 2015, sondern auch im Geschäftsjahr 2016 wieder 

positive Jahresergebnisse erzielt werden können. Diese führen einerseits zu einer Erhöhung 

des Eigenkapitals; andererseits können durch die erwarteten Liquiditätsüberschüsse weitere 

Verbindlichkeiten getilgt und damit die zukünftigen Zinsaufwendungen gesenkt werden. 

Zum 31. Dezember 2015 werden Rückstellungen i. H. v. 501 TEUR (Vorjahr 408 TEUR) 

ausgewiesen. Dieser Betrag betrifft insbesondere die ausstehenden Erschließungskosten für 

schon veräußerte Grundstücke im Baugebiet „Hof Schröer" sowie interne und externe 

Jahresabschlusskosten. Hinzukommen die Rückstellungen für die nachträgliche Gewährung 

von Kinderabschlägen sowie für die Übernahme der Kosten des Anschlusses an das 

Glasfasernetz der BORnet; beides im Baugebiet „Hof Schröer". Aktuell erfolgt der 

Straßenendausbau in diesem Baugebiet. Mit einem Abschluss ist im Frühjahr 2017 zu 

rechnen, sodass die Rückstellungen perspektivisch zu einem großen Teil aufgelöst werden. 

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten werden zum 31. Dezember 2015 i. H. v. 10.233 

TEUR (Vorjahr 10.921 TEUR) ausgewiesen. Hiervon sind 7.936 TEUR (Vorjahr 9.159 TEUR) 

dem mittel- und langfristigen Bereich zuzuordnen; 2.297 TEUR (Vorjahr 1.762 TEUR) als 

Kassenkredit dem kurzfristigen Bereich. 

Der weiteren Entschuldung im Bereich der mittel- und langfristigen Verbindlichkeiten i. H. v. 

1.223 TEUR steht also eine Zunahme bei den kurzfristigen Verbindlichkeiten i. H. v. 535 

TEUR gegenüber. Hieraus ergibt sich für das Geschäftsjahr 2015 eine Entschuldung des 

GMD i. H. v. 688 TEUR. 

Ziel der Betriebsleitung ist es weiterhin, die kurzfristigen Verbindlichkeiten weiter 

zurückzuführen und durch Umschuldungen langfristig günstige Zinskonditionen 

festzuschreiben. Im Geschäftsjahr 2016 ist dies bspw. durch die Umschuldung von 3.000 

TEUR erfolgt. Die für das Geschäftsjahr 2017 vorgesehenen umfangreichen Ankäufe erfolgen 

fremdfinanziert, sodass von einer Zunahme der Verschuldung ausgegangen wird. 

4. Künftige Entwicklung 

Das Betriebsergebnis des GMD hängt im Wesentlichen von den durch Grundstücksverkäufe 

realisierbaren stillen Reserven und den durch die Finanzierung der Grundstücksbevorratung 

verursachten Zinsaufwendungen ab. Maßgeblichen Einfluss kommt dabei neben der 

Entwicklung der Grundstückspreise der Vermarktungsgeschwindigkeit und dem Zinsniveau zu. 

Der Wirtschaftsplan des GMD für das Wirtschaftsjahr 2016 ist in den Aufwendungen auf 

1.903.713 EUR, in den Erträgen auf 2.337.082 EUR und hieraus folgend mit einem 
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Jahresüberschuss von 433.369 EUR durch Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 

10.12.2015 festgesetzt worden. 

Maßgeblichen Anteil am veranschlagten Jahresüberschuss hat die Vermarktung des 

Baugebietes „Kapellenweg", die -wie bereits dargestellt- ursprünglich für das Geschäftsjahr 

2014 vorgesehen war, jedoch in die Geschäftsjahre 2015 und 2016 geschoben werden 

musste. Mit Blick auf die bisherigen Verkaufszahlen geht die Betriebsleitung aber davon aus, 

dass die Vermarktung des Baugebietes „Kapellenweg" im Frühjahr 2017 vollständig 

abgeschlossen sein wird. 

Hinsichtlich der allgemeinen laufenden Entwicklungen in den städtischen Wohnbau- und 

Gewerbegebieten, insbesondere zu den Verkaufszahlen, wird auf die verschiedenen 

Quartalsberichte Bezug genommen und verwiesen. 

Bei der mittelfristigen Erfolgsplanung bis zum Jahr 2021 ging die Betriebsleitung bislang davon 

aus, dass sich die derzeit überplanten und noch zu überplanenden Grundstücksflächen im 

Wesentlichen vermarkten lassen, sodass sich bis 2021 ein kumulierter Überschuss von 

insgesamt rd. 1.556 TEUR ergibt. Hierbei kommt neben der Entwicklung und Vermarktung des 

Areals „Grundversorgungszentrum Dernekamp" den projektierten wohnbaulichen Projekten in 

Rorup, Buldern und Merfeld eine wichtige Rolle zu. 

Diesen in den kommenden Jahren grundsätzlich zu realisierenden Erträgen stehen trotz des 

hohen Grundstücksbestandes größere Aufwendungen für Grunderwerb gegenüber. So sieht 

der Entwurf des Wirtschaftsplanes 2017 aktuell Mittel für den Grunderwerb von 3.800 TEUR 

vor. Hiervon sind rd. 800 TEUR dem gewerblichen Bereich zuzuordnen. Für die Finanzierung 

der wohnbaulichen Entwicklungen sind rd. 3.000 TEUR vorgesehen. 

Erstmals sieht der Entwurf des Wirtschaftsplans 2017 auch Mittel i. H. v. 500 TEUR für den 

Erwerb von Wertpunkten nach dem Biotopwertverfahren, sog. „Okopunkte", vor. Diese dienen 

der Kompensation der im Zusammenhang mit der Entwicklung des Gewerbegebietes „Dülmen-

Nord" erfolgenden Eingriffe. 

Ungeachtet dieser Aufwendungen werden die erwarteten Liquiditätsüberschüsse weiterhin voll 

zur Tilgung der bestehenden Verbindlichkeiten genutzt und damit zu sinkenden 

Zinsaufwendungen in der Zukunft führen. 

Die Betriebsleitung geht bei den heutigen Buchwerten davon aus, dass der gewerbliche 

Vorratsbestand auch zukünftig verlustfrei veräußerbar sein wird, wenngleich 

Wertberichtigungsbedarf bzw. Veräußerungsverluste im Einzelfall bei negativer 

Grundstücksmarktentwicklung nach wie vor nicht ausgeschlossen werden können. 

Auch langfristig betrachtet enthält das bevorratete Grundvermögen stille Reserven, die nach 

heutiger Einschätzung einen Ausgleich der in den vergangenen Geschäftsjahren zu 

verzeichnenden Jahresfehlbeträge ermöglichen. Ob in der Totalbetrachtung eine 

Kostendeckung erreicht werden kann, hängt jedoch letztlich von der erreichten 
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Vermarktungsgeschwindigkeit, der allgemeinen Preisentwicklung auf dem Immobilienmarkt 

sowie von der Entwicklung des allgemeinen Zinsniveaus ab. 

Die Betriebsleitung ist optimistisch, dass das Zinsniveau weiterhin auf relativ niedrigem Niveau 

bleibt, sodass davon auszugehen ist, dass die Zinsaufwendungen des GMD durch 

Umschuldungen und Tilgungen in den kommenden Jahren weiter abnehmen werden. 

Ungeachtet dessen weist die Betriebsleitung darauf hin, dass der außerordentlich hohe 

Zinsaufwand das Betriebsergebnis auch zukünftig stark belasten wird. 

5. Wohnbau- und Gewerbegebiete 

Der Trend zu werthaltigen Geldanlagen in Form von Grundbesitz sowie der Wunsch nach 

Wohnen in den eigenen vier Wänden ist auch weiterhin feststellbar, insbesondere als 

Auswirkung der noch immer anhaltenden Niedrigzinsphase. 

Nachdem die Vermarktung des Baugebietes „Hof Schröer" in 2016 erfolgreich abgeschlossen 

werden konnte, werden durch das GMD noch Wohnbaugrundstücke in zwei 

Wohnbaugebieten, den Gebieten „Kapellenweg" in Dülmen-Mitte und „Schlüters Heide" in 

Rorup vermarktet. Insgesamt befinden sich jedoch nur noch drei Grundstücke im Angebot. 

Das wesentliche Ziel der Betriebsleitung in den vergangenen Jahren war es, die 

Vermarktungsgeschwindigkeit für das Wohnbaugebiet „Hof Schröer" zu erhöhen und die 

Vermarktung möglichst zeitnah abzuschließen. Nachdem im Jahr 2012 eine Preisanpassung 

erfolgte, ein Imagefilm über den Ortsteil Hiddingsel produziert wurde und seit 2014 auch 

nachträgliche Kinderabschläge gewährt und die Kosten für den Anschluss an das 

Glasfasernetz übernommen werden, hat die Nachfrage merklich angezogen. Die 

Betriebsleitung ist mit dem zwischenzeitlichen Abschluss der Vermarktung sehr zufrieden und 

sieht in diesem Ergebnis die verkaufsfördernden Maßnahmen bestätigt. 

Mit Blick auf das mittlerweile eingeschränkte Grundstücksangebot in Dülmen und seinen 

Ortsteilen wurden bereits städtebauliche Planungen und Ankaufsverhandlungen bezüglich 

neuer Baugebiete in den Ortsteilen Rorup, Buldern und Merfeld aufgenommen bzw. im Falle 

des Ortsteils Rorup auch schon Ankäufe vorgenommen. 

Nach aktuellem Planungsstand wird in Rorup ein Wohnbaugebiet mittlerer Größe entstehen. 

Die Vermarktung wird voraussichtlich noch in 2017 starten und vollständig durch das GMD 

erfolgen. Für rd. die Hälfte der entstehenden Baugrundstücke liegen schon heute 

Interessensbekundungen vor, sodass die Betriebsleitung einerseits von einer kurz- bis 

mittelfristigen Vermarktung des Gebietes ausgeht; anderseits aber auch in der Lage sein wird, 

den Bedarf der kommenden Jahre zu decken. 
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In Buldern hingegen ist ein Wohnbau- und Gewerbegebiet von größerem Ausmaß 

vorgesehen, welches durch einen Grünstreifen getrennt wird. Die Betriebsleitung führt derzeit 

Ankaufsverhandlungen, die ungefähr die Hälfte des Plangebietes zum Inhalt haben. Die 

Vermarktung wird voraussichtlich ab 2018 und in Zusammenarbeit mit den privaten 

Grundstückseigentümern erfolgen. Durch die Größe des Plangebietes hat das Gebiet 

„Raiffeisenring" das Potenzial, den Wohnbauflächenbedarf in Buldern über Jahre zu decken. 

Die Vermarktung eines kleineren Baugebietes ist für den Ortsteil Merfeld vorgesehen. 

Insbesondere unter Berücksichtigung der Tatsache, dass in Merfeld vorrangig 

Erbbaugrundstücke am Markt von Privaten angeboten werden, ist die Betriebsleitung 

zuversichtlich, eine zügige Vermarktung durchführen zu können. 

Die Erfahrungen der vergangenen Jahre zeigen, dass insbesondere bezüglich 

innenstadtnaher Wohnbaugrundstücke eine große und weiter wachsende Nachfrage besteht. 

Der Entwicklung und Vermarktung des Areals "Grundversorgungszentrum Dernekamp" kommt 

unter diesem Gesichtspunkt eine besondere Bedeutung für die weitere Entwicklung des GMD 

zu. 

Aktuell hat das GMD Gewerbegrundstücke in den Gewerbegebieten an der Bischof-Kaiser-

Straße und im Gewerbegebiet „Empter Weg" in Rorup im Angebot. Die Verkaufszahlen für 

gewerbliche Bauflächen zum Zwecke der Neuansiedlung, Betriebsverlagerung oder 

Betriebserweiterung sind nach Jahren stagnierender Nachfrage wieder leicht gestiegen. Die 

gestiegene Nachfrage hat jedoch auch dazu geführt, dass das Angebot gewerblicher 

Bauflächen in Dülmen mittlerweile wieder eingeschränkter ist. 

Um aber auch in Zukunft geeignete und attraktive Gewerbeflächen anbieten zu können, hat 

das GMD in den vergangenen Jahren umfangreich Grundstücksflächen erworben, die die 

Grundlage für das projektierte Gewerbegebiet „Dülmen-Nord" bilden. Auch in 2017 sind hier 

weitere Ankäufe vorgesehen. Das GMD wird hierdurch in die Lage versetzt, die Umsetzung 

des Gewerbegebietes „Dülmen-Nord" sicherzustellen und gleichzeitig wieder große, 

hochwertige und verkehrsgünstig gelegene Gewerbeflächen am Markt anbieten zu können. 

Gewerbliche Grundstücksentwicklungen sind zudem in den Ortsteilen Buldern und Hiddingsel 

absehbar. Insbesondere die Planungen für den Ortsteil Buldern versprechen dabei kurz- bis 

mittelfristigen Erfolg. 

Nach den aktuellen Diskussionen wird die Fortschreibung des Regionalplans für den 

Regierungsbezirk Münster, Teilabschnitt Münsterland, auf die künftige städtebauliche 

Entwicklung der Gemeinden, somit auch der Stadt Dülmen, Einfluss haben. Dies betrifft 

sowohl die Frage der Wohnbauentwicklung als auch die gewerblichen 

Entwicklungsperspektiven. Vor dem Hintergrund des hohen Flächenverbrauchs in der 

Siedlungsentwicklung rückt der sparsame Umgang mit Grund und Boden in den Vordergrund. 

Die Betriebsleitung wird die weiteren politischen Diskussionen und Entscheidungen kritisch 
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beobachten, da nicht ausgeschlossen werden kann, dass auch Flächen des GMD, welche für 

eine perspektivische Entwicklung vorgesehen sind, hiervon betroffen sind. In einem solchen 

Fall wären die Entwicklungsmöglichkeiten zu überprüfen und neue Handlungsalternativen zu 

entwickeln. Anderseits sieht die Betriebsleitung aber auch gewisse Chancen in der 

Verminderung von Entwicklungsflächen, nämlich dann, wenn eine Verknappung des 

Flächenangebotes die Vermarktungsgeschwindigkeit und den Verkaufspreis der Flächen des 

GMD verbessert. 

Dülmen, den 03.01.2017 Grundstücksmanagement 

der Stadt Dülmen 

1. Betriebsleiter Betriebsleiterin 
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