Was uns bewegt.
Was wir bewegen.

Die Stiftung trias — Eine Darstellung

stiftung

trias



Inhalt

VOrWOTE 3
Was gemeinschaftliches Wohnen fiir uns heildt ... ............ 5
Was uns 2002 bewegthat .................... 8
Vermogensprojekte der Stiftung trias ..................... 10
Projektinhalte sichern ........ ... ... 12
Wietriasfordert ... ... . ... 14
Beispiele fur Forderprojekte ... 16
Haus in gute Hande geben: Zukunftstiften ................. 18
Das Erbbaurecht als Gestaltungsinstrument

flr Wohnprojekte ... 20
Mittelherkunft ... ... o 22
Broschuren der Stiftung trias, Uberblick ..................... 23

Impressum

Der Nachdruck und die Vervielfaltigung von Artikeln
(auch auszugsweise) ist nur nach vorheriger Geneh-
migung durch die Herausgeberin gestattet.

Herausgeberin: Stiftung trias
Martin-Luther-Str. 1, 45525 Hattingen

Tel. +49 2324 9022213, Fax +49 2324 59 6705
info@stiftung-trias.de, www.stiftung-trias.de

Vierte, iberarbeitete Auflage 2018

Redaktion:
Rolf Novy-Huy
David Matthée

Bankverbindung der Stiftung trias:
IBAN DE29 4306 0967 0103 2696 00
GLS-Gemeinschaftsbank

Gestaltung:
Agentur an der Ruhr, Witten

Fotos:
[Seite; Bildquelle/Fotograf]
1 David Baltzer/Zenit, Leuchtturm eG, Berlin
3 Uwe Seifert, Agentur an der Ruhr
4 Werkpalast
7 Alte Schule Karlshorst
8 Gemeinschaftlich Wohnen eG, Wiesbaden
9 Skizze von Rolf Novy-Huy
10/11 Altes Pastorat, Hattstedt
Markus Lau-Hintzenstern, StadtGut Blankenfelde e.V.
Marta und Wolfgang Janzer
Zentralwerk Dresden
12/13 Markus Lau-Hintzenstern, StadtGut Blankenfelde e.V.
14 Christian Darr, Stiftung trias
15 M. Simon, Wohnsinn eG, Darmstadt
Rudolf Freundorfer, StadtGut Blankenfelde e.V.
16  Grundschule Lamspringe
Rudolf Freundorfer, Pradikow
ANNALINDE, Leipzig
19 Dorfleben e. V., GroRwoltersdorf, K. Kallies
21 Rudolf Freundorfer, StadtGut Blankenfelde e.V.

Druck:
Druck H. Buschhausen GmbH, Herten
Buchbinderische Verarbeitung in den Recklinghauser
Werkstatten fiir Menschen mit Behinderungen

Wir danken allen Autoren fiir die Texte und Bilder.

klimaneutral

natureOffice.com | DE-309-644600
gedruckt



::Vorwort

Im Marz 2002 wurde die Stiftung trias gegriindet. Viele
bunte, aktive, erfolgreiche Jahre sind seit der Griindung

der Stiftung vergangen. ,Die trias” war erfolgreich. In der
Szene ist sie wohl bekannt - nicht zuletzt durch den Auf-
bau ihrer Broschiiren-Reihe zu Rechtsformen und Finanzie-
rung, mit der sie ihr Versprechen einléste, Projektpionieren
Werkzeuge an die Hand zu geben. Das Wohnprojekte-Portal
wurde aufgebaut: Heute ist es ein Nachschlagewerk fir die
unterschiedlichsten Fragen zum Thema des gemeinschaft-
lichen Wohnens. Doch - die gute Dienstleistung, war das
der Schlussel zum Erfolg?

Sicher nicht allein. Der mutige Ansatz, dass eine sol-
che Stiftung gebraucht werde und sich in eine Rechtsform
hinein zu begeben, die als ,ewige Rechtsform” beschrieben
wird, ist erfolgreich gewesen, weil er auf ein Bedurfnis in
der Gesellschaft gestofRen ist.

Grund und Boden aus der Spekulation herausnehmen ...
StoRt dieses Prinzip in unserer Gesellschaft, die sich der
sozialen Marktwirtschaft verpflichtet sieht, nicht auf Ab-
lehnung, klingt nach Kommunismus und Enteignung? —
Mitnichten! Es ist schon erstaunlich, wie breit der Gedanke
verankert ist, dass ,Mutter Erde” kein Gut ist, mit dem man
,schachert”, sich bereichert und sie durch Spekulation nur
noch den Reichen zur Verfugung halt.

Es ist auch nicht nur die Wohnprojekte-Szene, die nach
Jahrzehnten des thematischen Dornroschenschlafes die

Rolf Novy-Huy,
Vorstand Stiftung trias

Bodenfrage neu stellt. Die Gemeingtiter, im Englischen
die ,Commons", also Boden, Wasser, Luft, Bodenschatze,
Wissen = sind hoch aktuelle Themenstellungen. Die Ver-
leihung des Nobelpreises an Elinor Ostrom beweist das.
Sie durchbrach das alte Diktum, dass Gemeingut aus dem
Egoismus des Einzelnen heraus zwangslaufig ausgebeutet
wird. Damit widerspricht Sie dem Ansatz der Vertreter des
Neo-Liberalismus — dass der Egoismus des Einzelnen Uber
den Markt das Wohl der Gesellschaft fordert, wie es der
Moralphilosoph und Begrlinder der 6konomischen Wissen-
schaft Adam Smith vertrat.

Hier verbindet sich der Ansatz der Wohnprojekte mit
der Bodenfrage. Die partizipative Organisationsstruktur ist
flr die gute Bewirtschaftung der Commons unabdingbar.
Dies, verbunden mit dem Streben nach sozialen Formen
und einer dkologisch und ckonomisch nachhaltigen Be-
wirtschaftung, ergibt ein rundes Bild. In den Diskussionen
um diesen gedanklichen Ansatz erfahrt die Stiftung trias
eine hohe Anerkennung, weil sie dies nicht in der theoreti-
schen Betrachtung beldsst, sondern tagtaglich in die Praxis
umsetzt.

Die Stifter und Stifterinnen, die uns dabei unterstutzt
haben, sind die Motivatoren flr eine solche Arbeit. ,Unsere’
Projekte sowie die Aktiven darin und um sie herum sind die
AufRendarstellung und Multiplikatoren. Dafir vielen Dank —
denn mit ihnen halten wir den Schlissel zum Erfolg in den
Handen.

{

Wer etwas nicht will, findet Griinde.
Wer etwas will, findet Wege.

Chinesische Weisheit






:: Was gemeinschaftliches Wohnen

fur uns heifl3t ...

Alte Muster —auch alte Vorstellungen uber die ideale Form
des Wohnens — gelten nicht mehr. Es sind vor allem, bei-
leibe aber nicht mehr allein, Menschen aus den Bereichen
Soziales, Therapie und Padagogik, die — vielleicht durch

ein besonderes Gesplr —darlber nachdenken, das Woh-
nen ,anders” zu gestalten. Okonomie, Okologie und sozia-
le Fragen spielen eine wesentliche Rolle. Als Argument und
Motivation wird angefuihrt:

> Gemeinsam, statt einsam. Das gilt fur Wohnen mit
Kindern, dem vielbeschaftigten, berufstatigen Single,
wie der Rentnerin.

> Teilen, statt ,haben wollen, reicht von der Waschma-
schine, Werkstatt, Garten und Auto bis zum Gemein-
schaftsraum.

> Weniger Arbeit, weniger Kosten — wird durch die Aufgabe
eines Hauses oder einer zu groRen Wohnung erreicht.
Neben der Miete sind es die Nebenkosten, die immer
starker zu Buche schlagen.

> Vorsorge statt Nachsorge trifft flr den Bereich des
barrierefreien Wohnens zu. Nicht jeder wird pflege-
bedurftig oder gehbehindert, aber — sollte es doch
eintreten — so kommt zum gesundheitlichen Problem
nicht noch ein Wohnraumproblem hinzu.

> Okologie ist auch Okonomie bezieht sich bei einem gut
gedammten und mit einer effektiv gestalteten Hei-
zungsanlage gebauten Haus auf die Heizkosten, die
tendenziell sicher eher ansteigen werden. Den groSten
Einsparungseffekt erzielt allerdings oft gar nicht das
Haus, sondern das Carsharing.

Eigeninitiative statt Konsumhaltung

Viele Projekte entstehen durchaus mit einer guten Portion
Eigeninteresse. Aber sind nicht viele Eigeninitiativen, die aus
offensichtlichen Defiziten entstehen, in der Konsequenz
auch gesellschaftliche Verbesserungen? Das wirden wir bei
einer Elterninitiative fur die KITA oder dem Verein, der das
kommunale Schwimmbad tbernimmt, sicher auch gelten
lassen. Im Bereich Wohnen war es nicht zuletzt der genos-
senschaftliche Gedanke, der traditionell die Eigeninitiative
ermoglichte. Hervorzuheben ist der unternehmerische
Ansatz, der Wille, nicht vom Staat in der typischen Haltung
unserer Konsumgesellschaft zu fordern, sondern Problem-
stellungen aus eigener Initiative heraus anzugehen.

Nutzen fiir Staat und Gesellschaft

Wenn inzwischen Kommunen, Land und Bund solche An-
satze foérdern, dann vor allem mit Blick auf die demografi-
sche Entwicklung. Es gibt zu wenig altersgerechte Wohnun-
gen, zu wenig Pflegekapazitaten und zu wenig Geld. Jedes
burgerschaftliche Engagement entlastet die Sozialsysteme.
Bedauerlich genug, dass man noch damit argumentieren
muss, dass ein Monat hinausgezogerte Pflege laufende
Kosten zwischen 800 und 2500 Euro spart. So gilt sowohl
fir die Projektteilnehmer, als auch fiur die Gesellschaft, dass
gemeinschaftliches Wohnen ein gutes Return on Investment
(Nutzen aus Investition) erbringt.

Alte Gebaude und alte Quartiere

Es sind oft Schulen, ehemalige Fabriken, leer stehende
Hauser, die von Projekten umgestaltet werden. Dadurch
werden nicht selten stadtebauliche Missstande behoben.
Gleichzeitig zieht eine bunte Truppe engagierter Perso-
nen zu, die sich Uber die gegenseitige Hilfe hinaus meist im
Haus bzw. im Quartier engagiert. Deshalb ist auch Woh-
nungsgesellschaften inzwischen oftmals klar geworden,
dass solche Hauser eine belebende Wirkung auf die Nach-
barschaft entwickeln kénnen. >>



Teilnehmen an der Gesellschaft — partizipative Demokratie
These ist, dass die heutigen und nicht zuletzt zukiinftigen
Probleme nur durch soziale Fahigkeiten gelost werden kon-
nen! Die Individualisierung der vergangenen Jahrzehnte hat
unbestreitbare Vorteile, hat uns personliche Freiraume ge-
schaffen und von Zwangen befreit. Gleichzeitig hat sie aber
auch zur Vereinzelung, teilweise Vereinsamung, von Men-
schen gefiihrt. Eine alternde, abnehmende und hinsichtlich
Pflege und Altersarmut hohe Herausforderungen stellende
Zukunft wird soziale Fahigkeiten erfordern, die wir teilwei-
se sogar neu erlernen und tben mussen, um individuell wie
kollektiv bestehen zu kénnen.

Gemeinschaftliches Wohnen als Stiftungsaufgabe

Die demografische Entwicklung in Deutschland zeigt einige

nachdenklich machende Zahlen auf:

> Die Gesamtbevolkerung wird sich von ca. 82 Mio. auf
bis zu 64 Mio. in 2060 vermindern.

> ImJahr 2060 wird bereits jeder Dritte (34 %) mindes-
tens 65 Lebensjahre durchlebt haben, und es werden
doppelt so viele 70-Jahrige leben, wie Kinder geboren
werden.

> ImJahr 2008 lebten etwa 4 Millionen 8o-Jahrige und
Altere in Deutschland, dies entsprach 5% der Bevolke-
rung. lhre Zahl wird kontinuierlich steigen und mit tiber
10 Millionen im Jahr 2050 den hochsten Wert erreichen.

> Experten rechnen fir das Jahr 2030 mit rund 2,5 Mio.
Demenzkranken in Deutschland.

> Die Zahl der Erwerbstatigen wird von heute ca. 50 Mio.
auf ca. 40 Mio. in 2035 zurtickgehen.
(Quelle: Statistisches Bundesamt, Basis 2009).

Was bedeuten demografische Zahlen, wenn man Sie in

die Wirklichkeit Ubersetzt? Der Zunahme alter und pflege-
bedurftiger Menschen steht eine abnehmende Anzahl
Erwerbstatiger gegentiber. Damit entsteht eine Konkurrenz
um Arbeitskrafte, welche die Situation in den Pflegeberu-
fen nochmals verscharfen wird.

Das selbstorganisierte Wohnen ist fiir uns eine Form
des biirgerschaftlichen Engagements, welches versucht,
solchen gesellschaftlichen Szenarien eigene Losungsvor-
schlage entgegen zu setzten. In diesen Gruppen finden
sich Menschen, die nicht nach Staat oder Gesellschaft ru-
fen, sondern sich selbst, in positiver, unternehmerischer
Art und Weise aufmachen, ihre Wohnsituation der nachs-
ten Jahrzehnte eigenstandig zu regeln. Was sie an Kraft,
Ideen, Kreativitat und Geld investieren, wird sich fir sie,
aber auch fur die Gesellschaft, als ,Social Return on Invest-
ment“ (Sozialer Gewinn aus Investitionen) herausstellen.
Der Staat soll und kann nicht aus der Verantwortung fur
Alte und Pflegebedurftige entlassen werden. Pflege kann
man auch nicht auf Wohnprojekte abwalzen. Erfahrungsge-
maf sind die gemeinschaftlichen Wohnformen aber bereits
als praventiv einzuschatzen, bzw. bieten durch vielfaltige
Sozialbeziehungen ein wesentlich besseres Netzwerk ge-
genseitiger Unterstitzung, als das Wohnen in der Einzel-
wohnung. Durch gemeinschaftliche Wohnprojekte werden
praktisch alle Sozialkassen entlastet. Andererseits gibt es
aber von Krankenkassen, Pflegekasse oder Rentenversiche-
rung keine Unterstiitzung, weil der Nutzen nicht individuell
ablesbar oder in Relationen von ,Krankenhaus- oder Heim-
aufenthalt” nicht abzufragen ist. Nicht einmal die Steuer-
gesetzgebung ist bereit, darauf einzugehen.



Aufgrund ihrer Gemeinnutzigkeit kann die Stiftung
trias lediglich gemeinnutzige Projekte unterstitzen, etwa
in der Altenhilfe oder bei gesundheitlichen Beeintrachtigun-
gen. Was wir aber durfen, ist burgerschaftliches Engage-
ment durch unsere Bildungsarbeit unterstiitzen. Auch das
ist eine Hilfe fur Menschen, die sich dergestalt engagieren
wollen.

Vielleicht kommt doch noch der Tag, an dem einge-
sehen wird, dass Gemeinschaftliches Wohnen auch die
Kriterien der Gemeinnutzigkeit erfullt. Es entstehen nicht
nur Vorzeigeprojekte, die Menschen dazu anregen, tiber ihr
eigenes Wohnen nachzudenken, sondern die auch positiv
auf Quartiersentwicklungen ausstrahlen, Alleinerziehende

unterstitzen, die Lebensqualitat von Menschen mit wenig
Einkommen verbessern, Senioren vor der Vereinsamung
schitzen und vieles mehr.

Das zu Anfang genannte ,Uben” steht dabei an
zentraler Stelle. Gesellschaftliche Probleme sind heute nur
noch durch eine Beteiligung der Betroffenen zu |6sen. Das
ist eine Fahigkeit, die gelernt sein will. Eigene Bedurfnisse
zugunsten der gemeinsamen Losung auch einmal zurtick-
stellen zu kdnnen, gleichzeitig aber auch den Mehrwert
aus der Gemeinschaftslosung fur sich zu gewinnen.

Aus diesem Grunde:
Gemeinschaftlich orientierte Wohnprojekte.



:: Was uns 2002 bewegt hat

Impulse zur Griindung

Hier entsteht ein Wohr

T ATl e S

In den Jahren 2000 und 2001 entwickelt sich bei einigen
Aktiven der Wohnprojektebewegung der Gedanke, dass
es an der Zeit sei, standig wiederkehrende Probleme aktiv
anzupacken. Es waren insbesondere die leider inzwischen
verstorbene Gerda Helbig vom Forum Gemeinschaftliches
Wohnen sowie Anne Dellgriin, selbststandige Projektbera-
terin, Wolfgang Kiehle von der WohnBund-Beratung NRW
GmbH und Rolf Novy-Huy, damals Kreditbetreuer bei der
GLS Gemeinschaftsbank eG, die sich zusammenfanden.
Nicht die Forderung eines einzelnen Projektes, son-
dern die Verbesserung der Ausgangsvoraussetzungen fir
Projektgriindungen stand im Vordergrund. Bei jeder neuen
Gruppe stellten sich die gleichen Fragen: Woher bekommen
wir Geld? Wer kann uns bei der Umsetzung behilflich sein?
Gibt es Textvorlagen flr unsere Vertrage? Wie kdnnen wir
unsere ideellen Ziele absichern? Und: Wie verhindern wir,
dass unser Grundstiick bzw. unser Haus in den Kreislauf der
Spekulation zuruickfallt?

Getreu den eigenen Ratschlagen gingen die Grun-
dungsaktiven nicht den Weg von der Rechtsform zum
Projekt, sondern analysierten in einem Workshop, welche
Rechtsform fiir die Umsetzung der Ziele die geeignetste ist.
Die Stiftung bot sich an, weil es ihr erlaubt ist, ja gewollt ist,
dass sie planmaRig Vermogen ansammelt. Und: Grundstiicke
kénnen in das Stiftungsvermogen tibernommen werden.
Satzungsgemal’ wurde ausgeschlossen, dass Grundstilicke
verkauft werden, denn jeder Verkauf und damit Grund-
stiickshandel wurde ,Mehrwerte heben“ und damit die
Nutzung verteuern. Die Weitergabe der Grundsticke er-
folgt Uber die Einraumung von Erbbaurechten. Der Erbbau-
rechtsvertrag ist gleichzeitig eine Maoglichkeit, Projektziele
zu sichern. (Siehe dazu mehr auf Seite 20 — Das Erbbaurecht)

Der Name ,trias” leitet sich aus dem Griechischen ab —
bedeutet ,Dreiheit” und versinnbildlicht die drei Themen
der Stiftung: Boden aus der Spekulation herausnehmen und
eine weitere Versiegelung verhindern, Okologie férdern so-
wie Gemeinschaftliche Wohnprojekte. Die manchmal zur
anthroposophischen Dreigliederung gezogene Verbindung
ist nicht zutreffend, auch wenn die Haltung zum Umgang
mit Grund und Boden ubereinstimmt. Die Stiftung legt




Projektmanagement gesamt

Unterstitzung
anderer Projekte

Soziales
Wohnen Gewerbe (Therapie) Naturschutz
(Hospiz) Okologie
Erbbauzins ErlsbauinG

Stiftung trias — Projektsicherung

grolRen Wert auf ihre weltanschauliche Unabhangigkeit. Ge-
rade das Thema Boden, als Gemeingut der Menschheit, ver-
bindet die Stiftung trias mit unterschiedlichen Philosophien.
Das reicht von Sozialisten, Spirituellen, Religiésen bis hin zu
burgerlichen Kreisen, die — nicht zuletzt tber den massen-
haften Ankauf von Wohnungseigentum durch internatio-
nale Investoren — realisiert haben, dass Wohnraum kein Gut
hemmungsloser Marktakteure sein kann.

Aus den Erlosen der Stiftung konnen Forderungen an
Projekte gegeben und eigene Vorhaben der Stiftung finan-
ziert werden. Hier zeigt sich allerdings auch die Grenze des
,Forderinstruments Stiftung®. Es ist nicht einfach moglich,
,Wohnprojekte zu fordern® Das ist unter den Regeln der
Gemeinnutzigkeit nicht erlaubt. Empfanger von Zuwen-
dungen sind ausschlieRlich gemeinnttzige Projekte. Uber
die Altenhilfe, Jugendhilfe, Mildtatigkeit und die Volkerver-
standigung ist eine Forderung moglich. Die Bildungsarbeit
der Stiftung unterstitzt natirlich auch burgerschaftliches
Engagement — unabhangig von Gemeinnutzigkeits- und
Rechtsformfragen. Aktuell zeichnet sich ab, dass gerade
Projekte des gemeinschaftlichen Wohnens, die Themen wie
Pflege, Krankheit und Behinderung in besonderer Weise

aufnehmen, die Forderadressen sein werden. Hier liegen
vor dem Hintergrund demografischer Entwicklungen — ein
Thema, dass die Stiftung von Anfang an begleitete — die
Herausforderungen der nachsten Jahre.

Es war der 6. Marz 2002, an dem die Stiftung mit Zu-
stiftungsversprechen von 78.000 Euro gegriindet wurde.
Nicht ein groRer Stifter, oder eine Stifterin, stand dahinter,
sondern eine Vielzahl von Stiftern, die diese Idee unterstut-
zen wollten. Der Griindungsansatz setzte sich fort. Anfang
2012 waren es bereits Uber 5o Stifterinnen und ein Vermo-
gen von uber 6 Mio. Euro. Man konnte die Stiftung trias inso-
fern auch als Burgerstiftung bezeichnen, die jedoch keinen
regionalen, sondern einen thematischen Schwerpunkt hat.

In der Zusammenarbeit mit dem DIALOG DER GENERA-
TIONEN wurde die Stiftung nach ihrem generationen-lber-
greifenden Ansatz gefragt. Neben den Mehrgenerationen-
Wohnprojekten ist dies sicherlich auch die Tatsache, dass die
Vermogenswerte, die heute in die Stiftung trias eingebracht
werden, die Hilfe flr zukiinftige Problemstellungen ermog-
lichen. Die Alterung der Gesellschaft, die zahlenmaliige Ab-
nahme, Pflegebedarf oder Altersarmut sind solche. Es bleibt
also noch viel zu tun ...



:: Vermogensprojekte der Stiftung trias

Altes Pastorat Hattstedt e.V.
Wohngemeinschaft — Erhalt des denkmalgeschiitzten
Gebaudes

In der 1993 als privates Wohnvorhaben begonnenen Gemein-
schaft leben heute, auf einer Wohnflache von 365 m?,

vier Frauen und ein Mann. Nach dem Tod einer Miteigen-
tmerin wurde das Haus 2011 in das Eigentum des Vereins
Altes Pastorat Hattstedt e. V. Uberflihrt. Das Grundstiick
ubernahm, als gemischte Schenkung, die Stiftung trias.

Das denkmalgeschitzte friesische Langhaus aus dem Jahr
1807 wurde in seiner Struktur erhalten und wird liebevoll ge-
pflegt. Gemeinschaftsraume, Kiichen und Bader sowie ein
Gasteraum werden gemeinschaftlich genutzt und selbstbe-
stimmt, selbstverantwortlich und solidarisch bewirtschaftet.
In dem groBen Garten mit viel Gemiise, Obst und Blumen
kann sich jeder nach Zeit und Kraft einsetzen und entfalten.
Nachbarschaftliches Engagement, der achtsame Umgang mit
Mensch und Natur, wie auch Engagement in der Gemeinde
sind weitere Inhaltspunkte.

10 _

StadtGut Blankenfelde — Wohnen, Bildung und Kultur

Das StadtGut liegt in Blankenfelde im Berliner Bezirk Pankow.
Mit seinem ca. 5,5 ha groRen Gelande und den 17 ganz unter-
schiedlichen denkmalgeschitzten Geb3duden hat es eine lan-
ge Geschichte. Gegrlindet wurde das Gut 1519 als Rittergut.

Am 2. April 2011 wurde mit der Sanierung von Kur- und
Gutshaus durch die Erbbaurechtsnehmerin die Selbstbau
eG begonnen und bereits im Juni 2012 konnten die ersten
Wohnungen bezogen werden. Es entstand ein generations-
Ubergreifendes Wohnprojekt mit insgesamt 33 Wohnein-
heiten flr 59 Erwachsene und z.Zt. 35 Kindern.

Die Akteure auf dem Stadtgut, der Verein StadtGut Blanken-
felde eV. und die Freie Naturschule Pankow, haben die Ge-
baude von der Mietergenossenschaft Selbstbau eG gepach-
tet. Das offentlich zugdngliche Gelande wird vom Verein
genutzt (z.B. fir Garten, Schafhaltung, Baumpflanzungen)
und gepflegt. In den ndchsten Jahren sollen weitere Gebdude
instand gesetzt und Platz fur Kultur und Bildung geschaffen
werden. Das StadtGut Blankenfelde bietet entsprechenden
Gestaltungsspielraum.

Die Stiftung trias erwarb das Grundstuick fiir 1 Euro. Die Auf-
lage des Liegenschaftsfonds, alle Altlasten auf dem Gelande
zu beseitigen, iibernahm die Erbbaurechtsnehmerin. Fiir das
Aufbringen der Bausumme von rund 4,4 Millionen Euro ha-
ben die Mieter Genossenschaftsanteile von rund 750.000
Euro gezeichnet und Blrgschaften in Hohe von go.ooo
Euro hinterlegt. Die Restsumme wurde lber Kredite der GLS
Gemeinschaftsbank finanziert.



ZEBRA KAGEL
Ein Projekt von FUSION-Intercultural Projects Berlin e.V

Seit 1996 arbeitet der gemeinniitzige Verein in den Bereichen
Kunst, Kultur, Migration und Padagogik. Die Arbeit wird ge-
tragen von der Kernidee, dass es mehr Gemeinsamkeiten als
Unterschiede zwischen Menschen gibt und dass kulturelle
Differenzen in Fusionen tberfiihrt werden konnen, die einen
hoheren Grad gesellschaftlicher Komplexitat darstellen und
Uber hohere Problemlosungskapazitat verfugen.

Das ZEBRA KAGEL entsteht am Ortsrand von Kagel, in der
Erich-Weinert-Str. 36, als Projektort, an dem kritisches Den-
ken, Dialog und Austausch, kiinstlerisch-kreatives Schaffen,
nachhaltige Bildung und naturnahe Erholung organisiert wer-
den, um Verantwortung fir die Zukunft in einer sich schnell
verandernden Gesellschaft ibernehmen zu kdnnen. Ein ge-
eigneter Ort, der Ruhe zur Reflexion und intensive Lern- und
Arbeitsprozesse ermoglicht.

Der Betrieb des ZEBRA KAGEL ist zweigleisig geplant. Einer-
seits wird FUSION e.V. Kunst- und Bildungsprojekte, die vor
allem das Thema Migrationsgesellschaft im Fokus haben,
in Eigenregie und mit Kooperationspartnern durchfiihren.
Die Unterbringung und Versorgung von bis zu 120 Gasten,
die den Ort und seine Infrastruktur fir ihre Projekte nutzen
konnen, wird durch den Betrieb TIME OUT im ZEBRA KAGEL
ermoglicht. Das TIME OUT erwirtschaftet die Betriebs- und
Entwicklungskosten fiir das Anwesen.

Die Stiftung trias ist Uber die Bodenfrage mit dem Projekt ver-
bunden und sichert liber das Erbbaurecht die Projektinhalte.

Zentralwerk -
Wohnen, Arbeiten und Kultur

Das Zentralwerk als Projekt ist auf dem Gelande der ehema-
ligen Goehle-Werke im Dresdner Stadtteil Pieschen entstan-
den, welches zwischen 1938 und 1941 von der Firma Zeiss Icon
als Waffenfabrik errichtet und unter Einsatz von Zwangs-
arbeitern zum Bau von Zlndern genutzt wurde.

Ziel des Projekts Zentralwerk ist es, Dresdner Kunst- und Kul-
turschaffenden dauerhaft Raum zu glinstigen, verlasslichen
Mietpreisen zur Verfugung zu stellen. Die drei zentralen Sau-
len aus Wohnen, Arbeiten und kultureller Produktion bringen
einen lebendigen, selbstbestimmten Ort hervor.

Die Stiftung trias erwarb das Grundstuick zu einem Preis von
770.000 Euro und sicherte der Zentralwerk eG ein Erbbau-
recht iber 99 Jahre zu. Die Sanierung in Hohe von 5,7 Mio.
Euro wird — in dieser Reihenfolge — durch einen Kredit der GLS
Bank, einer Stadtebauforderung von Bund, Land Sachsen und
der Stadt Dresden, dem aus Genossenschaftsanteilen beste-
henden Eigenkapital der Zentralwerk eG, Privatdarlehen und
baulichen Eigenleistungen der Mitglieder finanziert. Mit der
Bestellung eines Erbbaurechts durch die Stiftung trias ist das
Grundstick dauerhaft der Spekulation enthoben und das Pro-
jekt langfristig gesichert.




:: Projektinhalte
sichern

Gemeinguter in die Praxis umsetzen

Das gedankliche Modell der Stiftung trias wurde in der
praktischen Projektarbeit entwickelt. Die erste Skizze
zeichneten wir auf einer Serviette in einem Café. Ganz
konkret ging es damals um die Griindung und Gestaltung
des Projektes StadtGut Blankenfelde in Berlin-Pankow:

»Grundstiickseigenttimerin soll die Stiftung trias werden.
Sie vergibt ein Erbbaurecht iiber 99 Jahre.“

Damit ist sichergestellt, dass die Menschen vor Ort, tiber
ihren Projekttrager, bestimmen, was auf dem Gelande im
tagtaglichen geschieht. Andererseits ist es den Projekt-
pionieren wichtig, die Projektziele in rechtlich verbindlicher
und durchsetzbarer Form zu sichern. Sollten die Nachfolger
des Projekts das Gebaude einer anderen Nutzung, die mit
der Ursprungsausrichtung nichts gemeinsam hat, zuflihren
wollen, tritt die Stiftung trias als Wachterin der Ziele auf
und verhindert die Zweckentfremdung.

Das Grundstuck ist somit also die Plattform, auf der
die einzelnen Aktivitaten, zum Beispiel Mehrgenerationen-
Wohnen, Hospiz, Therapie, Handwerk, Jugend- und Natur-
schutzarbeit, auch in der Zukunft ihren Raum finden.

Menschen und Steine
Der Bereich Schenken und Stiften wird im Schwerpunkt
von der Stiftung abgebildet. Auf der Ebene des Projekt-
tragers (Genossenschaft, Verein, GbR ...) wird finanzielles
Engagement Uber Beteiligungen und Darlehen einge-
bracht. Die Gestaltung des Erbbauzinses ist variabel.
Oft wird ein Zins vereinbart, welcher die Liquiditat des
Projektes in den Anfangsjahren schont, aber nach der Ent-
schuldung in etwa 30 Jahren den Solidaritatsgedanken
umso starker betont.

Im Falle des StadtGuts Blankenfelde entstand die Idee,
dass alle Projektbeteiligte und Unterstitzer durch Zustif-
tungen den Kauf des Gelandes ermoglichen. Durch eine
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solche Vorgehensweise ist das Objekt erst einmal gesichert
und die weitere Entwicklung und Planung kann in Ruhe
vorangetrieben werden. Bei ExRotaprint gGmbH in Berlin-
Wedding wurde das genauso umgesetzt. Oftmals reicht
aber die Finanzkraft der Pioniere fiir ein solches Vorgehen
nicht aus. Da die Stiftung trias in der Regel keine lber-
schussigen Vermogensmittel zu Verfligung hat, ist eine
Mischung aus Schenkung und Finanzierung notwendig.

Die Konstruktion von auf soziale Gruppen und Immobi-
lien angepasste Strukturen und Vertrdge ist durch die jahre-
lange Erfahrung mit Projekten und Stifterlnnen zu unserem
Spezialgebiet geworden. Dabei bedienen wir uns eines gut
gefiillten und ungewdhnlichen Werkzeugkoffers: langjdhrige
Erfahrung in der Kreditbetreuung, Immobilienbewirtschaf-
tung, das Erbbaurecht, gute Kenntnisse tiber diverse Rechts-
formen, die Gemeinnditzigkeit der Stiftung trias und hier ins-
besondere Schenken, Stiften und Erben, ein starkes Netzwerk,
sowie reichhaltige Erfahrung mit Projektgruppen — kurz:
Menschen und Steine.

Modelle konkret

Die Initiativen, die uns ansprechen, stehen bezogen auf
Entwicklungsstand, Immobilie, Gruppe und Konzept vor
ganz unterschiedlichen Herausforderungen und Moglich-



keiten. Uber die Jahre hinweg haben wir diverse Modelle
entwickelt, Gber die Vermogensanlage mit sich neu griin-
denden und bestehenden Projekten zu kooperieren. Wir
haben starke Partner gewinnen konnen, die sich am Boden-
erwerb beteiligen. Aber auch immer mehr Menschen kom-
men auf uns zu, die ihre Immobilien sozial wirksam werden
lassen wollen. Hier prifen wir bei Projektanfragen einer-
seits die Ziele und Mdglichkeiten der Projekte, die dann zur
Verfluigung stehenden Mittel der Stiftung, sowie mogliche
weitere Partner.

Auf lange Sicht
Nach 30 Jahren, wenn das Grundstiick lastenfrei ist, stehen
umso hohere Ertrage fur die gemeinnitzige Arbeit zur Ver-
fligung. Die Gestaltung eines Projekts mit Schenkungs- und
Kauf-/Darlehensanteil, erhalt natirlich dann mehr Spiel-
raum, wenn die notwendigen Darlehen zinsgunstig sind. Die
Stiftung trias konnte dies bislang erreichen, weil befreundete
Stiftungen und Institutionen Darlehen zur Verfligung stell-
ten, bzw. Einzelpersonen zinsgtinstige Darlehen gaben.
Daraus wird sichtbar: Es geht um eine ideelle Gestal-
tung, die sicherlich Vorteile fir das Projekt beinhaltet, nicht
aber um ein neues ,Bauherrenmodell“ zur Finanzierung von
Grundsticken. Die Stiftung trias will und kann nicht unbe-

grenzt Darlehen aufnehmen, um dieses Modell umzuset-
zen. Als gemeinnutzige Stiftung freuen wir uns Uber jeden
Schenkungsanteil und jede Starkung der Stiftungsertrage,
koénnen aber die Verschuldung — und damit verbunden das
Zinsanderungsrisiko — nicht unbegrenzt erhohen.

Trotzdem ist das Modell sehr lebendig. Wir priifen je-
den Einzelfall. Wo der angemessene Erbbauzins liegt, muss
im Gesprach herausgefunden werden. Dieser deckt die Fix-
kosten der Stiftung, wird fur die gemeinnutzigen Aufgaben
der Stiftung und fir die Finanzierung neuer Grundstiicke
eingesetzt.

Zurlick zu Blankenfelde: Wie die Pfeile in der Skizze
auf Seite g versinnbildlichen, war es von vornherein Ziel der
Projektpioniere, nicht nur an das eigene Projekt zu denken,
sondern Uber die Verbindung mit der Stiftung trias die aus
vielen Quellen selbst erhaltene Unterstiitzung an andere
Projekte weiterzugeben. Ein ,Schneeballeffekt” — wir nen-
nen es gerne Billardeffekt, weil die eingebrachte Energie
weitergegeben wird: Der Anstol? eines Projektes setzt sich
um in die Bewegungsenergie zum Anstof des nachsten Pro-
jektes. Denn was hilft es, in regelmaRigen Abstanden immer
wieder vor Finanzierungsproblemen von Neugriindungen
zu stehen? Daruber hinaus gilt, dass wir unser Geld nicht
mit maximalem Ertrag anlegen wollen, um hinterher die
daraus entstehenden Missstande mit den Stiftungsmitteln
zu reparieren. Viel starker als andere Stiftungen arbeiten wir
deshalb Uber unsere Vermogensanlage.

Die Zusammenarbeit mit einer Stiftung bringt gegen-
liber der Kommune, dem Umfeld und sonstigen Gesprdchs-
partnern hdufig einen Imagegewinn mit sich. Zusdatzlich
veranlassen der finanzielle Hintergrund und der Bekanntheits-
grad der Stiftung Geldgeber eher, mit Finanzierungsmitteln
zu helfen, als bei neu gegriindeten, schwer zu bewertenden
Projektinitiativen. Dariiber hinaus partizipieren Projekte, die
sich tiber das Grundsttick mit der Stiftung trias verbinden, in
hohem MafSe vom Wissen, der Erfahrung und dem Netzwerk
der Stiftung. Nicht zuletzt bringen das Erbbaurecht und der
so festgeschriebene Erbbauzins eine finanzielle Sicherheit in
Zeiten volatiler Zinsen. Immer wieder besteht unsere Rolle
auch darin, Projektpionieren auf ihren neuen Wegen Mut
zu machen, sie zu begleiten und Erfahrungswissen weiter-
zugeben.

Wir sehen dieses Modell als Moglichkeit an, Grund
und Boden aus der Spekulation heraus zu nehmen. Statt
,Boden & Geld“ Maximalrenditen erwirtschaften zu las-
sen, dient es Menschen, die ihre Zukunft aktiv gestalten
wollen und Uber ihre eigenen Bedirfnisse hinaus denken,
als Werkzeug.
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.: Wie trias fordert

Wo die Stiftungsertrage ins Spiel kommen

Das gemeinschaftliche Wohnen oder Mehr-Generationen-
Wohnen ist steuerlich nicht forderfahig. Wir bedauern es,
kénnen es aber nicht andern. Gleichwohl konnen wir tber
die Bildungsarbeit die Grundlagen verbessern, um dieses
burgerschaftliche Engagement zu unterstitzen. Das
machen wir z. B. iber unsere Broschulren zu den Rechts-
formen fiir Wohnprojekte, die Entwicklung und Pflege

des www. wohnprojekte-portal.de und die Unterstitzung
von Wohnprojektetagen. Darlber hinaus kdnnen wir

Zuwendungen geben, wenn sie steuerlich in die Bereiche
Lugend- und Altenhilfe, Naturschutz, Denkmalschutz
und in die Mildtatigkeit (Menschen mit Behinderungen
und Erkrankungen, Menschen mit geringem Einkommen)*
fallen.
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Jugendhilfe

Als gelungenes Beispiel daflr, das Thema ,Umgang mit
Grund und Boden“ mit unseren gemeinnutzigen Zielset-
zungen zu verbinden, betrachten wir die Forderung der
Renaturierung einer versiegelten Flache der KiTa Hoppetosse
in Bochum, als Bewegungs- und Naturraum. So fordern wir
Bildung, Jugendarbeit und Naturschutz gleichzeitig.

Altenhilfe

Die Unterstuitzung einer Einzelperson durch einen Zuschuss
zur Pflege ist eher eine Ausnahme. Die Forderung des ,Verein
flr anthroposophisch erweiterte Pflege e.V.“ fir den Aufbau
eines Projektes zum Altenwohnen und zur Altenpflege eher
typisch.

Bildung

Die Stiftung gibt die Broschiiren-Reihe heraus, pflegt das
Wohnprojekte-Portal, organisiert Fachseminare fiir Berater
und Beraterinnen, und unterstitzt Wohnprojektetage.
Dartiber hinaus sind wir gefragte Referenten auf Fach-
tagungen und Veranstaltungen zu unseren Themen.

Naturschutz

ist die Anpflanzung alter Apfelbaum-Sorten auf dem Stadt-
Gut Blankenfelde, die kologische Bewirtschaftung land-
wirtscher Flachen im Hochschwarzwald und wird in Zukunft
noch starker die Frage der Entsiegelung von Boden sein.

Volkerverstandigung

Leider sind die multikulturellen Projekte eher selten. Aber
die internationale Jugendarbeit eines Projekts in Potsdam
zu fordern hat uns gefreut. Auch engagieren wir uns auf
europaischer Ebene fir Wohn- und Nachbarschaftsprojekte
und konnten einer Gefliichteten durch die Zeichnung von
Genossenschaftsanteilen den Einzug in ein Wohnprojekt
ermoglichen.



Mildtatigkeit

Aus einem Sondervermogen haben wir die Schaffung von
Wohnraum und einer Betreuungssituation fuir schwer-
kranke Menschen gefordert. Aus einem anderen ,Topf*
konnten wir das Eigenkapital fir eine Person mit geringer
Rente und einen Lernbehinderten zeichnen, um lhnen die
Teilnahme an einem Wohnprojekt zu ermoglichen.

Die Schnittstelle von Krankheit/Behinderung und
gemeinschaftlichem Wohnen zeigt sich fir die Zukunft als
besondere Herausforderung. So engagiert sich die Stiftung
trias fur ein Projekt fir MS-Betroffene und Nicht-Betroffene
in Oberbayern.
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:: Beispiele fur Forderprojekte

Boden> Entsiegelungsprojekt im Rahmen der Jugendhilfe

Eine Grundschule in Lamspringe, Niedersachsen, hat auf Ini-
tiative des Schulelternrates eine naturnahe Umgestaltung
des Schulgelandes, speziell des ,in die Jahre gekommenen®
Schulhofes mit den Schiilern umgesetzt.

Bereits in Eigenleistung mit Unterstiitzung zahlreicher Eltern
und Kindern wurden an mehreren Arbeitseinsatzen rund

150 gm Betonfldche freigelegt. Neben der Entsiegelung eines
groleren Areals des Schulhofes wurden mithilfe der Forde-
rung Hochbeete gebaut, Obstbaume und Straucher gesetzt
und ein Schulgarten zum Sden, Pflegen und Ernten angelegt.
Ferner ist ein Gewachshaus entstanden, damit der naturnahe
Unterricht jahreszeitlich unabhangig ist. Ziel der MaRnahme
sind bessere Lernerfolge auch bei leistungsschwachen Kindern
sowie eine Verbesserung der Motorik, Kérperkoordination
und Ausdauer. Im Rahmen einer schulinternen Untersuchung
war bei 20 Prozent der Uberpriften Kinder ein Forderbedarf
festgestellt worden.

Durch die aktive Einbindung in die Umbaumalinahme und
die fortlaufende Gartenpflege sind die Schiler frihzeitig fur
die Themen Umweltschutz, Natur und Boden sensibilisiert.
Die Stiftung trias hat dieses Projekt gerne mit einer Zuwen-
dung in Hohe von 2.000 Euro unterstiitzt. Das Ergebnis lasst
sich sehen.
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Wohnen> Web-Auftritt Interessenverband Wohnprojekte
Schleswig-Holstein e.V.

Gemeinschaftliches Wohnen lebt davon, dass sich Menschen
zusammenschlieBen, gemeinsam planen und selbst bestim-
men, wie das Zusammenleben aussehen soll.

Der Interessenverband Wohnprojekte Schleswig-Holstein

e.V. arbeitet ehrenamtlich und bietet Unterstitzung fiir
bestehende wie neu zu griindende Gruppen an, die gemein-
schaftliches Wohnen selbst organisieren und realisieren
wollen. Er fordert somit die Vernetzung und den Erfahrungs-
austausch in Schleswig-Holstein. Die Homepage und die
Einrichtung eines ,,Schleswig-Holstein-Wohnprojekte-Portals*
unterstutzten wir mit 3.500 Euro.
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Auch die Vernetzung der Wohnprojektszene vor Ort ist uns
ein Anliegen. Daher organisieren wir mit der WohnBund-
Beratung NRW jahrlich einen Wohnprojektetag in Gelsen-
kirchen und fordern Wohnprojektetage, zu denen einerseits
Wissen vermittelt wird und andererseits Projekte um neue
Mitglieder werben und sich Organisationen prasentieren
kénnen.



Okologie> FreeRider: Die Mobilitats-App fiir das Leben
auf dem Land

Partizipative Entwicklung einer Mobilitats-Plattform fiir den
landlichen Raum zur Reduzierung des CO,-Ausstolies im
Individualverkehr.

Im landlichen Raum sollen die haufigen Einpersonenfahrten
durch Fahrgemeinschaften ersetzt werden, denn viele der
periodisch anzutretenden Wege tiberlagern sich mit denen
der Nachbarn. Das Vorhaben richtet sich hauptsachlich an
Berufstatige und Eltern, die in hdufigen, meist mehrfach
taglichen Frequenzen Wege mit dem Auto zurlicklegen.

Partnerschaften zu anderen Gemeinden werden angestrebt,
um die Funktionalitat in anderem Kontext priifen zu konnen.
Es soll digital koordiniert werden und eine einfache, schnelle
Bedienbarkeit soll Hemmschwellen herabsetzen. Gemein-
sames Fahren kann auf diese Weise zur Selbstverstandlichkeit
werden.

Modellhaft wird nun eine digitale Losung fur die Zielgruppe
der Gemeinde Protzel erarbeitet, die ortsunabhangig tiber-
tragbar sein soll. Insgesamt wird darauf hingearbeitet, dass
der auf dem Land Ubliche Zweitwagen in Zukunft Gberfllssig
wird.

Die zu erstellende App-Plattform wird nach dem Open-Source-
Prinzip ein 6ffentliches Gut werden, auf das jeder kostenlos
zugreifen kann. Im Unterschied zu den existierenden Program-
men wird die Mitfahr-Plattform mit minimalen Angaben des
Teilnehmers auskommen. Projektgruppen und Einzelpersonen
dirfen die App fiir ihren Umkreis nutzen und selbststandig
weiterentwickeln. Eigentlimerin der App wird die Gemeinde
Protzel sein, die mit dem Produkt keinen Gewinn erwirtschaf-
ten darf. Dies gilt auch fur alle weiteren Anwender.

Das Gesamtvolumen des Projektes betragt 97.000 Euro. Wir
fordern dieses Vorhaben mit 2.800 Euro.

Okologie> Gértnerei Annalinde Leipzig

Die Gartnerei Annalinde liegt auf dem Gelande einer ehe-
maligen Gartnerei. Das wunderschon gelegene und fast 150
Jahre alte Gewerk hat die Initiative Annalinde 2013 begonnen
wiederzubeleben.

In einer neunteiligen Fruchtfolge werden auf drei Feldern
uber 100 Sorten Gemise angebaut. Zusatzlich bewirtschaf-
tet Annalinde zwei Folientunnel mit Fruchtgemise und ein
Glasgewachshaus zur Anzucht von Jungpflanzen. Zwei Krau-
terbeete und ein Bereich zum Experimentieren mit Sonder-
kulturen, Stauden- und Bliuhstreifen sowie essbare Hecken an
den Zaunen erweitern die biologische Vielfalt in der Gartnerei.
AuBerdem haben hier seit 2014 liber 14 Bienenvolker der
Imkerei KirschenGarten ihren Standort gefunden.

Die Gruppe versorgt mit dem angebauten Gemuse uber 35
Abnehmer einer wochentlichen Gemusekiste, befreundete
Gastronomen, eigene Veranstaltungen und betreiben im
Sommer einen wochentlichen Hofverkauf. Seit 2015 werden
Kirbisse und Kartoffeln in Kooperation mit den Lindenwerk-
statten Panitzsch an. Fir die Gemusekiste werden zudem Eier
bezogen. Die Gartnerei ist Ausbildungsbetrieb im Gem{se-
bau, Einsatzstelle fir vier Bundesfreiwilligendienstleistende,
die vor allem auch Angebote im Bereich Bildung, wie Fihrun-
gen oder Workshops mit Schulklassen vor Ort durchfuhren.
ANNALINDE Gartnerei, Litzner Stral3e 108, 04177 Leipzig.



::Haus in gute Hande geben:

Zukunft stiften

Wenn Boden und Immobilie sozial wirksam werden

Die Stiftung trias hatte von Anfang an ein offenes Ohr
flr kreative Konstruktionen zu Gruppe, Immobilie und
Stadtentwicklung: Sprechen Sie uns zu Ihren Uberlegungen
gerne an!

Was bewegt Sie?

> Ein Anliegen konnte sein, dass Mieter auch langfristig
einen sozialvertraglichen Umgang erfahren sollen oder
dass die Immobilie in die Selbstverantwortung der
Mieter uibergehen soll;

> lhre Immobilie soll erhalten bleiben und nach 6ko-
logischen Kriterien bewirtschaftet werden;

> Sie mochten die Arbeit einer gemeinnitzigen Stiftung
unterstitzen, die sich den Bereichen Wohnen, Boden
und Okologie verschrieben hat;

> Sie wollen einen Beitrag leisten, um die Spekulation
mit Grund und Boden zu verhindern;

> Sie haben den Wunsch, dass lhre Immobilie sozial
bzw. flir ganz bestimmte Zwecke wirksam wird;

> Sie mochten Angehorige oder Freunde bedenken.

Wohnen ist ein Menschenrecht

Experimentelle Wohnformen zu unterstitzen und weiteren
Grund und Boden der Spekulation zu entziehen, ist uns
durch Schenkungen und Zustiftungen moglich. Eine voll-
standige Schenkung ist nicht immer moglich oder nicht
immer gewollt, aber hinsichtlich der Umsetzung gilt die For-
mel: Je hoher der Schenkungsanteil, desto hoher die soziale
Wirksamkeit.
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Unser Vorgehen

Um unsere Ziele zu erreichen, arbeiten wir mit lokalen zivil-
gesellschaftlichen Gruppen zusammen, die sich dem 6ko-
logischen und sozialen Wandel verschrieben haben. Unser
grofBes Netzwerk aus unterschiedlichsten Partnern besteht
aus zivilgesellschaftlichen Gruppen, Fachleuten und Projekt-
tragern wie der Mietergenossenschaft SelbstBau eG in

Berlin. Dabei tibernehmen wir als Stiftung meist das Grund-
stlick und geben es im Erbbaurecht an Projekte weiter. Das
Erbbaurecht ermdglicht es uns, die Grundstiicke dauerhaft
einer sozialen und okologischen Nutzung zuzufiihren und vor
Reprivatisierung zu schiitzen. Auf den Grundstiicken konnen
Wohnprojekte, Gewerbeeinheiten wie Kunstateliers, Hand-
werksbetriebe oder soziale Einrichtungen, wie Kindergarten
oder Pflegegruppen realisiert werden. Durch Aktivierung und
Begleitung der Bestandsmieter ist es ebenso moglich, Hauser
in die Selbstverantwortung der bisherigen Mieterinnen zu
ubergeben.

An erster Stelle stehen der Wille und die Absichten
des Stifters /der Stifterin. Ist die Versorgung gesichert?
Wer soll bedacht werden? Gibt es Ideale, die mit dem
Vermogen bzw. mit den Erlésen daraus umgesetzt wer-
den sollen? Der zweite Blick wird sich auf den achtsamen
Umgang mit dem Gebaude und seinen Mietern beziehen.
Aus diesen Vorgaben mussen gute Losungen gefunden
werden. Hier gibt es deutlich mehr Instrumente, als ge-
meinhin bekannt: Schenkung mit Widerruf, Teilschenkung,
Verrentung, Erbschaft oder Erbschaftsvertrag. Das Ergeb-
nis solcher Gesprache muss sich wie eine gute Handwerks-
arbeit darstellen, auf die alle Beteiligten mit Zufriedenheit
und Freude schauen.



Denken und Handeln — generationeniibergreifend
Vermogensmehrung und hohere Ertrage flieBen neuen
Projekten zu.

Finanzierungsinstrument
Schenken, Stiften und Vererben werden als Finanzierungsbau-

steine denkbar. Forderdarlehen helfen beim Grundstilickerwerb.

Projektsicherung
Erbbaurechtsvertrdge sichern, dass guter Wille, Geld, Arbeit,
Engagement sowie das Haus, nicht privatisiert werden.

Wissenspool
Pflege und Sammlung von Wissen gehoren zum Vermogen
der Stiftung.

Beratung
Im Rahmen der Bildungsarbeit (zum Beispiel mit unseren
Broschiiren, die schon jetzt ein grofRes Themenspektrum

abdecken, sowie unser ,Nachschlagewerk” fiir Wohnprojekte
www.wohnprojekteportal.de) mit zahlreichen Tipps.

Ansprechpartner in Erbschafts- und Stiftungsthemen
Ob fiir ein Projekt oder in eigener Sache. Ob als Sonder-
vermogen, Treuhandstiftung oder als Zwischenlésung von
Projektdarlehen und Altersvorsorge.

Netzwerk

Das sind die trias-Projekte, aber auch die Bildungsarbeit fir
Berater und Beraterinnen und die Pflege von Ubergreifenden
Strukturen und Interessen — etwa im Netzwerk Wandelstiften
oder befreundeten Organisationen.

Aktive Offentlichkeitsarbeit

Unsere Aktivitaten bringen die Themen Boden, Okologie und
gemeinschaftliches Wohnen in die Medien und in die Offent-
lichkeit. Unsere Ansatze sollen gesellschaftskritisch sein und zu
grundlegenden Veranderungen anregen.
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.: Das Erbbaurecht

... als Gestaltungsinstrument fur Wohnprojekte:

Das 1919 umfassend neugeregelte Erbbaurecht sollte der

Verhinderung von Spekulation mit Grund und Boden, sowie

der Versorgung weiter Teile der Bevolkerung mit preiswer-

tem, angemessenem Wohnraum dienen. Wenn es um inno-

vative Ziele wie:

> Soziales Miteinander, Mitbestimmung bei Wechsel von
Projektmitgliedern

> Spekulationsverhinderung, um preislich guinstigen
Wohnraum zu erhalten.

> Okologisches Bauen und okologische Bestandserhaltung

geht, eignet sich dieses Rechtsinstrument daher auch heute

besser zur Sicherung dieser Ziele als etwa das Wohnungs-

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

danken des BGB orientiert.

In nachfolgendem Text soll versucht werden, das We-
sen des Erbbaurechts in einfachen Worten zu erklaren und
gleichzeitig aufzuzeigen, dass dieses oft mit altertlimlichen
Begriffen belastete Instrument gleichwohl sehr interessan-
te, moderne Gestaltungsmoglichkeiten bietet.

Zum Wesen des Erbbaurechts:
Zu einem Grundsttick gehoren nach dem deutschen Sa-
chenrecht alle mit diesem fest verbundenen Bestandteile:
das Haus und sogar fest verankerte Maschinen. Deshalb
wird im Grundbuch regelmaRig nur das Grundsttick be-
schrieben. Jeder kann davon ausgehen, dass alle darauf be-
findlichen Gebaude mit dazu gehoren. Grundsatzlich kann
aber jeder Grundstuickseigentiimer Erbbaurechte vergeben.
Das Erbbaurecht ist das veraufSerliche und vererbliche
Recht, ein Bauwerk auf fremdem Grund und Boden zu ha-
ben. Man erhalt sozusagen , Eigentum auf Zeit“. Durch nota-
riellen Vertrag vergibt der Grundstuckseigentimer ein Erb-
baurecht. Es entstehen dadurch zwei Grundbiicher. Denn fur
das Gebaude (juristisch gesehen bezeichnet man es als das
,Erbbaurecht) wird nunmehr ein eigenes Grundbuch gebil-
det, zusatzlich zu dem Grundbuch fiir das Grundsttick.
Auch die Bildung von Wohnungsgrundbuichern ist moglich.
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Man spricht dann von Wohnungserbbaurecht. Die rechtlichen
Grundlagen stehen im Erbbaurechtsgesetz, in dem auch die
Beleihbarkeit des Erbbaurechts geregelt ist.

Uber die allgemeinrechtlichen Grundlagen hinaus ist es
naturlich notwendig, dass ein individuell gestalteter Vertrag
das Verhaltnis zwischen Grundstilickseigentliimer/Erbbau-
rechtsgeber und Gebaudeeigentiimer/Erbbaurechtsnehmer
klart. Wie die Beiden miteinander umgehen, regelt der Erbbau-
rechtsvertrag. In den Formulierungen der Ziele sollten in der
vertraglichen Regelung Spielraume bestehen bleiben. Zwi-
schen dem berechtigten Interesse, das Anliegen des Projek-
tes zu sichern, und der Unmoglichkeit ,das Leben fiir 99 Jahre
festschreiben zu kdnnen muss ein Kompromiss gefunden
werden. Es empfiehlt sich, den Erbbaurechtsvertrag oder einen
Mustervertrag in Ruhe durchzulesen, zu besprechen und sich
einen Anwalt zu suchen, der Spal und Verstandnis fur das
Erbbaurecht und den Gestaltungsimpuls von Projekten hat.

Das Erbbaurecht in der Finanzierung:

Im Gegensatz zur Miet- oder Pachtsituation kann das Erbbau-
recht beliehen werden. Der Erbbaurechtsnehmer kann also
das Gebaude als Banksicherheit flr seine Finanzierung nutzen.

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

Neben den bekannten grofen Erbbaurechtsausgebern,
den Kirchen und den Kommunen hat sich die Stiftung trias zur
Aufgabe gemacht, Grundstuicke in ihr Stiftungsvermogen auf-
zunehmen, 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 knupft damit an die Tradition der grolRen
Bodenreformer an. (Owen, Gesell, Steiner, Damaschke u.a.)

In unserer Broschiire , Das Erbbaurecht” finden Sie eine ausfiihrliche Erlauterung
des Erbbaurechtes.



Das Erbbaurecht als besonderes
»Gestaltungswerkzeug*“

Beim Erbbaurecht wird die konventionelle, ei-
gentumsorientierte Verbindung von Gebaude
und Grundstiick zunachst getrennt, um beide
anschlieend mit den besonderen Merkmalen
der Sicherung von sozialer, stadtplanerischer
oder ideeller Ziele wieder zu verbinden.
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.: Mittelherkunft

Stiften

Man konnte die Stiftung als ,thematische" Burgerstiftung
bezeichnen. Bei vielen anderen Stiftungen stammt das Ver-
maogen von einer Person, einer Familie oder einem Unter-
nehmen. Die Stiftung trias arbeitet themenorientiert und
ist nicht an eine Stadt oder Region gebunden. Seit ihrer
Griindung sind es liber 50 Personen, die sich in grofsen und
kleinen Betragen engagiert haben.

Von , Zustiftung” wird gesprochen, wenn einer beste-
henden Stiftung weitere Betrage zuflieBen. Bei der Stiftung
trias geschieht dies meist in Zusammenhang mit aktuellen
Projekten. So wirkt die Zustiftung unmittelbar zur Umset-
zung eines Projektes und mittelbar — durch die Pacht des
Grundsticks —, um weitere Projekte zu unterstltzen, bzw.
flr die Idee des gemeinschaftlichen Wohnens, des ande-
ren Umgang mit Grund und Boden oder der Unterstutzung
Hilfsbedirftiger Mittel zu erhalten.

Darlehen

Neben den Mitteln, die in das Stiftungsvermogen flielen,
erhalten wirimmer wieder Darlehen. Um die Verwaltungs-
arbeit dafiir in Grenzen zu halten —auch weil wir daflr

eine Grundschuldsicherung eintragen — sollten es langfristi-
ge Mittel und Betrdge ab 50.000 Euro sein. Insofern ist die
Stiftung auch eine Adresse fur eine ethisch-6kologische
Geldanlage. Manche Projekte konnten wir tatsachlich nur
deshalb umsetzen, weil Unterstitzer/innen sehr freundliche
Zinsvorstellungen mitbrachten

Schenken

Zu Lebzeiten mit dem eigenen Vermogen gestalten, was
einem viele Jahre am Herzen gelegen ist: Gemeinschaft-
liches Wohnen, Frauenwohnen, Hilfe fiir behinderte Men-
schen, Naturschutz ...: Meist in Zusammenhang mit neuen
Projekten, oder als vorweggenommene Erbregelung dient
die Stiftung als Gesprachspartner fir die Schenkung von
Geld, Grundstticken und Immobilien.
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Vererben

Zum Thema Vererben gehoren viele Details. Die Vererbung
des eigenen Vermogens oder von Teilen des Vermogens
kann dabei genauso Gesprachsthema sein wie die Verer-
bung von Haus- oder Gesellschafteranteilen an Projekt-
teilnehmer/innen oder zugunsten des eigenen Projektes.
Was oder wie viel will ich den Kindern vererben? Was ist die
Aufgabe des Erben, was ist ein Vermachtnis? Durch viele
Gesprache ist in der Stiftung dafur Verstandnis und Know-
how entstanden, so dass man gemeinsam leichter durch
die Gedankengange findet und auf Losungen hingewiesen
werden kann, die nur der Fachmann/-frau vor Augen hat.

Spenden

Fir die Vielzahl von Anforderungen, nicht zuletzt die vie-
len Hundert alltaglichen Anfragen, freut sich die Stiftung
trias auch Uber Spenden, die direkt der Unterstitzung ihrer
Tagesarbeit dienen.

sVerriickt genug“

Eine Stiftung wird landlaufig damit assoziiert, dass sie
Geld ,hat“ - dabei ist die Stiftung trias in Anbetracht der
vielen Anfragen und Aufgaben standig auf der Suche nach
Zustiftungen, Spenden und Darlehen. Zur Aufgabe der
Stiftung gehort es, zwischen Geldgebern und Projekten zu
vermitteln, die richtigen Instrumente, Wege und Formen
zu finden. Wir freuen uns uber jede Hilfe.

Nach dem Motto: ,Erst gestalten, dann stiften, konnen
Sie den Vorstand und die Geschaftsfiihrung jederzeit gerne
ansprechen.

Unser Spendenkonto:
IBAN DE29 4306 0967 0103 2696 00
GLS-Gemeinschaftsbank



.: Broschiiren

Den Anspruch, ,eine praktische Stiftung“ zu sein
sowie den Initiativen Handwerkszeug zur Verfligung
zu stellen, hat die Stiftung trias in den letzten Jahren
durch die Herausgabe einer Reihe von Broschtiren,
insbesondere zu Fragen der Rechtsformen und E'"W:*::F:I'°J;kt5t:;tbe"
Finanzierung, umgesetzt. Bestellungen sind moglich

Uber: wwwistiftung-trias.de/publikationen

Rechtsformen fiir
Wohnprojekte

frias

Die Genossenschaft Der Verein als Rechtsform Die KG als Rechtsform
als Rechtsform fiir Wohnprojekte fiir Wohnprojekte fiir Wohnprojekte
trias wtins 22 , :;' . m

Die Finanzierung zivil- Nachbarschaften sind Das Erbbaurecht
gesellschaftlicher Projekte »Machbar«schaften

Unerlaubtes Bankgeschiift ?

ein anderer Umgang mit Grund und Boden

trias trias

Spenden fiir Projekte — -
Schenken schafft Freirdume

o -

Zukunftsfahige Testament und “‘"“"”h.
Wohnformen und Pflege Erbschaft 2
Zusammen-
arbeit mit
e Wohnprojekten
trias trias

Die GbR als Rechtsform
fiir Wohnprojekte und
Baugemeinschaften

trias

Raus aus der Nische - H
rein in den Markt! 5

Grundziige
eines modernen Bodenrechts

Theorieund Praxis fi inen anderen Umgang mit Grund und Boden

“trias V
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Stiftung trias
Gemeinnutzige Stiftung
fiir Boden, Okologie und Wohnen

Martin-Luther-Str.1

45525 Hattingen, Deutschland
Telefon +49 2324 9022213

Fax +49 232459 6705
info@stiftung-trias.de
www.stiftung-trias.de
www.wohnprojekteportal.de

IBAN DE29 4306 0967 0103 2696 00
GLS-Gemeinschaftsbank

(Bei mehr als 200 Euro bitte die Adresse
auf der Uberweisung fiir die Spenden-
quittung vermerken.)



