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Unser Engagement fir Fachwerk

Ein Vorwort

Die Arbeitsgemeinschaft Deutsche Fachwerkstddte (ADF)
engagiert sich bereits seit Uber 40 Jahren fur das Fach-
werk. Zusammen mit der Stiftung trias hat sie sich das Ziel
gesetzt, mit dem Burgerfonds zum Erhalt der historischen
Fachwerkstadte in Deutschland beizutragen. Hier nimmt
der Problemdruck angesichts zunehmender Leerstande in
den Einzelhandelsgeschaften und Wohngebauden zu. Dem
Thema begegnen wir neben anderen Initiativen mit der
Anstiftung zu birgerschaftlichem Engagement.

In dem vom Bundesministerium fur Bildung und For-
schung (BMBF) geforderten Verbundprojekt ,Kommunen in-
novativ — Blrgerfonds” erkunden wir dazu die Moglichkeiten
und die Bereitschaft von Birgern, Fonds zu entwickeln, die
revolvierend Sanierungstatigkeiten unterstitzen konnen.
Die Ergebnisse zeigen das grol3e Potenzial bei der Bereit-
schaft zum burgerschaftlichen Engagement, aber auch die
Komplexitat, passgenaue Losungen zu finden. Mit der Ein-
richtung des Fonds haben wir einen ersten Schritt zur Ver-
wirklichung dieser Form von Burgermitwirkung realisiert.

Warum brauchen wir einen Biirgerfonds?

Wie die Ergebnisse des Forschungsprojektes ,Blrgerfonds”
zeigen, sehen sich viele historische Stadte massiv mit den
Folgen des demografischen Wandels konfrontiert. Woh-
nungsleerstand, EinbuRen im Handel, Bevolkerungsverluste
und nachlassende private Investitionen geben Anlass zur
Sorge. Die Kommunen sind dabei meist finanziell und perso-
nell nicht in der Lage, ausreichend gegenzusteuern. Zahlrei-
che Banken lehnen Darlehen fir risikoreiche Sanierungsvor-
haben von Fachwerkhausern in vielen Fallen ab. Umso mehr
kommt es auf das ehrenamtliche Engagement von Burgerin-
nen und Blrgern in der Stadtentwicklung und ein professio-
nelles, unterstitzendes Netzwerk an.

BMBF

,Kommunen Innovativ“

Das Bundesministerium fiir
Bildung und Forschung (BMBF)
fordert das Projekt im Rahmen
von ,,Kommunen innovativ®.
Diese FordermaBnahme
unterstitzt Kommunen,

die im Verbund mit Wissen-
schaft nachhaltige Strate-
gien fiir Stadtentwicklung,
Infrastruktur und 6ffentliche
Dienstleistungen erforschen
und anwenden. lhr Fokus da-
bei: Ein verantwortungsvoller
Umgang mit Land- und
Flachenressourcen.

Mit dem Projekt ,Blrgerfonds® hat die Arbeitsgemein-
schaft Deutsche Fachwerkstadte gemeinsam mit der Stif-
tung trias ein Trager- und Finanzierungsmodell initiiert, dass
Burgerinitiativen beim Erhalt, der Sanierung und Neunut-
zung historischer Bausubstanz unterstitzt. Die Entwicklung
der Stadte und der burgerschaftlichen Mitwirkung zeigt,
dass sich eine Trendwende in Richtung Mitsprache und
Beteiligung ergibt. Wahrend in den 1950er Jahren tberwie-
gend Neubauten errichtet wurden, kam es 1975, unter an-
derem mit dem Europaischen Denkmalschutzjahr, zu einem
Umdenken hin zu der Erhaltung von historischen Bauten -
ein Trend, der bis heute anhalt und durch Blrgergruppen
gestarkt werden muss!



Wie starten wir
in ein Projekt?

Die praktischen Fragen auf dem Weg zu einem Burger-
fondsprojekt konnen im Vorfeld am besten in einem per-
sonlichen Gesprach zwischen den Blirgerfonds-Partnern
und der Burgergruppe geklart werden. Im Anschluss kann
dann zielgerichtet ein vertiefter Austausch zum weiteren
Vorgehen erfolgen.

Als Grundlage fur die Bewertung von potenziellen Biir-
gerfonds-Projekten nutzen wir Bodenrichtwerte, Baukosten-
schatzungen, private und 6ffentliche Finanzierungsquellen
sowie die geplanten Nutzungs- und Finanzierungskonzepte.
Im Netzwerk und der Beratung durch den Buirgerfonds soll
den Burgerinitiativen Uber die ersten Hirden hinweggehol-
fen werden.

Anleitung Schritt fiir Schritt >>

1. Schritt:

Ist eine Teilnahme moglich? Und: Wer kann beim
Biirgerfonds mitmachen?

Am Birgerfonds konnen sich generell alle Burgergruppen
und auch Einzeleigentlimer beteiligen. Naturlich geht es in
erster Linie um den Erhalt und die Nutzung von (Fachwerk)-
gebauden, die zum Wohnen, Gewerbe oder gemeinschaft-
lichen Zwecken genutzt werden sollen. Aber auch Ausnah-
men sind moglich.

2. Schritt:

Biirgergruppen griinden

Blrgergruppen haben vielfaltige Ausgangspunkte und Moti-
ve. Die Initiative kann von privaten Personen ausgehen, von
Vereinen aber auch von Architekten und Projektentwicklern.
So unterschiedlich die Gruppen bei der Griindung auch aus-
gestattet sein konnen, alle missen zur erfolgreichen Um-
setzung folgende Bausteine im Blick behalten:

> Motivierte Menschen:
Interessierte, die sich zu einer Gruppe zusammenschlie-
Ben, z.B. um Baugruppenprojekte oder gemeinschaft-
liche Wohnprojekte zu realisieren.

> Gute ldeen /Konzepte:
Eine gemeinsame Motivation und ein Konzept, das die-
se Menschen auch langfristig verbindet. Im Idealfall ist
unter den Mitgliedern fachliches Personal vorhanden,
das bereit ist, sich (ehrenamtlich) zu engagieren.

> Passgenaue Rechtsform / Vertrdge:
Verbindliche vertragliche Regelungen und eine Rechts-
form, die zu der Gruppe und dem Projektkonzept passt,
sind von grof3er Bedeutung. Die Rechtsform des Wohn-
projekts richtet sich nach den Vorstellungen der Gruppe
zu Eigentumsform, inhaltlichen Zielen sowie der wirt-
schaftlichen Situation. Rechtsformen konnen sich auch
wahrend eines Projekts andern, wenn sich dies als sinn-
voll erweist; zum Beispiel Projekt-GbR zu GmbH. (Gerne
vermitteln wir Kontakte zu schon bestehenden Biirger-
gruppen, die mit ihren Erfahrungen die Griindungsphase
unterstitzen kénnen.)

> Geld/Finanzierung:
Finanzmittel, wie Eigen- und Fremdkapital, sowie gege-
benenfalls Fordermittel und Darlehen. Die Finanzierung
eines Blrgergruppenprojekts ist je nach Eigentums-
oder Rechtsform sehr unterschiedlich ausgestaltet.
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Kriterien: Biirger-/ Q j
Wer kann Baugruppe < 3
mitmachen? griinden
3. Schritt:
Die Objektsuche

Der Burgerfonds ist besonders an historischen Gebauden in
Fachwerkstadten interessiert. Bei der Suche nach geeigne-
ten Objekten kommt es fir Gruppen oder Einzelpersonen
darauf an, moglichst schon vorab zu priifen, ob GroRe und
Umfang der Sanierungs- und UmbaumafRnahmen bewaltigt
werden kdnnen und das Objekt fir die geplante Nutzung
geeignet ist.

Auch die Unterstitzung und positive Begleitung durch
die Kommune ist von grofBer Bedeutung. Die Arbeitsge-
meinschaft Deutsche Fachwerkstadte und die Stiftung trias
konnen fir eine fachliche Expertise angesprochen werden.

Mit den Blirgerfondspartnern werden in einem wei-
teren personlichen Gesprach vor Ort die einzelnen Punkte
diskutiert. Hierbei wird abgewogen, inwiefern das Vorhaben
umsetzbar ist.

4. Schritt:

Das Konzept erstellen

Wenn eine Gruppe eine gemeinsame Vorstellung von ihren
Zielen entwickelt hat, kann sie beginnen, ein Konzept aus-
zuarbeiten. Hierbei kdnnen einzelne Themenfelder auch in
Arbeitsgruppen behandelt werden. Das Konzept ist daru-
ber hinaus von grofRer Bedeutung, wenn die Blrgergruppe
bei Politik, Verwaltung, Banken und Darlehensgebern oder
Kooperationspartnern, wie Wohnungsunternehmen und
sozialen Tragern, fur Unterstitzung werben wollen. Zudem
hilft es in schwierigen Phasen, sich auf die urspringlichen
gemeinsamen Ziele zurtickzubesinnen, um Durststrecken
und Konflikte zu bewaltigen.

Zentrale Bausteine des Konzepts, tber die Blirgergrup-
pen im Vorfeld entscheiden mussen, sind die Rechtsform
und die Art der Finanzierung. Manche dieser Richtungsent-
scheidungen bedurfen solider Hintergrundinformationen
und Fachkenntnisse:
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Geeignetes Tragbares
Objekt suchen Konzept
erstellen

> Genauer Standort:
Wo liegt das Gebaude in der Altstadt (1-a- oder 1-b-Lage)
und wie grold ist die Gebaude- und Grundstlcksflache?
>  Eigentumsform:
Einzel-, oder Gemeinschaftseigentum, Stimm- und
Mitspracherechte, Anteile und Entscheidungsstruktur
> Finanzierung:
Wieviel Eigenmittel konnen wir aufbringen?
Kénnen Darlehen aufgenommen werden?
Welche Fordermittel gibt es?
> Zeitplan:
Wann sollte das Projekt bezugsfertig sein?
> Mitnutzerlnnen:
Wie grol3 soll das Projekt werden?
Welche Alters- und Haushaltsmischung ware ideal?
Wie grof soll er Anteil gewerblicher Nutzerlnnen sein?

Die Ergebnisse der Vorplanungen fliel3en in den Projektan-
fragebogen und den Objektfinanzierungsplan des Burger-
fonds ein. Im Fragebogen besteht die Moglichkeit, das Pro-
jekt zu beschreiben und einen ersten Zeitplan zu entwerfen.
Im Objektfinanzierungsplan wird eine detaillierte Aufstel-
lung der anfallenden Kosten und méglichen Finanzierungs-
quellen auf Basis der Gebaudedaten erstellt. Hierbei vermit-
telt der Blrgerfonds auch Ansprechpartner bei zahlreichen
versierten Banken.

Um dann Teil des Blrgerfonds zu werden, ist ein Ko-
operationsvertrag mit der Arbeitsgemeinschaft Deutsche
Fachwerkstadte notwendig. Darlber hinaus geht die Bur-
gergruppe mit der Stiftung trias einen Erbbaurechtsver-
trag fiir 99 Jahre (oder auch zeitlich unbefristet) ein, der die
langfristigen Rechte und Pflichten regelt und eine dauerhaf-
te Nutzung in Sinne der Blirgergruppe auf dem Grundstiick
sichert.
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Rechtsformen

fur burgerschaftliche Initiativen

:: Eingetragener Verein (e.V.)

Eingetragene Vereine agieren in dem festgelegten Rah-
men des Vereinsrechts nach dem BGB (§§ 21-79). Die Ziele
sind satzungsmaRig festgelegt, ebenso wie die Rechte und
Pflichten der Mitglieder. Ein gewahlter Vorstand fuhrt die
Geschafte des Vereins und haftet im Rahmen des Vereins-
rechts. Fur Dritte, wie eine Kommune oder deren Verwal-
tung, ist der eingetragene Verein besser kalkulierbar und
verstetigt, ,man kann mit ihm rechnen®. Nachteilig ist das
Eintragungsverfahren, aber auch die fortlaufende Ver-
waltung eines Vereins mit Haushaltsfihrung, Mitglieder
betreuung und Satzungsaktualisierung.

Zur Eintragung eines Vereins sind in der Regel sieben
Mitglieder notig, zum Fortbestand reichen mindestens
drei Mitglieder. So leicht wie sich der Verein im Vergleich
zur Stiftung oder zur GmbH griinden lasst, so leicht ist
auch seine Auflésung. Dessen sollten sich insbesondere
Burgergruppen bewusst sein, die Wert auf Bestandigkeit
legen.

Sichtachse in der Altstadt von Spangenberg

:: Nicht eingetragener Verein

In einem nicht eingetragenen Verein verfolgen die Mitglie-
der, wie auch im eingetragenen Verein, ein gemeinsames
Ziel — den Vereinszweck. Beide verfligen Uber eine Satzung,
einen Vorstand und veranstalten Mitgliederversammlun-
gen. In beiden Fallen handelt es sich um korperschaftliche
Organisationen mit einem Vereinsnamen.

Im Gegensatz zum eingetragenen Verein stellt ein
nicht eingetragener Verein keine juristische Person dar und
ist somit nicht rechtsfahig. Weiter ist er nicht grundbuch-
fahig, bei einer Eigentumslibernahme treten die Mitglieder
als Eigentumer ein. Die Mitglieder haften nicht personlich
bei Vereinsschulden, der Vereinsvorstand als Bevollmach-
tigter sorgt fur die personliche Haftungsfreiheit seiner
Mitglieder.

Das Vereinsvermogen gehort den Mitgliedern in Form
eines Gemeinschaftsvermogens (Gesamthandsgemein-
schaft), das einzelne Mitglied hat keine Verfligungsrech-
te Uber das Vermogen und wird bei Vereinsaustritt nicht
anteilig ausgezahlt — das Vermogen bleibt im Besitz des
Vereins. Zur Griindung sind mindestens zwei Mitglieder
notwendig.



Giebelzeile in Celle

:: Gesellschaft mit beschrankter Haftung (GmbH)

In einer GmbH finden sich Gesellschafter zusammen, die
durch Einlagen eines Kapitals den Grundstock einer ge-
meinsamen Unternehmung, z.B. Firmengriindung oder
Hauskauf, legen. Die Griindungseinlage aller Gesellschafter
betragt mindestens 25.000 EUR. Die Gesellschafter sind
prozentual nach ihren Einlagen am Verlust und Gewinn
beteiligt. Ein Geschaftsfihrer regelt die Geschafte. Die
Haftung der Gesellschafter ist auf das eingelegte Kapital
begrenzt. Diese Gesellschaftsform unterliegt den Rege-
lungen des GmbH-Gesetzes und des Handelsgesetzbuchs
(HGB).

Als vorteilhaft wird die GmbH —im Vergleich zur
Genossenschaft —angesehen, da sie geringeren Verwal-
tungsaufwand und keine Mitgliedschaft in einem Priif-
verband voraussetzt.

:: Eingetragene Genossenschaft (eG)

Unter einer Genossenschaft versteht man den Zusammen-
schluss von natirlichen bzw. juristischen Personen. Zweck
einer Genossenschaft ist der Erwerb oder die wirtschaftli-
che bzw. soziale/kulturelle Forderung ihrer Mitglieder durch
einen gemeinschaftlichen Geschaftsbetrieb. Die Genos-
senschaft unterliegt der Besteuerung nach dem Korper-
schaftssteuergesetz (Ausnahme: Wohnungsgenossen-
schaften). Die Regelungen der Genossenschaft bestimmen
sich nach dem Genossenschaftsgesetz. Gegenliber den
Glaubigern haftet nur das Vermogen der Genossenschaft.
Voraussetzung der Griindung ist eine Satzung. Organe der
Genossenschaft sind der Vorstand und der Aufsichtsrat.
Die Genossenschaft ist durch den Vorstand zur Eintragung
in das Genossenschaftsregister anzumelden. Eine Genos-
senschaft eignet sich besonders fur grof3ere Burgergrup-
penprojekte.



Exkurs: Gemeinnutzigkeit

Viele der genannten Rechtsformen kénnen als gemein-
niitzig im Sinne der Abgabenordnung vom Finanzamt
anerkannt werden. Zu den bekanntesten zahlen der
gemeinniitzige Verein oder die gemeinntitzige GmbH
(gGmbH), doch auch fiir Genossenschaften ist die
Anerkennung der Gemeinniitzigkeit moglich.

Zwei Besonderheiten bestehen bei einer gemein-
niitzigen GmbH: Alle Gewinne miissen fiir den gemein-
niitzigen Zweck Verwendung finden, Gesellschafter-
ausschiittungen gibt es daher nicht. Daneben diirfen die
Gesellschafter ihre Anteile nicht teurer verkaufen als sie
diese eingebracht haben.

Die Priifung und Anerkennung der Gemeinniitzig-
keit stellt einerseits hohere Anforderungen an die Fiih-
rung und Verwaltung der Rechtsform dar, sie genief3t
jedoch vielfach ein hohes Vertrauen bei Unterstutze-
rinnen und Sympathisanten. Zusatzlich kann durch die
Einnahme von Spenden und die Ausgabe von Spenden-
quittungen die Unterstiitzungsbereitschaft deutlich
verbessert werden.

Wichtig: Die Bereitstellung von Wohnraum kann
nicht als gemeinnutzig anerkannt werden. Durch Zielset-
zungen wie bspw. die Denkmalpflege, die Jugend- und
Altenhilfe oder die Férderung des Natur- und Umwelt-
schutzes kann die Anerkennung der Gemeinniitzigkeit
erreicht werden.

AI\ ll
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:: Baugruppe/Wohnungseigentiimergemeinschaft
(GbR, WEG)

Besonders in Berlin entstand nach dem Ende der DDR eine
Vielzahl an Baugruppen, welche sich der historischen Alt-
bausubstanz annahmen und die, meist mit viel Eigenleis-
tung, Umbau- und Sanierungsmafnahmen durchfiihrten.
Ausschlaggebend war oftmals die Erkenntnis, dass neben
der Rettung der historischen Bausubstanz auch betriebs-
wie volkswirtschaftliche Vorteile eine Sanierung rechtfer-
tigten.

Als Rechtsform wurde vielfach die GbR, aber Uiber-
wiegend die Genossenschaft gewahlt, angelehnt an die
historischen Vorbilder der zu Beginn des 20. Jahrhunderts
gegriindeten Bau- und Wohngenossenschaften. Nach der
Umsetzung der ersten Bauprojekte zur Eigenversorgung
wurden, oftmals nach einer Konsolidierungsphase, in ei-
nigen Fallen weitere Projekte durch die Genossen selbst
durchgefiihrt oder finanziell unterstutzt.

In einigen Fallen wurde ein Ruickgang der Solidarisie-
rung innerhalb der Genossenschaften beobachtet, wel-
cher durch Privatisierungen des genossenschaftlichen
Eigentums zu Gunsten von Wohneigentumsgemeinschaf-
ten (WEG) zum Ausdruck kam. Als vorteilhaft werden die
getrennte Beleihbarkeit, aber auch die Vererbbarkeit und
VeraulRerbarkeit der einzelnen Wohnungen angesehen. Die
WEG regelt die Rechtsverhaltnisse untereinander sowie die
Verwaltung des gemeinsamen Eigentums. WEG sind im
Wohnungseigentumsgesetz gesetzlich geregelt.

Blickwinkel in Hann. Miinden mit Fulda



Wie kann die
Projektfinanzierung
gelingen?

Im Netzwerk des Blrgerfonds steht umfangreiches Wissen
zur Nutzung von Forderprogrammen zur Verflgung. Das
bundesweit vielfaltige Spektrum an Einzelprogrammen soll
hierdurch genutzt werden.

Fordermittelgeber sind insbesondere:

> Die Bund-Lander-Programme der Stadtebauforderung,
insbesondere die Stadtebauforderungsprogramme
Stadtebaulicher Denkmalschutz®,  Kleinere Stadte
und Gemeinden — Uberdrtliche Zusammenarbeit und

Netzwerke®, , Aktive Stadt- und Ortsteilzentren“ sowie
,Soziale Stadt“

> Programme der Lander

> Erganzende Fachprogramme stehen u. a. von Seiten der
Denkmalpflege und im Rahmen der Energiewende, z. B.
von der Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW), zur Ver-
fligung. Besonders hervorzuheben sind die KfW-Forder-
programme zum Energiestandard , KfW-Effizienzhaus
Denkmal®, welche direkte Forderanteile neben einem
Kreditanteil enthalten und sich besonders gut fuir denk-
malgeschutzte Fachwerkhaduser eignen.

Winkel in Waldeck
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Wie funktioniert der Burgerfonds?

Verein
fordert Erhalt/
Denkmalschutz

-
g Erbbaurecht

Gebaude

Grund und Boden

Eigentum/
unmittelbarer
Besitz

Sondervermogen ,Biirgerfonds“ der Arbeitsgemeinschaft

Deutsche Fachwerkstadte in der Stiftung tria

Zentraler Baustein des ,Blirgerfonds” ist ein 2018 gegriin-
detes Sondervermogen der Arbeitsgemeinschaft Deutsche
Fachwerkstadte bei der Stiftung trias. Damit soll der Grund-
erwerb bzw. der Kauf von historischen Immobilien ermog-
licht werden. Das Grundstilick wird in das hierfur gebildete
Sondervermogen ,Burgerfonds” ibernommen.

Die Burgergruppe erhalt ein Erbbaurecht und hat so
alle Freiheiten, Grundsttick und Gebaude nach ihren Vorstel-
lungen zu nutzen. Die Blrgergruppe sichert und saniert das
Gebaude und/oder organisiert Zwischennutzungen.

Gemeinsam mit der Arbeitsgemeinschaft Deutsche
Fachwerkstadte und der Stiftung trias entwickelt die Initia-

Abb. 1: Die Funktionsweise des Burgerfonds

Erbbaurechtsnehmer
Burgergruppe (eV; eG; ...)

Beirat
(wird noch
gebildet)

Neue
Blrgergruppe/
Gebaude

erwirbt Grund

S

tive Nutzungskonzepte, welche dauerhafte Einnahmen er-
maoglichen. Die Finanzierung der anschlielenden Sanierung
erfolgt Uber Eigenkapital, Darlehen und die zu erwarten-
de Rendite. Der zu zahlende Erbbauzins wird langfristig fur
weitere Projekte und die gemeinnitzigen Ziele des Sonder-
vermogens zur Verfligung stehen.

Mit dem Fonds wird zugleich ein Finanzierungsmodell
aufgebaut, das sich als revolvierender (genauer: thesaurieren-
der) Fonds teilweise selbst finanzieren kann. Bodenwerter-
trage konnen so dauerhaft fir die Sicherung von Immobilien
verfugbar gemacht, die Spekulation mit Grund und Boden
verhindert und die Stadtebauférderung entlastet werden.



Das Erbbaurecht

... als Gestaltungsinstrument der Blrgerfonds-
projekte

Das 1919 umfassend neugeregelte Erbbaurecht sollte der
Verhinderung von Spekulation mit Grund und Boden, sowie
der Versorgung weiter Teile der Bevdlkerung mit preiswer-
tem, angemessenem Wohnraum dienen.

Wenn es um innovative Ziele wie:

> Soziales Miteinander, Mitbestimmung bei Wechsel von
Projektmitgliedern

> Spekulationsverhinderung, um preislich guinstigen
Wohnraum zu erhalten.

> Okologisches Bauen und 6kologische Bestandserhaltung

geht, eignet sich dieses Rechtsinstrument daher auch heute

besser zur Sicherung dieser Ziele als etwa das Wohnungs-

eigentum(sgesetz), welches sich am Eigentums-Schutz-

gedanken des BGB orientiert.

/] P

— [ )

Zum Wesen des Erbbaurechts

Zu einem Grundstiick gehoren nach dem deutschen
Sachenrecht alle mit diesem fest verbundenen Bestand-
teile: das Haus und sogar fest verankerte Maschinen.
Deshalb wird im Grundbuch regelmaRig nur das Grund-
stuck beschrieben. Jeder kann davon ausgehen, dass alle
darauf befindlichen Gebaude mit dazu gehéren. Grund-
satzlich kann aber jeder Grundstickseigentimer Erbbau-
rechte vergeben.
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Das Erbbaurecht ist das verauRerliche und vererbliche
Recht, ein Bauwerk auf fremdem Grund und Boden zu
haben. Man erhalt sozusagen ,Eigentum auf Zeit® Durch
notariellen Vertrag vergibt der Grundstiickseigentiimer
ein Erbbaurecht. Es entstehen dadurch zwei Grundblicher.
Denn fiir das Gebaude (juristisch gesehen bezeichnet
man es als das ,Erbbaurecht®) wird nunmehr ein eigenes
Grundbuch gebildet, zusatzlich zu dem Grundbuch fiir das
Grundstuick.

Auch die Bildung von Wohnungsgrundbtichern ist
moglich. Man spricht dann von Wohnungserbbaurecht. Die
rechtlichen Grundlagen stehen im Erbbaurechtsgesetz, in
dem auch die Beleihbarkeit des Erbbaurechts geregelt ist.

Das Erbbaurecht in der Finanzierung

Im Gegensatz zur Miet- oder Pachtsituation kann das Erb-
baurecht beliehen werden. Der Erbbaurechtsnehmer kann
also das Gebdude als Banksicherheit flr seine Finanzierung
nutzen. Die Stiftung trias hat sich zur Aufgabe gemacht,
Grundstticke in ihr Stiftungsvermogen aufzunehmen, sie
dadurch der Spekulation zu entziehen und Uber den Erbbau-
rechtsvertrag gleichzeitig die Ziele des Projekts zu sichern.

In diesem Prozess empfiehlt es sich, die Banken friihzei-
tig einzubinden, ihnen den Text des Erbbaurechtsvertrages
zu Uberlassen und die Beleihungsmodalitaten gemeinsam
zu besprechen.

Neben den bekannten groBen Erbbaurechtsausgebern,
den Kirchen und den Kommunen, hat sich die Stiftung trias
zur Aufgabe gemacht, Grundstiicke in ihr Stiftungsvermo-
gen aufzunehmen, sie dadurch der Spekulation zu entziehen
und Uber den Erbbaurechtsvertrag gleichzeitig die Ziele des
Projektes zu sichern. In diesem Fall wird das Erbbaurecht
folglich sehr bewusst als rechtliches Gestaltungselement
eingesetzt.

Die Stiftung trias kntupft damit an die Tradition der gro-
Ben Bodenreformer an. (Owen, Gesell, Steiner, Damaschke u.a.)



Wie der Biirgerfonds fiir Fachwerkstadte das Erbbaurecht
nutzen kann

Das Erbbaurecht bietet die Moglichkeit, ein langfristiges
Nutzungsrecht an einem fremden Grundstiick zu erwerben,
ohne dieses kaufen zu mussen. Es kann, als grundsticks-
gleiches Recht, belastet, vererbt und veraufRert werden.

Mit dem Erbbaurecht gehen alle Belange des Grund-
sticksunterhalts und der -bewirtschaftung sowie samt-
liche 6ffentliche Lasten und Abgaben auf den Erbbaurechts-
nehmer tber. Dies bedeutet einerseits eine wesentliche
Vereinfachung der Grundstlicksverwaltung fir den Erb-
baurechtsgeber. Zum anderen ermdglicht es dem Erbbau-
rechtsnehmer umfangreiche Gestaltungsmoglichkeiten bei
der Bewirtschaftung des Grundstticks. Das Erbbaurecht ist
grundsatzlich auf jedes Grundstiick, unabhangig von der
jeweiligen Nutzung, anwendbar.

In Zusammenarbeit mit den Burgergruppen sollen Im-
mobilien gefunden, gesichert und wiederbelebt werden.
Der dabei zu zahlende Erbbauzins geht in das hierfir gebil-
dete Sondervermogen ,Blirgerfonds” der Arbeitsgemein-
schaft Deutsche Fachwerkstadte e. V. ein und wird lang-
fristig fur weitere Projekte zur Verfuigung stehen.

Eschwege Altstadt

Der Vertrag enthdlt neben den Ublichen Vertragsbedin-
gungen einen ,Zweckbindungsparagraphen®. Gemeinsam
mit den zukiinftigen Erbbaurechtsnehmern werden damit
Projektziele festgeschrieben, deren Einhaltung die Stiftung
trias langfristig absichert.

So hilft sie in einigen Projekten beispielsweise, die
Bereitstellung glinstiger Flachen fir Kiinstler, Kulturschaf-
fende und kleine Handwerksbetriebe oder dauerhaft
gunstige Mieten fir Menschen mit geringem Einkommen
zu sichern. Andere Projekte nutzen die Stiftung, um eine
Mischnutzung von sozialen Einrichtungen, Kleingewer-
be und Kunst in einem Projekt langfristig zu ermoglichen.
Auch eine Abstufung des Erbbauzinses kann vereinbart
werden, um soziale oder gemeinnitzige Nutzungen (wie
die Denkmalpflege) zu begiinstigen und die Solidaritat von
gewerblichen Nutzungen sicherzustellen. Durch die Zweck-
bindung ist es nicht zuletzt moglich, die idealistischen An-
satze und die ehrenamtliche Arbeit der Pioniergeneration
gegen eine Privatisierung abzusichern. Die Stiftung trias
schitzt somit langfristig die Ziele der Griinderinnen und
Gruinder eines Projekts.

Unter www.stiftung-trias.de/publikationen sowie in unserer Broschiire ,Rechts-
formen fiir Wohnprojekte“ finden Sie eine ausfiihrliche Erlduterung des Erbbaurechts.
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Akteure fur das Fachwerk

Arbeitsgemeinschaft Deutsche Fachwerkstadte e. V.

Die Arbeitsgemeinschaft Deutsche Fachwerkstadte e. V.
(ADF) ist ein Zusammenschluss von rund 140 Stadten und
Gemeinden mit anerkannt wertvoller Bausubstanz in land-
schaftlich unterschiedlicher Fachwerkbauweise. Dieses
einzigartige Kulturgut zu pflegen und zu erhalten ist eine
nationale, aber auch europaische Aufgabe von heraus-

Stiftung trias

Was konnte eine Stiftung, die aus dem Bereich der Mehrge-
nerationen-Wohnprojekte kommt, mit dem Erhalt von Fach-
werkgebduden zu tun haben? Das klingt doch erst einmal
sehr ,abvom Thema*?

Die Stiftung trias wurde 2002 gegriindet. Man konnte
Sie als themenspezifische Burgerstiftung bezeichnen, weil
es nicht einen, sondern sehr viele Stifter gibt, die sich den
Stiftungsthemen verbunden fiihlen und weil es keinen
geografischen, sondern einen thematischen Bezug gibt.

Die Bezeichnung ,trias” steht fir die drei Ziele der Stiftung.

Ein anderer Umgang mit Grund und Boden: Die Stiftung
trias wendet sich gegen die Spekulation mit Grund und
Boden. Mit Hilfe des Erbbaurechts will sie aktiv als Boden-
trager, d.h. als Bodeneigentiimerin auftreten. Sie wendet
sich gegen weiteren Flachenverbrauch und will nur Projekte
fordern, die nicht auf bislang landwirtschaftlich oder gart-
nerisch genutzten Flachen bauen.

Okologie: Okologisches Bauen, anspruchsvolle Energie-
konzepte und okologisches Alltagsverhalten werden von den
Gruppen als geradezu selbstverstandliches Ziel formuliert.

Gemeinschaftliches Wohnen: Das ist die dritte Saule des
Stiftungsanliegens, nicht zuletzt vor dem Hintergrund einer
schrumpfenden und alternden Gesellschaft. Das reicht von
Mehrgenerationen-Wohnprojekten, iber Wohnen im Alter
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ragender Bedeutung. Hauptziel der ADF ist es, wesentlich
zum Erhalt von Fachwerkbauten und Fachwerkstadten
beizutragen. Ihre groRe Tochter, die Deutsche Fachwerk-
strafBe mit Uber 100 Mitgliedsstadten, vertritt dabei die
touristischen Belange rund um das Fachwerk. In enger Zu-
sammenarbeit setzt sich die ADF mit der Deutschen Fach-
werkstral3e fiir den Erhalt der Fachwerk-Kulturlandschaft in
Deutschland ein.

Die Arbeitsgemeinschaft verfolgt seit tber 40 Jahren
das Ziel, durch Erfahrungsaustausch, mehr noch gemeinsa-
mes Handeln, die Erhaltung der historischen stadtebaulichen
Strukturen in Fachwerkstadten zu sichern. Zu den Initiativen
zahlen ,Fachwerk macht Schule®, , Lifestyle Fachwerk®, aber
auch groliere Projekte wie die inzwischen weit liber 50 Pro-
jekte im Rahmen der Nationalen Stadtentwicklung seit 2009.
Aktuelle Ergebnisse und Neues vom Fachwerk sind den regel-
maRig erscheinenden Fachwerk-Informationen und unserer
Homepage www.fachwerk-arge.de zu entnehmen.

oder mit Kindern, bis zu Wohnen und Arbeiten, oder Kunst
und Wohnen.

Das Stiftungsvermogen belduft sich inzwischen auf
mehr als 10 Mio. Euro. Das sind mehr als 5o Grundstlcke
von Wohnprojekten, ein ehemaliger Bahnhof in Fachwerk-
bauweise und einige Grundstlicke aus Schenkungen.

Was ist das Besondere an der Stiftung trias?
Sie arbeitet nicht nur — wie das fur eine Stiftung klassisch
ist— Uber ihre Vermogensertrage (fiir eigene Projekte und
Zuwendungen an Dritte), sondern ganz aktiv auch mit den
Maoglichkeiten ihrer Vermogensanlage. Grundstiicke werden,
unter kraftiger Mithilfe von Projektpionieren und deren
Freunden, gekauft und dem Vermogen der Stiftung zuge-
fuhrt. Uber Erbbaurechtsvertrage erhalten die Projekte,
in welcher Rechtsform auch immer, das Grundsttck fur
99 Jahre oder zeitlich unbefristet zur Nutzung uberlassen.
Da die Stiftung satzungsgemall keine Grundstiicke
mehr verkauft, die einmal in ihrem Vermogen sind, ist der
Spekulationskreislauf dadurch unterbrochen. Durch die
Zweckbindung des Erbbaurechtsvertrages wird gesichert,
dass die Immobilie tatsachlich dem ideellen Zweck, fir den
sich Pioniere und Umfeld oft hoch engagiert haben, erhalten
bleibt. Der Erbbauzins fur das Grundstuick starkt die Stiftung
und ist die Grundlage fur die Hilfe an die nachsten Projekte.



Broschuren ...

Ein Uberblick iiber die Broschiiren der Arbeit e
in Uberblick tiber die Broschiiren der Arbeits- .
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Biirgerfonds Rechtsformen fiir Das Erbbaurecht Nachbarschaften sind
fur Fachwerkstadte Wohnprojekte ein anderer Umgang mit Grund und Boden »Machbar« schaften

Gemeinsames Frschungsprojekt

tras . . trias trias trias

Was uns bewegt. Ein Wohnprojekt starten ... Die Finanzierung zivil- Testament und
Was wir bewegen. Entwicklung Freiraum geben gesellschaftlicher Projekte Erbschaft

Unerlaubtes Bankgeschift?
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