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Vorwort

Die Stadt Aachen entwickelt sich von einer herkdmmlichen Kommunalverwaltung zu einem
modernen Dienstleistungsunternehmen. Der Immobilienbereich ist dabei ein zentrales
Handlungsinstrument fir Politik und Verwaltung.

Entscheidungen Uber Immobilien kénnen erhebliche Auswirkungen auf den stadtischen
Haushalt und auf wirtschaftliche Entwicklungen einer Stadt haben.

Daher war ein wichtiges Anliegen der Fachbereichsbildung zum 1. Januar 2001, der stédtischen
Immobilienwirtschaft eine ganzheitliche Sicht - und Handlungsweise zu Grunde zu legen.
Folgerichtig wurde ein strategi sches Immobilienmanagement eingerichtet.

Der erste Immobilienbericht der Stadt Aachen spiegelt nicht nur die Arbeitsergebnisse des
Jahres 2002 wieder, sondern informiert dartiber hinaus Uber Grundlagen, Zusammenhange und
Hintergrtinde.

Es ist vorgesehen, den Immobilienbericht in eéinem regelméldigen Turnus zu erstellen, um
insbesondere der Immobilienwirtschaft und Investoren Informationen und Entschei dungshilfen
Zu geben.

LarsMdller
Bau- und Planungsdezernent
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Strategisches |mmaobilienmanagement

Im April 2002 wurde das strategi sche Immobilienmanagement eingerichtet.

Ziel ist, eine ganzheitliche Sicht- und Handlungsweise bei der stadtischen
Immobilienwirtschaft zu erreichen und Leitziele fir den Umgang mit eigenen und
hinsichtlich des Erwerbs fremder Immobilien zu definieren.

Dazu sind u.a. strategische Konzepte zu erarbeiten, die operativ in den Abteilungen des
Fachbereiches Immobilienmanagement und / oder anderen verwaltungsinternen
Dienststellen umgesetzt werden.

Dem strategischen Immobilienmanagement obliegt die Geschaftsfihrung fir die Anfang
2001 gegrundete Immobilienkonferenz.

Die Immobilienkonferenz beschéftigt sich regelmédig mit der Planungs- und
Bodenbevorratungspolitik, dem Flachenmanagement fir Gewerbe, Wohnungen, Land-
und Forstwirtschaft, unterhalt die Querverbindungen zu den tibrigen betroffenen Amtern
der Verwaltung zur Einhaltung von definierten Leitzielen und beré besonders
bedeutsame Projekte.

Weitere Aufgabenfelder sind u.a

Projektmanagement fir besonders bedeutsame private wie stadtische Vorhaben
Vorbereitung von Grundsatzbeschlissen

strategi sche Grundstiicksverhandlungen

Herausgabe e nes Immobilienberichtes

Bestandsaufnahme des Immobilienvermdgens der Stadt Aachen.

nDu;mw;mumwm
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2 Statistik zu Ankéaufen, Verkaufen, Gestattungsver tragen, Miet- und Pachver tr &gen
im Jahre 2002

21  Ankaufe

Im Jahre 2002 wurden 22 Grundsticke und Objekte angekauft mit einem
Ausgabevolumen in Héhevon rd. 5,029 Mio. €.

Es handelte sich um folgende Objektarten:

Ifd. Grund des Ankaufs Anzahl der
Nr. Objekte
1 Erwerb von Grundstiicken fur offentlichen Bedarf und fir den 13
V erwaltungsbedarf
2 Bodenvorratswirtschaft 3
3 Erwerb von Schliissel grundstiicken zur Durchfiihrung von 5
stadtebaulichen Mal3nahmen
4 Austibung gesetzlicher Vorkaufsrechte 1
Gesamtanzahl der Objekte 22
2.2  Verkaufe

Im Jahre 2002 wurden 47 Grundsticke und Objekte verkauft mit einem
Einnahmevolumen in H6he von rd.12,552 Mio. €

Es handelte sich um folgende Objekte:

Ifd. | Grund des Verkaufs Anzahl der
Nr. Objekte
1 | Gewerbe 5
2 Wohnungsbau, Einfamilienhduser und Geschosswohnungen 42
3 Sonstige 0

Neben den Ankaufen und Verkaufen fand im Jahre 2002 auch ein Tauschgeschaft statt.
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2.3  Gestattungsvertrage
Im Jahre 2002 wurden 121 Gestattungsvertrage und Baul asten abgeschlossen, und zwar zu 98

% mit V ersorgungsunternehmen.
Hierbel wurden Einnahmen in Hohe von rd. 97.000 € erzidlt.

24  Miet- und Pachtvertrage

Im Fachbereich Immobilienmanagement wurden im Jahre 2002 mehr als 1.000 laufende
Miet-, Pacht- und Nutzungsvertrége betreut.

Ifd. Vertragsinhalt Anzahl Einnahmen bzw. Ausgaben

Nr. -in€-
1 Gutshofe 20 ca. 240.000
2 Stiicklandverpachtungen ca. 200 ca. 135.000
3 Unbebauter Grundbesitz ca. 350 ca. 300.000
4 Grabel andfl&chen ca. 200 ca. 9.000
5 Anmietungen 10 ca. 10.000
6 Nutzungsvertrage 90 ca. 14.000
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Ankaufe

31 Erwerb von Grundstiicken fur offentlichen Bedarf und fir den
V erwaltungsbedarf

Die Stadt Aachen erwirbt Grundstticke fur den Gemeinbedarf, das heif¥, fur den Bau von
Schulen, Kindergérten, Turnhallen, Sportplétzen, Grinflachen etc. oder Strafl3en und fur den
Verwaltungsbedarf.

Bei den Gemeinbedarfsflachen handelt es sich Uberwiegend um Anké&ufe fir Verkehrsflachen,
konkret fr den Ausbau von Kreisverkehrsanlagen und fur den Bau von Geh- und Radwegen.

3.2 Bodenvorratswirtschaft

Der Fachbereich Immobilienwirtschaft ist, soweit die Haushaltslage dies erlaubt, standig
darum bemuht, neben den gesetzlichen Mdglichkeiten, auch im Wege des freithandigen
Erwerbs, Grundstiicke zu kaufen. Es handelt sich dabei oftmals um Flachen, die nach der
Darstellung im Flachennutzungsplan zur Nutzung fir die Landwirtschaft vorgesehen sind.
Die Flachen werden von der Stadt Aachen benétigt, um bel der Redlisierung eines
Entwicklungsgebietes eine erfolgreiche Bodenpolitik durchfiihren zu konnen.

(Bsp.: Der Erwerb der rd. 65 ha grof3en landw. Flachen fir das Gewerbegebiet AVANTIS
waére ohne die Zurverfligungstellung stadt. Tauschflachen nicht mdglich gewesen).

Ein neuer Aspekt ist auch, dass inzwischen bei den Planungen Ausgleichsflachen in nicht
unerheblichem Mal3e gefordert und benétigt werden.

Im Jahr 2001 hat die Stadt im Zusammenhang mit den Planungen fir den
Wohnsiedlungsbereich Richtericher Dell rd. 50 halandw. Flachen erworben.

Fur konkrete Ausgleichmal3nahmen wurden im Bereich VVaal ser Quartier rd. 8 haWiesenland
gekauft, die im nachsten Jahr zum Teil aufgeforstet werden.

Ein weiterer Ankauf wurde fir die Erweiterung der Kléaranlage in der Soers getétigt.

Im Jahr 2002 fanden Ankaufe im Zusammenhang mit dem Umlegungsverfahrenin Eilendorf
(Brander Str./Breitbendenstr.) statt. Die Stadt erwirbt damit u.a. Anspriiche auf Zuteilung von
Baugrundstticken bzw. bendtigt Flachen fir den Gemeinbedarf.

In Richterich wurde eine weitere Flache im geplanten Wohns edlungsbereich Richtericher
Dell erworben.

3.3  Ausiibung gesetzlicher Vorkaufsrechte

Der Stadt steht auf der Grundlage des Baugesetzbuches unter bestimmten V oraussetzungen
ein Vorkaufsrecht beim Verkauf von Grundstiicken zu. Jeder Notar ist daher verpflichtet, der
jewells zustdndigen Gemeinde die Beurkundung eines Kaufvertrages anzuzeigen. Fur das
Gebiet der Stadt Aachen werden ca. 1.000 Kaufvertrége im Jahr beurkundet und der Stadt zur
Prufung eines eventuell bestehenden V orkaufsrechtes vorgel egt.

Da das Ausiben enes Vorkaufsrechtes ein hoheitlicher Eingriff in den privaten
Grundstiicksverkehr darstellt, darf ein Vorkaufsrecht nur ausgetibt werden, wenn das Wohl

Seite 5



der Allgemeinheit dies rechtfertigt. Im Baugesetzbuch sind die Voraussetzungen detailliert
festgel egt.

Daher hat die Stadt Aachen im Jahr 2001 nur zwei V orkaufsrechte und im Jahr 2002 nur ein
V orkaufsrecht ausgetibt. In zwei Féllen handelte es sich um offentliche Verkehrsflachen; in
einem dritten diente die Austibung des Vorkaufsrechts der Durchsetzung planerischer
Festsetzungen.

Trotzdem ist das Vorkaufsrecht fur die Stadt eine wichtiges Instrument. Denn in vielen
Fallen, wo ein Vorkaufsrecht vorliegt und ausgetibt werden soll, nimmt die Stadt Aachen zur
Vermeidung des hoheitlichen Eingriffes mit dem Kaufer Kontakt auf und versucht, die Fléche
frethandig zum Verkehrswert zu erwerben. Ist der Kéaufer zum Weliterverkauf der Flache an
die Stadt bereit, ist die Auslibung des V orkaufsrechts nicht erforderlich. Es handelt sich dann
um einen ganz normalen Ankauf.

In 2002 hat die Stadt Aachen erstmals von der Moéglichkeit Gebrauch gemacht, durch das
Instrument des Vorkaufsrechtes die festgesetzten Planungen auf einem Privatgrundstiick
durchzusetzen.

Die Stadt hat auf ihr Vorkaufsrecht verzichtet, nachdem ihr der Kéufer des Grundsttickesein
notarielles Kaufangebot unterbreitet hat. Darin hat er sich verpflichtet, innerhalb einer
bestimmten Frist die baulichen Mal3nahmen auf seinem Grundstiick zur Umsetzung der
Planung auf eigene Kosten vorzunehmen.

Sollte er diese Verpflichtung nicht erfillen, kann die Stadt Aachen das Kaufangebot zu
denselben Bedingungen annehmen, zu denen sie bel der Ausiibung des Vorkaufsrechtes
berechtigt war. Der Anspruch auf Ubertragung des Grundbesitzes auf die Stadt Aachenistim
Grundbuch entsprechend gesichert.

34  Enteignungsverfahren

Auf der Grundlage des Baugesetzbuches kann die Stadt die Enteignung von Grundstiicken
oder Teilflachen beantragen, wenn das Wohl der Allgemeinheit es erfordert und der
Enteignungszweck auf andere zumutbare Weise nicht erreicht werden kann. Dadas Eigentum
im Grundgesetz besonders geschiitzt ist, sind die V oraussetzungen fur die Enteignung eines
Grundstiickes noch wesentlich hdher als bei der Auslibung eines V orkauf srechtes angesetzt.

Die Stadt Aachen ist bemuht, keine Enteignung beantragen zu missen. Dazu werden die
Grundstticksverhandlungen im Vorfeld moglichst so gefiihrt, dass eine Enteignung nicht
erforderlich wird. Oftmals hilft bei den Grundstiicksverhandlungen auch ein kleiner Hinwels
auf das bestehende Enteignungsrecht, um zur freihandigen Einigung zu kommen. Denn auch
fUr die Betroffenen ist ein Enteignungsverfahren in der Regel ein weniger angenehmes
Erlebnis.

Im Jahre 2001 lief3 sich jedoch auf frethéndiger Basis mit einem Grundstlicksel gentlimer
keine Einigung erzielen. Daher ist es zu einem Entei gnungsverfahren gekommen, das von der
Bezirksregierung K6In durchgefiihrt wurde. Die Stadt ist nach einem langwierigen Verfahren
letztendlich Eigentimer der betroffenen Flache geworden.
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Verkaufe
4.1  Gewerbegrundstiicke

Der Verkauf von Gewerbegrundstiicken erfolgt fir Gewerbean- und umsiedlungen fir die
unterschiedlichen Wirtschaftszweige, z. B. Handwerk, IT-Service, Dienstleistungen.

Gewerbegebiete Avantis Schwerpunkt I T-Anbieter
Gewerbegebiet Susterfeld Schwerpunkt Betriebe mit Universitétsnédhe
Gewerbegebiet Auf der Huls Schwerpunkt Handwerk und Dienstlei stungen

Grundsétzlich erfolgt die Vergabe der Gewerbegrundstiicke nach den von den politischen
Gremien festgelegten Vergabekriterien. Der Kaufpreis wird im Hinblick auf
Wirtschaftsforderungsaspekte gestaltet.

Im Kaufvertrag werden Bau- und Nutzungsverpflichtungen schuldrechtlich vereinbart. Eine
dingliche Sicherung erfolgt nicht. Die Stadt behdt sich jedoch ein Ricktrittsrecht vom
Kaufvertrag vor, wenn die Bau- und Nutzungsverpflichtung nicht erfallt wird.

Die Stadt Aachen bietet zahlreiche attraktive, gut erschlossene und planungsrechtlich
abgesicherte Gewerbe- und Industriegrundstticke fir unterschiedlichste Anforderungen an.
Der Verkaufpreis erschliefdungsbeitragsfreier st&dtischer Grundstiicke liegt z. Z. in der Regel
bei ca. 95 €/ m? und somit innerhalb der in der Bodenrichtwertkarte festgelegten Preisspanne
fUr Gewerbegrundstiicke in der Stadt Aachen.

Durch die vereinbarte Bauverpflichtung ist bel ansiedlungsinteressierten Unternehmen
gewahrleistet, dass kurzfristig Arbeitsplétze geschaffen oder gesichert werden.

In Aachen werden Gewerbegrundstiicke insbesondere an High-Tech-Unternehmen, kleinere
und mittlere Handwerksbetriebe und grol3ere Dienstleistungs- und Verwaltungsbetriebe
verauilert.

Verkdufe an grof¥flachige Einzelhandelsunternehmen, Baumarkte und Fast-Food-Ketten
erfolgen in der Regel nicht, da durch diese Unternehmen grundsétzlich in Relation zum
Flachenverbrauch kaum Arbeitsplétze geschaffen werden.

Im Jahr 2002 wurden Gewerbegrundstiicke mit einer Gesamtgrof3e von ca. 6,6 hazum Preis
von insgesamt ca. 9. Mio. € verkauft.

4.2  Wohnungsbau, Einfamilienh&user und Geschosswohnungsbau

Beim Verkauf von Grundbesitz zur Errichtung von Einfamilienhdusern erfolgt der Verkauf an
Bewerber aus der im Fachbereich gefuhrten Bewerberliste. Der Verkauf erfolgt nach denvon
der Politik festgelegten Vergabekriterien. Die Vergabe richtet sich nach  Einkommen und
Kinderzahl der Familie.

Darlber hinaus durfen die Bewerber nicht Uber bereits vorhandenen Grundbesitz zur
Errichtung eines Ein- oder Zweifamilienhauses verfugen.

Kaufpreisermaldigungen werden den Kaufern nach Einkommen und Kinderzahl gewahrt.
Zusétzliche Kaufprei serméfdigungen werden fir die Bauweise eingeraumt. Ebenfalls werden
im Kaufvertrag Bauverpflichtungen im Hinblick auf die Bauweise, z. B. Solarbauweise,
Okologische Bauweise, Gruppenbaumalinahme etc. vereinbart.
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Die gewdahrten Kaufprei sermaldigungen werden durch Sicherungshypotheken zugunsten der
Stadt Aachen dinglich gesichert. Die Kaufer sind im Falle der Weiterveréuf3erung
verpflichtet, die gewéhrten Erméaidigungen an die Verkauferin nachzuzahlen, und zwar fir
einen Zeitraum von 10 Jahren ab Besitzibergang. Bei der Gewahrung der
Kaufpreisermadigung fur die Bauweise wird der Erméaldigungsbetrag ebenfalls dinglich
gesichert durch Eintragen einer Sicherungshypothek zugunsten der Verkéuferin. Die
Loschung im Grundbuch erfolgt, sobald der Nachwels Uber die vereinbarte dkologische
Bauweise erbracht wird.

Die Stadt Aachen raumt den Baufinanzierungsmitteln den Vorrang vor den einzutragenden
Sicherungshypotheken ein.

Dartiber hinaus wird schuldrechtlich eine Bauverpflichtung vereinbart. Bei Nichterfullen
dieser Verpflichtung steht der Stadt das Recht zum Rucktritt vom Kaufvertrag zu.

Die Stadt hat im Jahre 2002 insgesamt 42 Baugrundstiicke unter diesen Voraussetzungen
verkauft.

4.3  Ausschreibungen

Der Fachbereich Immobilienmanagement bietet in Einzelféllen Grundstiicke und Objektein
Form eines Biet-Verfahrens zum Verkauf an.

Dazu werden zundchst die wesentlichen Eckdaten der Immobilie zusammengestellt. Auf
dieser Grundlage wird ein Anzeigentext erstellt, der in den regionalen Aachener Zeitungen a's
Anzeige erscheint.

Parallel werden der Anzeigentext und die vorliegenden Daten und Unterlagen Uber die
Immobilie wie z.B. Lageplane, Baubeschreibungen, Fotos auf die Seite des Fachbereichs
Immobilienmanagement ins Internet gesetzt. Im Anzeigentext wird auf die Internet-Seite
hingewiesen.

Interessierte Aachener Burger und Unternehmen werden darlber hinaus per E-Mail-
Newsdletter auf die Anzeige in den Zeitungen aufmerksam gemacht.

Angebote zu der Immobilie werden in einem verschlossenen Umschlag bis zu einer
bestimmten Frist, meist wenige Tage vor der néchsten Sitzung des zustandigen Wohnungs-
und Liegenschaftsausschuss, erwartet. Nach Fristablauf werden die Angebote beim
Fachbereichdleiter gedffnet. Uber die Offnung der Angebote wird ein Vermerk erstellt.

Die eingegangenen Angebote werden dem Wohnungs- und Liegenschaftsausschuss und ab
einer bestimmten Kaufpreishohe auch dem Rat der Stadt zur Entscheidung vorgelegt. Nach
der Entscheidung des Ausschusses bzw. des Stadtrates wird mit dem Mei stbietenden K ontakt
zum Abschluss des Kaufvertrages aufgenommen.

Im Berichtszeitraum hat die Stadt Aachen auf diesem Wege 9 Objekte zum Kauf angeboten.
Dabei handelte essich um

eine denkmal geschuitzte Hofanlage,

ein neu zu erschlief3endes Baugebiet,

ein Einfamilienhaus-Baugrundstiick,

ein denkmalgeschiitztes Zweifamilien-Wohnhaus und
funf Mehrfamilien-Wohnhauser.

nDu;mw;mumwm
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4.4  Pilotprojekt Schurzelter Winkel - Solarsiedlung

In der zweten Héalfte der 90er Jahre hat die Stadt im Ortsteil Laurensberg einen
Bebauungsplan zur Errichtung einer Solarsiedlung aufgestellt. Es handelt sich um einen
attraktiven, innenstadtnahen Standort mit hervorragender verkehrlicher Anbindung.

Auf einer st&dtischen Flache von ca. 2,5 ha einschliefdich
Verkehrs- und Ausgleichsflachen wurden 43 Einfamilien-
hausgrundstticke mit einer durchschnittlichen Grundstticks-
flache von ca. 300 m? und 2 ca. 2.000 m? grof3e Grundstiicke
fur Bironutzung entwickelt. Das Bebauungskonzept sieht
eine umweltvertragliche Gestaltung des Wohnumfeldes,
eine flachensparende VerkehrserschlieBung sowie eine
nachbarschafts- und kommunikationsfordernde Gestaltung
von halboffentlichen und 6ffentlichen Raumen vor.

LY Der Fachbereich Immoabilienmanagement hat von Dezember

e\ 2000 bis April 2003 an drei Baugruppen 14
Reihenhausgrundsticke und 16 Grundstucke far
Doppelhaushélften an Familien sowie die beiden Grund-
stucke fur die Buronutzung veréufiert. Die Wohnungsbau-
gesellschaft (GeWoGe), die die Erschliel3ung des Gebietes
durchgefihrt hat, hat als Bautrager 13 Reihenh&duser
veraullert.

Alle Wohngebaude unterschreiten die Anforderungen der Warmeschutzverordnung 1995 um
mindestens 60 % (passiv solare Bauweise). Zahlreiche Bauherren verfolgen jedoch den
deutlich schéarferen Passivhausstandard ( 15 kwWh/m?2a), der wegen des moglichen Verzichts
auf ein konventionelles Heizungssystem ein wirtschaftliches Optimum darstellt. Die
Einhaltung der energetischen Anforderungen und Standards sowie gestalterische Vorgaben
wurde im Rahmen der Grundstiickskaufvertrdge gesichert. Die Siedlung ist von der
Landesinitiative Zukunftsenergien NRW als Solarsiedlung anerkannt.




Grundstucke und Stiftungen

Der Stadt Aachen obliegt die Verwaltung von 6 Stiftungen. Die Grundstiicke, die diesen
Stiftungen gehoren, werden durch den Fachbereich Immobilienmanagement verwaltet und
haben eine Grof3e von insgesamt ca. 1.000 ha. Die Uberwiegende Anzahl der Flachen wird
landwirtschaftlich genutzt.

Zusétzlich zu der normalen Verwaltungstatigkeit muss bei dem Stiftungsbesitz vor dem
Abschluss von Miet-, Pacht-, Erbbaurechts- und Kaufvertragen die Stiftungsverwaltung, die
zur Stadtkédmmerei gehort, um Zustimmung gebeten werden. Bel einer Stiftung besteht ein
Kuratorium, dass V ertragsabschl lissen zustimmen muss.

Die Stiftungsgrundstiicke erzielten im Berichtszeitraum Bruttomiet- und Pachteinnahmenin
Hohe von ca. 800 T€. Mit den Einnahmen werden die in den Satzungen festgelegten
Stiftungszwecke erfullt, diein der Regel karitativer Natur sind.

Die Stadtkammerel und der Fachbereich Immobilienmanagement priifen seit einigen Jahren,
inwieweit sich die Einnahmemdglichkeiten fur die Stiftungen als Grundsttickeigentimerin
verbessern lassen. Hier sind langjéhrige Erfahrungen im Umgang mit den
landwirtschaftlichen Pachtern notwendig, um deren finanzielle Moglichkeiten richtig
abzuschétzen, einen angemessenen Anteil am landwirtschaftlichen Ertrag zu erhalten und
dabel die Verhdltnismaldigkeit zu wahren
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Abschluss von Gestattungsvertragen - Verlegen von Letungen und Kommuni-
kationskabel

Fir den Abschluss von Gestattungsvertragen ist die technische Bearbeitung und das Fihren
von Verhandlungen Uber die Einrdumung von Leitungsrechten, Dienstbarkeiten,
Gestattungen, Baulasten zu Gunsten bzw. zu Lasten der Stadt Aachen erforderlich. Durch die
Ubernahme der vorgenannten Belastungen sowohl auf stadt. als auch auf privaten
Grundstiicken wird die Realisierung der geplanten Bauvorhaben erst moglich.

Beispielhaft kbnnen genannt werden

S Errichtung einer Molchschleusenstation fur die Ruhrgasleitung einschliefdlich die
Anlegung einer Zufahrt auf dem stadt. Grundstuick,

S Gestattung zur Verlegung der zweiten Ferngasdoppelleitung von Stolberg Richtung
Bocholz Uber stadt. Grundstiicke,

S Gestattung Uber die Verlegung von Glasfaserkabel zum Aufbau eines
Telekommunikationsnetzes entlang vorhandener Gasleitungen im Aachener
Stadtwald,

S Ubernahme von Abstandsflachen auf dem stadt. Schulgrundstiick ,, Fischmarkt* fur
die Aufstockung des Parkhauses Jesuitenstralie,

S Mitbenutzungsrecht der vorhandenen Grinanlage der JVA zu Gunsten der Stadt
Aachen,

S Baulastiibernahme (Abstandsflache und Notausgang) auf dem stédt. Privatweg fir das
Bauvorhaben Kapuzinerkarree.

Die Gestattungsvertréage werden zu 98 % mit Versorgungsunternehmen abgeschlossen,
insbesondere mit der STAWAG zur Verlegung von Fernwérmeleitungen und anderen
V ersorgungsl eitungen im gesamten Stadtgebiet.

Bedeutende Vertrdge waren der Abschluss eines Vertrages zum Bau einer
Gashochdruckleitung mit Nebenanlagen einschliefdlich eines Kommunikati onskabel s von der
Bundesgrenze AC-Lichtenbusch lber Wirselen nach Kéln-Worringen mit entsprechender
dinglicher Sicherung des Leitungsrechtes und der Vertrag zum Bau einer
Gashochdruckleitung mit Nebenanlagen von der Bundesgrenze Aachen-Lichtenbusch Gber
Stolberg nach Koln-Porz, ebenfalls mit entsprechender dinglicher Sicherung des
Leitungsrechtes.

Fur die Einrdumung von Rechten (Uberwiegend Leitungsrechte) zugunsten Dritter an
stadti schen Grundbesitz werden Nutzungsentgelte erhoben. Die Rechte werden zu Lasten des
stadtischen Grundbesitz entsprechend dinglich gesichert.
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Erbbaurechte

Im Fachbereich Immobilienmanagement werden derzeit rund 1.100 mit einem Erbbaurecht
bel astete stadtische Grundstticke verwaltet.

Von den eingeraumten Erbbaurechten gehdren etwa 1.000 zum Stiftungsvermogen; die
Ertréage daraus werden Uberwiegend fur mildtétige und soziale Zwecke verwendet.

Die im Erbbaurecht Uberlassenen Grundstiicke dienen weitaus tberwiegend Wohnzwecken.
Lediglich 38 Grundstiicke sind mit einem Gewerbebetrieb bebaut. Bel Wohngrundstiicken
betragt der Erbbauzinsz.Z. 5 %, bel Gewerbegrundstiicken 6 % des Bodenwertes.

Der Erbbauzins einschliefdlich Anpassungsklausel wird dinglich an rangerster Stelle im
Erbbaugrundbuch eingetragen.

Grundlage fur die Anpassung der Erbbauzinsen sind die Vereinbarungen im jeweiligen
Erbbaurechtsvertrag.

Aufgrund eines politischen Beschlusses wird seit 1983 der Erbbauzins bei neu
abzuschlief3enden Vertragen durch eine ,, Automatikklausel“ wertgesichert. Demnach kann der
Erbbauzins erstmals nach Ablauf von 10 Jahren, dann jeweils nach Ablauf von 5 Jahren und
gemal3 einem politischen Beschluss aus dem Jahre 2002 nach Ablauf von 20 Jahren nach
Besitziibergang jeweils nach 3 Jahren entsprechend dem vom statistischen Bundesamt
festgestellten Verbraucherpreisindex fur Deutschland verandert werden.

Die Laufzeit des Erbbaurechtes betrégt in der Regel 99 Jahre. Dies trifft immer bei Vergabe
von Erbbaurechten zu Wohnzwecken zu. Fur gewerbliche Zwecke werden kirzere Laufzeiten
vereinbart.

VerauRerung und Belastung des Erbbaurechtes bedirfen der Zustimmung der
Grundstiickseigentimerin. Bel der Stadt Aachen wird einer Belastung von 80 % des
Erbbaurechtswertes zugestimmt. Die abzusichernden Darlehen dienen vertragsgemald Bau-
und Besserungszwecken am Objekt; entsprechende Unterlagen haben die Erbbauberechtigten
vorzulegen.

Dem Erbbauberechtigten wird fur den Fall des Verkaufes des Grundbesitzes ein
Vorkaufsrecht eingeréumt, das dinglich gesichert wird.

Im Vertrag wird ein Heimfallrecht zugunsten der Grundstticksei gentimerin vereinbart, das z.
B. ausgelibt werden kann, wenn der Erbbauzins mit mehr alszwel Jahresraten riickstandigist.
Bei Ausiiben des Heimfallrechtes oder bei Zeitablauf wird dem Erbbauberechtigten eine
Vergutung bzw. eine Entschadigung gewahrt, diein der Regel 2/3 des Bauwerkwertes betréagt.
Bei Zeitablauf kann die Verpflichtung zur Zahlung der Entschédigung dadurch abgewendet
werden, dass das Erbbaurecht fir die voraussichtliche Standdauer des Bauwerkes verlangert
wird. Bei Ablehnung der Verléangerung durch den Erbbauberechtigten erlischt der Anspruch
auf Entschédigungszahlung.

Im Jahre 2002 wurden Erbbauzinseinnahmen in Hohe von rd. 2,8 Mio. € erzielt.

Hiervon entfallen auf den Stiftungsbesitz 1,93 Mio. €

und auf das Allgemeine Grundvermégen 0,87 Mio. €

Erbbauzinserhhungen wurden in 2001 in 154 Féllen vorgenommen, die zu Mehreinnahmen
von rd. 49.000,00 € fuhrten.

In 2002 wurden in 77 Fallen Erbbauzinserhéhungen durchgefihrt, die mit Mehreinnahmen
von rd. 34.000,00 € verbunden waren.

In 2001 wurden 3 neue Erbbaurechte bestellt, die zu Mehreinnahmen von 102.000,00 €
fUhren.

In 2002 wurden 5 neue Erbbaurechte bestellt, die zu Mehreinnahmen von 90.000,00 € fuhren.
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Mieten und Pachten
8.1 Wochenmarkte und Biomarkt

Im Stadtgebiet Aachen finden von dienstags bis samstags elf Wochenmérkte und ein
Biomarkt statt. In den letzten Jahren ist zu beobachten, dass gerade die kleineren Méarkte in
den Stadtteilen Kornelimunster, Richterich oder Eilendorf sowie auf dem Elsal3platz mit
zunehmendem K&uferschwund zu kémpfen haben. Insbesondere seit der Einfuhrung des Euro
und aufgrund der schwachen K onjunkturlage haben die Wochenmaérkte einen schweren Stand
gegentber der Konkurrenz der Discounter. Ein verandertes Kaufverhalten gab Anlaf3, sowonhl
bei der Verwaltung als Marktveranstalter als auch bei den Marktbeschickern neue Wege zu
gehen.

Die Verwaltung beabsichtigt daher, fir die Zukunft auf den Méarkten den Besuchern mehr
Gastlichkeit und Service zu bieten, indem Speisen und Getranke zum direkten Verzehr
angeboten werden sollen.

Die Marktbeschicker werden mit neuen Werbekonzepten auf die Frische und Vielfalt des
Wochenmarktes aufmerksam machen.

8.2. Bendplatz

Der Aachener Bendplatz wird seit 1927 als Festplatz der zweimal jahrlich stattfindenden
Volksfeste sowie der zehntagigen Euregio-Wirtschaftsschau genutzt. Ebenfalls finden

zwei Zirkusveranstaltungen und sechs bis acht Trodelmérkte pro Jahr auf dem 40.000 gm
grol3en Festplatz statt.

Wéhrend des Aachener Weihnachtsmarktes steht der Bendplatz der Bustouristik als Parkplatz
zur Verfigung.

Der Schwerpunkt der Nutzung liegt im Bereich Volksfestveranstaltung. Die Organi sation und
Durchfthrung erfolgt durch den Fachbereich Immobilienmanagement. Bel der Auswahl der
Schausteller ist auf ein ausgewogenes Mischungsverhéltnis der Anbieter zu achten.

In den letzten Jahren wurden verschiedene neue Konzepte und Plakate entwickelt, um
vorwiegend Familienpublikum anzusprechen. Des weiteren wurden durch eine verbesserte
gehobene Gastronomie besonders Studenten, V ereine, Betriebe und Blrogemeinschaften auf
das Volksfest aufmerksam und sorgten fir eine ansteigende Tendenz bei der Besucherzahl.
Auch durch die Offnung der Grenzen zu unseren Nachbarlandern Holland und Belgien und
durch eine verstérkte Werbung innerhalb dieser grenznahen Regionen konnten ansteigende
Besucherzahlen aus Holland und Belgien verzeichnet werden.

8.3  Wirtschaftswerbung
Die Stadt Aachen hat mit 2 Werbefirmen Exklusivvertrége abgeschlossen. Eines dieser

Unternehmen operiert weltwelt.
Die Vertrage beinhalten

Seite 13



S jegliche Art von be- und hinterleuchteter Werbung, Fahrgastuntersténde,
Stadtinformationsanlagen, vollautomatische Toilettenanlagen, City-Light-Boards,
Eisenman am Elisenbrunnen,

S Bogenanschlag (Plakatwéande, Litfal3sdulen etc.)

Auf stédtischen Grundstticken befinden sich ca. 900 Werbeanlagen. Die Stadt erzielt dadurch
Einnahmen in HOhe von ca. 150 T€ jahrlich.

84  Windpark Vetschauer Berg; Windrad mit Besucherplattform

Im Windpark V etschauer Berg wurden 9 Windkraftanlagen errichtet, davon befinden sich 8
Anlagen auf Stiftungsgrundbesitz, der durch die Stadt Aachen verwaltet wird.

Weltweit gibt es lediglich 3 Windkraftanlagen, die eine Besucherplattform haben. Eines
dieser drel Windréder steht im Windpark V etschauer Berg.

85  Gutshofe

Durch die Stadt Aachen werden 20 Gutshéfe in kaufmannischer und bautechnischer Hinsicht
verwaltet. Es handelt sich um 3 Reiterhofe und 17 landwirtschaftliche Betriebe. Diejahrliche
Pacht betréagt 62 €/Morgen fur Wiesenland und 75 €/Morgen fur Ackerland.

Uber die Stiicklandflachen bestehen ca. 200 Pachtvertrage. Dabei handelt es sich um
landwirtschaftlich genutzte stadtische Grundstiicke, die nicht zu den vorgenannten Hofen
gehoren, sondern einzeln an Landwirte verpachtet sind.

Die landwirtschaftliche Flache aller stédtischen Hofe und Stiicklandereien betragt ca. 1.500
ha mit jahrlichen Pachteinnahmen von ca. 375.000 €

8.6  Geschaftsbesorgungsvertrag mit der GeWoGe

Die Gemeinniitzige Wohnungsgesel I schaft fur Aachen AG verwaltet fir die Stadt Aachen ca.
2.700 Wohnungen, davon sind 703 Wohnungen offentlich gefordert.

Die Mieteinnahmen im Jahr 2002 betrugen rd. 10.000.000 €; die Investitionen ca.
3.000.000,00 €.

8.7  Aktionen im Rahmen 6kologischer Landbau

Bel der Stadt Aachen bestent ein politischer Beschluss, dass bei der Neuvergabe von
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Pachtflachen 6kologisch wirtschaftende Betriebe bevorzugt werden.

Daruber hinausfindet ein sténdiger Informati onsaustausch mit verschiedenen Institutionen, z.
B. zum Okolandbau im Landwirtschaftszentrum Haus Diisse in Bad Sassendorf und mit der
Landwirtschaftskammer Bonn statt. Zuletzt wurde im Juni 2002 eine Vortragsveranstaltung
, Okolandbau“ in Aachen unter Beteiligung von Herrn Dr. Thomas Griese, Staatssekretar im
Ministerium fur Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft durchgefuhrt.

8.8  Verpachtung von Grabelandflachen - Vermietung von unbebautem Grundbesitz

Der Fachbereich Immobilienmanagement verwaltete im Jahre 2002 ca. 200 Grabel andfl&chen.
Bel diesen Flachen handelt es sich um Gartenland.

DieVerpachtung der Garten wird auf unbestimmte Zeit abgeschl ossen und kann jederzeit von
der Stadt gekiindigt werden. Griinde fir eine Kindigung sind z. B. der Verkauf der Fléche
oder der Ausbau von Stral3en.

Die Pachtzins betragt pro gm 0,15 €/m?, mindestens aber 51,12 € im Jahr.

Die Gesamteinnahmen betrugen im Jahr 2002 rd. 10.000 €.

8.9  Piflichten und Aufgaben in der Funktion als Grundstiicksei gentiimer

Bel den mehr als 10.000 stédtischen Grundstiicken hat die Stadt diesselben Verpflichtungen
wieein privater Grundstiickseigentiimer, d. h. entsprechend der Stral3enreinigungssatzung ist
die Stadt als Grundstuckseigentimerin verpflichtet, Blrgersteige vor stadtischen
Grundstiicken von Schnee und Eis zu réumen.

Die Schnee- und Glattei sheseitigung auf den Blrgersteigen vor stadtischen Grundstiicken ist
privaten Unternehmen Ubertragen worden. DafUr hat die Stadt im Haushaltgahr 2001 ca.
70.000 € und im Haushaltgahr 2002 ca. 150.000 € verausgabt.

Stadtische Mitarbeiter kontrollieren stichprobenartig, ob der in Auftrag gegebene
Winterdienst durchgefuhrt worden ist. Auf Grund der stetigen Personalreduzierung wird
derzeit gepruft, ob und wie der Aufwand fur diese Kontrollen weiter reduziert werden kann.

Erteilung von Vorkaufsrechtsbescheinigungen

Nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches obliegt dem Fachbereich bel alen
Kaufvertragen, die Uber Grundbesitz innerhalb des Stadtgebietes Aachen abgeschlossen
werden, die Prifung, ob ein gemeindliches V orkaufsrecht besteht bzw. ausgelbt wird.

Bei Nichtbestehen bzw. Nichtaustiben eines Vorkaufsrechtes ist hiertber im Einzelfall ein

Negativattest auszustellen.

Im Jahre 2002 wurden insgesamt 934 V orkauf srechtsbeschei nigungen ausgestel It. Die Gebiihr
far das Erteilen des Zeugnisses wird in Hohe von 25,00 € gemal} der
V erwal tungsgebuihrenordnung erhoben.

Die Einnahmen betrugen im Jahre 2002 rd. 23.000 €.
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Ausblick

Fur die Fortentwicklung der Stadt Aachen as Oberzentrum der Region ist die verstérkte
Bereitstellung von Flachen durch den Fachbereich Immobilienmanagement fir den
Wohnungsbau, fur die Gewerbeentwicklung und fir die Realisierung von kommunalen
Infrastrukturmal3nahmen notwendig.

Dazu ist eine aktive Bodenvorratspolitik zwingend und dringend erforderlich. In Zeiten einer
vorlaufigen Haushaltsfiihrung ist dies schwierig bis unméglich. Das Jahr 2003 ist bestimmt
von pragmatischem Handeln frei nach der Maxime, mit den geringsten Mitteln das maximale
Ziel zu erreichen.

Strategi sche Uberlegungen zur Entwicklung von Wohnbaufl&chen sowie von Gewerbeflachen
werden voran getrieben.

Die Bebauungsplane fur die Wohngebiete Grauenhofer Weg und Lehmkiilchen sind auf dem
Weg zur Rechtskraft. Die Entwicklung des Bebauungsplans fir das Wohngebiet Richtericher
Dell sollte ziigig weiter gefuihrt werden; in diesem Bereich hat die Stadt Aachen in den letzten
Jahren Flachen mit einem erheblichen Finanzvolumen erworben.

Im Gewerbegebiet Liebigstral3e (ehemaliges Stadtreinigungsamt) konnen 2004 Grundstiicke
zum Verkauf angeboten werden. Fir das Geléande des ehemaligen Schlachthofs hat der
Fachbereich I mmobilienmanagement die Projektkoordination dbernommen. Mit dem
Eigentimer des Camp Pirotte in Brand wird das Ziel verfolgt, die Flachen zeitnah zu
entwickeln und zu vermarkten. In enger Abstimmung mit dem Fachbereich
Wirtschaftforderung und dem Planungsamt sollte tiberlegt werden, brach liegende oder minder
genutzte Gewerbefl&chen im Bestand grofRerer Unternehmen zu entwickeln.

Projekte mit erheblicher Bedeutung fur die Stadt Aachen sind die beabsichtigte V eréul3erung
von Teilen des stadtischen Wohnhausbesitzes, der stadtischen Kléranlagen und
Regenuberlaufbecken. Beim Verkauf der Wohnhéuser haben die politischen Gremien zum
Schutze der Mieter einen Sozialkatalog beschlossen, der die bestehenden Mietverhaltnisse
sichert. Beim Verkauf von Einzelobjekten wird dieser Sozialkatalog zwischenzeitlich
angewandt.

Die Veraulerung von 4 st&dtischen Abwasserreinigungsanlagen mit einer Grundstiicksflache
von ca. 275.000 gm und 11 Regentberlaufbecken mit einer Grundstticksfl&che von ca. 45.000
gm ist fr den Herbst 2003 vorgesehen.

Im Fachbereich | mmobilienmanagement wird engagiert und erfolgreich an der Umsetzung
der gesteckten Ziele gearbeitet. Die Immobilienverwaltung wird voraussichtlich bis Ende 2003
durch eine von der REGIO IT eigens fur den Fachbereich Immobilienmanagement
entwickelte Software optimiert werden konnen.

Motivierte Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sind trotz schwieriger Rahmenbedingungen
vorhanden. Highlight war 2003 ein selbst finanzierter Betriebsausflug an einem Urlaubstag
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nach Venedig.

Im Jahre 2003 wird unter dem Motto ,, 52 Augen wachen Uber 10.000 stadtische Grundstticke"
ein Leitbild fur den Fachbereich | mmobilienmanagement entwickelt.

UmdieVielzahl der schwierigen und komplexen Aufgaben adéquat bearbeiten zu kénnen, ist
die personelle Ausstattung des Fachber e ches | mmobilienmanagement von entscheidender
Bedeutung; hier hoffen wir auf Unterstiitzung, denn die Mitarbeiter des Fachbereicheserzielen
erhebliche kassenwirksame Einnahmen .
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