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::Vorwort

Seit 2015 entstanden im Dresdner Pieschen fast 7000 m?
Wohn-, Gewerbe- und Atelierflachen. Mit der Entwicklung
des Gelandes in der Riesaer Strafe 32 durch die Zentralwerk
Kultur- und Wohngenossenschaft Dresden eG begann ein
neues Kapitel in der wechselvollen Historie des denkmal-
geschitzten Standorts: Einst Ausgangspunkt der Industri-
alisierung in Dresden, spater Ristungsfabrik und Zwangs-
arbeiterlager, dann ,Druckerei der Volkerfreundschaft” und
schlielich fast 20 Jahre ,Dornroschenschlaf®. Die friheren
Nutzungen haben vielfaltige Spuren hinterlassen. In der
Geschichte, in den Herzen der Menschen, aber auch in den
Mauern und Boden.

Wer tragt die Verantwortung, wer tragt die Kosten?
Diese Frage stellt sich, betrachtet man den Werdegang
dieses Projektes. Verantwortung und Kosten beziehen sich
auf die Altlasten im Gebaude und im Grundwasser. Ange-
fangen von verwendeten Baumaterialien — man wusste
es damals nicht besser — bis zu den Aufschuttungen des
Geldndes und nicht zuletzt der verwendeten Materiali-
en im Produktionsprozess: Eine Vielzahl von Schadstoffen,
Schwermetalle und Kohlenwasserstoffe verunreinigten das
Gebaude.

Die historischen Nutzer gibt es nicht mehr, die Vorei-
gentlmer zeichneten sich frei und schoben die Sanierung
mit der Begriindung, dies sei ,eingepreist” auf die junge
Genossenschaft. Das kann man beklagen, moralisch verur-
teilen, es spiegelt aber die wirtschaftlichen Machtverhalt-
nisse und die Zustande am Grundstlcksmarkt wieder.

Rolf Novy-Huy,
Vorstand Stiftung trias

Die jungen Aktiven in und rund um die Genossen-
schaft wollten mit ihrem Projekt, einen neuen Lebensmit-
telpunkt und einen Ort, der weit Uber das Eigeninteresse
von Wohnen und Arbeiten hinaus zur Kunst- und Kultur-
arbeit in Dresden beitragen wird, schaffen. Deshalb tber-
nahmen sie auch die Verantwortung und damit die Kosten
flr die Sanierung der Altlasten. Diesem Schritt ist hochste
Achtung zu zollen. Hilfe der 6ffentlichen Hand hierfir gab
es wenig. Warum? Schlussendlich ist die Wiederherstel-
lung der Umweltverhaltnisse und die Sicherung der Ge-
sundheit der Bevolkerung eine 6ffentliche Aufgabe. Dem
Vernehmen nach sind die Haushalte von Kommune, Land
und Bund damit Uberfordert. Politisch Iasst sich daraus nur
die Forderung nach einem Altlastenfonds ableiten, den die
Deutsche Industrie speist. Die Antwort der Wirtschafts-
verbande kann sich jeder vorstellen.

Was bleibt? Verantwortungsiibernahme der Einzelnen
bzw. der Zivilgesellschaft? Es ware zu billig, dies einfach zu
akzeptieren, wie man auch die zunehmende Verschmut-
zung und Zerstorung unserer Umwelt nicht akzeptieren
kann. Das Engagement der Zivilgesellschaft ist richtig. Un-
sere Stiftung wird sich daran beteiligen. Verbunden muss
es aber immer damit sein, ein Bild des Missstands zu zeich-
nen und das Engagement von Wirtschaft und offentlicher
Hand einzufordern. Verantwortlich sind wir alle.



:: Zentralwerk Dresden:
Entstehung und wesentliche

Stationen

Der Beginn

Initiator des Projekts ist der Kreis um den Kulturverein
friedrichstaTTpalast e.V., der 2005 aus einer losen Gemein-
schaft von Kiinstlern, Geisteswissenschaftlern und Hand-
werkern gegriindet wurde, die sich in einer alten Buchbinde-
rei in der Friedrichstral3e 52 niedergelassen hatten.

Der Verein wurde 2008/2009 auf Grund eines Rechts-
streits in ,friedrichstadtZentral eV.“ umbenannt; unter
diesem Namen mischte er sich mehr und mehr in seine Um-
gebung und die Dresdner Kulturszene ein. 2011 wurde die
Wirkstatte des Kulturvereins verkauft und die bestehenden
Nutzungsvertrage gekilindigt.

In der Folge suchte die Initiatorengruppe nach ei-
nem neuen Gebaude, da sich das entwickelte Konzept als
tragfahig und erfolgreich erwiesen hatte. Ziel war es, eine
Immobilie mit einem dauerhaften Nutzungsrecht zu finden.

Damit sollte sowohl den starken Veranderungen des
Immobilienmarktes in Dresden, in dessen Prozess vielfach
freie Kuinstler aus preisgiinstigen Immobilien verdrangt
wurden, als auch dem Anliegen, einen zentralen Ort in der
Stadt zu schaffen, der fir freie Kunst bezahlbar ist, Rech-
nung getragen werden.



Voraussetzungen schaffen

Dies konnte nur durch die langfristige Sicherung des
Eigentums erreicht werden, so dass eine Finanzierung
des Erwerbs der Immobilie in den Fokus der Bemihungen
rickte.

In den folgenden zwei Jahren wurden mehrere Im-
mobilien besichtigt und bereits teilweise Skizzen fur eine
Entwicklung angefertigt. Damit sollte fiir den Bedarf des
damaligen Personenkreises gesorgt werden, so dass zu-
nachst eine deutlich kleinere Immobilie gesucht wurde.
Dank eines Hinweises wurde der Kulturverein im November
2012 auf das Gelande an der Riesaer StraRe 32 aufmerksam.
Durch das Projekt der ,,ExRotaPrint gGmbH® in Berlin, wel-
che die Stiftung trias gefordert hatte, erhielten die Akteure
des Vereins Kontakt zu deren Geschaftsfuhrer Rolf Novy-
Huy. Die Stiftung trias beteiligte sich an den Kaufverhand-
lungen und wurde Eigentiimerin des Grund und Bodens.
Sie sichert den Erhalt der Projektidee.

Formprinzip: Genossenschaft

Fir die Sanierung und den Betrieb wurde eine eigenstan-
dige Genossenschaft gegriindet. Die Entscheidung fur diese
Rechtsform fiel nicht nur auf Grund der guten Reputation
von Genossenschaften bei Kreditinstituten und anderen
Finanzierungstragern, sondern auch auf Grund der ausge-
zeichneten Beratungsmoglichkeiten vor und wahrend der
Griindung sowie der Unterstiitzung durch andere Genossen-
schaften und die Prufverbande. Nicht zuletzt war das genos-
senschaftliche Prinzip ,ein Mitglied, eine Stimme" ausschlag-
gebend — ungeachtet der finanziellen Ausstattung sollte
jedes Mitglied gleichberechtigt mitbestimmen konnen.

Die Griindung

Die ,Zentralwerk Kultur- und Wohngenossenschaft Dresden
eG“ wurde am 8. Juli 2013 gegriindet und entwickelt das
Gelande zu einem Wohn- und Produktionsstandort fur
Kunst- und Kulturschaffende; der alte Ballsaal auf dem
Gelande ist dabei das kulturelle Zentrum, in dem Veran-
staltungen des Kulturvereins und seines Netzwerkes statt-
finden, die Nachbarschaft ein- und ausgehen kann und
Kiinstlerlnnen zu glinstigen Konditionen Proben abhalten
konnen.

Fir die kulturellen Aktivitaten zeichnet weiterhin der
Kulturverein ,friedrichstadtZentral“ verantwortlich. Er blieb
erganzend zur Genossenschaft bestehen und wurde 2016 in
JZentralwerk e.V.“ umbenannt.



:: Kulturelle Aktivitaten
und Fordermoglichkeiten

Kultur im Zentralwerk

Der Ausgangspunkt aller Aktivitaten rund um das Zentral-
werk war immer die Kultur. Die Kultur war es, die die Mit-
glieder des ehemaligen friedrichstadtZentral e.V. verbind-
lich und langfristig zusammenschmiedete. Die Kultur war
der Grund, warum der Erwerb eines kleinen, hiibschen
Mehrfamilienhauses fur die Initiatoren nie in Frage kam —
denn dort fehlt der Ort fir ein regelmaRiges Kultur-
programm.

Die Entscheidung fiel fiir das Gelande in der Riesaer
Stral3e 32, weil der Ort fiir die Kultur dort besonders beein-
druckend ist: Auf dem Gelande ist ein Ballsaal erhalten ge-
blieben. Mit einer GroBe von 500 gm und von einer Galerie
umringt bietet er Platz fir Veranstaltungen aller Art. Kon-
zerte, Theaterstiicke oder Tanzveranstaltungen jedes For-
mats konnen hier stattfinden. Was nicht in den Rahmen des
Ballsaals passt — Lesungen, Workshops, Vortrage — kann in
den sogenannten ,Kleinen Saal“ unter dem Dach verlagert
werden. Mit dem ,Kabinett®, einem alten Hinterzimmer
zum Ballsaal, steht nun auch ein Ausstellungsraum
zur Verflugung.

Einer fur alle

Gefullt werden all diese Raume vornehmlich — aber nicht
nur! —durch den Zentralwerk e.V. Der Kulturverein und sein
deutschlandweites und internationales Netzwerk finden
hier naturlich Platz fir das Ublicherweise genre-lbergrei-
fende Programm, doch auch die zahlreichen Kuinstlerinnen
und Kinstler, die auf dem Gelande ein Atelier haben oder
am Artist-in-Residence-Programm des Zentralwerks teil-
nehmen, konnen hier ihre Arbeit zeigen. Sportgruppen,
Gesangsvereine oder Kindertanz finden genauso ihren Platz.
Mit dem Ballsaal und den angrenzenden Raumen 6ffnet
sich das Zentralwerk zur Nachbarschaft und zur Stadt. Dank

dieser Flachen kann aus dem Zentralwerk ein Ort des Aus-
tausches werden, im ganz Kleinen wie im ganz Grof3en.
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Alle fiir einen

Leider hat ausgerechnet der alte Ballsaal den langen Leer-
stand schlechter vertragen als die anderen Gebaude. Trotz
zahlreicher tatkraftiger Einsatze der Zentralwerker ist er
(noch) in einem bedauernswerten Zustand. Zwar findet
dort seit 2013 schon ein Kulturprogramm statt, doch der
Weg zu einer Genehmigung fiir regelmafige und groRRere
Veranstaltungen ist noch weit. Neben Baulichem wie einer
Instandsetzung des Daches geht es um den Einbau einer
Heizung sowie BrandschutzmaRnahmen. In Anbetracht der
GrofRe der Aufgabe braucht der alte Ballsaal Hilfe.
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Kulturpatenschaften méglich

Das Zentralwerk hat deshalb verschiedene Unterstiitzungs-
moglichkeiten ins Leben gerufen: Fiir 9g Euro kann jede/r
eine Kulturpatenschaft flr den Ballsaal ibernehmen. Mit
jeder Patenschaft kann ein Stiickchen Saal saniert werden.
Eine andere Moglichkeit ist die Fordermitgliedschaft im
Zentralwerk e.V. Der Verein kimmert sich maf3geblich um
die vollstandige Nutzbarmachung der Sale und die Einrich-
tung/den Ausbau des Kulturprogramms. Fiir Details lohnt
sich ein Besuch unter
www.zentralwerk.de/wordpress/start/foerdern

e~ 1 1



.: Zur Geschichte des Standortes

Die Entwicklung des Gelandes im Dresdener Stadtteil
Pieschen beginnt 1871 mit der Errichtung eines Gebaudes
fur die Nahmaschinenfabrik der Firma ,,Clemens Muller”.
Zusatzlich zu Nahmaschinen werden ab 1909 auch Schreib-
maschinen (z.B. Bliroschreibmaschine ,,Urania“) hergestellt.

Eine Erweiterung des Gebaudebestands erfolgt zwi-
schen 1939 und 1941. Mit der Errichtung von zwei als Hoch-
bunker ausgefiihrten Tlrmen und eines Gemeinschafts-
hauses wird der Standort fur die Ristungsproduktion
ausgebaut und gehort, als reichseigener Betrieb ,Goehle-
Werk*, zur Zeiss Ikon AG. Ab Oktober 1944 bis Mitte April
1945 ist im Goehle-Werk zudem ein AulRenlager fur weibli-
che Haftlinge des KL Flossenblirg untergebracht. Die Anzahl
der Haftlinge steigt, von 190 Haftlingen im Oktober 1944
auf mehr als das Dreifache zum Kriegsende.

Nach dem Ende des zweiten Weltkriegs wird das Ge-
lande zur Druckerei umgebaut. Der Betrieb firmiert zu-
nachst als ,Sachsische Zeitung, Verlag und Druckerei®, spa-
ter als ,Betriebsteil Riesaer StraRe 32“ des ,VEB Grafischer
Grof3betrieb Volkerfreundschaft Dresden®. Nach der Privati-
sierung 1991 gehort es zur Dresdner Druck- und Verlagshaus
GmbH & Co. KG. Diese beendet die Nutzungen im Jahres-
verlauf 1996 und das Gelande fallt Gberwiegend brach.

Nach 1996 wird das Gelande geteilt und ein Teil der Frei-
flachen raumlich abgetrennt und als ,Griinder- und Gewer-
behof GroRRenhainer StraSe 101 separiert entwickelt.

Das ubrige Gelande mit dem Produktionsgebaude und
den beiden Bunkertlirmen sowie dem Gemeinschaftshaus
bleiben bis zur Ubernahme durch die ZENTRALWERK-Genos-
senschaft (ab 2013) ohne Nutzung.

Die Gebdude stehen als Baudenkmale unter Denkmalschutz.

Altlasten und anderer Arger

Das Grundsttick und die vorhandenen Gebaude wurden uber
einen Zeitraum von mehr als 70 Jahren intensiv gewerblich
genutzt. Zu den hergestellten Produkten gehorten neben
Nah- und Schreibmaschinen auch Ristungsgtiter und Druck-
erzeugnisse. Die Prozesse sind im Hinblick auf die eingesetz-
ten Werk-, Hilfs- und Betriebsstoffe, durchaus vergleichbar.
Dazu gehoren z.B. die Metallbearbeitung mittels spanab-
hebender Verfahren und Schweilen, weiterhin Entfettung,
Lackierung und der Einsatz von Schmierstoffen. Als mogliche
Kontaminationsquellen kommen neben Kohlenwasserstof-
fen (z.B. als Ole, Fette, Lacke, Losungsmittel, Schmier- und
Treibstoffe) auch durch den Umgang mit Schwermetallen
(z.B. in Galvanisierungsverfahren) in Frage.



Besonders die langjahrige Nutzung als Druckerei hin-
terlieR eine Vielzahl verschiedener Altlasten, da beim Um-
gang mit gefahrlichen Stoffen nur in einigen Fallen spezielle
Vorkehrungen gegen Kontaminationen getroffen wurden.

Neben den Bauwerkskontaminationen und daraus
resultierenden Belastungen des darunter liegenden Erd-
reichs und der Innenraumluft wurden auch im Auf8en-
bereich Belastungen des Bodens und des Grundwassers
nachgewiesen.

Beispiel:

Bei der Herstellung von Druckzylindern in der ehemaligen
Druckerei ,Volkerfreundschaft” fielen chromhaltige Abwas-
ser an. Diese, wie auch andere Schadstoffe, wurden in den
FuBboden und im Grundwasser nachgewiesen.

Zwar kdnnen MaBnahmen zur Altlastenbeseitigung in
der Regel in Verbindung mit der Bausanierung abgearbeitet
werden (z.B. Abschlagen des belasteten Putzes), aber:

Die notwendige Sanierung von Altlasten kann massive
zusatzliche finanzielle und zeitliche Unsicherheiten bei der
baulichen Umsetzung verursachen und sorgt oft fiir enorme
zeitliche Verzogerungen. Zudem fehlt hierdurch das Geld fiir
weitere MaBnahmen wie die energetische Sanierung.

Was ist zu tun?
1. Anfrage beim bisherigen Eigentlimer nach
— Unterlagen zur historischen Nutzung
— Altlastengutachten und anderer Dokumentation
2. Anfrage bei der zustandigen Verwaltung (z. B. Stadt-
verwaltung) nach Eintragungen im Altlastenkataster
3. Bewertung der erhaltenen Angaben

— Ist das Gutachten noch aktuell?

— Bewertung des Sanierungsumfangs, z.B. Entsorgung
oder Versiegelung (z.B. Hofflachen), damit beispiels-
weise fir Kinder oder Gartenbau kein Kontakt mehr
entsteht

- ggf Auftragserteilung fir weitere Untersuchungen und

Gutachten

Wichtig zu wissen

> Beieinigen Nutzungen, wie beispielsweise Bahnanlagen,
ist regelmaliig mit Altlasten zu rechnen

> Der Grundstiickseigentlimer ist regelmaRig sanierungs-
pflichtig.

> Vorhandene Altlasten haben in der Regel einen nicht zu
unterschatzenden EinfluR auf den Verkaufspreis eines
Grundstucks!

> Der Umfang der notwendigen Sanierung richtet sich
nach den Anforderungen der zukiinftigen Nutzungen.
(Wohnen, Gewerbe, Kindergarten)

Rechtliche Grundlagen

> Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

> Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV)

> ggf. weitere landesrechtliche Regelungen




.: 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 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.

Zum Wesen des Erbbaurechts

Zu einem Grundstick gehoren nach dem deutschen Sachen-
recht alle mit diesem fest verbundenen Bestandteile:

das Haus und sogar fest verankerte Maschinen. Deshalb
wird im Grundbuch regelmaRig nur das Grundstuck be-
schrieben. Jeder kann davon ausgehen, dass alle darauf be-
findlichen Gebaude mit dazu gehoren. Grundsatzlich kann
aber jeder Grundstuickseigentlimer Erbbaurechte vergeben.

Das Erbbaurecht ist das veraufSerliche und vererbliche
Recht, ein Bauwerk auf fremdem Grund und Boden zu haben.
Man erhalt sozusagen ,Eigentum auf Zeit". Durch notariel-
len Vertrag vergibt der Grundstuickseigentiimer ein Erbbau-
recht. Es entstehen dadurch zwei Grundbticher. Denn fur das
Gebaude (juristisch gesehen bezeichnet man es als das , Erb-
baurecht”) wird nunmehr ein eigenes Grundbuch gebildet,
zusatzlich zu dem Grundbuch fiir das Grundstiick.

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

Im Gegensatz zur Miet- oder Pachtsituation kann das Erb-
baurecht beliehen werden. Der Erbbaurechtsnehmer kann
also das Gebaude als Banksicherheit fur seine Finanzierung
nutzen. Die Stiftung trias hat sich zur Aufgabe gemacht,
Grundstlcke in ihr Stiftungsvermogen aufzunehmen, sie
dadurch der Spekulation zu entziehen und tiber 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 groSen 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 knupft damit an die Tradition der gro-
Ren Bodenreformer an. (Owen, Gesell, Steiner, Damaschke u.a.)

Wie das Zentralwerk das Erbbaurecht nutzt

Die Stiftung trias hat der ,ZENTRALWERK Kultur- und Wohn-
genossenschaft Dresden eG" im Januar 2015 ein Erbbaurecht
flr 99 Jahre gewahrt.

Der Vertrag enthalt neben den Ublichen Vertragsbe-
standteilen eine Zweckbindung. Damit wird die Bereitstellung
langfristig glinstiger Flachen fir Kunstler, Kulturschaffende,
Handwerker und kleine, vornehmlich im Kunst-, Kultur- und
Kreativsektor verortete Gewerbebetriebe gesichert.

Die Stiftung trias schutzt somit langfristig die Ziele der
Grunderinnen und Grlnder des Projekts.

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



.: 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
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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.)

Zentralwerk Kultur- und
Wohngenossenschaft Dresden eG
Riesaer StraRRe 32

01127 Dresden
www.zentralwerk.de



