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Laura Plugge

Das Finanzierungsmodell Blirgerfonds

Initiativen engagieren sich fir historische Fachwerkstddte und Ortszentren

Wohnungsleerstand, EinbuBen im Handel, Bevolkerungs-
verluste, nachlassende private Investitionen: Diese Prozes-
se pragen aktuell viele der kleinen und mittleren Stadte im
landlichen Raum. Sie bedingen sich oftmals gegenseitig
und verstarken so ihre Effekte auf die jeweilige stadtische
und demografische Entwicklung. Die Folge: Die Stadt- und
Ortskerne verlieren an Vitalitat und Attraktivitat, weitere
EinbuBen fuhren zu einer Abwartsspirale, deren Auswir-
kungen sich letztlich auf die gesamte Stadt und Region
ausweiten koénnen.

ment der Burgerschaft in der Stadtentwicklung an, z.B. im
Umgang mit (historischen) Bestandsgebauden. Mit dem
Burgerfonds wird ein Tréger- und Finanzierungsmodell
entwickelt, welches birgerschaftlich getragene Initiativen
beim Erhalt, der Sanierung und Neunutzung historischer
Bausubstanz unterstitzt. Der Burgerfonds knlpft dabei an
eine lange Tradition in den Fachwerkstadten an: Im Euro-
paischen Denkmalschutzjahr 1975 entwickelte sich ein
Umdenken innerhalb der Burgerschaft. Bargerinnen und
BUrger setzten sich aktiver mit Stadtentwicklungsprozessen
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Im Projekt werden Birgerinnen und Birger mit den Verantwortlichen aus Stadt, Politik und Wirtschaft zusammengebracht
(Foto: DSK Deutsche Stadt- und Grundsticksentwicklungsgesellschaft mbH & Co. KG)

Das ,Kommunen innovativ”-Verbundvorhaben ,Bdr-
gerfonds — Entwicklung eines blrgerschaftlich getragenen
Entscheidungs- und Finanzierungsmodells fur Innenent-
wicklung und Stadtumbau in schrumpfenden kleinen und
mittleren Stadten” setzt an diesem Punkt an und entwi-
ckelt einen Ansatz zur Aktivierung der Blrgerschaft und
Revitalisierung der Stadt- und Ortszentren.

Das Modell ,,Biirgerfonds”

Kommunen und ihre Verwaltungen sind oftmals finanziell
und personell nicht in der Lage, den strukturschwachenden
Prozessen in ihren Stadten ausreichend entgegenzuwir-
ken. Umso mehr kommt es auf das ehrenamtliche Engage-

auseinander und fordern seitdem den Erhalt und die Reak-
tivierung ihrer historisch gewachsenen Stadt- und Ortsker-
ne. Dieser Trend halt bis heute an und hat neue Dimensio-
nen erreicht: Vereine und Genossenschaften griinden sich,
Burgerinnen und Burger spenden ihre Zeit, Arbeitskraft
und Geld und gestalten ihre Stadt selbst mit. Dennoch ist
und bleibt der Bedarf an MaBnahmen zum Umgang mit
stadtbildpragender Bausubstanz hoch, denn es stehen
immer noch zahlreiche Gebdude leer. Stadt- und Ortskerne
leiden unter dem Gebé&udeverfall, der sich negativ auf die
Attraktivitat der kleinen und mittleren Stadte auswirkt.

Der Burgerfonds bietet Burgerinitiativen ein neues Finan-
zierungs- und Beratungsinstrument. Bundesweit akquirier-



te Mittel sollen im Burgerfonds zusammengefihrt und den
Burgerinitiativen wiederum zur Verfigung gestellt werden.
Damit soll die Mitsprache und Beteiligung der Blrgerschaft
in der Stadtentwicklung unterstitzt werden: Sie soll mit
der Wiederbelebung historisch wertvoller, aber durch Leer-
stand gepragter Immobilien aktiv einen Beitrag zur Reak-
tivierung des Stadt- oder Ortsbildes beitragen. Dartber
hinaus sollen sich durch die steigende Attraktivitat sowohl
Einwohnerinnen und Einwohner als auch Gaste starker mit
ihren Stadten und Dorfern identifizieren kénnen und eine
Bereitschaft entwickeln, selbst aktiv zu werden.

Zentraler Baustein des Biirgerfonds ist ein 2018 neu ge-
grundetes Sondervermogen der Arbeitsgemeinschaft Deut-
sche Fachwerkstadte (ADF) e. V. bei der Stiftung trias. Mit die-
sem kann der Grunderwerb bzw. der Kauf von (historischen)
Immobilien gewahrleistet werden. Das erworbene Grund-
stlick wird anschlieBend in das Sondervermégen ,Birger-
fonds” Ubernommen. Die Stiftung trias hat das Sonderver-

Das Modell des Hessischen Hofes in Treffurt, ein Beitrag im Projekt
(Foto: Prof. Manfred Gerner, ADF e.V.)

maogen flr einen bestimmten Zweck, den Denkmalschutz,
auf der Grundlage einer getroffenen Vereinbarung aufge-
baut. Die Ertrage aus diesem Vermogen flieBen nicht in die
allgemeine Vermdégensanlage der Stiftung. Die Verwen-
dung wird — im Sinne der Satzungsziele — durch die Trager
des Sondervermdogens, die Arbeitsgemeinschaft Deutsche
Fachwerkstadte, bestimmt. Nach Abzug der Verwaltungs-
kosten des Sondervermdgens kénnen die Ertrage nach den
Vorstellungen der Arbeitsgemeinschaft verwendet werden.

Die Burgerinitiativen erhalten ein Erbbaurecht von der
Stiftung trias und somit die Freiheit, Grundsttick und Gebaude
nach ihren Vorstellungen zu nutzen. Ein Erbbaurechtsver-
trag zwischen der Burgerinitiative und der Stiftung trias

bildet das finanzielle Gerlst des Burgerfonds: Das Grund-
stick, auf dem sich das Gebaude befindet, geht in den
Besitz der Stiftung Uber, die Birgerinitiative erhalt gegen
Zahlung der Erbbaupacht das Recht zur Gestaltung und
Veranderung des darauf stehenden Gebaudes. Zudem
kénnen die Burgerinitiativen das Erbbaurecht als Sicher-
heit gegentber Kreditgebern nutzen, um erforderliche
zusatzliche Bank- und Privatdarlehen und Fordermittel fir
die Gebaudesanierung zu erschlieBen. Zudem verfigen die
Burgerfonds-Partner Uber ein umfangreiches Wissen zur
Nutzung von Férderprogrammen und enge Kontakte zu
Finanzierungsinstituten, die mit der schwierigen Thematik
der Fachwerkgebaude vertraut sind. Dartber kénnen Bur-
gerinitiativen zielgerichtet bei der Finanzierung der Revitali-
sierungsprojekte beraten werden. Der Blrgerfonds vermit-
telt dabei gewissermafBen , Hilfe durch Selbsthilfe”.
Gemeinsam mit der Arbeitsgemeinschaft Deutsche
Fachwerkstadte e.V. und der Stiftung trias entwickeln die

-

Die Fachwerkbauweise ist ein wichtiges Kapital in kleinen und
mittleren Stadten in Deutschland (Foto: Laura Plugge, ADF e.V.)

Burgerinitiativen daran anschlieBend Nutzungskonzepte,
die dauerhafte Einnahmen durch die Immobilie und fur das
Sondervermdgen ermoglichen. Ebenso kommen die Mittel
aus der Erbbaupacht dem Burgerfonds zugute. Langfristig
ist das Ziel, mithilfe von weiteren Projekten eine revolvie-
rende Fondsstruktur aufzubauen, um dauerhaft birger-
schaftliche Sanierungstatigkeiten untersttitzen zu kénnen.

Zusammengefasst stellt der Birgerfonds ein Finanzie-
rungsmodell in Verbindung mit fachlicher Beratung fur
BUrgerinitiativen dar. Er hat das Ziel, burgerschaftlichen
Initiativen das Risiko beim Eigenerwerb von Immobilien zu
minimieren und die Initiativen mit Beratung zu Nutzungs-
und Finanzierungskonzepten zu untersttzen. Der Blrger-
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fonds als deutschlandweit aktives Finanzierungsinstrument
bietet insbesondere die Moglichkeit, bundeslandertber-
greifend Wohnprojekte und Sanierungsvorhaben zu unter-
stltzen und zu begleiten. Dabei wird neben dem Aufbau
des Finanzierungsinstruments das Ziel verfolgt, ein Netz-
werk zu initiieren, in dem sich die BUrgerinitiativen unterei-
nander austauschen kénnen.

Mit der Blrgergenossenschaft Mindener Altstadt eG
(Hann. Munden, Niedersachsen) wird begleitend zum deutsch-
landweit wirkenden Burgerfonds ein lokales Fondsmodell
entwickelt. Hier liegt der Fokus vor allem auf der Bewal-
tigung der Leerstandsproblematik in Hann. Minden und
dem Erhalt und der Sanierung der anndhernd 500 histori-
schen Fachwerkgebaude in der Altstadt. Im Gegensatz zum
bundesweiten Modell soll der lokale Fonds nur der Birger-
genossenschaft in Hann. Munden zur Verfigung stehen.
Die Mittel aus dem Fonds werden lokal vergeben, gleich-
zeitig werden Mittel und Spenden zu groBen Teilen lokal
akquiriert. Das lokale Fondsmodell fuBt auf sehr erfolgrei-
chen vergangenen Projekten sowie der erhdhten Bereit-
schaft in Hann. Minden, fur lokale Projekte zu spenden.

Biirgerfonds auf den Weg bringen

Das Verbundvorhaben ,Birgerfonds” wurde in Zusam-
menarbeit mit sechs Blrgerinitiativen aus vier Bundeslan-
dern unter realen Bedingungen entwickelt. Erprobt wurde
das Modell schlieBlich mit der Blrgergenossenschaft Miin-
dener Altstadt eG und dem Verein fur Regionalentwicklung
e.V. in Bleicherode.

Jede der sechs Biirgerinitiativen war durch verschiede-
ne Ausgangslagen hinsichtlich ihrer Organisation (Verein,
Genossenschaft etc.) sowie der Kenntnisse und Vorerfah-
rungen aus der Projektentwicklung, der finanziellen Aus-
stattung und maoglicher Eigenleistungen am Bau gekenn-
zeichnet. Diese Aspekte mussten im Vorfeld geklart und
mit den langfristigen Zielen der Burgerinitiative in Einklang
gebracht werden, um so eine gemeinsame Basis fur einen
erfolgreichen Projektverlauf herstellen zu kénnen. Die
Voraussetzungen fur das Engagement der Burgerinitiati-
ven waren ebenso individuell wie die Zusammensetzung
dieser Gruppen. Nach Klarung der Ausgangslage galt es,
ein geeignetes Gebdude fur das Engagement der Birger-
initiativen zu finden. Die Auswahlkriterien fur das Gebau-
de waren unter anderem die GréBe und der Umfang der
SanierungsmaBnahmen, Grundstiicks- und Wohnungsgré-
Ben und die Eignung der Raumlichkeiten fur die geplante
zukUnftige Nutzung.

Im Anschluss entwickelten die Birgerinitiativen gemein-
sam mit der Stiftung trias das Finanzkonzept, das die indi-
viduellen Winsche und Vorstellungen der Burgerinitiati-
ven bertcksichtigt und die Kosten fur die Sanierung dem
Eigenkapital, den moglichen finanziellen Fordermoglichkei-
ten und den potenziellen langfristigen Einnahmen gegen-
Uberstellt. Zudem wurden mogliche Finanzierungshilfen
ermittelt und einberechnet. Einsparungen konnten durch
Eigenleistungen einzelner Mitglieder erreicht werden: Bes-
tenfalls zahlten Handwerker oder Architekten zu den Mit-
gliedern der Initiativen, sodass Teile der Projektarbeit in
Eigenarbeit erfillt werden konnten. Die Birgerinitiativen

schlossen auBerdem einen Kooperationsvertrag mit der
Arbeitsgemeinschaft Deutsche Fachwerkstadte e.V. Der
Kooperationsvertrag diente als rechtliche Grundlage zur
Zusammenarbeit und schaffte die Basis fir den Aufbau
eines Burgerfonds-Entscheidungsgremiums, das langfristig
Uber die Verteilung der Mittel verfugt. Zum Gremium zah-
len Vertreterinnen und Vertreter der Arbeitsgemeinschaft
Deutsche Fachwerkstadte und der Stiftung trias sowie aus
den Birgerinitiativen. Insgesamt stellt diese Beschreibung
den idealtypischen Weg im Projekt vor, die tatsachliche
Umsetzung der einzelnen Vorhaben gestaltete sich je nach
Struktur und Voraussetzungen individuell.

In den Modellprojekten wurde auf bestehende Burger-
initiativen in den Mitgliedsstadten der Arbeitsgemeinschaft
Deutsche Fachwerkstadte e.V. zurlickgegriffen. Viele Bur-
gerinitiativen waren aufgrund ihrer vergangenen Projek-
te und Erfolge in ihrer Stadt und in den Netzwerken der
Arbeitsgemeinschaft Deutsche Fachwerkstadte und der
Stiftung trias bereits bekannt. In allen Fallen hatten die Bur-
gerinitiativen bereits potenzielle Gebaude fur die Sanierung
und Revitalisierung im Blick. Die Motivation der Initiativen
war zumeist der Erhalt eines historisch wertvollen Gebdu-
des und die Reaktivierung von Leerstanden in den Stadtker-
nen. Unterschiede gab es bei den Besitzverhaltnissen der
Gebaude: Manche waren bereits erworben, andere befan-
den sich im Besitz der Stadt oder noch in Privateigentum. Je
nach Besitzverhaltnis konnte direkt oder erst nach Klarung
der Kaufoptionen mit dem Projekt begonnen werden.

Erfolgsfaktoren und Stolpersteine

Die Ergebnisse nach den drei Jahren Projektlaufzeit zeigen,
dass der Trend zur birgerlichen Partizipation in Stadtent-
wicklungsfragen weiterhin anhalt: Zahlreiche Anfragen
und Interessensbekundungen beziglich des Burgerfonds,
der Funktionsweise und den Moglichkeiten der Projektent-
wicklungen begegneten den Projektpartnern. Zudem sind
neue Initiativen und Projekte im Netzwerk der Arbeitsge-
meinschaft Deutsche Fachwerkstadte und der Stiftung trias
entstanden, die zwar nicht Teil des Burgerfonds wurden,
aber parallel dazu einen wichtigen Beitrag zur Entwicklung
ihrer Stadt geleistet haben. Das Interesse ist demnach groB,
sich fir den Erhalt stadtischer und historischer Strukturen
einzusetzen, die Burgerinnen und Burger sind bereit, Zeit
und Geld zu investieren. In der Praxis des Burgerfonds zeig-
te sich, dass die Burgerinitiativen dabei meist von Beginn
an sehr klare Vorstellungen fur die Zukunft hatten, die Mit-
tel und Wege dorthin jedoch noch nicht festgelegt waren.

Dennoch verdeutlicht das Projekt auch die Komplexitat
bei der Zusammenarbeit mit Burgerinitiativen. Neben den
individuellen strukturellen Voraussetzungen (Organisati-
onsform der Initiative, Grundkenntnisse in der Projektarbeit
und zum Erbbaurecht etc.) sind es vor allem die Motivation
und der Antrieb und letztlich vor allem eine Frage der Mit-
tel, ob ein Projekt umgesetzt werden kann.

Die Motivation als ein grundlegender Faktor hat einen
groBen Einfluss auf die Bereitschaft, Zeit und Geld zu inves-
tieren: Ist das zu sanierende Objekt stadtbildpragend? Soll
es langfristig als Eigenheim fur die Gruppe selbst dienen?
Soll es einer offentlichen Nutzung zur Verfligung gestellt



werden? Abhangig vom langfristigen Sanierungs- und Nut-
zungsziel fur das Objekt entwickelt sich die Motivation und
der Antrieb der Birgerinitiative. Die Bereitschaft, Zeit und
vor allem Geld zu investieren, wird von den zum Teil sehr
hohen Sanierungs- und Instandhaltungskosten oftmals nie-
dergerungen. Deshalb sollte die Kombination des Burger-
fonds mit ergdnzenden Mitteln, z.B. aus der Stadtebaufor-
derung, geprift werden.

Vertragliche Bindungen fir Burgerinitiativen, z.B. der
Erbbaurechtsvertrag oder Bankkredite zur Finanzierung,
stellen sich unabhangig von ihrer juristischen Struktur gele-
gentlich als eine groBe Hurde dar. Weiterhin wird immer
wieder Skepsis durch die Mitglieder der Initiativen gegen-
Gber den denkmalpflegerischen Vorgaben geduBert, die
als Hindernisse bei der Gebaudesanierung angesehen wer-
den. Hier kommen die Expertisen der Arbeitsgemeinschaft
Deutsche Fachwerkstadte e.V. und der Stiftung trias zum
Einsatz. Beide Organisationen sind als beratende Instan-
zen innerhalb des Birgerfonds eingebunden und stehen
sowohl bei Fragen zu vertraglichen Regelungen als auch
bei baulichen MaBnahmen zur Verfiigung.

Mit Biirgerfonds biirgerschaftliches Engagement
bundesweit unterstiitzen

Zusammenfassend ist der Burgerfonds ein probates Mit-
tel zur Unterstlitzung burgerschaftlichen Engagements in
Stadten und Gemeinden. Er bietet die Moglichkeit, neben
Beratung und Informationen langfristig finanzielle Mittel
flr burgerschaftliche Projekte zur Verfigung zu stellen.
Zudem erméglicht der Burgerfonds verschiedene réumliche
Varianten: Neben dem bundesweit wirkenden Birgerfonds
verdeutlicht das lokale Fondsmodell in Hann. Miinden die
Variabilitdt und Anpassungsmoglichkeiten des Blrger-
fonds-Modells.

Das Burgerfonds-Modell kann auf andere Kommu-
nen, Netzwerke oder Institutionen Ubertragen werden. Es
bedarf generell keiner besonderen Voraussetzungen bis
auf eine aktive Burgerschaft, die bereit ist, Zeit und Geld
zu investieren. Zusatzlich passt sich das Modell an lokale
Gegebenheiten an und ist unabhdngig von stadtischen For-
derkulissen. Vielmehr noch kann es die Potenziale vor Ort
bindeln, mogliche Fordermittel und Unterstlitzung ermit-
teln und bindeln und beratend vor Ort der stadtischen
Verwaltung und der Burgerschaft zur Verfigung stehen.
Der Burgerfonds sucht als dauerhaftes Angebot langfristig
nach immer neuen burgerschaftlichen Projekten. Einerseits
kann der Burgerfonds dartber mit weiteren Mitteln ausge-
stattet werden. Andererseits ermoglicht eine GroBzahl an
Projekten und Initiativen im Burgerfonds ein gréBeres Finan-
zierungs- und Beratungspotenzial bei neuen Projekten. Es
kénnen jederzeit, analog zum lokalen Fondsmodell in Hann.
Munden, weitere lokale Modelle entwickelt werden.

Im Verbundvorhaben entwickelten und erprobten die
Arbeitsgemeinschaft Deutsche Fachwerkstadte e.V., die
Stiftung trias und die StadtLand GmbH gemeinsam den
.Burgerfonds”.

Laura Plugge, Wiss. Mitarbeiterin, Arbeitsgemeinschaft Deutsche Fach-
werkstédte (ADF) e. V., laura.plugge@fachwerk-arge.de
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»ARCHITEKTUR GEWORDENE
ANTWORTEN AUF
GESELLSCHAFTLICHE
FRAGESTELLUNGEN«

FRANKFURTER ALLGEMEINE ZEITUNG

DEUTSCHER
STADTEBAUPREIS

Seit nunmehr 40 Jahren dient der
mit insgesamt 25.000 € dotierte
Deutsche Stadtebaupreis der Forde-
rung einer zukunftsweisenden Pla-
nungs- und Stadtbaukultur. Er wird
ausgelobt von der DASL und von
der Wustenrot Stiftung gefdrdert.
Der parallel ausgelobte Sonderpreis
dient der Akzentuierung besonders
dringlicher Handlungsfelder im
Stadtebau und in der Stadtplanung.
Das Thema des Sonderpreises
2020 lautet:

STADTEBAU REVISITED:
PREISE -

PRAXIS -
PERSPEKTIVEN

Bewerbung bis zum 15. April 2020
unter www.staedtebaupreis.de

GEFORDERT VON

WUSTENROT STIFTUNG

Deutsche Akademie fiir Stiddtebau
und Landesplanung

neue Adresse ab 01.01.2020:
BismarckstraBe 107, 10625 Berlin
Telefon 030.230822 31, info@dasl.de

Foto: Oskar Neubauer
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