SAKRALRAUMTRANSFORMATIONEN 3

Sven Bienert / Johann Weif3 / Marius S. Diirr (Hg.)

IMMOBILIE KIRCHE

Umnutzungsstrategien im Zusammenspiel
von Architektur, Baukultur, Quartier und
Okonomie



Immobilie Kirche



SAKRALRAUMTRANSFORMATIONEN

Herausgegeben von

Sven Bienert
Alexander Deeg
Albert Gerhards

Ulrich Konigs

Stefanie Lieb

Kerstin Menzel
Jorg Seip

Veroffentlichung der DFG-Forschungsgruppe
,Sakralraumtransformation” (FOR 2733)

Bd.3



IMMOBILIE KIRCHE
Umnutzungsstrategien im
Zusammenspiel von Architektur,
Baukultur, Quartier und Okonomie

herausgegeben von Sven Bienert, Johann Weif3 und Marius S. Diirr



Gefordert von der Deutschen Forschungsgemeinschaft
(Projektnummer 387623040).

DF Deutsche
Forschungsgemeinschaft

Die Publikation nimmt Bezug auf die gleichnamige TRANSARA Jahrestagung
vom 30.09. bis 01.10.2022 in Regensburg und wurde dankenswerterweise unterstiitzt

durch den Open-Access-Publikationsfonds der Universitit Regensburg.

MIX

Papier | Fordert
gute Waldnutzung
FS

wwsscog  FSC® C089473

Coverabbildung: Co-Working-Kirche, Grafik von Nikolas Lohr (2024)

© 2025 Herausgeber, Autorinnen und Autoren

Print-Ausgabe erschienen im
Aschendorff Verlag GmbH & Co. KG
Soester Strafe 13
D-48155 Miinster

buchverlag@aschendorff-buchverlag.de
www.aschendorff-buchverlag.de

[@)er |

Dieses Werk erscheint unter der Lizenz Creative Commons Namensnennung 4.0 (CC BY 4.0). Details

dieser Lizenz sind unter creativecommons.org/licenses/by/4.0/ einsehbar.

Bedingungen der Creative-Commons-Lizenz zur Weiterverwendung gelten méglicherweise nicht fiir
Inhalte (z. B. Grafiken, Abbildungen, Fotos, Ausziige usw.), die nicht originarer Bestandteil der OpenAc-
cess-Publikation sind. Eine weitere Genehmigung durch Rechteinhaber kann erforderlich sein.

Printed in Germany
Gedruckt auf sdurefreiem, alterungsbestdndigem Papier

ISSN 2940-2549
ISBN 978-3-402-21266-0
ISBN 978-3-402-21267-7 (E-Book PDF)
DOI 10.17438/978-3-402-21268-4



Inhalt

Sven Bienert, Johann Weil3 und Marius S. Diirr

BINlOItUNG. ..

Potenziale von Kirchen als Quartiersmittelpunkt

Sabine Georgi

Kirche als Quartiersmittelpunkt ...

DOI 10.17438/978-3-402-21271-4

Marius S. Diirr, Johann Weils, Juri Wiihr und Barbara Vogt
Kirche als Motor fiir wertorientierte Stadtentwicklung: Eine reflektierende Zusammenfassung

desVortrags von BarbaraVogt ...........iiiiiiii

DOI 10.17438/978-3-402-21272-1
Dennis Beyer
DOI10.17438/978-3-402-21273-8

Walter Zahner

Uberlegungen zur Zukunft der Kirchengebaude. ................coovvieiriiiiiiii e

DOI 10.17438/978-3-402-21274-5

Heike Oevermann

Konflikte der Transformation von Kirchen im Quartier: der synchron-diskursanalytische Ansatz .. . . ..

DOI 10.17438/978-3-402-21275-2

Immobilie Kirche — interdisziplinare Perspektiven

Stefanie Lieb
Wertschatzung — Uberlegungen zur Zuschreibung immobiliendkonomischer und baukultureller

Werte von Kirchengebauden. ... e

DOI 10.17438/978-3-402-21276-9

Kerstin Menzel
,Da geht es auch um Identitat und Gemeinschaft ...”? Uber die kritische Kraft von

Kirchengebauden ..o

DOI 10.17438/978-3-402-21277-6

N

17

25

37

45

61

75

93



6 Inhalt

Christoph Grafe
Gefahrdete Schatze — die Kirchen des Wirtschaftswunders, ihre Perspektiven fiir eine dauerhafte

NUEZUNG .« . e
DOI 10.17438/978-3-402-21278-3

Thomas Eckert

Architektur und Baukultur als Rahmen fiir Umnutzungsstrategien................coovveeinnnn...
DOI 10.17438/978-3-402-21279-0

Johann Weil§
Impact Investment — Briicke zwischen Purpose und Wirtschaftlichkeit als Ansatz fiir

Sakralraumtransformationen? ... ...ttt
DOI 10.17438/978-3-402-21280-6

Strategische Entscheidungsgrundlagen bei Sakralraumtransformationen

Oliver Rose
Weitreichende Entscheidungen auf solider Datengrundlage ...............ccoooiiiiinioo.. ..
DOI 10.17438/978-3-402-21281-3

Albert Gerhards
Wie rechnen sich Kirchen im Gemeindeentwicklungsprozess? Uberlegungen zur Koordinierung

divergierender Interessen bei der Transformation von Sakralgebauden...........................
DOI 10.17438/978-3-402-21282-0

Einblicke in Sakralraumtransformationen

Olivier Kruschinski, Bodo Menze und Karl-Werner Schulte
Best-Practice-Prozess: Schalke-Kirche St. Joseph........ccoooiieiiiii
DOI 10.17438/978-3-402-21283-7

Marius S. Diirr und Norbert Hermanns

Digital Church als Beispiel fiir ,Kirche Neu“? : Eine reflektierende Zusammenfassung des

Vortrags von Norbert Hermanns. . ... e
DOI 10.17438/978-3-402-21284-4

Marius S. Diirr und Wolfgang Scheidtweiler

Unternehmerische Umnutzungskonzepte am Beispiel Kloster Steinfeld:

Eine reflektierende Zusammenfassung des Vortrags von Wolfgang Scheidtweiler ..................
DOI 10.17438/978-3-402-21285-1

109

17

131

139

149

175

183



Inhalt

Jakob F. Svoboda, Johann Weil8 und Christopher D. Turner
Adaptive Re-Use and Redevelopment of Religious Properties in the Big Apple:

Eine reflektierende Zusammenfassung des Vortrags von Christopher D. Turner.....................
DOI 10.17438/978-3-402-21286-8

Immobilienwissenschaftliche Studienarbeiten

Marius S. Diirr

Immobilien in den Finanzberichten kath. Diozesen in Deutschland ....................coooiitt
DOI10.17438/978-3-402-21287-5

Johann Weils
Kirchenbedarf, Umnutzungs- und Beratungspotenziale: Handlungsempfehlungen fiir den

Kirchenstandort Deutschland ...........cooviiiiii e
DOI10.17438/978-3-402-21288-2

Fazit und Ausblick

Sven Bienert, Johann Weils und Marius S. Diirr

RO UMEE. . ..ttt
DOI 10.17438/978-3-402-21289-9

Impressionen der TRANSARA Jahrestagung in Regensburg ..ot

Vorstellung der Mitwirkenden ........ ..o e






AV
BGF
BIP
BRI
CSR
DBK
DG
DIA

DMSG
eid

EKD
EKM
ESG

ESWiD

EU
DFG
FIABCI

GdG
GIIN
GuV
HGB
IBA
ICG

Abkiirzungsverzeichnis

Anlagevermégen

Bruttogrundflache

Bruttoinlandsprodukt

Bruttorauminhalt

Corporate Social Responsibility

Deutsche Bischofskonferenz

Deutschen Gesellschatft fiir christliche Kunst e. V.

Deutsche Immobilien-Akademie an der Universitit Freiburg
GmbH

Osterreichisches Denkmalschutzgesetz

Evangelischer Immobilienverband Deutschland e. V.
(frither: ESWiD)

Evangelische Kirche in Deutschland
Evangelische Kirche in Mitteldeutschland

Environmental, Social, Governance (damit sind die drei Nachhaltig-
keitsdimensionen der Europdischen Union gemeint)

Evangelischen Bundesverband fiir Immobilienwesen in Wissen-
schaft und Praxis e. V. (heute: eid)

Europiische Union
Deutsche Forschungsgemeinschaft

Fédération Internationale des Administrateurs de Bien-Conseils
Immobiliers

Gemeinschaft der Gemeinden

The Global Impact Investing Network
Gewinn- und Verlustrechnung
Handelsgesetzbuch

Internationalen Bauausstellung

Institut fiir Corporate Governance in der deutschen Immobilien-
wirtschaft e. V.



10

ImmoWertV
IRE|BS

IT

KG

KiStiftO

KPI
KdoR
LPC
LWB
MAT
Midi

NYC

REV

RICS

ROI

SROI

TGA
TRANSARA

USP
ULI
YM/WREA
OZKD

Abkiirzungsverzeichnis

Immobilienwertermittlungsverordnung
International Real Estate Business School
Informationstechnik
Kommanditgesellschaft

Ordnung fiir kirchliche Stiftungen in den bayrischen (Erz-)Dioze-
sen

Key Performance Indicator
Korperschaft des offentlichen Rechts
Landmarks Preservation Commission
Lutherischer Welt Bund

Most Aspiring Talents

Evangelische Arbeitsstelle fiir missionarische Kirchenentwicklung
und diakonische Profilbildung

New York City

Recognised European Valuer

Royal Institution of Chartered Surveyors
Return on Investment

Social Return on Investment

Technische Gebdudeausriistung

DFG-Forschungsgruppe Sakralraumtransformation — Funktion
und Nutzung religioser Orte in Deutschland

Unique-Selling-Point (dt. Alleinstellungsmerkmal)
Urban Land Institute
Young Men’s/Women’s Real Estate Association of New York

Osterreichische Zeitschrift fiir Kunst und Denkmalpflege



Sven Bienert, Johann Weif8 und Marius S. Diirr

Einleitung

m dritten Band der Reihe Sakralraumtransformationen steht das Kirchengebdude

alsImmobilie im Zentrum. Die im Friihjahr 2020 gestartete DFG-Forschungsgrup-
pe TRANSARA tragt zum interdisziplindren Diskurs der Zukunft von Kirchengebdu-
den mit sieben Teilprojekten bei und versucht bereits innerhalb der Forschungsgrup-
pe Losungsansitze fir interdisziplindre Ansétze auszuloten. Die erste TRANSARA
Jahrestagung in Bonn stellte bestehende Initiativen zur Kirchen(um)nutzung in den
Vordergrund. Eine weitere Tagung in Leipzig konzentrierte sich auf diakonische Kir-
chen(um)nutzungen, welche im zweiten Band dieser Reihe dokumentiert sind. In
den beobachteten Veranderungen von Kirchengebduden zeigt sich oft ein Mangel an
Struktur und Moderation der Beteiligten. Wihrend innovative (Transformations-)
Ideen vorhanden sind, erfolgt die Entscheidung fiir ein Transformationskonzept so-
wie die konkrete Umsetzung von diesem zu groflen Teilen nicht nach einem struktu-
rierten Transformationsprozess. Neben dem Mut der Beteiligten, etwas Neues zu wa-
gen, bedarf es also klarer und nachvollziehbarer Entscheidungsstrukturen innerhalb
eines vorab definierten Prozesses, wozu die Immobilienwirtschaft beitragen kann.

Die TRANSARA Jahrestagung in Regensburg, auf welche dieser Band Bezug
nimmt, bot eine Plattform fiir den Austausch und die Vernetzung von Vertretenden
aus den Kirchen, immobilienwirtschaftlicher Praxis und Wissenschaft, welche ge-
nutzt wurde, um den interdisziplindren Diskurs hinsichtlich des Verstdndnisses der
Perspektiven und Intentionen anderer Anspruchsgruppen zu bereichern.

Bereits im Grufiwort der Vizeprasidentin der Universitidt Regensburg Frau Prof.
Dr. Leist, wurde deutlich, dass Kirchen und insbesondere Kirchenumnutzung bzw.
-transformation ein Themenfeld ist, das alle Menschen angeht und bewegt. Sie be-
tonte vor dem Hintergrund der Entwicklung in den Kirchengemeinden, die mit
einem zunehmenden Mitgliederschwund bei gleichbleibend hohen oder sogar ge-
stiegenen Unterhaltskosten konfrontiert sind, dass die Frage, ob man sich diese vielen
Sakralbauten leisten wolle, nicht mit einer einfachen Kosten-Nutzen-Rechnung zu
beantworten sei. Denn diese Gebdude seien mafigebliche, manchmal die einzigen
Trager baulicher Identifikation und stiinden iiberwiegend unter Denkmalschutz,
was ihre hohe symbolische Bedeutung und ihren Bedeutungswert unterstreiche.
Als identitétsstiftende Orte seien diese fiir glaubige und nicht-glaubige Menschen
gleichermaflen wichtig, weshalb eine sinnstiftende und gemeindeférdernde Um-
nutzung hier einen besonderen Stellenwert einnehmen sollte, so Leist.
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In der Tat stellt gerade die Ermittlung oder gar Monetarisierung der Nutzeneftekte
von Sakralbauten eine komplexe Aufgabenstellung dar. So lassen sich die Kosten —
zumindest Herstellungs- und resultierende Bewirtschaftungskosten — noch relativ
leicht ermitteln, wahrend der Nutzen, insbesondere fiir das Quartier bzw. die Ge-
sellschaftim Allgemeinen wesentlich schwieriger abzuleiten ist. Zum einen bedingen
Sakralbauten tendenziell positive externe Effekte fiir ihr Umfeld, zum anderen woh-
nen dem Sakralbau weitere immaterielle Werte inne. Erstere lassen sich nur anhand
eines grofen Datensatzes aus bspw. Immobilientransaktionen unter Anwendung der
Marktpreismethode bzw. eines Regressionsmodells ermitteln, wihrend sich letztere
nur auf Basis einer breit angelegten Umfrage, bspw. im Rahmen der kontingenten
Bewertung und Reisekostenmethode, beziffern lassen.

Einen weiteren Punkt aus dem Gruflwort der Vizeprasidentin wollen wir zu Beginn
dieses Bandes aufgreifen. Im ,, Zeitalter der Transformation®, in dem sich die Gesell-
schaft derzeit befinde, fordert sie, dass Kirchen nicht wegen Baufilligkeit verschlossen
sein, sondern lebendige Orte bleiben sollten, an denen man sich triftt und austauscht.
Sie greift damit indirekt den akuten Mangel an nicht-kommerziellen Dritten Orten
im Rahmen der Immobilien- und Stadtentwicklung auf und unterstreicht vor allem
die Funktion des Sakralbaus als traditionelle Versammlungsstitte und Ort des Aus-
tauschs, die auch aus unserer Sicht nach einer Transformation erhalten bleiben und
vor dem Hintergrund riicklaufiger Besucherzahlen tendenziell sogar weiter ausgebaut
werden sollte. Umso wichtiger ist eine Beriicksichtigung aller Anspruchsgruppen in
einem moglichst frithen Stadium des Transformationsprozesses.

Wir hoffen, dass dieser Band zu einem Dialog der Disziplinen beitrédgt, an dessen
Ende die Identifizierung der geeignetsten Ansatze fiir Sakralraumtransformationen
steht. Wie wichtig die Interdisziplinaritat in der Losungsfindung ist, zeige auch
die Einbeziehung der Immobilienwirtschaft in ein seitens der Theologie initiiertes
Forschungsprojekt, so Prof. em. Dr. Gerhards, Sprecher der DFG-Forschungsgruppe,
in seiner Eroffnungsrede. Als Beispiel fiir die notwendige Verkniipfung von Theologie
und Wirtschaft weist Gerhards auf den neuen interdisziplindren Zwei-Fach-Bachelor-
studiengang der Rheinischen Friedrich-Wilhelms-Universitdt Bonn hin. Dieser zielt
darauf ab, den Herausforderungen hinsichtlich gesellschaftlicher Zielvorstellungen
und Kriterien ethischen Handelns von beiden Disziplinen aus zu begegnen.! Die un-
gewohnlich anmutende Kombination von Theologie und Immobilienwirtschaft hat
sich in der interdisziplindren Forschungsgruppe TRANSARA bewihrt und durch
den regelmifligen Austausch wurde gegenseitiges Verstandnis geschaffen. Weder die
ausschlieflliche Beriicksichtigung 6konomischer (oder lediglich finanzieller) Ansitze,

! Vgl. Rheinische Friedrich-Wilhelms-Universitit Bonn, Katholisch-Theologische Fakultit, https://
www.ktf.uni-bonn.de/, (letzter Zugrift: 23.03.2023).
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noch ein nur theologisch austarierter Transformationsansatz ohne 6konomische
Fundierung hat Erfolgsaussichten nachhaltig umgesetzt und dauerhaft belebt zu
werden. Trotz einer sich wandelnden Dynamik zwischen Religion und Kultur sowie
zwischen der Kirche und der Gesellschaft, miisse laut Gerhards ein drohender Verfall
sakraler Bauwerke dringend abgewendet werden.

Bei der teilweise bereits begonnenen Umstrukturierung von kirchlichen Immo-
bilienportfolien ist es erforderlich, die Immobilie Kirche als Sonderimmobilie be-
sonders zu behandeln. So ist bei Umnutzungsszenarien seitens der Denkmalpflege,
Baukultur, Quartiersentwicklung und Okonomie besonderes Fingerspitzengefiihl
und v.a. die Bereitschaft zur transdisziplindren Zusammenarbeit gefragt. Aufgrund
der stetigen Zunahme an entwidmeten bzw. profanierten Kirchen seit 1990 hat diese
Aufgabenstellung an Relevanz gewonnen - so auch die Erarbeitung von intelligenten,
kreativen und nachhaltigen Bewertungs- und Umnutzungskonzepten. Disziplinenii-
bergreifend wird zunehmend das materielle und immaterielle Potenzial von Kirchen-
gebduden fiir Umbau und Umnutzung wahrgenommen. Die Kulturgiiter pragen
ihren Stadtteil und sollen diesen Anspruch auch weiterhin erfiillen. Okonomisch aus-
gedriickt, iibersteigt der gesamtokonomische Immobilienwert von Kirchengebduden
unter Einbezug immaterieller Wertbestandteile den Sachwert der baulichen Substanz
ebendieser.” Von Kirchengebduden ausgehende positive externe Effekte sowie ihre
intrinsische religiose und baukulturelle Identitét sollten stets in Umnutzungsent-
scheidungen miteinfliefSen. Dabei entstehende Interessenskonflikte lohnt es auszu-
diskutieren, um die Akzeptanz zu steigern — auch hinsichtlich Investierenden, die im
Rahmen von Impact Investing auf Kirchengebduden aufmerksam werden.

Der in vergangenen Transformationsbeispielen vernachlissigte Einbezug der
Immobilienwirtschaft und ihrer gesamtékonomischen Betrachtung kann u.a. auf
fehlende Ubersetzungshilfen bei fachsprachlichen Barrieren zwischen den diversen
Anspruchsgruppen zuriickgefiihrt werden. Selbst wenn seitens der Beteiligten 6ko-
nomisches Grundwissen besteht, kann dieses nicht unreflektiert angewandt wer-
den, sondern bedarf der Anpassung an die Sonderimmobilie Kirche. Fiir die best-
mogliche Zukunft des individuellen Kirchengebdudes ist im marktwirtschaftlichen
Sinne ein Wettbewerb an Transformationsideen entscheidend. Dieser sollte bereits vor
dem Hintergrund der in anderen Liandern aufgrund finanzieller Engpisse deutlich
starkeren Handlungsdruck friithzeitig entstehen, sodass Umnutzungen ausreichend
durchdacht und geplant werden kénnen. Von den Entscheidungstragenden ist also
rechtzeitiges und pro-aktives Handeln unter Einbezug von Fachleuten erforderlich.

2 Vgl Bienert, Sven/Cajias, Marcelo/Hirsch, Jens, in: Evangelischer Bundesverband fiir Immobilien-

wesen in Wissenschaft und Praxis e. V. (ESWiD) (Hg.), Bewertung des kirchlichen Immobilienbe-
standes. Besonderheiten immaterieller Werte bei der Bewertung von Sakralbauten im Lichte der
Nachhaltigkeit, 1. Aufl. Baden-Baden 2016.
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Durch einen gemeinsamen und ergebnisoffenen Prozess der Ideenerarbeitung kon-
nen zugleich das Vertrauen und die Akzeptanz der Beteiligten sowie Betroffenen
gesteigert werden.

Der erste Abschnitt des vorliegenden Bandes widmet sich den Potenzialen von
Kirchengebduden als Quartiersmittelpunkt aus der Sicht von Stadtentwicklung, kirch-
lichen Immobilienabteilungen und Denkmalpflege. Der erste Beitrag rekapituliert
den Vortrag von Barbara Vogt und zeigt die Bedeutung der Kirche fiir eine wert-
orientierte Stadtentwicklung im Konigreich Schweden auf. Die Erkenntnisse dieses
ersten internationalen Tagungsbeitrags lassen sich teilweise auch auf die Sakralraum-
transformationen hierzulande tibertragen. Anschlieflend analysiert Dennis Beyer die
Potenziale von Kirchenumnutzungen aus der Sicht des evangelischen Immobilien-
verbandes, wihrend Dr. Walter Zahner mit seinen Uberlegungen zur Zukunft der
Kirchengebaude mit regionalem Fokus auf das Bistum Regensburg erganzt. Prof. Dr.
Ing. Heike Oevermann rundet den ersten Themenblock aus denkmalpflegerischer
Sicht mit ihren Ausfithrungen zum synchron-diskursanalytischen Ansatz ab.

Zu Beginn einer Umnutzungsentscheidung steht die Uberpriifung und der Ab-
gleich unterschiedlicher Wertesysteme mit dem Ziel des Entdeckens von Synergien.
Vor diesem Hintergrund werden im zweiten Themenblock Immobilie Kirche - in-
terdisziplindre Perspektiven verschiedene Wertesysteme und Bewertungsmaf3-
stabe innerhalb der Disziplinen Denkmalpflege, Theologie, Architektur und Im-
mobilienwirtschaft vorgestellt. Einfithrend diskutiert Prof. Dr. Stefanie Lieb aus
Sicht der Kunsthistorik die Zuschreibung von immobilienokonomischen und bau-
kulturellen Werten von Kirchengebauden. Dr. Kerstin Menzel beleuchtet darauthin
aus praktisch-theologischer Perspektive die kritische Kraft von Kirchengebduden,
die einfache Kontinuitdtsnarrative von Umnutzungen infrage stellt. Anschlieflend
folgt ein architekturgeschichtlicher und -theoretischer Blickwinkel von Prof. Dr. Ing.
Christoph Grafe, der in seinem Beitrag auf die Bedeutung von Kirchengebauden
aus der Zeit des Wirtschaftswunders in der Bundesrepublik Deutschland eingeht
und fiir die Etablierung einer Umbaukultur pladiert. Abgerundet wird die archi-
tektonische Perspektive durch einen Beitrag aus der Praxis von Thomas Eckert. Die-
ser beschreibt die Besonderheiten und Potenziale einer Umnutzung der Immobilie
Kirche und liefert zudem einen baukulturellen und architektonischen Rahmen fiir
konkrete Umnutzungsstrategien, u.a. bezogen auf Bautypologien und technische
Anforderungen. Zum Abschluss des Themenblocks kommt auch die immobilien-
o6konomische Perspektive zu Wort, die sich besonders mit der Finanzierbarkeit von
Sakralraumtransformationen auseinandersetzt. Um im Lichte von Social Impact In-
vesting Briicken zwischen Purpose-orientierten Investierenden und kirchlichen Sta-
keholdern zu bauen, restimiert Johann Weif$ sein Interview mit Werner Knips und
geht dabei tiber eine rein finanzielle Betrachtung hinaus.
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Wie wichtig strategische Entscheidungsgrundlagen bei Sakralraumtransformationen
sind, zeigt der dritte Themenblock dieses Bands, in welchem einerseits die Bedeutung
einer soliden Datengrundlage als objektive Entscheidungsbasis von Oliver Rose aus
Sicht der immobilienwirtschaftlichen Praxis hervorgehoben wird. Andererseits stellt
Gerhards als Liturgiewissenschaftler seine Uberlegungen zu divergierenden Interes-
sen bei Entscheidungen rund um Sakralraumtransformationen vor.

Einige Praxisbeispiele von Umnutzungen der Immobilie Kirche werden bereits
in den vorgenannten Beitragen dargestellt; der vierte Themenblock zu Einblicken
in Sakralraumtransformationen erginzt diese um tiefergehende Fallstudien. Am
Umnutzungskonzept der Schalke Kirche St. Joseph in Gelsenkirchen, welches die
Architektin Martina Fecke auf der Tagung vorgestellt hat, war die Forschungsgruppe
TRANSARA mafigeblich beteiligt. Olivier Kruschinski, Bodo Menze und Karl-Wer-
ner Schulte gehen in ihrem Beitrag auf die Hintergriinde dieses Transformations-
konzepts ein und schlagen damit eine Briicke zwischen Immobilienwissenschaft
und -praxis. Anschlieflend werden die Vortrage des Projektentwicklers Norbert Her-
manns und des Unternehmers Wolfgang Scheidtweiler aufgegriffen. Ersterer stellte in
Regensburg die Digital Church in Aachen vor, welche als Co-Working- und Event-
location genutzt wird, wiahrend letzterer Klostertransformationen in der Eifel pra-
sentierte. Die Rekapitulation des Vortrags von Christopher Turner zu Sakralbauten
in New York City beschliefit diesen Abschnitt mit einem weiteren Einblick in die
immobilienwirtschaftliche Praxis, um - in Ergdnzung zur schwedischen Perspektive
im ersten Abschnitt - internationale Unterschiede sowie die weltweite Relevanz des
Themas Sakralraumtransformation zu verdeutlichen.

Wie andere Bande der Reihe bietet auch dieser Raum fiir die Vorstellung von
wissenschaftlichen (Qualifikations-)Arbeiten. So halt der fiinfte Abschnitt im-
mobilienwissenschaftliche Studienarbeiten von Mitarbeitenden des Teilprojekts 5 be-
reit. Marius S. Diirr analysiert die verdffentlichten Finanzberichte hinsichtlich des
kirchlichen Immobilienvermégens katholischer Didzesen in Deutschland. Johann
Weif} quantifiziert immobilienwirtschaftliche Umnutzungs- und Beratungspotenziale
mittels einer Kirchenbedarfsprognose und ermittelt wesentliche Faktoren einer Trans-
formation von Kirchengebduden anhand von 6konometrischen Methoden.

Der Schlussteil des Tagungsband resiimiert die Inhalte dieses Bandes und rundet
ihn mit Impressionen der Jahrestagung ab. Darauffolgend ist eine Ubersicht der mit-
wirkenden Autorinnen und Autoren zu finden.

An dieser Stelle sei dem Kollegium der Forschungsgruppe TRANSARA sowie
der Universitat Regensburg, den Sponsorinnen bzw. Sponsoren vom evangelischen
Immobilienverband Deutschland e. V. (eid), der Domges Architekten AG und der
Sparkasse Regensburg sowie der Bundesstiftung Baukultur, dem Institut fiir Cor-
porate Governance in der deutschen Immobilienwirtschaft e. V. (ICG) und dem
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Urban Land Institute (ULI) in Deutschland, Osterreich und der Schweiz fiir die ge-
meinsame Ausrichtung gedankt. Besonderer Dank gilt neben allen Teilnehmenden
v.a. dem Team der IRE|BS® (Sandra Miick-Kullmann, Johanna May, Nina Sindram,
Benedikt Gloria, Janet Wildauer, Torsten Dautzenberg sowie saimtlichen weiteren
Helferinnen und Helfern) fiir die sorgfaltige Vorbereitung und Durchfiihrung sowie
allen Vortragenden, Teilnehmenden der Panels sowie den Moderatorinnen und Mo-
deratoren. Fiir die Bereitstellung von zusatzlichen Publikationsmitteln danken die
Herausgeber dem Open-Access-Publikationsfonds der Universitit Regensburg, was
eine breite Veroffentlichung unserer bisherigen Erkenntnisse erméglicht. Einen herz-
lichen Dank auch an Juri Withr und Jakob-Fabian Svoboda, die tatkriftig bei der
Manuskripterstellung und -korrektur mitgewirkt haben und an Dr. Bernward Kroger
vom Aschendorff-Verlag, der die Entstehung dieses Bandes mit stets kompetenter und
freundlicher Beratung begleitet hat.
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Kirche als Quartiersmittelpunkt

irchen sind oftmals der Mittelpunkt von kleineren Stidten oder eines Quartiers
bzw. der Innenstadt, die ebenfalls als Quartier angesehen werden kann. Um den
Kirchplatz herum entwickelte sich die Bebauung; er ist traditionell der Platz des Zusam-
menkommens und wird auch heute noch oft als Marktplatz oder Austragungsort von
Kulturveranstaltungen genutzt. Kirchen sind somit identitatsstiftend fiir das Quartier.
In der Vergangenheit wurden Stadte jedoch funktionsbezogen weiterentwickelt -
Gewerbe hier, Wohnen dort - und sie wurden insgesamt maschinenbezogener (man
denke an die autogerechte Stadt). Nicht nur wegen der Lektionen, die wir aus der Co-
vid-19-Pandemie lernen konnten, sondern auch um die Folgen des Klimawandels zu-
mindest zu begrenzen, ist eine weitere Transformation der Stadte erforderlich: Es bedarf
menschengerechter, funktionsgemischter und resilienter Quartiere. Stadte bzw. Quar-
tiere erhalten einen hohen Mehrwert, wenn sie die soziale Interaktion fordern. Dies ist
insbesondere deutlich geworden als die Stadt als Arbeitsort (man denke an Homeoffice)
und Einkaufsmeile stark einbiifite — hier konnen Kirchen eine zentrale Rolle spielen.
Kirchen haben auch bei der jungen Generation eine besondere Bedeutung. Im ULI-
Planspiel, in dem Schiilerinnen und Schiiler der 12. Klasse ein Quartier entwickeln,
ist auch eine Kirche enthalten - diese wird von allen Gruppen intuitiv als die Institu-
tion angesehen, die fiir das Soziale im Quartier zustdndig ist bzw. als dafiir befahigt
gehalten wird. Auflerdem zeigte sich im Planspiel, dass die Schiilerinnen und Schiiler
versuchten, Griinanlagen und neue Orte des Zusammenkommens in der Ndhe der
Kirche zu planen. Wie Quartiere also um eine ggf. neue Nutzung der Kirche herum
geplant werden konnen, was das fiir ein Quartier heifit und welche Nutzungen sich
dafiir eignen konnten, wird im Folgenden néher beleuchtet.

1. Theoretische Grundlange

In dem von ULI und der IRE|BS in Regensburg gemeinsam herausgegebenen Buch
»Die Europiische Stadt nach Corona“ wird mehrfach die notwendige soziale Interak-

! Vgl. Just, Tobias/P1683], Franziska, Die Européische Stadt nach Corona. Strategien fiir resiliente
Stadte und Immobilien, Wiesbaden 2021.



18 Sabine Georgi

tion als Vorteil des Stadtlebens angesprochen. Diese Funktion hat merklich an Bedeu-
tung gewonnen, denn Stidte bzw. urbane Rdume haben, neben vielen Nachteilen, auch
Vorteile aufgrund ihrer Dichte (der Bewohnenden). Eine hohe Bevolkerungsdichte
kann u.a. zu Innovationen fithren, wenn ein personlicher Austausch méglich ist.

Wenn wir zum Konsumieren jedoch nicht mehr in die Shoppingtempel pen-
deln miissen, um uns dort zufillig zu treffen und neue Eindriicke aufzuneh-
men und auch das Pendeln zum Arbeitsort entfillt, wie konnen wir dann
das Lagerfeuer reaktivieren, um zufillig zusammen zu kommen? Und welche
Rolle kénnten hier Kirchen spielen?

Dies zeigt bereits auf, welche Nutzungen in der Zukunft priferiert werden konn-
ten: Offentliche Zuginglichkeit sowie die Aufenthaltsqualititen unserer Plitze werden
sicherlich eine Rolle spielen. Auch hier hat die oben genannte Studie gezeigt, dass
die Bedeutung von Auflenflichen zugenommen hat und iiberdies eine Umgestaltung
offentlicher Rdume angezeigt ist, um Bewegung, Freizeit und Erholung sowie soziale
Verbundenheit zu starken.> Dies wiirde nicht nur positive Effekte fiir die Nachbar-
schaften schaffen, sondern sich auch positiv auf das Kirchengebaude und deren Nut-
zungsmoglichkeiten auswirken, sprich: Wenn durch eine positive Belebung des 6f-
fentlichen Raumes das Lagerfeuer wieder entfacht wird bzw. Frequenz und Begegnung
erzeugt werden, so kann sich dies auch positiv auf die potenziellen Nutzungszwecke
der Kirchengebidude auswirken und diese erweitern. Zudem sollten Nutzungen ver-
mieden werden, die diesem Gedanken entgegenstehen.

Insgesamt ist eine Mehrfachcodierung der offentlichen Plitze angezeigt, auch weil in
Zukunft - zu Recht - kritisch hinterfragt werden wird, wem die dffentlichen Pldtze
zuganglicher gemacht werden sollten. Sie konnen der Bildung dienen, der Gesund-
heit und dem Klima zutraglich sein, aber auch der wirtschaftlichen Entwicklung des
Quartiers und der Versorgung dienen, wie bspw. ein Wochenmarkt.

Uberdies ist eine Nutzungsmischung im Quartier dringend geboten, um den Ver-
kehr zu minimieren (Stichwort: 15-Minuten-Quartier), denn nur wenn sich die
Energieverbrauche und Emissionen des Verkehrs erheblich minimieren, kann die Idee
einer klimaneutralen Stadt gelingen. Zudem entspricht dies einer Riickkehr zu tradi-
tionellen europdischen Stadtstrukturen. Damit sind Mixed-Use-Konzepte sowohl im
Quartier als auch im Gebaude wiinschenswert. Eine Weiterentwicklung sind Mehr-
fachnutzungen von Flachen innerhalb eines Gebdudes: Neben der erheblichen Flachen-
effizienz fithren sie zu einer besseren 6konomischen Grundlage. Sollte es z. B. méglich
sein, zeitlich versetzte Nutzungen anzubieten, konnten insbesondere die Mieten geteilt

2 Vgl ebd.
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werden und damit Nutzende zum Zuge kommen, die sich die derzeitigen Marktmieten
im Gewerberaum nicht leisten konnen (z. B. kreative Angebote etc.).

2. Trends in der Projektentwicklung und Immobilieninvestments —
Renaissance der Bestandsweiterentwicklung

Die Projektentwicklung wird sich auch in der nédchsten Dekade auf die Weiterent-
wicklung und Transformation des Bestandes konzentrieren, denn die Entwicklung
von Projekten auf der griinen Wiese wird weiter kritisch hinterfragt werden (man
denke an Embodied Carbon etc.). Die Umnutzung von Kirchen trifft deshalb in eine
Phase, in der sich viele Bestinde weiterentwickeln miissen.

Die Idee ist, in Zukunft kuratierte Quartiere mit einer zentralen Mitte zu
schaffen.

Hierzu wird das Quartier mit den Menschen vor Ort und auf Grundlage ihrer Be-
diirfnisse entwickelt:

Welche sozialen und gesundheitlichen (Versorgungs-)Einrichtungen werden
gebraucht?

Es bieten sich insbesondere Nutzungen an, die sich komplementir verhalten und sich
gegenseitig befruchten. So sind Einrichtungen der Gesundheitsvorsorge und fiir so-
ziale Zusammenkiinfte kiinftig wichtiger als die Nahe zu Einzelhandelsimmobilien
oder Biiros, wenn es um die Wahl des Wohnortes geht. Dies antizipierend kénnten
sich auch Betreibende fiir Nutzungen finden, die sich im Rahmen von ESG (Envi-
ronmental, Social, Governance) einsetzen und deren Engagement sich unmittelbar
wieder positiv auf eigene Wohnungsbestinde auswirkt. Uberdies fiihren die weiteren
aktuellen Herausforderungen wie Verfiigbarkeit und Kosten von Baustoffen, steigen-
de Energiekosten, Nachhaltigkeitsanforderungen an Immobilien, sich rapide ver-
andernde Nutzungsanforderungen und nicht zuletzt starke Umbriiche bei der Fli-
chennachfrage in einzelnen Segmenten dazu, dass die Transformation ein zentraler
Baustein der neuen Realitét ist. Eine neue Studie von bulwiengesa und Union Invest-
ment’ zeigt auf, dass Transformationsimmobilien das Potenzial haben, diese Vielfalt
an Themen ganzheitlich zu beantworten — und auch Investierende erkennen in zu-
nehmendem Maf3e diese Chancen. Mittlerweile teilen 90 % der Studienteilnehmen-

> Vgl. Union Investment/bulwiengesa (Hg.), Marktstudie Transformationsimmobilien 2022, https://

realestate.union-investment.com/media-center/studien-und-umfragen/transformationsstu-
die-2022, (letzter Zugriff: 23.03.2024).
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den die Ansicht, dass Mixed-Use-Konzepte bei Transformationsimmobilien helfen,
Ertragssicherheit iiber den gesamten Lebenszyklus zu gewdéhrleisten. Knapp 60 %
stimmen der Aussage zu, dass Transformationsimmobilien viele Probleme l6sen, die
durch steigende Baukosten, steigende Energiepreise und gestorte Lieferketten ent-
stehen. 57 % teilen die Ansicht, dass dieser Immobilientypus immer nachhaltiger
ist als Abriss oder Neubau* — das Interesse, in die Entwicklung und Anderung von
Nutzungsformen zu investieren, ist damit gegeben und bildet eine gute Grundlage,
um ggf. gemeinsame Kooperationen fiir eine Transformation von Kirchen zu starten.

3. Regulatorischer Druck

Insgesamt gerét die gesamte Immobilienbranche unter Druck, weil die Regulatorik
der Europdischen Union sowie deren nationale Umsetzung hin zu einer Transfor-
mation in Richtung ESG-konformer Gebédude dringt. Befragungsergebnisse lassen
auf eine grundsatzlich starke Bereitschaft auf Seite der Investierenden bzw. Projekt-
entwicklungsgesellschaften schliefSen, in Vorleistung zu gehen. Gefragt nach der In-
vestitionsbereitschaft, um eine schnellere Baugenehmigung zu erhalten, wiirden die
befragten Branchenvertretungen ihre Schwerpunkte bei der Transformation deutlich
auf Nachhaltigkeitsaspekte legen. Dazu zdhlen Investments in energetische Fassa-
den, besonders hochwertige Auflenanlagen oder dkologische Ausgleichsmafinah-
men. Akzeptiert werden auch Mehrkosten fiir kreislauffahige Konstruktionen und
Baustoffe bzw. zur Vermeidung von Bauabfall beim Umbau. Bemerkenswert ist, dass
60 % der Befragten im Gegenzug fiir eine schnelle Baugenehmigung auch mietredu-
zierte Flichen fiir soziale und kulturelle Nutzungen anbieten wiirden. Demgegeniiber
wiren jedoch nur knapp 50 % bereit, einen hoheren Anteil von sozial geférdertem
Wohnraum bereitzustellen.” Damit ergibt sich im Vergleich zu fritheren Jahren ein
verbessertes Umfeld bzw. eine bessere Ausgangslage fiir Social Impact Investments
(A.d.Hg. vgl. Weif3 zu Impact Investments in diesem Band).

4. Lernen von anderen Nutzungen — Transformation von
Industrieimmobilien oder Shoppingtempeln

Insgesamt wird es zur Herausforderung, leerstehende Flachen wieder zu ertiichtigen.
Nicht nur Kirchen kdnnten ihrer derzeitigen Nutzung beraubt werden, sondern auch

* Vgl ebd.
> Vgl ebd.
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Kaufhduser und Shoppingcenter bediirfen einer grundlegenden Transformation.
Dies gilt iiberdies auch fiir alte Bahnhofe oder Biiroimmobilien, die den derzeitigen
Anforderungen nicht mehr gerecht werden.

Der Grofdteil der Befragten verbindet mit der Transformation einer inner-
stadtischen Immobilie die Chance, ein zukunftsfdhiges Nutzungskonzept umzu-
setzen. An zweiter Stelle folgen die wirtschaftlichen Ziele ,,hohe Ertragssicherheit®
und ,,Werterhohung der Immobilie®, gefolgt von Nachhaltigkeitszielen wie ,,mog-
lichst geringe CO,-Emissionen fiir den gesamten weiteren Lebenszyklus“ und ,,archi-
tektonische bzw. stadtebauliche Umfeldverbesserung®. Wie die Studie aufzeigt, sind
Wohnnutzungen in den Formen freifinanziertes, gefordertes und betreutes Wohnen
das bevorzugte Nutzungsangebot nach einer Transformation, ebenso wie der Einzel-
handel des periodischen Bedarfs. Uberraschend ist das Ergebnis, dass fast 90 % der
Befragten bei der Realisierung von Transformationsimmobilienprojekten bereit sind,
eine gewisse Kostenunsicherheit in Kauf zu nehmen.®

Aktuell stehen Transformationsimmobilien im Spannungsfeld von hohen Bau-
kosten, steigenden Zinsen, hoher Inflation und hohen Energiepreisen sowie Nach-
haltigkeitsanforderungen durch die EU-Taxonomie. Die Baukonjunktur ist im Herbst
2022 abrupt gestoppt worden. Daher erstaunt es wenig, dass nach Einschitzung der
Befragungsteilnehmenden (77 %) insbesondere die knappe Rohstoffverfiigbarkeit
ein starker Treiber ist, der die Transformation von Immobilien anstelle von Neu-
bau bzw. Abriss und Neubau begiinstigt. Auch nationale und EU-Nachhaltigkeits-
anforderungen sind starke Triebfedern, die nach Ansicht der Befragten die Trans-
formation von Immobilien anstelle von Neubau bzw. Abriss begiinstigen. Ebenfalls
eine Mehrheit (59 %) glaubt, dass bei der Umsetzung von Transformationsprojekten
weniger Probleme durch steigende Bau- und Energiekosten und gestorte Lieferketten
entstehen als bei Neubauvorhaben.”

Dabei gibt es sehr wohl erfolgreiche Umgestaltungen ehemaliger Industriedenk-
maler in neue urbane Quartiere oder Kauthauser sowie bestehende Umbauideen fiir
Shoppingcenter. Hier sei bspw. die geplante Transformation des Ring Centers I in Ber-
lin Friedrichshain aufgezeigt: Aus einem Shoppingcenter entsteht nach einem Umbau
eine Mixed-Use-Immobilie mit Einzelhandel (vgl. Abbildung 1). Die Bereiche fiir
Handel und Nahversorgung sollen dabei von fiinf auf drei Ebenen reduziert werden,
sodass in den oberen Geschossen eine erweiterte Biironutzung entstehen kann. Die
Nahversorgung durch einen Lebensmittel- und einen Drogeriemarkt bleibt im Unter-
geschoss erhalten. Dariiber hinaus soll ein Bio-Lebensmittelmarkt neu angesiedelt
werden — Angebote aus dem Gesundheitsbereich werden hinzukommen.

¢ Vgl ebd.
7 Vgl ebd.
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Abbildung 1: geplante Transformation des Ring Centers 1in Berlin Friedrichshain
(Quelle: GRAFT Gesellschaft von Architekten mbH)

Als Musterbeispiel einer Weiterentwicklung eines Industriedenkmals gilt die bereits fort-
geschrittene Erfolgsgeschichte des Carlswerks in Kéln-Miilheim. In den Fabriken des
ehemaligen Werkes wurden seit 1874 Kabel produziert, zuletzt waren dort iiber 20.000
Menschen beschiftigt. Die denkmalgeschiitzten Hallen wurden im Jahr 2007 verkaulft,
um dieses bedeutende Industrieareal zu transformieren. Dies gestaltet sich als sehr
erfolgreich und es erfolgten auf den 125.000 m? folgende Umgestaltungen: Zunéchst
wurden die denkmalgeschiitzten Gebaude Kupferhiitte und Werkstatt zu Biirolofts um-
gebaut (vgl. Abbildung 2). Als erstes zog hier die TV-Produktionsfirma Shine Group
Germany ein. Aus der Medienbranche siedeln sich im Carlswerk weitere Unternehmen
wie Stefan Raabs TV-Produktionsfirma Brainpool an. Fiir das Bildungsunternehmen
Inbit baute die Projektentwicklungsgesellschaft BEOS AG 2009 in nur vier Monaten
das denkmalgeschiitzte Schanzenhaus um. Dort, sowie im ebenfalls rasch umgebauten
Labor und in der Spulenfabrik, fithrt Inbit EDV- und Gastronomieschulungen durch
und bringt seine Verwaltung unter. Die Verlagsgruppe Liibbe verlegte ihren Sitz Anfang
2010 in das Hauptgebdude des Carlswerks. Die rund 170 Mitarbeitenden belegen die
vierte bis sechste Etage. Im Erdgeschoss entstand aus einer ehemaligen Produktionshal-
le ein Foyer, unter anderem fiir Lesungen des Verlags; insgesamt mietet Liibbe ca. 5.800
m?. In Spulenfabrik und Hauptgebaude belegen die Bithnen der Stadt Koln seit Ap-
ril 2010 ein Interimsquartier fiir ihre Kostiimabteilungen und Bithnenwerkstitten fiir
die Dauer der Sanierungsarbeiten am Opernhaus. Seit September 2010 beherbergt die
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Kupferhiitte auch den Showroom der BEOS AG. Weiterhin eréffnete im September
2010 im Hypodrom, das die BEOS AG zu einem Loft-Ensemble umgebaut hat, das
italienische Restaurant Purino auf 1.000 m* Nutzfliche. Zudem etablierte sich in den
Veranstaltungshallen ein Club und eine Konzerthalle, die stadtischen Spielstitten, aber
auch Gastronomie- und Gesundheitseinrichtungen (Boulderhalle, Sportvereine, Fufi-
ball-Center). Aus einer ehemaligen Industriefldche ist somit ein urbanes Stadtquartier
entstanden. Um das Gelinde herum wurden die Mauern teilweise eingerissen, um gro-
ere Zugange zu schaffen und so die Menschen einzuladen. Die Entwicklung sei dyna-
mischer verlaufen als erwartet, berichtet das BEOS-Management. So sei Rewe Digital
vor dreieinhalb Jahren im Kupferwerk auf einer Fliache von 1.000 m? gestartet — heute
seien es bereits zehnmal so viel. Auf dem Geldnde entstanden 2.000 Arbeitsplétze.

Abbildung 2: Das Carlswerk als Musterbeispiel einer Weiterentwicklung eines Industriedenkmals (Quelle: Beos6)

5. Die Weiterentwicklung der Kirchen mittels Placemaking

Uberdies sollte die Idee des Placemakings® weitergedacht und bei der Entwicklung
iibernommen werden. Die Bedeutung und Kultur eines Ortes bestimmt wesentlich
die Sichtweise auf den Ort und den Umgang mit diesem und wird deshalb auch als

8 Placemaking bedeutet sprichwortlich ,,to make a place®, und umfasst einen Designansatz, der dar-
auf abzielt, Lebensrdume fiir Menschen zu erschaffen und Gebdude und 6ffentliche Plitze zu attrak-
tiven Orten fiir Anwohnende und Besuchende zu machen.
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eine Art Placemaking 3.0 bezeichnet: Dies ist ein Verstandnis von Placemaking als
die Kunst, aber auch die Notwendigkeit, einen Ort gleichzeitig als kulturelles, sozia-
les, wirtschaftliches und dsthetisches Gefiige zu formen, das Menschen anhaltend und
immer wieder aufs Neue anzieht und begeistert. Der Ort wird dadurch zu einer pro-
sperierenden und inspirierenden Einheit — zu einem wertvollen Beitrag in unseren
Stadten oder Landschaften.

So verstanden ist Placemaking ein notwendiger und notwendig interdisziplindrer
Ansatz, um die komplexen Anforderungen zeitgeméfler Projektentwicklung zu er-
tilllen und den Bezug zu den Nutzenden sowie der Bewohnerschaft von Orten her-
zustellen. Dieser Ansatz betont das Erlebnis als Schliisselelement zur Wahrnehmung
von Raumqualititen:

Was lost das Erleben des Ortes aus?

Zu groflen Teilen geht es hierbei auch um neue Arbeitswelten, die mit derselben Per-
spektive auf Atmosphire, Geschichte bzw. Erzéhlung und Erlebnisqualitat gestaltet
werden. Wie bei der Schaffung von Arbeitswelten konnten zundchst die Kirchenge-
biude zuginglicher fiir die Offentlichkeit gemacht werden, damit die Nachbarschaft
und Initiativen die sich die Riume zum Teil aneignen kénnen. Die Kultur des Ortes
muss erst einmal wieder begreiflich gemacht werden bzw. neu entwickelt werden, um
diese dann auch in einer Transformation weiterzuerhalten. Hier gibt es bereits span-
nende Erfahrungen, die genutzt werden konnen, z. B. durch Zwischennutzungen.

Damit trifft die Transformation von kirchlichen Gebduden auf ein immobilien-
und investmentfreundliches Umfeld sowie einen Rahmen, der gerade fiir identitéts-
stiftende Landmarken wie Kirchen Losungen bietet. Mit den Erfahrungen aus der
Immobilienwirtschaft und den entsprechenden Instrumenten stehen somit Lésungen
zur Verfiigung, um mit Kirchengebauden Beitrdge zu besseren und auch in der Zu-
kunft nachhaltigen Nutzungen der Stadte zu leisten.
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Kirche als Motor fiir wertorientierte Stadtentwicklung:
Eine reflektierende Zusammenfassung des Vortrags von Barbara Vogt

Der Beitrag nimmt Bezug auf den gleichnamigen Vortrag von Barbara Vogt auf der
TRANSARA Jahrestagung 2022 in Regensburg.

Vogt ist Partnerin, Mitglied des Aufsichtsrates und Vorsitzende des Board of Trustees
bei White Arkitekter, wo sie den Bereich Business Development Germany verantwor-
tet. Das schwedische Unternehmen wurde 1951 gegriindet und ist eines der fithrenden
skandinavischen Architekturbiiros, spezialisiert auf die Themen nachhaltige Architek-
tur, Design und Stadtplanung im internationalen Kontext. Vogt setzt sich aus einer
Architekturschaffenden-Perspektive mit schwedischen Fallbeispielen auseinander.

1. Dialog und Demokratisierung des urbanen Raums

ie Stadt ist bereits heute (Stand: 2023) der Hauptlebensraum fiir rund 57 % der

Menschheit' und bis 2050 werden voraussichtlich 68 % der Gesamtbevolkerung
in Stadten leben.? Umso wichtiger ist es bei der Stadtentwicklung auf die Bediirfnisse
der vorhandenen und kiinftigen Bewohnerinnen und Bewohner einzugehen.

Vor diesem Hintergrund betont Barbara Vogt die Bedeutung des Dialogs als
wesentlichen Bestandteil der Projekt- und Quartiersentwicklung. Hier sollten sowohl
formelle Interessensgruppen (bspw. Genehmigungsbehdrden) als auch informelle
Interessensgruppen (bspw. die Nachbarschaft) beriicksichtigt werden, wobei Letzte-
re v.a. durch Gesprache mit Menschen vor Ort einbezogen werden kénnen. Durch
verschiedene Dialogformate, wie einem spontanen Gesprich mit Betroffenen oder
geplanten Workshops, ergebe sich ein genaueres Bild als von auflen erkennbar, so
Vogt. Wie stark die unterschiedlichen Anspruchsgruppen in den Prozess involviert

! Vgl. DESTATIS, Die grofdten Stadte der Welt 2023, https://www.destatis.de/DE/Themen/Laender-
Regionen/Internationales/Thema/bevoelkerung-arbeit-soziales/bevoelkerung/Stadtbevoelkerung.
html, (letzter Zugriff: 07.05.2024).

2 Vgl. United Nations, Department of Economic and Social Affairs. Population Dynamics. World Ur-
banization Prospects 2018, https://population.un.org/wup/DataQuery/, (letzter Zugriff: 18.03.2024).



26 Marius S. Diirr, Johann Wei, Juri Wiihr und Barbara Vogt

werden sollen, miisse bereits zu Beginn des Prozesses festgelegt werden. Um mog-
lichst viele Menschen anzusprechen, schldgt Vogt die Nutzung von Befragungs-Apps
vor. Dadurch werden auch Kinder und Jugendliche einbezogen, deren Interessen
andernfalls oftmals nicht ausreichend berticksichtigt werden.

So sei es eine Frage der Demokratie, Rdume so zu gestalten, dass diese gleichberechtigt
von allen Bevolkerungsgruppen genutzt werden konnen. Die meisten Dialogprozesse
erreichen iiberwiegend die Leute, die bereits vor Ort sind oder sich ohnehin fiir das
Projekt interessieren. So ergeben sich laut Vogt blinde Flecken, die es nach Méglichkeit
durch Anwendung entsprechender Instrumente aufzudecken gilt. Defizite in der prakti-
schen Umsetzung von gleichberechtigender Raumgestaltung lassen sich aus empirischen
Studien ableiten; diese zeigen bspw., dass Spielplitze tiberwiegend von Jungen genutzt
werden.” Mit der Initiative ,,Places for Girls“ hat White Arkitekter deshalb ein Projekt
ins Leben gerufen, in welchem unter intensiver Beteiligung von jungen Médchen ein
Konzept zur Gestaltung urbaner Rdume nach deren Vorstellungen entwickelt wurde.*

Als weiteren Ansatz zur Forderung der Gleichberechtigung im éffentlichen Raum

hat White Arkitekter ,,Die lange Tafel“ entwickelt (vgl. Abbildung 1), die mit ihrer ge-
schldngelten Form dazu einladen soll, sich gemeinsam mit vielen Leuten gleichzeitig
an einem groflen Tisch niederzulassen.” Dabei wird auf eine moglichst individuelle
Platzgestaltung mit verschiedenen Stithlen geachtet, die bspw. auch Menschen mit
korperlichen Beeintrachtigungen die Teilnahme an einem Austausch erméglicht. Die
Implikationen, die sich aus den beiden Konzepten zur Offentlichkeitsbeteiligung er-
geben, gilt es auch auf Sakralraumtransformationen zu iibertragen.
Im Rahmen der Nutzungskonzeption spielen nach Vogt auch voriibergehende
Nutzungen eine wichtige Rolle. So konnen bspw. mithilfe von Pop-Up-Konzepten
(A.d.Hg. bspw. Hotel Total, vgl. Hermanns zur Digital Church in diesem Band) tem-
pordre Orte geschaffen werden, die es ermdglichen, auch lingerfristig angedachte
Konzepte zu testen. Ein Beispiel dafiir ist das Projekt Pocket Park & Pallis in Stock-
holm, im Zuge dessen auf einem Parkplatz voriibergehend durch Méblierung ein Be-
gegnungsort geschaffen wurde (vgl. Abbildung 2) Im Anschluss an diese Zwischen-
nutzung wurden alle Teile des Pop-Up-Konzepts als Einrichtungsgegenstinde und
Gartenmdbel in die benachbarten Wohnungen und Auflenanlagen integriert.®

* Vgl Karsten, Lia, Children’s Use of Public Space. The Gendered World of the Playground, in: Child-
hood (2003), H. 10, 457-473.

* Vgl White Arkitekter, Flickrum. Places for Girls, https://whitearkitekter.com/project/places-for-
girls/, (letzter Zugriff: 16.03.2024).

> Vgl The long table at Hamntorget wins Monocle Design Awards, in: White Arkitekter (Hg.),
https://whitearkitekter.com/news/the-long-table-at-hamntorget-wins-monocle-design-awards/,
(letzter Zugriff: 18.03.2024).

¢ Vgl. White Arkitekter, Pocket Park & Pallis, https://whitearkitekter.com/project/pocket-park-pal-
lis/, (letzter Zugriff: 17.03.2024).
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Abbildung 2: Pocket Park & Pallis (Quelle: Thomas Zaar)
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Vogt fasst zusammen, dass die Identifikation mit dem eigenen Stadtteil und das
Gemeinschaftsgefiihl, welches hier erzeugt wurde, auch in Workshops im Kontext
von Sakralraumtransformationen einflieflen sollten. Sie rit dazu sich im modernen
Stadtentwicklungsprozess mit der Rolle der Kirchen, welche als Raume der Spiritu-
alitit und Gemeinschaft fungieren, aktiv auseinanderzusetzen. Die Immobilien- und
Stadtentwicklung sollte daher nicht bei den eigenen Grundstiicksgrenzen Halt ma-
chen, sondern vielmehr als Erweiterung des Bestehenden verstanden werden, so Vogt.

2. Immobilie Kirche in Schweden

Unter der Schwedischen Kirche wird die evangelisch-lutherische Kirche verstanden,
die bis zum Jahr 2000 Staatskirche’” war und deren Rechtsnachfolgerin bis heute etwa
70 % der Bevolkerung angehéren.® Ahnlich wie in Deutschland ist diese in hierarchi-
sche Ebenen mit der Kirchengemeinde als kleinste lokale Einheit unterteilt. Uber dieser
stehen regionale Kirchenstifte, welche die Kirchengemeinden - dhnlich wie eine Di6-
zese oder Landeskirche in Deutschland - bei baulichen und architektonischen Fragen,
wie bspw. der Renovierung von Kirchengebauden, unterstiitzen. Der Kirchenrat ist das
oberste Entscheidungsgremium auf nationaler Ebene der Schwedischen Kirche,” wobei
auch hier das Eigentum und somit die Verantwortung fiir die Kirchengebdude bei den
Kirchengemeinden liegt. Die Schwedische Kirche verfiigt kumuliert tiber einen Gebéu-
debestand von etwa 3.400 Kirchen," deren Unterhalt und Instandhaltung rund 24 %
der jahrlichen Gesamtkosten der Kircheninstitutionen' ausmacht (Stand: 2017). Vor dem
Hintergrund des anhaltenden Mitgliederriickgangs,'? miisse auch die Schwedische Kir-
che zukiinftig immer mehr Mittel freisetzen bzw. laufende Ausgaben reduzieren, um

7 Vgl. Friedner, Lars, Religion und Demokratie. Einige schwedische Perspektiven, in: Von der De-
cken, Kerstin/Giinzel, Angelika (Hg.), Staat — Religion — Recht, Baden-Baden 2020, 429-437.

8 Vgl. Evangelische Kirche in Deutschland (EKD), Kirche von Schweden, https://www.ekd.de/Kir-
che-von-Schweden-13634.htm, (letzter Zugriff: 19.03.2024).

® Vgl Svenska kyrkan, Sa styrs Svenska kyrkan, https://www.svenskakyrkan.se/organisation, (letz-
ter Zugriff: 18.03.2024).

1 Vgl. Forandringar i Svenska kyrkans kyrkobyggnadsbestand 2000-2022, in: Svenska kyrkan (Hg.),
Att mota forandring, 83, https://www.svenskakyrkan.se/filer/1374643/Kontrollstationsrapport%20
2024.pdf, (letzter Zugriff: 15.03.2024).

" Vgl. Svenska kyrkan, Svenska kyrkan tar ndsta steg i 6versynen av sitt fastighetsinnehav, https://
www.svenskakyrkan.se/nyheter/svenska-kyrkan-tar-nasta-steg-i-oversynen-av-sitt-fastighetsinne-
hav, (letzter Zugriff: 01.04.2024).

2 Vgl. Svenska kyrkan, Kyrkomoétet. Samhalls- och kulturutskottets betankande 2021:2. Minskat
antal medlemmar, https://www.svenskakyrkan.se/filer/587615/Betinkande%20SK%202021%20
02%20Minskat%20antal%20medlemmar.pdf, (letzter Zugriff: 18.03.2024).
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ihre grundlegenden Funktionen und Angebote, wie bspw. den kirchlich-sozialen Dienst
und die Verkiindigung des Evangeliums, aufrechterhalten zu kénnen.

Laut Vogt arbeitet die Schwedische Kirche seit dem Jahr 2020 an einer Strategie, um
nicht mehr genutzte Kirchengebdude von den Kirchengemeinden an den Kirchenrat
als neuen Rechtstrager zu iibertragen. Um den hohen Anteil der Immobilienbranche
am globalen Energieverbrauch und Treibhausgasemissionen zu reduzieren," ver-
folgt die Schwedische Kirche parallel das ambitionierte Ziel der Klimaneutralitit bis
2030," weshalb die nachhaltige Verwaltung und Transformation des Immobilien-
bestands eine zentrale Rolle bei der Umsetzung der o.g. Strategie spielen.

3. Praxiseinblick: Rd@ngen in Schweden

Abbildung 3: Die Domkirche Lund (Quelle: Adobe Stock)

Vgl. Geiger, Peter/Cajias, Marcelo/Bienert, Sven, The asset allocation of sustainable real estate. A
chance for a green contribution?, Journal of Corporate Real Estate 15 (2013), 73-91.

Vgl. Svenska kyrkan, Gemensamt ansvar for fastigheter. Kyrkor och ekonomi, https://www.svens-
kakyrkan.se/gemensamt-ansvar-for-fastigheter-kyrkor-och-ekonomi, (letzter Zugriff: 19.03.2024).
5 Vgl. Svenska kyrkan, Vart arbete for klimatet, https://www.svenskakyrkan.se/fardplan-klimat, (letzter
Zugriff: 16.03.2024).
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Wie sich die Kirche in einen ilibergeordneten Stadtentwicklungsprozess integrieren
lasst, veranschaulicht Barbara Vogt anhand der — mit jdhrlich mehr als 700.000 Be-
suchenden und 90.000 Gottesdienstteilnehmenden — meistbesuchten Kirche Schwe-
dens,'* dem Dom zu Lund (vgl. Abbildung 3).

White Arkitekter wurde vom Erzbistum Lund initial mit der Entwicklung einer
Nachhaltigkeitsstrategie fiir ein Stadtentwicklungsprojekt auf einem 450 Hektar gro-
en Grundstiick im Eigentum des Kirchenstifts beauftragt. Auf dem zuvor land-
wirtschaftlich genutzten Areal innerhalb des neu konzipierten Stadtteils Brunnshog
sollen Wohnraum, Arbeitspldtze, Forschungsanlagen, Parks und Einrichtungen des
taglichen Bedarfs fiir 40.000 Menschen geschaffen werden."” Durch das von der Uni-
versitit Lund konzipierte Science Village soll Brunnshég zu einem internationalen
Forschungs- und Innovationsstandort in den Bereichen Materialforschung und Na-
turwissenschaften werden.” Aufgrund seiner urspriinglichen Nutzung wurde dem
Projekt der Name Rddngen (dt. rohe Wiese) gegeben."” Ziel des von White Arkitekter
erstellten Entwicklungsprogramms war es, die Bebauungspline der Stadt, die Pléine
des Science Village und die Ziele und Werte des Kirchenstifts mit der Vision des Pro-
jekts in Einklang zu bringen. Dabei lag der Fokus darauf, folgende zentrale Frage zu
beantworten:

Welche Rolle nimmt die Kirche im Stadtentwicklungsprozess ein und wie
kann sie zur modernen Gesellschaft beitragen?

Ubergeordnet wurden fiir das Stadtentwicklungsprojekt Brunnshég, in welches sich
das Projekt Rddngen eingliedert, die folgenden drei Zielsetzungen definiert:

1. Es sollen Forschungseinrichtungen von Weltrang entstehen,

2. das Projekt soll als europdisches Modell fir nachhaltige Forschung & Stadtgestal-
tung gelten und

3. ein tiberregionales Ziel fiir Wissenschaft, Kultur und Freizeit werden.

¢ Vgl. Visit Skdne AB, Klassische Sehenswiirdigkeiten. Der Dom zu Lund, https://visitskane.com/de/
classic-attractions/der-dom-zu-lund, (letzter Zugriff: 21.03.2024).

7" Vgl. IVL Swedish Environmental Research Institute, The New District of Brunnshog. A Future to

Believe in, https://smartcitysweden.com/best-practice/431/the-new-district-of-brunnshog-a-futu-

re-to-believe-in/, (letzter Zugrift: 17.03.2024).

Vgl. Lunds Universitet, About Science Village, https://lusciencevillage.blogg.lu.se/about-science-

village/, (letzter Zugrift: 17.03.2024).

Vgl. Fernie, Jes/Ford, Jake, Raangen, https://raangen.se/en/about/#raangen, (letzter Zugriff:

17.03.2024).
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Im Allgemeinen, erldutert Vogt, sei es Zielsetzung eines derartigen Entwicklungs-
projekts, langfristig zumindest die Investitionskosten zu erwirtschaften, ohne dabei
als rein kommerziell wahrgenommen zu werden. Dies gelte analog auch fiir die Trans-
formation sakraler Bauten, so Vogts These. Bis zum Baubeginn miisse im Zuge eines
vorgelagerten Konzeptionsprozesses zunichst eine nicht-physische Identitit des Or-
tes entwickelt werden, die sich an folgenden Zielen des Bistums ausrichtet:

« Réume fiir Spiritualitit schaffen
o Bewahrung der Schopfung und des Wissens
« Gemeinschaft entstehen lassen

Aufbauend auf den verschiedenen Zielsetzungen und Rahmenbedingungen wurde
anschliefSend ein Visionsdokument mit folgenden Kernthemen ausgearbeitet:

1. Landschaft: Die Qualititen des Ortes — die Aussicht, die Weite, das hochwertige
Ackerland und die Geschichte des Grundstiicks - sollen genutzt und der verant-
wortungsvolle Umgang mit Mensch, Tier und Natur gefordert werden. Die Her-
ausforderungen des lokalen Klimas mit Wind und Sonne sollen Teil der Losung
sein.

2. Nachbarschaft: Das Gebiet soll Flexibilitdt und Identitdt ausstrahlen. Zusammen-
arbeit und Austausch nach innen und auf8en sollen Rddngen zum Teil eines gro-
f3eren physischen und psychischen Zusammenhanges werden lassen.

3. Gastfreundschaft: Unter dem Motto Mut und Vielfalt soll eine Schnittstelle zwi-
schen Wissenschaft, Kultur und Spiritualitét geschaffen werden, die internationa-
les Publikum anziehen und am Leben vor Ort teilnehmen lassen soll.

Um im Rahmen der Projektkonzeption des neuen Stadtteils fiir Aufmerksamkeit in
der Nachbarschaft zu sorgen, wurden temporar zwei Kunstwerke von Nathan Coley
installiert. Das erste Werk Heaven (vgl. Abbildung 4) wurde in der Ndhe der Dom-
kirche aufgestellt; dabei handelt es sich um eine Leuchtschrift mit dem Zitat ,,Heaven
is a place where nothing ever happens’, die zu einer Diskussion iiber die Rolle von
Religion und Kirche in der modernen Gesellschaft anregen soll, so Vogt.

Die zweite Installation namens The Paradise Camp wurde auf dem Projektgrund-
stiick aufgestellt; sie tragt den Schriftzug “And we are everywhere” (vgl. Abbildung 5)
und zeigt eine von Gefliichteten provisorisch aus Planen erbaute Kirche in einem
syrischen Fliichtlingslager.
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Abbildung 4: Heaven von Coley (Quelle: Henrik Rosenqvist, White Arkitekter AB)
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Abbildung 5: The Paradise Camp (Quelle: Henrik Rosenqvist, White Arkitekter AB)
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Barbara Vogt sieht in dieser Kunst des Machens eine Moglichkeit, tiber die Bezie-
hung der Domkirche zum neuen Viertel nachzudenken und iiber deren Funktion als
Unterkunft fiir alle zu reflektieren. Sie betont, dass es durch den Einsatz einfachster
Mittel und Liebe zum Detail sowie durch den Fokus auf das Wesentliche moglich
sei, Raum fiir Spiritualitdt und Gemeinschaft zu schaffen. Das Bediirfnis nach einem
physisch permanenten Ort wurde bereits vor Baubeginn in Form eines 6ffentlichen
Gartens, geschiitzt durch ein Stahldach und eine Backsteinmauer, auf dem Grund-
stiick verwirklicht. Dieses Testprojekt sollte wahrend der Bauvorbereitungen bereits
Aufmerksambkeit fiir das neue Quartier innerhalb der Bevolkerung von Lund schaf-
fen, und sich spéter in die Stadtentwicklung eingliedern.

4, Fazit und Resiimee

Die Autoren kommen zusammenfassend zum Schluss, dass die Herausforderungen
im Umgang mit Sakralraumen in Schweden denen der Kirchen in Deutschland dh-
neln. Allerdings hat sich die Schwedische Kirche im Hinblick auf Nachhaltigkeit am-
bitioniertere Ziele gesetzt als bspw. die EKD (A.d. Hg. vgl. Beyer zu schlummernden
Potenzialen in diesem Band) und einen deutlich kleineren Sakralbaubestand, der je-
doch anteilig an den Gesamtkosten eine dhnlich grof3e Kostenposition darstellt. Die
Reduktion des Ressourcenverbrauchs und Emissionsausstofes des Gebdudebestands
stehen in Schweden bereits deutlicher im Fokus der Transformation des kirchlichen
Immobilienbestandes, was typischerweise mit hohen Investitionskosten verbun-
den ist. Eine stirkere Beriicksichtigung dieser Nachhaltigkeitsdimension konnte in
Deutschland langfristig eine zusétzliche Herausforderung fiir die Sakralraumtrans-
formation darstellen. Angesichts zunehmender Urbanisierung miissen sowohl die Be-
volkerung (bspw. mithilfe informeller Dialogprozesse)® als auch die Kirchen starker
aktiv in langfristige und tibergeordnete Stadtentwicklungsprozesse einbezogen wer-
den, um deren Priferenzen, Bediirfnisse und Wertevorstellungen in die Stadt der
Zukunft zu integrieren.

Der Praxiseinblick Rddngen verdeutlicht, dass die Kirche zu einer wertorientierten
Stadtentwicklung — in diesem Beispiel auf einem Grundstiick des Kirchenstifts — bei-
tragen konnen. Die Voraussetzung ist hierbei immer die professionelle und friihzeitig
organisierte Beteiligung von und Mediation zwischen den Anspruchsgruppen, wie
bspw.

* Fiir eine weitergreifende Diskussion zur Beteiligung von Biirgern im Rahmen von Immobilienpro-

jekten, vgl. ZIA Zentraler Immobilien Ausschuss e. V. (Hg.), Biirgerbeteiligung in der Projektent-
wicklung. Perspektiven der Immobilienwirtschaft, Koln 2013.
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« kommunaler Verwaltung,

o Bildungseinrichtungen,

« Kirchenvertretungen,

« zukiinftigen Nutzenden und
o Bevolkerung.

Die vorgenannten Beispiele verdeutlichen, dass Zwischennutzungen und Kunstpro-
jekte den Dialog iiber die Bedeutung von Kirche sowie allgemein von Sakralitdt und
Spiritualitdt in einer modernen Gesellschaft initiieren konnen. Diese Ansdtze kon-
nen ebenso im Rahmen von Sakralraumtransformationen genutzt werden, um das
Gemeinschaftsgefiihl zu stirken, frithzeitig Aufmerksamkeit fiir das Projekt zu er-
zeugen sowie Identitdt und einen USP* zu schaffen.
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Schlummernde Potenziale fiir Umnutzungsansatze?

er eid (Evangelischer Immobilienverband Deutschland e. V.) wurde 1952 als ge-

meinniitziger Verein gegriindet. Seine Mitglieder sowie Fordernde in kirchli-
cher und diakonischer Tragerschaft als auch seine personlichen Mitglieder verstehen
sich als Vertretung einer sozialraumorientierten und bedarfsgerechten Baukultur, die
Menschen verbindet und Rdume mit Perspektiven schafft. Das Planen, Bauen und
Verwalten von Immobilien handhabt er modern, undogmatisch, freiheitlich, weltof-
fen, fortschrittlich und wissenschaftsfreundlich. Diese Haltung orientiert sich damit
entlang der evangelischen Werte, die den Protestantismus zur Zeit der Reformation
begleiteten und bis heute noch pragen.

1. Das Selbstverstandnis der evangelischen Immobilienwirtschaft

Thre Aufgabe besteht darin, den Raum zu gestalten - frither nannte sich das siedeln.
Das hat sich in einigen Firmenbezeichnungen noch beibehalten: zum Bespiel bei der
Bezeichnung Siedlungswerk, wobei andere mittlerweile schon ein Wohnungsunterneh-
men sind. Alle immobilienwirtschaftlichen Unternehmungen im Hoch- und Tiefbau
werden hier umgesetzt. Die rund 22.000 stadt- und dorfbildprigenden Sakralbauten
sind sicherlich die bekanntesten Landmarken darunter. Die Diakonie mit ihren rund
40.000 sozialwirtschaftlichen Einrichtungen, dhnlich wie die evangelischen Woh-
nungsunternehmen und Stiftungen mit rund 45.000 Wohneinheiten und 35.000 Erb-
baurechten sind nicht weniger von Bedeutung. Ihre sozialraumorientierten Angebote
wirken oft iiber das umliegende Quartier hinaus, durch urbane Strukturen hindurch
bis in den ldndlichen Raum. Zum kirchlichen Gebdudebestand gehort aber auch eine
kaum zu beziffernde Anzahl unterschiedlichster Profanbauten von der Garage bis zum
Gasthof. Agrar- und forstwirtschaftliche Flichen sowie Parks, Friedhofe, Walder und
Moore sowie naturbelassene Orte runden das Portfolio ab.
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Die Evangelische Wohnungswirtschaft ist ein Teilsegment des deutschen Im-
mobilienmarktes und tritt als Investorin, Bestandshalterin, Bautrdgerin oder
Quartiersentwicklerin in Erscheinung. Im Vergleich zu allen anderen Marktteil-
nehmenden der professionellen Immobilienwirtschaft, stehen sie diesen in nichts
nach. Als Kirchliche Wohnungswirtschaft arbeiten sie mit teilweise ahnlich bis iden-
tisch agierenden Personen und Institutionen im Netzwerk der sozialen Wohnungs-
wirtschaft kooperativ zusammen.

Das evangelische Selbstverstindnis umfasst zwei Aspekte. Einerseits die kritische
(Selbst-)Reflexion entlang des christlichen Menschenbildes der Evangelien. Damit
liegt der Fokus auf dem Ursprung aller Quellen und nicht den Auslegungen und
Interpretationen spéterer Generationen. Andererseits haben die Reformierenden den
historischen Jesus von Nazareth als einen Protestanten verstanden. In die Baukultur
tbersetzt, fithrt das zu bedarfsgerechten Planungsverfahren und Bauwerken, um ein
chancenreiches sowie friedliches Zusammenleben in allen Lebensphasen und -lagen zu
ermoglichen. Das beinhaltet auch, Wohnungen sozialraumorientiert so zu vermieten,
dass tiber die vertragliche Zusammenarbeit hinaus, gemeinwohlorientierte Mehr-
werte fiir die Stadtgesellschaft entstehen.

2. Umnutzungsstrategien entlang aktueller Praxisheispiele

Eine Zeit lang jagte eine Publikation die nachste mit immer neuen, auflergew6hn-
lichsten und oft aber auch sehr @hnlichen Umnutzungsbeispielen von Kirchenimmo-
bilien. Im bisherigen Fazit steht kein Konzept, das als Universallosung herangezogen
werden kann. Kirchen sind sehr individuelle Orte und ebenso unterschiedlich ist der
Sozialraum um diese herum.

Die evangelische Wohnungswirtschaft verfolgt in der Quartiersentwicklung einen
langfristigen Ansatz und zielt auf nachhaltige Losungen. Dabei wird der klassische
Dreiklang aus 6konomischen, 6kologischen und sozialen Aspekten um (bau)kul-
turelle und wissenschaftliche ergdnzt — ein pentagonaler Ansatz also. Am Anfang
steht immer eine umfassende Ortsbegehung mit Bestandsaufnahme und eine de-
taillierte Dokumentation aller Vorgdnge im raumlichen Zusammenhang, bspw. mit
Bewegungsmustern und Verweildauern. Der daran anschlieflende Prozess kann wie-
derum sehr individuell sein und hingt auch vom Klima im Sozialraum ab.

Nachdem ein paar Schritte iibersprungen wurden, beschiftigt sich der Beitrag
nachfolgend mit Vorgangen und Konzeptideen einzelner Umnutzungsbeispiele ver-
schiedener Stakeholder innerhalb der evangelischen Immobilienwirtschaft.
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2.1 Gebdudezukunftsprozess, Landeskirche in Braunschweig’

Den Anfang macht ein aktuelles Projekt in der Evangelisch-lutherischen Landeskirche
in Braunschweig. Zu dieser zahlen rund 320.000 Mitglieder in 300 Gemeinden und
12 Propsteien zwischen Wolfsburg und Bad Harzburg, Peine und Helmstedt sowie in
den Exklaven Calvorde und Blankenburg (Sachsen-Anhalt). In der Landeskirche gibt
es iiber 1.400 Gebdude, in denen das kirchliche Leben gepflegt wird: zum Beispiel Ge-
meindehduser, Kindergérten oder Pfarrhduser. Dazu zahlen auch 400 Kirchengebaude.
Sie befinden sich im Eigentum unterschiedlicher kirchlicher Rechtstréger.

Im Mai 2019 beschloss die Landessynode fiir alle kirchlichen Akteurinnen und
Akteure einen Gebdudezukunftsprozess mit dem Ziel, die Anzahl der Gebaude zu
verringern, um zukunftsfahig gegeniiber der zu erwartenden gesellschaftlichen Ent-
wicklung zu sein. Folgende Fragen sollten geklart werden:

1. Welche Ziele verfolgt die Landeskirche mit Blick auf ihren gesamten Gebéaudebe-
stand?

2. Wie kann vor Ort und auf Ebene der Landeskirche eine neue strategische Aus-
richtung erreicht werden?

3. Was brauchen kirchliche Rechtstrager zur Prozessbefihigung?

Kollegium und Kirchenregierung wurden gebeten, einen Vorschlag fiir die Ausge-
staltung des Gebdudezukunftsprozesses vorzulegen. Dazu wurde ein Thesenpapier zur
Gesamtstrategie entwickelt. Demgemif3 erheben zunéchst die Eigentiimerinnen und
Eigentiimer sowie Nutzenden die gegenwirtige und fiir die Zukunft anzunehmende
Nutzung eines Gebdudes. Dieses Ergebnis sollte dann im Verhiltnis zu den daraus
resultierenden finanziellen Verpflichtungen tiberpriift werden. Dadurch sollte jede
Gemeinde zur Entscheidung finden, welche Gebdaude noch gebraucht werden. Be-
gleitet wurde der Prozess von

« einer Steuerungsgruppe zur Entwicklung strategischer Ziele,

einer Projektgruppe fiir die Umsetzung der strategischen Ziele sowie

o einer Task Force, die auf Anfrage einzelne Projekte begleiten konnte und die Gebau-
deeigentiimer bei deren Umsetzung unterstiitzte.

Zur Koordination wurde eine zusétzliche Projektstelle geschaffenen.

Vgl. Evangelisch-Lutherische Landeskirche in Braunschweig, Gebaudezukunftsprozess, https://www.
landeskirche-braunschweig.de/arbeitsbereiche/bau/gebaeudezukunftsprozess.html, (letzter Zugriff:
01.05.2023).
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2.2, bauwerk KIRCHLICHE IMMOBILIEN", Kirchenkreis Hamburg-West/Siidholstein’

Insgesamt 550 Gebidude, 100 Denkmaler, 85 Kitas, 73 Kirchen und 56 Kirchenge-
meinden betreut das ,,bauwerk KIRCHLICHE IMMOBILIEN* als rechtlich unselb-
stindiges Werk im Evangelisch-Lutherischer Kirchenkreis Hamburg-West/Siidhol-
stein und biindelt damit alle Bau- und Immobilientatigkeiten des Kirchenkreises. Es
verwaltet, erhélt und entwickelt kirchliche Immobilien und das Grundvermdgen,
was zur Sicherung der kirchlichen Arbeit beitrigt. Das Werk handelt wirtschaftlich,
aber im Rahmen des christlichen Selbstverstandnisses. Gerade in Zeiten der Boden-
und Baupreis-Explosionen werden dort Losungen gefunden, die auch am Rande der
Gesellschaft stehende Gruppen beriicksichtigen.

Der Kirchenkreis hat erkannt, dass Immobilien keine Last darstellen, sondern uns und
kiinftigen Generationen immer wieder eine grof3e Chance bieten. In der Regel verfiigen
die Kirchengemeinden iiber grofie Grundstiicke in zentralen Lagen, die vielfiltige Nut-
zungen zulassen. Dennoch konnen Immobilien im Laufe der Zeit zu einer Belastung fiir
die Kirchengemeinden werden, wenn die angebotenen Rdume nicht mehr dem Bedarf
entsprechen, der Unterhalt aufwindig ist oder die Betriebs- und Instandhaltungskosten
den Haushalt iiberfordern. Der Kirchenkreis macht seinen Kirchengemeinden daher ein
besonderes Angebot. Er bietet ihnen das Know-How, die Potenziale der Liegenschaften
zu erkennen, aufzuzeigen und zu entwickeln. Die Projektentwicklung verfolgt dabei das
Ziel, durch die Projektierung von Neubauten einen regelmdfSigen Ertrag fiir die Kirchen-
gemeinden zu erwirtschaften. Den Kirchengemeinden wird dadurch zusitzlicher finan-
zieller Spielraum erdfinet, der nicht zweckgebunden fiir Immobilien verwendet werden
muss. Aus diesen Ertragen lassen sich zum Beispiel Kiisterinnen und Kiister, Kirchen-
musik oder Gemeindehausneubauten finanzieren. Der Umnutzungsprozess wird hier
also im Sinne einer Projektentwicklung verstanden. Das macht auch Sinn, denn in der
Regel bleiben die Kirchen in sakraler Nutzung, auch wenn das oft mit einem Riickbau
des Gebdudes verbunden ist. Die so frei gewordenen Bereiche auf dem Grundstiick werden
auf verschiedene Nutzungsmoglichkeiten untersucht, Bebauungsstudien erstellt und ein
Baurecht gesichert. Mogliche Mietende und Betreibende werden iiberpriift und lang-
fristige Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen erstellt. Am Ende der Entwicklung werden In-
vestierende im Rahmen eines Erbbaurechts gebunden. Die Kirchengemeinde erhilt —
sollte sie nicht selbst Investorin sein — tiber 99 Jahre einen Erbbauzins, der einen nicht
unerheblichen Teil ihres Haushaltes darstellen kann. In der Vergangenheit ist oftmals
der Kirchenkreis als Investor aufgetreten.

Neben Pflegeeinrichtungen, Wohnungen und Kitas finden auch therapeutische
Einrichtungen, Sozialwohnungen, Wohngruppen fiir Demente oder Anlaufstellen

*  bauwerk KIRCHLICHE IMMOBILIEN, Die Bewahrung der Schopfung ist uns wichtig, https://
www.bauwerk.hamburg/ueber-uns, (letzter Zugriff: 23.03.2024).
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fiir Obdachlose ihren Weg in die Konzepte. Zur Wahrung der Schopfung werden in
der Baupflege natiirliche, nachhaltige Produkte verwendet. Bei Neubauten kommen
regenerative Energien zum Einsatz, was zum nordkirchenweiten Ziel der Klima-
neutralitdt bis 2050 beitrégt.

2.3 Die neue Christuskirche, Koln?

Die Christuskirche wurde im zweiten Weltkrieg schwer zerstort und nur der Turm
tiberdauerte. Mit den Jahren sollte der Originalstand Schritt fiir Schritt wiederher-
gestellt werden. Das in den 50er Jahren errichtete Kirchenschiff sollte demnach nur
als Provisorium dienen. Die Rekonstruktion riickte jedoch in den Hintergrund und
der Wunsch nach einem modernen und dem Charakter der Gemeindearbeit entspre-
chendem Bau wuchs. Im Jahr 2014 wurde mit dem Abriss des Interimsbaus begon-
nen und schon im September 2016 wurde das neue, aber stark verkleinerte Kirchen-
schiff eingeweiht. Die schwachen Teilnahmezahlen der vorangegangenen Jahre am
Gottesdienst gaben den Anlass. Am neugotischen Turm wurde dennoch ein aufler-
gewohnliches Architekturensemble aus historischer Bausubstanz, neuem Kirchen-
schiff, modernen Gemeinderdumen sowie Mietwohnungen, Biiroflichen, einer Tief-
garage und einem neuen Gemeindegarten geschaffen. Der denkmalgeschiitzte Turm
von 1894 mitsamt der inneren Orgelempore sowie das ebenfalls denkmalgeschiitzte
Basement, das wihrend des Krieges als Luftschutzkeller und spater als Veranstal-
tungsraum diente, blieben erhalten. Zwei skulptural gestaltete Gebaudefliigel 6ffnen
sich gestenhaft zum Stadtgarten und neigen sich gleichzeitig beschiitzend zum Turm
hin, wodurch sie den neu errichteten Kirchraum mit 199 Pliatzen umrahmen. Die
neu geschaffenen Flachen erméglichen erstmalig gewisse Einnahmen, die zur grund-
legenden Finanzierung der Gemeindearbeit herangezogen werden, um im Quartier
trotz stark abnehmender Gemeindezahl prasent sein zu konnen.

2.4 Kirche bietet Raum — Christliche Co-Working-Spaces sollen entstehen*

Die evangelische Arbeitsstelle Midi (fiir missionarische Kirchenentwicklung und di-
akonische Profilbildung) lud im September 2020 zum online Workshop Kirche bietet
Raum - Christliche Co-Working-Spaces ein. Im Ziel stand die Vorbereitung eines
Leitfadens zur Unterstiitzung von Kirchengemeinden im besagten Thema. Menschen

* Vgl Christuskirche am Stadtgarten, Geschichte, https://christuskirche-koeln.de/geschichte/, (letz-
ter Zugriff: 23.03.2024).
*  Die Darstellung basiert auf Mitarbeit im Workshop.
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aus einem Stadtteil sollten {iber Co-Working-Spaces eine Moglichkeit finden, aus der
héduslichen Arbeitseinsamkeit herauszukommen und in den fachlichen, aber auch
personlichen Austausch mit anderen zu gehen. Kirchengemeinden konnten ihre zen-
tral gelegenen Rdume besser ausnutzen, wiirden sie sich als Gastgebende représen-
tieren und sich mit dem Arbeitsalltag der Menschen verkniipfen. Sie konnten zudem
tiber das gemeinsame Arbeiten hinaus auch spirituelle Angebote bereitstellen.

Wihrend des Hackathons 2021 arbeiteten zehn Personen weiter am Thema des
christlichen Co-Working. Sie machten es sich zum Projekt, die erarbeiteten Ergeb-
nisse sichtbar zu machen, mehr Menschen von dieser Idee zu begeistern, Spaces zu
entwickeln und Anlaufstellen fiir Informationen und Kontakte rund um Co-Wor-
king in Kirche einen Raum zu geben.

2.5 Die,WIR & HIER Toolbox”: Hilfe zur Selbsthilfe’

Die Evangelische Arbeitsstelle Midi prasentierte vor kurzem die ,WIR & HIER
Toolbox“ fiir Sozialraumorientierung, welche in Zusammenarbeit mit der Berliner
Kreativagentur Social Social gestaltet wurde. Dieser neue digitale Werkzeugkasten
bietet Kirchengemeinden und diakonischen Einrichtungen Anregungen, Inspiratio-
nen und Hilfestellungen fiir die Arbeit im Sozialraum. Die interaktive Toolbox will
haupt- und ehrenamtlich Engagierten Lust machen, ihr Dorf, ihren Stadtteil oder ihr
Quartier neu zu entdecken und mit anderen lokalen Akteurinnen und Akteuren zu
kooperieren. Kurze, intuitive Tools erleichtern den spielerischen Einstieg in Motiva-
tionserkldrungen, Methoden und die konkrete Umsetzung.

Mit der Toolbox wird die Gemeinde spielerisch aufgefordert, die zukiinftige Ge-
meindearbeit mit moglichen Bedarfen im umliegenden Sozialraum zu verbinden.
Das verspricht vielfaltige und bedarfsgerechte Losungsansitze, die in Umnutzungs-
konzepte tiberfithrt werden konnten.

3. Fazit

Auf einem Fachgesprich zur Kirchenumnutzung in Wiirzburg im November 2022
wurde plétzlich beklagt: ,,Menschen kommen, ohne zu fragen, in unsere Kirchen
und veranstalten vor unseren Augen Workshops zur Umnutzung.“ Der Autor dieses
Beitrags hitte dies anders aufgenommen, die Menschen begriif3t und sich bei einer

5

Vgl. Midi Evangelisches Werk fiir Diakonie und Entwicklung e. V., Interne Textbausteine fiir die
Offentlichkeitsarbeit, https://www.mi-di.de/wir-hier, (letzter Zugriff: 24.03.2024).
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Tasse Tee erzdhlen lassen, was diese Menschen nach Jahren wieder in die Kirche ge-
trieben hat. Willkommen heifSen, dankbar sein, Interesse zeigen! Und da setzt die Pro-
blematik eigentlich an, nicht beim denkmalgeschiitzten Gebaude, das ,,schwierig zu
projektieren sei. Kirchen sind besondere Bauwerke und wir alle wurden seit Kind-
heit an in diesen Rdumen mit feierlichsten und traurigsten Emotionen konditioniert.
Kirchen werden zudem als gesellschaftliches Erbe angenommen, ungeachtet der
Tatsache, wer heute noch Kirchenmitglied ist. Sei der Unmut der Menschen auf die
Kirchen nun berechtigt oder unfair, ihre Bauten gelten vielen als unschuldig, vielen
sogar mehr als heilig. Die Kirchen konnen viele Objekte nicht mehr halten und su-
chen nach tragfahigen Losungen, die zumindest die Baulasten einbringen. Es bleibt
zu hoffen, dass die deutschen Kirchen diesen Prozess zu nutzen wissen und mit den
Menschen vor Ort gemeinsam etwas ganz Neues entwickeln; sich notfalls auch neu
erfinden. Kirchenvertretende sollten nicht fluchen, wenn sich Menschen in der Kir-
che aufhalten und Perspektiven fiir die Zukunft entwickeln, sondern sich Menschen
anschlieflen, die dem Bauwerk zu einer neuen, niitzlichen, gewollten und geliebten
Aufgabe verhelfen, um wieder das tun zu konnen, wozu es bestimmt ist: Menschen
einen sicheren Raum zu bieten, um hoffnungsvoll in die Zukunft zu schauen.
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Uberlegungen zur Zukunft der Kirchengebdude

1. Einleitung

Z ahlreiche Kirchengebdude sind konfessionsiibergreifend orts- bzw. quartierbe-
stimmend gebaut. Thre Platzierung entspricht vielfach stadtebaulichen Maf3sta-
ben. Die Ausrichtung von Straflen oder die Markierung durch Platze vor oder neben
Kirchen stellen bis weit in das 20. Jahrhundert hinein ein géngiges Muster dar, das
die Bedeutung von Sakralbauten als ,,Mittelpunkt des Quartiers” (so der Titel der ab-
schlieflenden Paneldiskussion der Regensburger TRANSARA Jahrestagung 2022, auf
die dieser Beitrag Bezug nimmt) hervorhebt.

In einem grofitenteils landlich strukturierten Bistum, wie dem Bistum Regensburg,
kommen noch weitere Momente hinzu. In mittelgrofien Stidten und insbesondere
in kleineren Ortschaften oder Dorfern stellt das Kirchengebédude vielfach das Orts-
zentrum dar. Selbst wenn es inzwischen keine Grundschule, keinen Tante-Emma-
Laden und womoglich auch kein Wirtshaus mehr geben sollte, die Kirche steht noch
immer da; sie hilt sozusagen die Stellung — zumindest im siiddeutschen Raum, wo die
Diskussion um die Aufgabe oder veranderte bzw. Umnutzung von Kirchengebduden
in den letzten Jahren erst an Fahrt aufnimmt.

Von daher stellen sich angesichts der Diskussion um die Zukunft der Kirchen-
gebdude vielfiltige Fragen.! Und dabei bietet es sich an, aus den langjdhrigen Dis-

Vgl. Deutsches Nationalkomitee fiir Denkmalschutz (Hg.), Nichts fiir die Ewigkeit? Kirchengebau-
de zwischen Wertschiatzung und Altlast, Bonn 2001; Keller, Manfred/Vogel, Kerstin (Hg.), Erwei-
terte Nutzung von Kirchen. Modell mit Zukunft, Berlin 2008; Fisch, Rainer, Umnutzung von Kir-
chengebduden in Deutschland. Eine kritische Bestandsaufnahme, Bonn 2008; Gerhards, Albert/
Struck, Martin (Hg.), Umbruch - Abbruch - Aufbruch? Nutzen und Zukunft unserer Kirchenge-
bédude, Regensburg 2008; Biichse, Angelika/Fendrich, Herbert/Reichling, Philipp/Zahner, Walter
(Hg.), Kirchen - Nutzung und Umnutzung. Kulturgeschichtliche, theologische und praktische Re-
flexionen, Miinster 2012; Loftler, Beate/Dar, Sharbat Dunja, Sakralitdt im Wandel. Religiose Bauten
im Stadtraum des 21. Jahrhunderts, Berlin 2022; Gerhards, Albert (Hg.), Kirche im Wandel. Er-
fahrungen und Perspektiven (Sakralraumtransformationen 1), Miinster 2022.
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kussionen dieses Themas Folgerungen zu ziehen.” Es ist keineswegs notwendig, gian-
gige Fehler’ oder Fehleinschitzungen®* zu wiederholen. Und zugleich gilt es, die sich
bietenden (Entwicklungs-)Chancen, die ein Wandel der Aufgabe bzw. der Zukunft
der sakralen Gebdude mit sich bringen kénnte, in den Blick zu nehmen. Wichtig ist
zum jetzigen Zeitpunkt, die Offenheit fiir Ideen jeglicher Art zu bewahren und v.a.
auch vermeintlich Undenkbares zu denken; wenigstens anzudenken.

2. Aktuelle Herausforderungen

Die Ausgangslage im Jahr 2022 ist nicht einfach. Anzufiihren sind politische Un-
sicherheiten, wie bspw. die Ungewissheit iiber den russischen Angriffskrieg in der
Ukraine mit seinen, teils bereits zu spiirenden, genannt seien nur die exorbitant stei-
genden Energie- und Lebenshaltungskosten, wie noch gar nicht absehbaren weiteren
Folgen. Aber auch die Klimakrise, die natiirlich angesichts dieser Weltlage ebenso
wenig Halt macht. Auflerdem gilt es die innerkirchlichen Probleme und Schwierig-
keiten in den Blick zu nehmen. Weiter sind die Missbrauchskrise und deren Folgen
zu erwéhnen, die seit dem Schreiben des damaligen Leiters des Berliner Canisius-

Vgl. Keller, Sonja, Kirchengebaude in urbanen Gebieten. Wahrnehmung - Deutung - Umnutzung
in praktisch-theologischer Perspektive, Berlin-New York 2016; Gerhards, Albert/De Wildt, Kim
(Hg.), Wandel und Wertschatzung. Synergien fiir die Zukunft von Kirchengebiauden, Regensburg
2017; Halbfas, Hubertus, Die Zukunft unserer Kirchengebdude. Problemlage und Losungswege,
Ostfildern 2019.

*  Erinnert sei bspw. an den Umbau der Luther-Kirche in Berlin-Spandau, 1995/96, den Gerhard
Matzig wie folgt, kommentiert: ,,Einerseits sind hier Sozialwohnungen entstanden, die mit Sicher-
heit zu den teuersten des Landes gerechnet werden diirfen — andererseits konnte man sich zu die-
sem Preis auch etwas anderes vorstellen als verschnittene, hineingeklemmte Wohnungen mit un-
glinstiger Belichtung in einer fiir ein Miethaus grotesk sich ausnehmenden exponierten Lage.”
zitiert nach Fisch, Rainer, Kirchen und Denkmalpflege im Dialog. Die Berliner Gesprache zur Nut-
zung von Kirchengebéuden, in: Die Denkmalpflege 81 (2023), 155-164, 158; zur Luther-Kirche in
Berlin-Spandau finden sich bereits drei Beitrdge (Maechler, Christian/Ketterer, Dieter und Wolters,
Wolfgang) sowie eine anschlieffende Diskussion, in: Evangelische Kirche in Berlin-Brandenburg
(Berlin-West)/Senator fiir Stadtentwicklung und Umweltschutz/Technische Universitit Berlin -
Institut fiir Kunstwissenschaft (Hg.), ,Neue Nutzung von alten Kirchen. Zweites Berliner Ge-
sprach.“ 14. und 15. November 1988. Haus der Kirche, Berlin. Dokumentation der Veranstaltung,
Referate und Diskussionsbeitrége, Berlin 1990, 62-79.

An einem prominenten Kirchenbau wird dies beispielhaft deutlich gemacht, vgl. Gerhards, Albert
(Hg.) unter Mitarb. von Niemann, Julia, St. Ursula in Hiirth-Kalscheuren. Pfarrkirche - Profanie-
rung - Umnutzung. Fakten und Fragen, Miinster u.a. 2009; Rossmann, Andreas, Das Ewige Licht
ist aus. Entweiht: St. Ursula, ein Frithwerk von Gottfried Bohm, in: Frankfurter Allgemeine Zeitung
151 (3.7.2006), 43; ebd., Fiinf Bilder und kein Halleluja. Bald Wallfahrtsort fiir die Kunst? Der Ga-
lerist Rafael Jablonka hat in Hiirth bei Koln eine Kirche des Architekten Gottfried Bohm erworben,
in: Ebd. 300 (24.12.2010), 42.
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Kollegs im Januar 2010° und den dadurch ausgeldsten Meldungen und Auflerungen
von Betroffenen die Frage nach der systemischen Bedingtheit der Taten benennt;
parallel dazu muss innerkirchlich von einem teils eher als ungliicklich zu bezeich-
nenden Umgang damit gesprochen werden.®

Zugleich kdampfen beide grofSen Kirchen in Deutschland mit steigenden Austritts-
zahlen, die im Jahr 2021 mit knapp 360.000 in der katholischen Kirche’ so hoch wie
noch nie zuvor gewesen waren; der Ausblick auf die kommenden Jahre verheif3t hier
nichts Gutes, vielmehr ist davon auszugehen, dass die zukiinftigen Zahlen der jahr-
lich Austretenden weiterhin recht hoch sein diirften. Auch wenn entgegen dem Trend
der steigenden Abkehr von der Kirche die Kirchensteuereinnahmen in den letzten
Jahren sogar weiterhin gestiegen sind (vgl. Abbildung 1);* die, die austreten, sind hiu-
fig Jingere, die noch wenig oder gar keine Kirchensteuer zahlen. Zugleich steigen die
allgemeinen Steuereinnahmen des Staates durch die hoheren Beschaftigungszahlen,
was eben positive Auswirkungen auf die Kirchensteuereinnahmen hat. Es ist jedoch
klar, dass dieser Trend sich alsbald umkehren wird. In der Folge ist mit erheblichen
Mindereinnahmen zu rechnen.
Die zahlreichen Jiingeren, die jetzt ausgetreten sind, werden kiinftig eben keine Kir-
chensteuer zahlen. Das heif3t, die Hochrechnungen fiir die zukiinftige Entwicklung
der Einnahmen, die sog. ,Freiburger Studie“ aus dem Jahr 2017,° die die aktuelle
Steigerung der Austrittszahlen noch gar nicht einberechnet haben, werden sogar in
ihrem negativen Trend noch viel frither eintreten. Hinzu kommt, dass die Zahl der
Austrittswilligen nach wie vor hoch ist und die Bindung an die Kirche als Institution
weiter deutlich abnimmt.

> Vgl Grofibolting, Thomas, Die schuldigen Hirten. Geschichte des sexuellen Missbrauchs in der

katholischen Kirche, Freiburg u.a. 2022, 44 ff.

Es sollen hier aus der Fiille neuerer Verdffentlichungen nur genannt werden Remenyi, Matthias/

Schirtl, Thomas (Hg.), Nicht ausweichen. Theologie angesichts der Missbrauchskrise, Regensburg

2019; Bontert, Stephan u.a. (Hg.), Gottesdienst und Macht. Klerikalismus in der Liturgie, Regens-

burg 2021.

7 Vgl. Sekretariat der Deutschen Bischofskonferenz (DBK) (Hg.), Katholische Kirche in Deutsch-
land. Zahlen und Fakten 2021/22, https://www.dbk.de/fileadmin/redaktion/Zahlen%20und%20
Fakten/Kirchliche%20Statistik/Allgemein_-_Zahlen_und_Fakten/AH332_BRO_ZuF_2021-
2022_WEB.pdf, (letzter Zugriff: 24.03.2024).

8 Vgl. Sekretariat der DBK (Hg.), Kirchensteuerautkommen 2000-2021, https://www.dbk.de/filead-

min/redaktion/Zahlen%20und%20Fakten/Kirchensteuer/Kirchensteuer%20im%20gesamten %20

Bundesgebiet/2000-2021_Kirchensteueraufkommen_Grafik_inflationsbereinigt.pdf, (letzter Zu-

griff: 31.12.2022).

Vgl. Weitermeier, Lars, Die Freiburger Studie — Projektion 2060, in: Willinghofer, Jiirgen (Hg.), Ein

neuer Typus Kirche. Hybride 6ffentliche Raume, Berlin 2021, 20 ff.; Gutmann, David/Peters, Fabi-

an, #projektion2060 - Die Freiburger Studie zu Kirchenmitgliedschaft und Kirchensteuer. Analy-

sen — Chancen - Visionen, Neukirchen-Vluyn 2021.
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Abbildung 1: Nettoaufkommen an Kirchenlohn- und -einkommensteuer (Quelle: DBK, 2022)

Neben den Unsicherheiten im Hinblick auf die kiinftigen Finanzen gibt es zwei wei-
tere Problemstellungen, die in diesem Zusammenhang angefiihrt werden miissen.
Zum einen gehen die Zahlen der aktiven Kirchgingerinnen und -gdnger stark zuriick;
pandemiebedingt sind sie 2021 in den katholischen deutschen (Erz-)Bistiimern auf
4,3 % Gottesdienstbesuchende gesunken.!” Die Aussichten, dass sich der Kirchen-
besuch alsbald abermals zumindest auf Vor-Pandemie-Niveau einpendeln konnte,
sind gering. Uberhaupt ist festzuhalten, dass die Besuchszahlen an Sonntagsgottes-
diensten — und nur diese werden bei den Zahlungen erfasst — die aus dem Mittel
aller in allen katholischen Kirchen an zwei Sonntagen im Jahr errechnet wird, seit
vielen Jahren, ja Jahrzehnten, riicklaufig ist. Die hochsten Besuchszahlen sind in den
Jahren nach dem Zweiten Weltkrieg zu verzeichnen. Der Riickgang, der erst gering
war, sich aber verstetigte, ist seit Mitte der 1950er Jahre festzustellen." Es muss darauf

1 Vgl. Sekretariat der DBK (Hg.), Katholische Kirche in Deutschland. Zahlen und Fakten 2021/22,
https://www.dbk.de/fileadmin/redaktion/Zahlen%20und%20Fakten/Kirchliche%20Statistik/Allge-
mein_-_Zahlen_und_Fakten/AH332_BRO_ZuF_2021-2022_WEB.pdf, (letzter Zugriff: 24.03.2024),
79.

" Vgl. Sekretariat der DBK (Hg.), Gottesdienstteilnehmer, https://www.dbk.de/fileadmin/redaktion/
Zahlen%20und%20Fakten/Kirchliche%20Statistik/Katholiken%20und%20Gottesdienstteilneh-
mer/2022-Tab-Katholiken-Gottesdienstteilnehmer_1950-2022.pdf, (letzter Zugrift 24.03.2024).
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hingewiesen werden, dass die Erfassung von Sonntagsgottesdienstbesuchenden nur
eingeschrankt Riickschliisse auf allgemeine Entwicklungen unter den Katholikinnen
und Katholiken, die die Kirchensteuer zahlen, zuldasst. Zumindest lohnt ein Blick auf
die grof3e Mehrzahl der Katholikinnen und Katholiken, die zwar nicht regelmaf3ig in
den besagten Sonntagsgottesdienst gehen, die aber dennoch bereit sind, einen Bei-
trag fiir ihre Kirchenmitgliedschaft zu leisten.'”” Zum anderen besteht die Schwierig-
keit der stetig riickldufigen Zahl an Priesterberufungen, der sich die deutschen (Erz-)
Bistiimer gegeniibersehen."” Inzwischen ist deren Zahl derart gering, dass es gar nicht
mehr moglich ist, bestehende Stellen zu besetzen, geschweige denn auf Zukunft hin
mit den bisherigen Pfarrstellen zu planen. Deswegen gibt es nahezu in allen deut-
schen (Erz-)Bistiimern Zukunftsplanungen, die davon ausgehen, dass die Seelsorge
der Zukunft mit deutlich weniger Geistlichen auskommen muss.'* Die theologischen
wie seelsorglichen Fragestellungen, die sich daraus ergeben, sollen hier nicht weiter
diskutiert werden. Dass dieser Riickgang an verantwortlichem Personal aber Auswir-
kungen auf unsere Fragestellung, der Zukunft der Kirchengebdude hat, diirfte den-
noch offensichtlich sein.

Angesichts dieser problematischen Aussichten miissen die Verantwortlichen neu
nachdenken und zukunftsfahige Planungen entwickeln. Der Ausgangspunkt, vor
dem sich heute die Frage nach der Zukunft von Kirchengebauden stellt, ist somit in
gewisser Weise neu. Wenn die genannten Entwicklungen ernst genommen werden,
dann ist ein Weiter-so nicht denkbar oder hitte zumindest keine ernst zu nehmen-
de Zukunftsperspektive. Was bedeutet dies aber fiir die Immobilie Kirche? Welche
Konsequenzen deuten sich an bzw. zeigen sich bereits? Was bietet sich als Hand-
lungsoption an?

3. Diskurse um die Zukunft von Kirchengebduden

Bevor versucht werden soll, von diesen Fragen aus, erste Antworten zu geben oder
vielleicht besser erste Handlungsoptionen zu formulieren bzw. zur Diskussion zu
stellen, muss noch ein weiterer wichtiger Punkt ins Blickfeld riicken. Die Sakral-

2 Vgl. Forst, Johannes/Frithmorgen, Peter (Hg.), Okkasionelle Pastoral, Wiirzburg 2022.

B Vgl. Sekretariat der DBK (Hg.), Katholische Kirche in Deutschland. Priesterweihen nach Diézesen
1962-2022, https://www.dbk.de/fileadmin/redaktion/Zahlen%20und%20Fakten/Kirchliche%20
Statistik/Priesterweihen_Neupriester/2021-Priesterweihen-nach-Bistuemern_1962-2021.pdf,
(letzter Zugriff: 31.12.2022).

1 Vgl. Sekretariat der DBK (Hg.), Arbeitshilfe 213 der DBK: ,,Mehr als Strukturen ... Entwicklungen
und Perspektiven der pastoralen Neuordnung in den Diézesen. Dokumentation des Studientags
der Frithjahrs-Vollversammlung 2007 der DBK, Bonn 2007.
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gebdude beider Konfessionen sind vielfach dlteren Datums, d. h. wir haben es haufig
mit denkmalgeschiitzten Gebduden zu tun. Fiir das Bistum Regensburg heif3t das,

o von 1.659 Kirchenbauten stehen 1.469, d.h. 89 %,
« von 76 Kapellen stehen 67, d.h. 88 %,

unter Denkmalschutz; und hier sind nur die Sakralbauten zusammengefasst, die sich
in kirchlichem Besitz (des Bistums oder viel haufiger der Kirchengemeinden) be-
finden. Diese Aufzdhlung macht deutlich, dass beim Umgang mit der Zukunft der
Kirchengebdude und Kapellen in den (Erz-)Bistiimern noch eine weitere Gespréchs-
partei eingebunden werden muss: im Bistum Regensburg das Bayerische Landesamt
tiir Denkmalpflege. Hier werden gute Kontakte zwischen regional Zustdndigen fiir
denkmalpflegerische Fragen und den Bauherrenvertretungen gepflegt, die iiber den
regelmafligen Austausch vor Ort hinausgehen. Auch auf Bayernebene wurden bereits
Kontakte gekniipft, die es weiter auszubauen gilt. So fand im November 2019 eine
gemeinsame Tagung des Bayerischen Landesamts fiir Denkmalpflege, der Evangeli-
schen Landeskirche in Bayern sowie dem Erzbistum Miinchen und Freising in Fiirs-
tenfeld statt,”” deren Fortsetzung — dann auch sinnvollerweise unter Einbeziehung
aller sieben bayerischen (Erz-)Bistiimer — noch auf sich warten lasst.

Derweilen hat die Katholische Akademie in Bayern mit Sitz in Miinchen in Ko-
operation mit der Katholischen Erwachsenenbildung im Erzbistum Bamberg eine
eigene Initiative gestartet, die nach mehrmaliger Pandemie-bedingter Verschiebung
im April 2022 im Caritas-Pirckheimer-Haus in Niirnberg in einer zweitdgigen Ver-
anstaltung umgesetzt werden konnte." Neben grundlegenden Beitrégen fiithrte diese
Tagung die Teilnehmenden durch einige katholische wie evangelische Beispiele und
zeigte in zwei Gespréachsrunden - u.a. war auch die zustindige Ressortleiterin des Bay-
erischen Landesamts fiir Denkmalpflege beteiligt — gute Ansétze fiir den kiinftigen
Austausch.

Im Januar 2023 startete im Kunstraum Diskurs Gegenwart in Miinchen, der von
der Deutschen Gesellschaft fiir christliche Kunst e. V. (DG) bespielt wird, eine Aus-
stellung ,,Kunst Raum Gegenwart®, die sich diesen Fragen mit einem Fokus auf den
stiddeutschen Raum widmet und mit ihrer Beauftragung an vier kunst- und archi-
tekturschaftende Paare die kiinftige Bespielung von vier ausgewéhlten Kirchen-
raumen diskutiert. Die dort gezeigten Ansétze machen angesichts der Kreativitét der

Vgl. Fischer, Susanne, Kontinuitdt und Wandel. Zukunftsperspektiven fiir die Kloster und die Kir-
chenbauten in Bayern, in: Denkmalpflege Informationen 170 (2019), 6-9.

' Vgl. Katholische Akademie in Bayern, Mediathek. Die Zukunft unserer Kirchengebaude, https://
kath-akademie-bayern.de/veranstaltung/die-zukunft-unserer-kirchengebaeude/,  (letzter  Zu-
griff: 22.04.2024).
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Kunst- und Architekturschaffenden sowie der Offenheit der Gemeindevertretungen
Mut, dass sich im besagten Kontext der Ideenfindung fiir die zukiinftige Nutzung
von Kirchenraumen Neues auftun kann."”

Dass die Zukunft von Kirchenrdumen eine gesamtgesellschaftliche Aufgabe ist und
nicht nur diejenige der jeweils zustdndigen Konfession sein kann, darauf verweisen
einschldgige Beitrage der letzten Jahre. Es ist im siiddeutschen Raum noch ein weiter
Weg bis dahin, wie er etwa schon in Nordrhein-Westfalen begangen wird, dass staat-
liche Stellen es fiir angezeigt halten, sich in Absprache mit den grofSen Kirchen mit
der Zukunft der Kirchengebédude in ihrer Region zu beschiftigen.'® Erste Anzeichen
dafiir lieferte aber die oben bereits erwahnte Tagung in Fiirstenfeld; eine Fortfithrung
ist vorgesehen und konnte womaglich weitere Hinweise dafiir liefern, was in Bayern
kiinftig von staatlicher wie kirchlicher Seite gemeinsam angegangen werden konnte.

Erfreulich ist, dass der ,,Baukulturbericht 2018/19“ der Bundesstiftung Baukultur,
der sich dem Themenfeld ,,Erbe - Bestand - Zukunft“?’ widmete, die Kirchen bereits
im Blick hat. Sie und ihr Gebdudebestand werden im Abschnitt ,,Umbaukultur etab-
lieren — Ressourcen schonen durch kluge Bestandsentwicklung“ eigens in einem Ab-
schnitt (,,Kirchenumnutzungen®) thematisiert. Das zeigt immerhin, dass die Kirchen
mit ihrem Gebédudebestand als grofler 6ffentlicher Player wahrgenommen werden.

Auch die Tatsache, dass eines von sieben Teilprojekten des DFG-Projekts ,,Sakral-
raumtransformation“”' der Immobilienwirtschaft gewidmet ist, deutet immerhin
an, dass auch diese Fragestellung in den Fokus der allgemeinen Diskussion um die
Zukunft der Kirchengebdude gehort und das auch entsprechend gesehen und unter
wissenschaftlichen Blickwinkeln verhandelt wird.

Konstatiert man derzeit (Anfang 2023), dass das Thema Zukunft der Kirchen-
gebdude in den stiddeutschen katholischen (Erz-)Bistiimern vermehrt diskutiert oder

7" Vgl. DG Kunstraum Diskurs Gegenwart, https://www.dg-kunstraum.de/kirche-raum-gegenwart/,
(letzter Zugriff: 24.03.2024); zu den vier Beispielen vgl. Kristen, Ursula/Kristen, Tom, ,Leutekirche’
St. Martin, Leutkirch im Allgdu, in: Zahner, Walter (Hg.), Kirche Raum Gegenwart. B Kirche Raum
Zukunft, Berlin 2023, 187-197; Béhm, Corbinian/Gruber, Michael, Wengenkirche® St. Michael,
Ulm, in: Zahner, Walter (Hg.), Kirche Raum Gegenwart. B Kirche Raum Zukunft, Berlin 2023,
199-209; Kueftner, Karina/Hanisch, Ludwig, St. Wendelin, Langenprozelten/Gemiinden am Main,
in: Zahner, Walter (Hg.), Kirche Raum Gegenwart. B Kirche Raum Zukunft, Berlin 2023, 211-221;
Gorlich, Jutta/Haimerl, Peter, Latare-Kirche, Miinchen-Neuperlach, in: Zahner, Walter (Hg.), Kir-
che Raum Gegenwart. B Kirche Raum Zukunft, Berlin 2023, 223-231.

8 Vgl. Beste Jorg, in: Ministerium fiir Bauen und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen (Hg.),
Modellvorhaben Kirchenumnutzungen. Ideen — Konzepte — Verfahren. Sechzehn Beispiele aus
Nordrhein-Westfalen, Diisseldorf 2010; Meys, Oliver/Gropp, Birgit, Kirchen im Wandel. Veriander-
te Nutzung denkmalgeschiitzter Kirchen, Disseldorf o. J.

1 Bundesstiftung Baukultur (Hg.), Baukultur-Bericht. Erbe — Bestand - Zukuntft, Berlin 2019.

20 Ebd., 87-89.

2 Vgl. Gerhards, Albert, Die Zukunft der Kirchengebdude. Zu einem Forschungsprojekt ,,Sakral-
raumtransformation’, in: Liturgisches Jahrbuch 72 (2022), 5-16.
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mit hoherer Dringlichkeit bewertet wird,* dann gilt es, sich fiir den weiteren Aus-
tausch moglichst auch den Themenfeldern des Bausektors wie der gesellschaftlichen
Entwicklung zuzuwenden, die aktuell diskutiert werden.

4. Neue Konzepte fiir sich wandelnde Bediirfnisse der Bevolkerung

Unter sozio-geografischem Blick kénnen wir ganz allgemein festhalten, dass die Dor-
fer und Kleinstddte zum Teil noch immer mit einem Wegzug gerade der jiingeren Ge-
neration zu tun haben; dies gilt nach wie vor fiir Ost-, aber eben auch fiir Stiddeutsch-
land.*® Und offensichtlich ist es so, dass deren Wegzug die Zukunftsfahigkeit dieser
Orte bzw. Gemeinden in Frage stellt. Neueste Untersuchungen zeigen aber auch, dass
es derweilen schon wieder so etwas wie eine Gegenbewegung zu verzeichnen gibt.**
Insbesondere junge Paare, v. a. auch solche mit Kindern, verlassen die Innenstadte
und ziehen in die Vororte oder aufs Land. Dies ist bedingt durch die hohen, stetig
steigenden Lebenshaltungskosten in den Stddten (Stichwort: exorbitante Mieten) und
hat aber auch damit zu tun, dass etwa die digitale Infrastruktur auf dem Land im-
mer besser wird. Das hat sich durch die Lockdowns inmitten der Corona-Pandemie ab
2020 und den damit einhergehenden erheblichen Einschrinkungen, etwa Ausgangs-
beschrankungen, nochmals verstérkt. Fiir dieses Klientel sind Kirchengebaude, so wie
sie sich heute darbieten, sicherlich keine ernst zu nehmenden Ziele.

»Junge Familien brauchen Kitas, Schulen, aber auch Nachmittagsangebote
fir ihre Kinder. Zudem braucht es fuf’laufig erreichbare Angebote und so-
ziale Treffpunkte. Ein Dorfladen, ein flexibler Rufbus oder E-Bike-Sharing,
ein Jugendzentrum oder Raume fiir kulturelle Veranstaltungen kénnen den
Unterschied machen. Denn anders als in Stadten gibt es in den kleinen Ge-
meinden keine ,Rundumversorgung’, sondern es sind auch die Bewohner:in-
nen, die diese Angebote entwickeln und am Laufen halten.“*

22 Vgl. DG Kunstraum Diskurs Gegenwart, https://www.dg-kunstraum.de/kirche-raum-gegenwart/,

(letzter Zugriff: 24.03.2024); seit April 2023 ist die Ausstellung auf Wanderschaft.
2 Vgl. Arbeitskreis Theorie und Lehre der Denkmalpflege e. V. (Hg.), Schrumpfende Stadte und Dor-
fer. Wie tiberleben unsere Baudenkmale?, Holzminden 2006; Deutsche Stiftung Denkmalschutz/
Vereinigung der Landesdenkmalpfleger in der Bundesrepublik Deutschland/Deutsches National-
komitee fiir Denkmalschutz (Hg.), Dokumentation der Werkstatt-Tagung aus dem Jahr 2011. Kir-
chen im Dorflassen. Erhaltung und Nutzung von Kirchen im landlichen Raum, Rheinbach o.].
Vgl. Berlin-Institut fiir Bevolkerung und Entwicklung/Wiistenrot Stiftung (Hg.), Landlust neu ver-
messen, Wie sich das Wanderungsgeschehen in Deutschland gewandelt hat, Berlin 2022.
»  Ebd, 23.
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Wire es nicht sinnvoll und méglich, etwa hier anzusetzen und viel intensiver dar-
tiber nachzudenken, was bspw. auch ein Kirchenraum als solcher anbieten koénn-
te? Konnten dort auflerhalb der regelmaf3ig, oftmals nur ein- oder wenige Male die
Woche stattfindenden Gemeindezusammenkiinfte, sich auch andere Gruppierungen
und damit wieder mehr Menschen versammeln? Eine erste, sehr einfache Sache wire
es, den Kirchenraum durchgingig offen zu halten und zugleich ihn nicht komplett zu
moblieren, was angesichts sinkender Gottesdienstbesuchszahlen vielerorts ohnehin
nicht notwendig sein diirfte. Die Publizierenden der genannten Studie fahren fort:

»Die Verantwortlichen in Gemeinden sollten offen sein fur innovative Ideen
und gemeinsam mit neuen und eingesessenen Bewohner:innen passende Lo-
sungen entwickeln.“*

Konnten, ja sollten nicht zu diesen ,Verantwortlichen in Gemeinden”, gemeint sind die
kommunalen Strukturen, auch Vertretungen der 6rtlichen Kirchengemeinden gehoren?
Selbst wenn ein Kirchenraum nicht fiir alle moglichen Nutzungen zur Verfiigung stehen
kann - insbesondere die Diskussionen um katholische Kirchenrdume, die einmal ge-
weiht und damit profanem Gebrauch entzogen sind, gilt es hier zu beachten - so zeigen
die Historie und auch guter Wille, im Sinne von Offenheit verstanden, dass schon jetzt
sehr viel mehr moglich und machbar ist, als sich der eine oder die andere vorstellen kann.

Was sich an Ideen anbietet, zeigt eine Umfrage, die die Evangelische Kirche in
Mitteldeutschland (EKM) im Rahmen der Internationalen Bauausstellung (IBA)
Thiiringen durchfiihrte. Das Ergebnis ,,500 kirchen - 500 ideen“*® {iberrascht und
erfreut gleichermaflen. Von den zahlreichen Vorschlagen haben es immerhin acht zu
einer angedachten bzw. realisierten ,,Praxis“*® gebracht: So wird von

o einer Herbergskirche in Neustadt am Rennsteig berichtet, die die Moglichkeit zur
Ubernachtung in der Kirche anbietet,

einem Spielplatz in Niedergebra,

o einer Netzwerkkirche in Ellrich,

« einer Bienen-Garten-Kirche in Roldisleben oder
o der Idee eines soziokulturellen Zentrums in Apolda,
o einer Gesundheitskirche in Blankenhain,

und anderem mehr.

26 Ebd.

27 Ebd.

2 Willinghofer, Jirgen/Weitemeier, Lars, 500 kirchen - 500 ideen. Neue Nutzung fiir sakrale Raume,
Berlin 2017.

Weitermeier, Lars, Praxis, in: Willinghofer, Jiirgen (Hg.), Ein neuer Typus Kirche. Hybride und 6f-
fentliche Raume, Berlin 2021, 49-141.

29
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Wenn man sich die Vielfalt dieser Ideen vor Augen fiihrt, die fiir ihre historisch
vielfach wertvollen Kirchengebdude Thiiringens zusammengetragen wurden, dann
soll hier auf eine weitere Nutzungsmoglichkeit fiir Kirchengebdude auf dem Land
hingewiesen werden:

Miissen denn die von der Bundesregierung geplanten 1.000 ,,Gesundheitskioske
in Deutschland immer nur in sicherlich einfachen Neubauten untergebracht oder
konnten nicht auch einige von ihnen etwa in zu grofd gewordene oder nur noch wenig
genutzte Kirchengebdude integriert werden?

Dies wiirde der Idee der Caritas, der Hilfe fiir die Néchsten, als einer der zentralen
Aufgaben von Kirche eine ganz neue Gestalt und dem Begriff ,,Gemeindeschwester,
von dem im Zusammenhang mit den Gesundheitsstationen die Rede ist, einen weite-
ren bzw. erweiterten Inhalt geben. Dies wiirde das ein wenig fortfithren, was bereits
in einigen umgenutzten Kirchen, die zu Tafeln, Sozialstationen oder Altenheimen
umgebaut wurden,* schon linger angelegt ist. Dabei wére der erste Gedanke nicht
der eines wie grofl auch immer gearteten Umbaus eines Kirchenraums. Es ginge viel-
mehr darum, Kirchen fiir die Menschen und ihre Bediirfnisse zu 6ffnen.

«3()

Ein herausragendes, hierzulande vielleicht einmaliges und womdglich, je nachdem
wie die weiteren (Umbau-)Planungen verlaufen, — das Wettbewerbsergebnis fiir die
Neugestaltung des Kirchenraums aus dem Jahr 2021 zeigt anders als die Nutzung
der vergangenen Jahre einen eher kithlen und reinen Raum als Behéltnis, etwa fiir
kulturelles Engagement® — schon wieder ehemaliges Beispiel hierfiir wére die Stutt-
garter Kirche St. Maria, die als ,,St. Maria als ...“ in den pastoraltheologischen und
stadt- wie sozial-gesellschaftlichen Diskurs eingegangen ist.*

¥ Kil, Wolfgang, Eine Frage der Sichtbarkeit, in: Bauwelt (2022), H. 25, 36f.

3 Ebd.

2 Vgl. Menzel, Kerstin/Deeg, Alexander (Hg.), Diakonische Kirchen(um)nutzung (Sakralraumtrans-
formationen 2), Miinster 2023.

¥ Vgl. Bauer, Christian, Gott, anderswo? — Zur theologischen Architektur des Wandels, in: Gerhards,

Albert (Hg.), Kirche im Wandel. Erfahrungen und Perspektiven (Sakralraumtransformationen 1),

Miinster 2022, 19-32, 22 ff.

Vgl. Bauer, Christian, Heiligkeit jenseits des Sakralen? St. Maria in Stuttgart — ein dritter Weg der

Kirchennutzung, in: Liturgisches Jahrbuch 72 (2022), 17-33; Zahner, Walter, Zukunft unserer Kir-

chengebdude. Von der Notwendigkeit und den Chancen der Kirchenumnutzung, in: Anzeiger fiir

die Seelsorge 131 (2022), H. 6, 11-15; Moser, Lukas, ,Wir haben eine Kirche, haben Sie eine Idee?*

Pastoralgeographische Erkundungen zur Transformation eines Stuttgarter Kirchenraums (Prakti-

sche Theologie heute, Bd. 189), Stuttgart 2023.
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5. Fazit

Je mehr sich die Verantwortlichen fiir die Kirchengebdude dem anhaltenden Diskurs
tiber die Zukunft von Dérfern und Mittelstddten 6ffnen und je intensiver sie sich an
den Ideenfindungen fiir deren Entwicklung beteiligen, desto stirker konnen die Kir-
chengebiude Anteil an den notwendigen Planungen fiir diese Ortschaften haben und
ihren Part im Hinblick auf denkbare und machbare Zukunftsstrategien einbringen.
Dass sie dabei ihre eigenen Pline fiir eine nachhaltige (Pfarr-)Gemeindentwicklung
entwerfen und einbringen (sollten), ist selbstverstindlich. Womdglich oder sogar
hochstwahrscheinlich lassen sich hier viel mehr Schnittmengen finden, als im bishe-
rigen Uberlegen denkbar oder im Blick sind. Es wire erfreulich, wenn sich Kommu-
nen mit ihren Ideen und Pfarrgemeinden mit ihren Vorstellungen zusammentiten
und gemeinsam fiir die Menschen vor Ort Zukunft denken wiirden. Dann bestiinden
vielfiltige Moglichkeiten, dass die Kirchengebdude zu neuen Quartierszentren fiir
alle Ortsansdssigen werden.”
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Konflikte der Transformation von Kirchen im Quartier:
der synchron-diskursanalytische Ansatz

1. Konflikte der Transformation Sakraler Raume

ie Transformation sakraler Rdume ist schon seit dem ausgehenden 18. Jahrhun-

dert eine Aufgabe fiir die Denkmalpflege, die sich allerdings mafigeblich verédn-
dert hat. Die Stiirmung sakraler und herrschaftlicher Riume und Symbole wahrend
der Franzosischen Revolutionen und die darauf antwortenden Praktiken der Erfas-
sung und des Schutzes eines Monuments Historique kann als Anfang der Denkmal-
pflege in Europa verstanden werden, und damit die Denkmalpflege als eine Antwort
auf Zerstérung und Verlusterfahrung.! Im 19. Jahrhunderts wurden Kirchen dann
vielfach im Namen der Denkmalpflege restauriert, womit Uberformungen und stark
verindernde MafSnahmen, auch Teilabbriiche, einhergingen. Zwei Aporien pragten
die Restaurierung:

o die Verfechtenden einer gestaltenden Intervention und stilreinen, ja perfekten, Re-
konstruktionen und

« die ab Mitte des Jahrhunderts agierenden englischen Anti-Interventionisten John
Ruskin und William Morris. Sie standen diesen Verbesserungen und Verschone-
rungen kritisch gegeniiber und propagierten ausschliellich pflegende Mafinahmen
am Gebdude.?

Architektur und Denkmalpflege vermischten sich insbesondere in den gestaltenden,
restaurierenden Auffassungen. Erst im Laufe des 19. und 20. Jahrhunderts bildeten
sich historische Bauforschung, Wertschitzung tiberlieferter Substanz, Erhalt unter-
schiedlicher Zeitschichten der Gebdude und behutsame Eingriffe, also Prinzipien

Vgl. Arrhenius, Thordis, The fragile monument. on conservation and modernity, in: Journal of the
Society of Architectural Historians 72, No. 3 (2013), 409-411.

Vgl. Choay, Francoise, Das architektonische Erbe, Eine Allegorie. Geschichte und Theorie der Bau-
denkmale, Braunschweig-Wiesbaden 1997.
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heutiger Denkmalpflege in Deutschland, als eigenstindige Praktiken heraus.’ Mit
Alois Riegls Denkmalwertetheorie von 1903 wurde dann zum ersten Mal eine sys-
tematische Auseinandersetzung iiber Werte und Bewertungen von Denkmalen, samt
ihrer inhédrenten Konflikte aufgezeigt; seitdem ist es Konsens, dass Bewertungen
fir Denkmalausweisungen konstituierend sind.* Nach 1945 wurde dann der Wie-
deraufbau und ein mogliches Erinnern an den Krieg und seine Zerstorungen das
Thema im Umgang mit den Kirchen.” Eine Sonderstellung zwischen Kirchenbau
und Denkmalpflege hat sich bis heute erhalten. In den Denkmalschutzgesetzen der
Bundeslinder haben Kirchen einen Sonderstatus. Bspw. in Bayern heif3t es, dass ,,die
Denkmalschutzbehoérden, die von den zustdndigen kirchlichen Oberbehérden fest-
gestellten kirchlichen Belange zu beriicksichtigen haben.“® Veranderungen aufgrund
liturgischer Belange stehen quasi iiber dem Erhaltungsgebot des Denkmalschutzes.
Abstimmungen dariiber konnen ohne die Untere und Héchste Denkmalbehorden
erfolgen, es gilt im Konfliktfall: ,Die zustandige kirchliche Oberbehorde entscheidet
im Benehmen mit der Obersten Denkmalschutzbehorde.*’

Die Zerstorung, wie aber auch die Erhaltung und Verdnderung sakraler Rdume
durch veridnderte Machtkonstellationen, durch Denkmalpflege und Gestaltungs-
willen, durch neue gesellschaftliche Zuschreibungen und Bediirfnisse weisen eine
lange Diskurstradition auf, die durchaus auch immer (wieder) konfliktreich war und
ist. Gleichzeitig wurde die Theorie und Praxis der Denkmalpflege an Kirchenbauten
entwickelt und Dombauhiitten gelten bis heute als Vorbild fiir Pflege und Reparatur-
praxis. Die Immobilienakteurin Kirche hat schon immer ihre Sonderstellung in der
Denkmalpflege wahrgenommen und fiir die eigenen Anliegen genutzt. Im 21. Jahr-
hundert stellen sich nun noch einmal ganz neue Herausforderungen: die Auflassung
sakraler Riume und damit die Frage nach Profanisierung, Umnutzung oder Abriss
nimmt massiv zu.

Was passiert derzeit? Das Forschungsprojekt ,,Kirchengebaude und ihre Zukunft
hat Mitte der 2010er Jahre rund 450 Kirchen in Deutschland mit Weiter- und Um-
nutzungsherausforderungen erfasst und davon 100 naher untersucht. Ausgewéhlte

«g
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Projekte sind bspw. die Grabeskirche Liebfrauen in Dortmund. Der Ursprungsbau
stammt von Friedrich von Schmidt. Der Kirchenbau wurde zwischen 1881 und 1883
errichtet, nach Kriegszerstorungen erfolgte ein Wiederautbau 1947 in neogotischen
Formen, 2009 eine Teilprofanierung, und schliefllich die Umwandlung zur Grabes-
kirche durch Staab Architekten. Im Rahmen der Umnutzung wurde die Kirche saniert
und die Innenwinde erhielten einen hellen Anstrich. Der Chor wurde mit modernen
Sitzbdnken und neuen Prinzipalstiicke ausgestattet und dient heute u. a. fiir Trauer-
feiern. Im Bereich des Mittelschiffs bis zur Mittelachse der Seitenschiffe befinden
sich die Urnengréber: tischhohe Einbauten aus Bronze in symmetrischer Gegeniiber-
stellung. Die einzelnen Grabstellen sind durch Bronzetafeln gekennzeichnet, die die
Urnengréber von oben abschlieflen. Sitznischen geben den Angehorigen die Gelegen-
heit, in direkter Ndhe zu den Grébern zu verweilen.’ Dieses Beispiel steht stellver-
tretend fiir Grabeskirchen bzw. Kolumbarien, die aufgrund veranderter Bediirfnisse
und Praktiken der Bestattung und Trauerzeremonien vielzahlig entstanden sind. Im
Vergleich von 1980 zu 2020 hat sich der Anteil der Feuerbestattungen von 18 % auf
74 % vervielfacht.'” Spricht man mit den fiir kirchliche Immobilien Verantwortlichen,
ist dort die Sorge grofs, dass auch diese Nutzung nur zeitlich beschrinkt gesellschaftlich
und finanziell tragfihig ist, Bestattungsbediirfnisse mogen sich auch in der Zukunft
wieder verdndern."

Ein anderes Beispiel ist die Kita Bethlehemkirche in Hamburg-Eimsbiittel. Die
Kirche wurde 1959 erbaut, 2005 erfolgte die Schliefflung und Endwidmung und 2010-
2011 die Umnutzung zur Kindertagesstatte. Der Ursprungsbau stammt von Joachim
Matthaei, den Umbau haben Stélken Schmidt Architekten geleistet. Dabei wurde das
Kirchengebaude als Wetterhiille fiir einen Einbau und Freiflichen genutzt im Sinne
einer Haus-im-Haus-Losung. In Holzrahmenbauweise ausgefiihrt, beherbergt der
Einbau Raumlichkeiten der Kita auf zwei Etagen und nimmt die Halfte des Kirchen-
schiffs in Anspruch, die frei gebliebene Flache dient als Spielplatz. Der Einbau ist zum
Kirchenraum hin grof3flichig durchfenstert. Zudem erhielt der First des Kirchen-
dachs ein Oberlicht, um den Innenraum mit ausreichend Tageslicht zu versorgen.
Beheizt wird lediglich der neue Einbau. Durch die bereits vorhandenen seitlichen
Tore der ehemaligen Kirche ist der Einbau direkt mit einem kleinen Aufienanbau
verbunden; dessen weitgehend verglasten Winde erlauben Einblicke und machen
die Nutzung als Kindertagesstétte erkennbar. Der vormalige Altarraum dient als

Jessica, Kirchenbauten profan genutzt. Der Baubestand in Osterreich, Wien 2006; Zudem danke ich
Susanne Katherine Hanika fiir ihre Unterstiitzung bei der Recherche.
Vgl ebd., 220-223.
1 Vgl. Kafke, Eva, Verstorbene bringen neues Leben, in: Deutsches Architektenblatt 12 (2022), 22-26.
Vgl. kips netzwerk, Diskussion Jahrestagung. Ein Netzwerk fiir kirchliche Immobilien. 18. - 19. Mai
2022, Bamberg 2022.
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religionspadagogischer Bereich, d.h. die Prinzipalstiicke verblieben vor Ort.!> Diese
Umnutzung bedient sicherlich auch langfristig gesellschaftliche Bediirfnisse.

Kindertagesstditten als neue Nutzung sind allerdings auch weniger gesellschaftlich
akzeptiert als christliche Grabeskirchen oder kulturelle Nutzungen wie im Baukultur-
bericht!” von 2018/19 berichtet wird. Der Bericht erfasst nur wenige Jahre nach dem
genannten Forschungsprojekt 736 evangelische Kapellen und Kirchen, die seit 1990
weggefallen sind und den Verlust von ca. 500 katholischen (seit dem Jahr 2000),
wovon insgesamt ca. 250 abgerissen und 340 umgenutzt sind."* Die Akzeptanz der
Umnutzungen stellt sich wie folgt dar:

e 89 % - 95 % der deutschen Bevolkerung akzeptieren kulturelle Umnutzungen, wie
Konzerte, Ausstellung und Bibliotheksnutzungen,

« 70 % die Kindertagesstatte und

« nur 39 % die Nutzung durch andere Glaubensrichtungen.

Bemerkenswert ist auch die geringe Akzeptanz von Wohnungen (36 %), Sportstitten
(22 %) und Gewerbe oder Geschiftsflachen (18 %).%

Von besonderem Interesse fiir die Transformation der Kirche im Quartier er-
scheint der Ansatz des von der Wiistenrotstiftung ausgezeichneten Projektes, die
Umnutzung der evangelischen Friedenskirche in Bochum-Stahlhausen zu einem
transkulturellen Stadtteilzentrum. Der Bau wurde Mitte der 1960er Jahren von den
Architekten Walter Arns, Louis Buderus, Arnold Rupprecht geplant. 1990 gab es
erste Umstrukturierungen, 2015 wurde der Bau umfassend umgenutzt und erweitert
von soan architekten bolinder hiilsmann. Der Stahlbetonbau bildet ein Pultdach,
welches den ehemaligen Kirchenraum tiberspannt. Das Haus-im-Haus-Konzept des
Umbaus ermdglicht einen verkleinerten sakralen Raum, den Raum der Stille, wiah-
rend der groflere Bereich als Gemeindesaal und Veranstaltungsraum genutzt wird.
Im Erweiterungsbau wurden Café-Nutzung, Raume fiir Migrationsarbeit und die
Pfarrbiiros untergebracht. Die Jury schreibt als Begriindung der Auszeichnung:

»Das eigentliche Herz der Anlage bildet der ,Raum der Stille® Er tiberzeugt
in der Ambivalenz, die sich durch Abschirmung, Geborgenheit und Offnung
ergibt. Entstanden ist ein Stadtteilzentrum, das sowohl konzeptionell als auch

2 Vgl. Wiistenrot Stiftung (Hg.), Kirchengebdude und ihre Zukunft. Sanierung - Umbau - Umnut-
zung. Ludwigsburg 2017, 228-231.

B Vgl. Bundesstiftung Baukultur (Hg.), Baukultur-Bericht. Erbe - Bestand - Zukunft, 2. Aufl. Pots-
dam 2019.
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architektonisch einen neuen, attraktiven Mittelpunkt fiir Bochum-Stahlhau-
sen ausbildet.“1®

Die Formulierung ,neuer, attraktiver Mittelpunkt des Stadtteils“ lasst authorchen,
denn hier scheint nicht nur eine Umnutzung, sondern auch eine wichtige Kontinuitt
geschaffen worden zu sein. Sakrale Riaume haben in vielen Stadtteilen und Stadtzen-
tren baulich wie funktional als Mittelpunkt, Anlaufstelle und Begegnungsort fungiert,
und dies zum Teil tiber Jahrhunderte. Zudem konnten auf diese Weise auch Forder-
gelder akquiriert werden. Das Beispiel aus Bochum zeigt, dass wichtige urbane und
soziale Funktionen, die die Kirchen im Quartier erfiillt haben, auch in Transforma-
tionsprozessen verandert erhalten bleiben kdnnen.

Dieser kurze Einblick in das Thema und die Forschung zu Umnutzungen sakra-
ler Rdume zeigt zweierlei. Erstens, die Kirchenbauten genief3en in der Denkmalpflege
einen Sonderstatus. Sie sind haufig die éltesten baulich iiberlieferten Zeugnisse einer
Stadt oder Siedlung und genief3en als Monument schon lange einen Schutzstatus,"”
allerdings einen, der stark von den Kirchen selbst (mit-)definiert wird. Hier entstehen
Konflikte iiber Deutungshoheit des sakralen Raums und Erhaltungsverstandnis. Zwei-
tens, das Thema der Transformation sakraler Rdume ist hochaktuell und in manchen
Bundeslidndern, bspw. Nordrhein-Westfalen, auch quantitativ umfassend. Gerade die
sanierungsbediirftigen Nachkriegskirchenbauten fordern hohe Investitionssummen von
kirchlichen Rechtstragern bei abnehmenden Glaubigen und Kirchensteuerzahlenden.
Dies bezeichnet einen weiteren Konflikt, der sich bei der Transformationsaufgabe auf-
spannt. Zugespitzt wird diese Konfliktlinie dadurch, dass die Immobilienwirtschaft
Gemeinwohlaspekte, wie urbane und soziale Funktionen, bei Erhaltung und Um-
nutzung selten finanzékonomisch in die Berechnungen und Bilanzen einpreist.

Konflikte gibt es auch bei den Planungs- und Umnutzungsprozessen anderer Bau-
gattungen und ihrer Denkmale. So zeigt die Forschung zu der Transformation von
Industriekomplexen, dass Konstellationen unterschiedlich handelnder Personen, die
am Planungsprozess der Umnutzung beteiligt sind, zu diversen professionellen Dis-
kursen fiihren; z.B.

o Personen, in deren Eigentum sich das Gebdude befindet,
o Stadtpolitik,

Vgl. Wiistenrot Stiftung (Hg.), Kirchengebdude und ihre Zukunft. Sanierung - Umbau - Umnut-
zung. Ludwigsburg 2017, 112.

Weit vor der franzésischen Revolution, veranlasste Konstatin der Grofle um 324 eine Uberbauung
des vermeintlichen Petrusgrabes in Rom und schuf ein erstes Funeralbauwerk aufgrund der heraus-
ragenden Memorialfunktion fiir die christliche Kirche, dass bis heute - in sehr verdnderter Form
des Doms St. Peter — erhalten ist, vgl. Bredekamp, Horst, St. Peter in Rom und die produktive Zer-
storung, Berlin 2008.
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o Nutzende,
o Architekturschaffende und
o Denkmalpflege.

Konflikte entstehen aufgrund unterschiedlicher Ziele und Konzepte, Grundannah-
men und Werte, die diese Diskurse konstituieren. Diskusanalytische Forschungen zei-
gen allerdings auch, dass die Konflikte tiberbriickt werden konnen.'®

Sakrale Raume weisen eine Besonderheit auf, die durchaus auch eine diskursana-
lytische Herangehensweise in Frage stellen konnen. Glaubige verstehen diese Raume
als Haus Gottes, als einen Ort, der sie ndher an Gott bringt. Der Theologe und Philo-
soph Clemens Sedmak, wirft die Frage auf, ob diese religiése Perspektive tiberhaupt
verhandelbar ist oder vielmehr absolut. In der Konsequenz wire die absolute Perspek-
tive in den folgenden diskursanalytischen Ansatz schwer zu integrieren, dieser setzt
also einen relativen oder gar profanierten Zugang zu den entsprechenden Raumen
voraus."”

2. Der synchron-diskursanalytische Ansatz*

Die Konflikte der Planung konnen mit dem synchron-diskursanalytischen Ansatz er-
forscht werden, genauso wie die Briicken, die gebildet werden, um eine Blockade
der Planung und Umsetzung zu vermeiden. Die synchrone Analyse ermdglicht die
Untersuchung der im Planungsprozess genutzten Diskurse entlang der Beteiligten
(Planungsbiiros, Behorden, Initiativen, Nutzende etc.). Bevor der Begrift des Diskur-
ses ndher erldutert wird, soll zundchst verstdndlich werden, was mit Planungsprozes-
sen gemeint ist. Planungsprozesse sind zunachst einmal Prozesse der Planung. Diese
werden heute nicht mehr hinter abgeschlossenen Tiiren von einem Planungsteam
bewiltigt, sondern sind Prozesse der Auseinandersetzung verschiedener handelnder

Vgl. Oevermann, Heike, Uber den Umgang mit dem industriellen Erbe. Eine diskursanalytische
Untersuchung stidtischer Transformationsprozesse am Beispiel der Zeche Zollverein, Essen 2012;
Oevermann, Heike/Mieg, Harald A. (Hg.), Industrial Heritage Sites in Transformation, New York
2015.

Vgl. Sedmak, Christian, Die Sprache der Riume: Kirchen erzihlen von Werten, Osterreichische
Zeitschrift fiir Kunst und Denkmalpflege (OZKD) (2013), H. 3, 263-269; weitere Positionen zu
dieser Frage finden sich im gleichen Schwerpunktheft OZKD, KirchenRAUMEn.

Der Ansatz wurde von Harald A. Mieg und Heike Oevermann aufbauend auf bekannten diskurs-
analytischen Verfahren im Rahmen des DFG-Projektes ,,Historische Industriearchitektur und di-
vergierende Ziele von Stadtentwicklung, Kreativwirtschaft und Architekturproduktion: Nutzung
des Instruments der Diskursanalyse fiir den Denkmalschutz® entwickelt, vgl. Mieg, Harald A./Oe-
vermann, Heike, Planungsprozesse in der Stadt. Die synchrone Diskursanalyse, Ziirich 2015 aus der
auch einige der folgenden Textpassagen entnommen sind.
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Personen iiber Ziele und Konzepte von Planung und den zugrundeliegenden Annah-
men und Werte der Planung. Hiufig entstehen dann Debatten und Konflikte iiber

o die Ziele und Konzepte,

o die Annahmen und Bewertung des Ortes,

« neue Funktionen und mogliche Veranderungen, oder
« alternative Gestaltungsoptionen etc.

Fiir Planungsprozesse gilt: Wir leben heute in einer offenen und strukturdifferen-
zierten Gesellschaft, d.h. in einer Gesellschaft, die aus unterschiedlichen beteiligten
Gruppen aus Politik, Architektur oder Unternehmen besteht und in der sich diese
Gruppen in einem dynamischen Verhéltnis zueinander befinden. Unter anderem die
Soziologen Parsons und Luhmann haben Ansitze zu dieser Strukturdifferenzierung
und Kommunikation in modernen Gesellschaften formuliert.! Bei der Transforma-
tion sakraler Riume kann auch beobachtet werden, dass unterschiedlich agierende
Gesellschaftsgruppen in den entsprechenden Planungsprozessen aufeinandertreffen.
Dieses Aufeinandertreffen der Handelnden, ihrer Diskurse und unterschiedlicher
Wertesysteme erzeugt die Konfliktpotenziale.

Diskurse werden verstanden wie Erzdhlungen,* die jedoch nicht zufillig oder fiktiv
sind; sie basieren auf grundlegenden Anliegen in unserer Gesellschaft. Diskurse ver-
binden epistemische Elemente, wie Konzepte oder Fallbeispiele (z. B. Best-Practices
in der Stadtentwicklung) mit normativen Elementen, wie Prinzipien oder Werte (z. B.
Wirtschaftlichkeit). Diese Verbindungen bestehen kontinuierlich und sind robust; sie
sind handlungsanleitend. Es geht hier also nicht um einen umgangssprachlichen Dis-
kursbegriff, der eine Debatte oder Diskussion meint. Bei der synchronen Diskusana-
lyse kommen die ,,Dispositive
struktur (z. B. Gesetze), durch die Diskurse handlungsanleitend werden. Dispositive
organisieren und stabilisieren gesellschaftliche Uberlegungen und Entscheidungs-
findungen. Es ist offensichtlich, dass im Kontext von Planung auch Objekte, Gebaude
und Orte Bestandteile der Diskurse sind; wir alle kennen Beispiele guter Praxis, die
Eingang in professionelle Diskurse finden und Orientierung schaffen.

Diskurse konnen in der planerischen Praxis auch als Perspektiven bezeichnet
werden, z.B. die Perspektive der Investierenden oder die Perspektive des Denkmal-

ins Spiel; sie sind die Bedingungen oder auch Infra-

2 Vgl. Luhmann, Niklas, Soziale Systeme. Grundriss einer allgemeinen Theorie, Frankfurt am Main

1987; Parsons, Talcott, The social systems. Glencoe (Illinois) 1951.

Vgl. Holstein, James A./Gubrium, Jaber E, The self we live by: Narrative identity in a postmodern

world, New York 2000.

2 Vgl. Foucault, Michel, Uberwachen und Strafen: Die Geburt des Gefingnisses, Frankfurt am Main
1977; Foucault, Michel, Dispositive der Macht: Uber Sexualitit, Wissen und Wahrheit, Berlin 1978.
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schutzes. Diskurse sind, wie gerade eingefiihrt, durch Kommunikationsformen und
professionelle Handlungspraxen, durch spezifische Sinn- und Bewertungszusammen-
hénge verbunden. Innerhalb der Gruppen Diskursteilnehmender wird Wissen geteilt,
aber auch spezifische Wertesysteme. Die Werte stellen den Sinnzusammenhang inner-
halb eines Diskurses her und grenzen diesen zu anderen ab. Werte, z.B. Wirtschaft-
lichkeit von Unternehmungen oder Authentizitdt, sind unverhandelbar und gleich-
zeitig Letztbegriindungen, d.h. sie konnen nicht génzlich aufgegeben werden. Im
Gegensatz zu Prinzipien sind Werte unterdeterminiert und lassen Spielraume in ihrer
Interpretation und Ausformulierung in der Praxis zu, d.h. die Wege, um Werte zu
erreichen sind verhandelbar. Die Differenz der Werte begriindet vielfach Konflikte
in der planerischen Praxis.

Die Konflikte konnen aber auch vermittelt werden durch andere, namlich ge-
meinsame Werte, sog. vermittelnde Werte. Die Ergebnisse einer synchron-diskurs-
analytischen Analyse tragen dazu bei, Differenzen und Konflikte als Normalfall der
planerischen Praxis anzusehen und moglicherweise sogar fiir Handlungsoptionen
fruchtbar zu machen. Werden die Differenzen verstanden und konstruktiv genutzt,
konnen lokal spezifische und innovative Losungen gefunden werden - jenseits des
Standardrepertoires in Planung, Bauwesen und Architektur.** Nicht zuletzt ent-
wickeln sich mit diesen innovativen Losungen auch die Diskurse weiter und sie kon-
nen als Beispiel guter Praxis bei der nichsten Umnutzungsaufgabe schon Bestandteil,
oder fachlich gesprochen: ein Teildiskurs, des Wissens- und Wertesystems werden.

3. Good Practice Wheel

Eine praxisorientierte Weiterentwicklung des synchron-diskursanalytischen Ansatzes
stellt das Good Practice Wheel dar.® Das Rad nimmt acht Aufgabenbereiche in den
Blick, die bei der Umnutzung gréfSerer Gebdudekomplexe wichtig sind (vgl. Abbildung
1). Es ist entwickelt worden am Beispiel des Industriekomplexes Zeche Zollverein.
Meine Argumentation basiert auf der Annahme, dass auch fiir die Transformation

2 QOevermann, Heike/Mieg, Harald A. (Hg.), Industrial Heritage Sites in Transformation,

New York 2015; Van Assche, Kristof/Duineveld, Martijn, The good, the bad and the self-referential:
heritage planning and the productivity of difference, in: International Journal of Heritage Studies
19 (2013), H. 1, 1-15.

Dies wurde im DFG-Erkenntnistransferprojekt ,,Historische Industriearchitektur und divergierende
Ziele von Stadtentwicklung, Kreativwirtschaft und Architekturproduktion - Heritage Mangement
und Good Practice bei der UNESCO Weltkulturerbestitte Industriekomplex Zeche Zollverein® ent-
wickelt, vgl. Oevermann, Heike, Good practice for industrial heritage sites. Systematization, indi-
cators, and case. Journal of Cultural Management and Sustainable Development 10 (2020), H. 2,
157-171.
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solch wichtiger Bauten wie Kirchen im Stadtteil, mit ihren religiésen, aber auch urba-
nen und sozialen Funktionen, eine Einbindung in die acht Aufgabenfelder, wie u.a.
Nachhaltigkeit und Stadtentwicklung, positive Potenziale entfalten konnen. Der Be-
grift des Managements wird hier mehrdeutig verstanden. Das Wheel inkludiert ein
»Management of Change®’® ein Begriff in der Denkmalpflege und Weltkulturerbe-
diskussion, der sich auf die Steuerung der Veranderungsprozesse und Denkmalwerte
bezieht. Zudem handelt es sich um ein Management, als Steuerung, Organisation,
sowie Finanzierungs- und Controllingaufgabe.

Management

Urban Conservation
Development ((@1UAVA))]

Good

Practice

Education

Sustainable Communities

Development Engagement
& Climate
Change

Abbildung 1: Good Practice Wheel, (Quelle: Oevermann/Mieg 2018)

Die Felder und ihre Aufgaben kénnen wie folgt kurz beschrieben werden: Die Erhal-
tung und Vermittlung des Denkmalwertes sind die Hauptanliegen. Die Bewahrung
der charakteristischen Struktur- und Gestaltungsmerkmale ist fiir alle Entscheidungen
(Management, Umbau, Umnutzung, etc.) ein zentrales Kriterium. Geeignete Formen
der Nutzung sind erforderlich, um die langfristige Erhaltung sicherzustellen. Dabei,

26

Euler-Rolle, Bernd, Management of Change. Systematik der Denkmalwerte, in: Wieshaider, Wolf-
gang (Hg.), Die Verdnderung von Denkmalen. Das Verfahren gemafl § 5 DMSG (6sterreichisches
Denkmalschutzgesetz), Wien 2019, 97-106.
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so der Denkmalpfleger Oliver Meys, sind drei zentrale Herausforderungen zu be-
waltigen:

o der Erhalt des Grofiraums Kirche,
« die Lesbarkeit historischer Belichtungs- und Lichtinszenierungen und
o die Integration baufester Ausstattung in die neuen Konzepte.”

Die Offnung und Zuginglichkeit durch Weiter- oder Umnutzung unterstiitzten eine
Kontinuitat der urbanen und sozialen Funktionen. Die Einbindung vielfaltiger Ak-
teurinnen und Akteure ist Bestandteil jeder langfristigen Nutzungsperspektive. Hier
scheinen v.a. sog. erweiterte Nutzungen von Kirche und Kirchengemeinde befiir-
wortet zu werden. Diese erhalten den Symbol- und raumlichen Identititswert der
Architekturen im Quartier, ermoglichen (verkleinerte) Raume der Besinnung und
des Gebets und entwickeln weitere Nutzungsformen und Optionen, die die Offnung
und Offenhaltung des Kirchenbaus erlauben.” Nachhaltige Entwicklung und der Um-
gang mit dem Klimawandel sind zwei Kernanliegen unserer Zeit, gerade die Kirchen
sind dem Schutz der Schopfung verpflichtet. Informations- und Vermittlungsaktiviti-
ten, sowie kulturelle Angebote haben eine breite Akzeptanz in der Bevolkerung und
sichern die Wertschdtzung von Bau und Geschichte. Die Stadtentwicklung hat zur
Aufgabe stiddtische Umgebungen zu erhalten oder nachzuqualifizieren. Wirtschaft-
lich, sozial und 6kologisch tragfihige Konzepte verbinden Ziele der Stadtentwick-
lung mit denen der Nachhaltigkeit. Die Forschung und die Bewertung des Denkmals
helfen Denkmalwerte zu erkennen und zu erhalten im Management des Verdnde-
rungsprozesses. Das Management organisiert die verschiedenen Beteiligten in den
Planungsprozessen und iiberblickt finanzielle Méglichkeiten. Es steuert die integra-
tive Bearbeitung des Transformationsprozesses und iiberblickt die unterschiedlichen
Mafistibe von der Stadt bis zum Umgang mit dem architektonischen und techni-
schen Detail des Denkmals.

4. Conclusio

Transformationen sakraler Rdume sind eine Planungsaufgabe, die diskusgeleitet von
unterschiedlichen, handelnden Personen bearbeitet wird. Dabei kommt es zwangs-
weise zu Konflikten, die in den unterschiedlichen Werten der Diskurse begriindet

¥ Vgl. Meys, Oliver, Denkmalpflegerische Handlungsspielrdume bei Kirchenumnutzungen, in: Os-
terreichische Zeitschrift fiir Kunst und Denkmalpflege (OZKD) (2013), H. 3, 339-351.

% Vgl. Keller, Manfred, Kirchen 6ffnen und erhalten, in: Bundesdenkmalamt (Hg.), Osterreichische
Zeitschrift fiir Kunst und Denkmalpflege (OZKD) (2023), H. 3, 373-385.
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sind. Uberbriickt werden die Konflikte durch gemeinsame Werte und dynamische
Teildiskurse, die neue Aufgaben und Anpassungen bis zu einem gewissen Grad vor-
nehmen kénnen. Durch die synchrone Diskursanalyse konnen fiir die konkreten Fall-
beispiele die Konflikte spezifiziert und Losungen erkannt werden. Das Good Practice
Wheel, erprobt an der Transformation industrieller Denkmale, stellt ein Denkmodell
fir die Praxis dar, mit dessen Hilfe acht Aufgabenfelder im Hinblick auf ihre ge-
meinsamen Werte und Anpassungen zueinander integrativ gedacht und bearbeitet
werden kénnen.

Fiir die konkrete Aufgabe der Transformation sakraler Rdume scheinen drei An-
satzpunkte besonders relevant: Die vielfachen Beispiele der Umnutzung zur Grabes-
kirche, aber auch die hohe Akzeptanz kultureller Nutzungen, und ihre Moglich-
keiten sakrale Teilraume zu erhalten oder schaffen, konnen relativ einfach in das
Nutzungsspektrum einer Kirche aufgenommen werden. Die Verbindungen und
Uberschneidungen zwischen Gedenken der Toten und der kirchlichen Messe, zwi-
schen Kirchenmusik und Konzert, oder liturgischer Lesung und Buchlesung sind
offensichtlich. Weiterhin ist die gemeinsame Verstandigung iiber die Denkmalwerte
und ihre Priorisierung als Handlungsgrundlage fiir Verdnderungen hilfreich. In einer
Folgeabschatzung moglicher Eingriffe auf ebendiese Denkmalwerte konnen dann
die Abwagungsprozesse erfolgen zwischen Denkmalwerten, Veranderungsgriinden,
dafiir notige Interventionen und Folgen der Eingriffe fiir die Denkmalwerte. Dieses
auch als ,,Management of Change“® bezeichnete Vorgehen beinhaltet, dass je grofier
die Beeintrichtigung von Denkmalwerten durch eine Intervention ist, diese auch eine
groflere Gewichtung der Verdnderungsgriinde benétigt. Das Good Practice Wheel
zeigt, dass bei den Denkmalwerten, wie bei den Veranderungsgriinden nicht nur die
konkreten Bauten und ihre Bausubstanz, sondern auch Freiflichen, Nebengebaude
u.4. in die Bewertung einbezogen werden kénnen, genauso wie auch gesellschaftliche
Werte, bspw. urbane und soziale Funktionen, Zugianglichkeit oder Nachhaltigkeit,
eine wichtige Rolle spielen.

Schliefilich, und ganz spezifisch, fithrt das eingefithrte Beispiel der Umnutzung
zu einem transkulturellen Stadtteilzentrum in Bochum-Stahlhausen vor, dass
gemeinsame Werte, hier die Gemeinwohlorientierung, sogar finanzielle Heraus-
forderungen losen konnen. Dies, wenn denn das Management entsprechende An-
liegen der Stadtpolitik und seiner Férderprogramme miteinbezieht. Das Wissen iiber
Konflikte und die gezielte integrative Bearbeitung der Transformation des sakralen
Raums mit Einbeziehung der konkreten Akteurs- und Diskurskonstellation zeigt
sein Potenzial in diesem Fall.

#  Euler-Rolle, Bernd, Bestand braucht Haltung — Haltung braucht Methodik: Management of Change,
Osterreichische Zeitschrift fiir Kunst und Denkmalpflege (OZKD) (2022), H. 4, 74-80.
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Stefanie Lieb

Wertschatzung — Uberlegungen zur Zuschreibung immobilienkonomischer
und baukultureller Werte von Kirchengebduden

D ie Transformationsprozesse bei Umnutzung und Umbau von Kirchengebauden
werden von unterschiedlichen ,Wertemesssystemen®' begleitet, von denen die
okonomischen aus der Immobilienwirtschaft zunédchst einmal diametral den kultu-
rellen von Baukultur und Denkmalpflege entgegenzulaufen scheinen. Wéhrend in
der traditionellen Immobilienbranche jedes Gebaude nach standardisierten ,Ver-
wertungsstrategien und ,,Rentabilitatsrechnungen kategorisiert wird, argumentiert
die konservative Denkmalpflege ausschliefllich mit normativen Werturteilen, die auf
der internen bauhistorischen Qualitdtssystematik beruhen. Spétestens seit den For-
schungsansitzen von Hermann Wirth? und Wilfried Lipp* im Bereich der Denkmal-
pflege in den 1990er Jahren sowie der UNESCO-Charta im japanischen Nara 1994°

Meier, Hans-Rudolf, Wertedebatten und Wertelehren in der spitmodernen Denkmalpflege: Hier-
archien versus Pluralitdt, in: Meier, Hans-Rudolf/Scheurmann, Ingrid/Sonne, Wolfgang (Hg.),
Werte. Begriindungen der Denkmalpflege in Geschichte und Gegenwart, Berlin 2013, 62-71, 66.
Ebd., 66; Vgl. Mason, Randall, Assessing Values in Conservation Planning: Methodological Issues
and Choices: “According to neoclassical economic theory, economic values are the values seen pri-
marily through the lens of individual consumer and firm choice (utility) and are most often expres-
sed in terms of price. Not all economic values, however, are measured in terms of market prices”” in:
De la Torre, Marta (Hg.): Assessing the Values of Heritage. Research Report, The Getty Conserva-
tion Institute, Los Angeles 2002, 5-30, 12; Bienert, Sven/Cajias, Marcelo/Hirsch, Jens, in: ESWiD
(Hg.), Bewertung des kirchlichen Immobilienbestandes. Besonderheiten immaterieller Werte bei
der Bewertung von Sakralbauten im Lichte der Nachhaltigkeit, Baden-Baden 2016, 68: ,, Die klassi-
schen Methoden der Immobilienbewertung, das Vergleichswert-, das Ertragswert- und das Sach-
wertverfahren, werden den spezifischen Eigenarten von Sakralbauten nur bedingt gerecht. Insbe-
sondere werden dabei keine Aussagen zur Rolle immaterieller Werte getroffen, weshalb alternative
Methoden notwendig erscheinen, um ganzheitliche Aussagen treffen zu konnen.“

Vgl. Wirth, Hermann, Werte und Bewertung baulich-rdumlicher Strukturen. Axiologie der bau-
lich-rdumlichen Umwelt, Alfter 1994.

* Vgl Lipp, Wilfried (Hg.), Denkmal — Werte — Gesellschaft. Zur Pluralitit des Denkmalbegriffs.
Frankfurt am Main-New York 1993.

Vgl. International Council of Monuments and Sites (Hg.), The NARA document on authenticity,
https://www.icomos.org/en/charters-and-texts/179-articles-en-francais/ressources/charters-and-
standards/386-the-nara-document-on-authenticity-1994, (letzter Zugriff: 30.11.2023).
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und der Faro-Konvention des Europarats von 2005° werden jedoch im Baukultur-
erbe-Diskurs die Denkmalwerte erneut grundlegend hinterfragt, pluralisiert und re-
lativiert. Hans-Rudolf Meier spricht in diesem Zusammenhang von der ,,Kulturalitat
der Werte®“ und hebt hier besonders den Wechsel von den ,,Denkmalen” zu den ,,Or-
ten” als wertzuschdtzendem Erbe sowie den engen ,,Zusammenhang von Ort (place)
und der ihn nutzenden Gemeinschaft (community) gerade fiir Wertsetzungsprozesse
und Erhaltungskonzepte® hervor.” Besonders die Konferenz im portugiesischen Faro
2005 machte den Aspekt der kulturellen Teilhabe als einem authentischen Kultur-
erbe-Wert im Sinne der ,Allgemeinen Erkldrung der Menschenrechte® (Art. 27)
stark;® damit verlagerte sich erstmalig fiir die européische Denkmalbewertung die
Perspektive von der Ding- auf die Akteurs-Ebene.” Barbara Welzel konnte mit dem
vom Bund geforderten Projekt , Kirchturmdenken®, das von 2021 bis 2023 mit der
Finanzierung und tberregionalen Vernetzung von 113 landlichen Kirchprojekten
erfolgreich stattfand, sehr gut verdeutlichen, dass gerade die Kirchen einen 6ffentli-
chen Versammlungsort darstellen, wo Aushandlungsprozesse iiber kulturelle Werte
und eine interkulturelle und gesamtgesellschaftliche Teilhabe an diesen ausgetragen
werden konnen.'” Johanna Blokker fasst die Wertsetzung des Kulturerbes schlief3lich
2021 als ein Prozessgeschehen auf, das von gesellschaftlichen Machtverhaltnissen be-
einflusst und bei dem die historisch bedingte Kategorie der Identitit immer wieder
ausgehandelt werde:

»50 bezeichnet Erbe vor diesem Hintergrund auch nicht das Ergebnis einer
normativen Setzung, sondern einen stetigen Prozess der Verhandlung und
Aushandlung von Werten. In der Tat wird Erbe oft in erster Linie als ein
Grund beschrieben, auf dem gesellschaftliche Beziehungen - der Zugehorig-
keit und Differenz, der Macht usw. — erortert, ausgehandelt und festgelegt
werden, und zwar in Bezug auf die Schliisselkategorie Identitit, die als histo-
risch bedingt verstanden wird.“"

Vgl. Council of Europe (Hg.), Framework Convention on the Value of Cultural Heritage for Socie-
ty, https://rm.coe.int/1680083746, (letzter Zugrift: 30.11.2023); ebd. (Hg.), The Faro Convention.
The way forward with heritage, https://edoc.coe.int/en/cultural-heritage/8757-the-faro-conventi-
on-the-way-forward-with-heritage.html, (letzter Zugriff: 30.11.2023).

Meier, Wertedebatten und Wertelehren in der spitmodernen Denkmalpflege, 65.

Vgl. Welzel, Barbara, ,,Kirchturmdenken®: Zugehorigkeit, Beheimatung und Demokratie, in: Wel-
zel, Barbara/Barrenechea, Heide/Sommer, Ulrike (Hg.), Kirchturmdenken 2.0. Sakralbauten in
lindlichen Raumen: Ankerpunkte lokaler Entwicklung und Knotenpunkte tiberregionaler Vernet-
zung, Bielefeld 2023, 22-26.

Meier, Wertedebatten und Wertelehren in der spitmodernen Denkmalpflege, 67.

10 Vgl Welzel, ,,Kirchturmdenken®, 26.

I Blokker, Johanna/Enss, Carmen M./Herold, Stephanie (Hg.), Politiken des Erbens in urbanen Rau-
men, Bielefeld 2021, 8.
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Auf diesen immateriellen Wert der kulturellen Identitit kann sich auch Sven Bienert
mit seinem 6konomischen Ansatz verstindigen: ,,Die 6ffentliche Prasenz einer Kir-
che in einer Stadt stiftet Identitat, driickt die ortliche Verankerung des christlichen
Glaubens einer Gemeinschaft aus und erinnert an den symbolischen Wert religio-
ser Aktivititen. Zudem repriasentieren sie [die Kirchengebdude,] die kulturelle Ge-
schichte und das kollektive Gedichtnis einer Gemeinde oder Stadt und beeinflussen
die langfristige (stddtebauliche) Entwicklung und Planung einer Stadt.“!?

1. Sozialer Wert von Kirchengebauden

So scheint der Sozialwert eines Kirchengebédudes eine Kategorie zu sein, auf die sich
beide Parteien, die Immobilienwirtschaft und die Denkmalpflege," verstandigen kon-
nen - und auch die Institution Kirche selbst wird sich dieser Wertsetzung unter den
Aspekten von ,,Diakonie* und ,,Communio*® immer stirker bewusst. Aus kultur-
historischer Sicht gibt es eine lange, bis ins Mittelalter zuriickreichende Tradition, die
die sozial-diakonische Nutzung von Kirchenrdaumen als Hospital- und Armenfiir-
sorge-Einrichtung als zentrale Aufgabe prasentierte und die innerkirchlich sowie ge-
sellschaftlich entsprechend hoch bewertet wurde.'® Selbst in der Nachkriegszeit, bei
den Kirchen und Gemeindezentren der 1950er bis 70er Jahre, ist neben der architek-
tonischen Asthetik und Symbolkraft die damalige sozialriumliche Bedeutung nicht
zu unterschitzen. Die Architekturtheorie spricht fiir diese Zeitphase des Wiederauf-
baus auch von ,Re-Humanizing Architecture: The Search for a Common Ground“"
Der Wiederautbau und v.a. auch der Neubau von Kirchen in den Neubauvierteln der
Nachkriegszeit in Europa dienten nicht nur zur Wiedereinrichtung und Manifestation
der christlichen Institutionen vor Ort, sondern waren besonders auch als Einrichtung
sozialer Orte fiir die zu demokratisierende Gesellschaft gedacht:

Bienert/Cajias/Hirsch, Bewertung des kirchlichen Immobilienbestandes, 52.

I Obwohl im denkmalpflegerischen Wertediskurs der ,,Sozialwert® explizit bis jetzt nicht reflektiert
wurde, vgl. Meier/Scheurmann/Sonne (Hg.), Werte. Begriindungen der Denkmalpflege in Geschichte
und Gegenwart, 62-71.

Menzel, Kerstin/Deeg, Alexander (Hg.), Diakonische Kirchen(um)nutzung (Sakralraumtransfor-
mationen 2), Miinster 2023; Sigrist, Christoph, KirchenDiakonieRaum. Untersuchungen zu einer
diakonischen Nutzung von Kirchenrdumen, Ziirich 2014.

Biittner, Gerhard, Kirche sein als communio. Das neue Kirchenfenster im siidlichen Querhaus des
Kolner Domes von Gerhard Richter, Berlin 2015.

Mandry, Julia, Die Rolle von Kirchenrdaumen in der Armenfiirsorge und den Hospitélern des Spit-
mittelalters und der frithen Neuzeit. in: Menzel/Deeg (Hg.), Diakonische Kirchen(um)nutzung, 33-48.
Moravénszky, Akos, Re-Humanizing Architecture. The Search for a Common Ground in the Post-
war Years, 1950-1970, in: Moravanszky, Akos/Hopfengirtner, Judith (Hg.), Re-Humanizing Archi-
tecture. New Forms of Community, 1950-70. East West Central. Re-building Europe 1950-1990,
Vol. 1, Basel 2017, 23-41.
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»...besides their role as new sources of Christian life, these new churches
also served as centers of social integration, offering a familiar reference point
with opportunities for companionship, education and recreation in the often
barren new urban environments.“*

Umso bedauerlicher ist es, dass in unserer heutigen Zeit des forcierten Nachkriegskir-
chensterbens dieser damalig ,.eingebaute” sozial-humanitdre Wert nicht mehr nach-
vollzogen und schlicht ignoriert wird. Jorg Beste stellt als Initiator des Projekts ,,Mo-
dellvorhaben Kirchenumnutzungen® mit Erschrecken fest, dass bspw. im Zeitraum
von 2006 bis 2012 in den Stidten Gelsenkirchen und Bochum jeweils knapp 30 % der
Kirchenstandorte inklusive ihrer Sozial- und Kulturangebote fiir das entsprechende
Stadtquartier geschlossen wurden.”” Beste fordert in diesem Zusammenhang die Er-
arbeitung eines langfristig finanzierbaren Bedarfs ,,der aktuellen pastoralen Gemeinde-
arbeit mit Uberpriifung ihrer Nachhaltigkeit und die Ermittlung von neuen Bedarfen
unter Einbeziehung diakonisch pastoraler Zukunftsperspektiven sowie die inhalt-
liche Erarbeitung neuer sozialer Aufgabenfelder in Kooperation mit innerkirchlichen
Einrichtungen, kommunalen Quartiersstrukturen und privatwirtschaftlichen Institu-
tionen.» Am Beispiel der Nachkriegskirche St. Marid Empfangnis in Willich-Neersen
(vgl. Abbildung 1), die 2013 in Zusammenarbeit mit der Caritas zu einem verkleinerten
Kirchenraum plus Sozialstation und Gemeindehaus umgebaut und neu genutzt wur-
de, verdeutlicht Beste diesen Ansatz einer sozialraumlichen Aufwertung mithilfe einer
transformierten Nachkriegskirche.*?

Weitere Beispiele fiir eine sozialraumliche Wiederbelebung durch neu genutzte Nach-
kriegskirchen fithrt Stefanie Lieb mit der zu Seniorenwohnungen umgebauten Kir-
che Maria Ko6nigin in Diilmen und der zum sozialkulturellen Zentrum umgenutzten
ehemaligen Waisenhauskirche von Gottfried Bohm in Koln-Siilz (vgl. Abbildung 2)
an und argumentiert aus architekturhistorischer Herleitung, dass sich gerade Nach-
kriegskirchen fiir eine Transformation zu sozialrdumlichen Zentren in der Stadt und
im Dorf anbieten wiirden.*

8 Sterken, Sven/Weyns, Eva, Introduction. Faith and its territories, in: Sterken, Sven/Weyns, Eva
(Hg.), Territories of Faith. Religion, Urban Planning and Demographic Change in Post-War Euro-
pe, Leuven 2022, 9-33, 16.

¥ Beste, Jorg, Modellvorhaben Kirchenumnutzungen, Ideen — Konzepte — Verfahren, Diisseldorf

2010, Ministerium fiir Bauen und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen (Hg.), https://baukul-

tur.nrw/site/assets/files/1809/kirchenumnutzungen.pdf, (letzter Zugriff 05.09.2024).

Vgl. Beste, Jorg, Kirchengebaude als Potenzialrdume — Synergien zwischen Neunutzungen und So-

zialraumentwicklung. in: Menzel/Deeg (Hg.), Diakonische Kirchen(um)nutzung, 143-151, 144.

Vgl. Beste, Modellvorhaben Kirchenumnutzungen, 147.

2 Vgl ebd., 148-151.

2 Vgl. Lieb, Stefanie, Sozialrdumliche Wiederbelebung durch transformierte Nachkriegskirchenbau-
ten, in: Menzel/Deeg (Hg.), Diakonische Kirchen(um)nutzung, 203-212.
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Abbildung 1: Willich-Neersen, ehem. Pfarrkirche St. Marid Empféngnis, erbaut 1962 von Giinter Teller, 2011-2013
Umnutzung und Umbau zu kath. Caritas-Pfarrzentrum St. Maria durch Elmar Paul Sommer (Quelle: Johann Weif3)

Abbildung 2: KdIn-Siilz, ehem. kath. Waisenhauskirche Heilige Familie von Gottfried Bohm, 1955, 2014—2020
Umnutzung und Umbau zu Biiro- und Veranstaltungsgebdude durch nebel pdss| architekten (Quelle: HG Esch)
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Dies erfolgt aber oftmals aus finanziellen bzw. wirtschaftlichen Griinden nicht, da die
Sanierungs- und Erhaltungskosten besonders der Kirchengebdude fiir die jeweilige
Kirchengemeinde nicht zu stemmen sind und sie lieber in profane Sozialwohnun-
gen auf dem Grundstiick des abgerissenen Sakralbaus investieren. Beate Loftler stellt
in einer Fallstudie zum Abriss der Nachkriegskirche Johannes in Langenfeld 2019
und dem Neubau von Wohnungen auf dem Geldnde bis 2021 fest, dass sich generell
die Sozialgestalt der Kirche in den letzten Jahrzehnten durch die Biirokratisierung
und Gemeindereformbewegung verindert habe: ,,Das bedeutet, dass durch die Oko-
nomisierung der Groflkirchen insbesondere die Gemeinden selbst betroffen sind.
Dadurch wird die Kirche als Organisation gestarkt (und bleibt wirtschaftsfahig), die
Gemeinde als Gemeinschaft jedoch geschwicht.“** Und man konnte hier ergénzen,
dass der soziale Wert des Kirchengebdudes und seines Ortes symbolisch mit seinem
Abriss auch verschwunden ist, denn den Ersatzbauten mit Wohnungseinheiten wird
nicht eine vergleichbare sozialrdumliche und 6ffentliche Wirkung zugeschrieben.

2. Materialwert: Nachhaltigkeits-Begriff und Umbaukultur

Im baukulturellen Verstiandnis ist der Materialwert eines Kirchengebaudes sehr hoch
angesiedelt: besonders bei einer Denkmalkirche spricht man von der origindren Bau-
substanz als einem wichtigen Zeugniswert mit Authentizitatscharakter, der gleichwer-
tig neben dem dsthetischen Wert, dem ,,Schauwert*, steht.”® Diese Schwerpunktsetzung
auf den Materialwert eines Denkmals hat durch den in den 1990er Jahren etablierten
»Nachhaltigkeits-Begriff“ nach Brundtland* eine Transformation erfahren: Nun ist
das historische Material eines Bauwerks nicht nur aufgrund seines Zeugnis- und As-

2t Loftler, Beate, Abriss. Ehemalige Johanneskirche, Langenfeld, in: Loftler, Beate/Sharbat Dar, Dunja
(Hg.), Sakralitdt im Wandel. Religiose Bauten im Stadtraum des 21. Jahrhunderts in Deutschland,
Berlin 2022, 40-51, 46; vgl. Schlamelcher, Jens, Okonomisierung der Protestantischen Kirche? So-
zialgestalterische und religiose Wandlungsprozesse im Zeitalter des Neoliberalismus, Wiirzburg
2013.

#  Vgl. Euler-Rolle, Bernd, Substanzwert und Schauwert. Der Zusammenhang in Theorie und Ge-
schichte der Denkmalpflege, in: Meier/Scheurmann/Sonne (Hg.), Werte. Begriindungen der Denk-
malpflege in Geschichte und Gegenwart, 132-155; Lindl, Stefan, Die authentische Stadt. Urbane
Resilienz und Denkmalkult, Wien 2020.

2 Der Brundtland-Report entstand 1987 im Auftrag der Vereinten Nationen im Zuge der Bewusst-
werdung der 6kologischen Krise in den 1980er Jahren. Das urspriinglich schon im 18. Jahrhundert
von Hans Carl von Carlowitz aus der Forstwirtschaft herrithrende Konzept der ,Nachhaltigkeit*
besagt, dass das gegenwirtige Wirtschaften nicht die jeweiligen Lebensgrundlagen zukiinftiger Ge-
nerationen zerstoren diirfe, vgl. Sonne, Wolfgang, Nachhaltigkeit. in: Meier/Scheurmann/Sonne
(Hg.), Werte. Begriindungen der Denkmalpflege in Geschichte und Gegenwart, 156f.
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thetikwerts erhaltenswert, sondern wird dariiber hinaus als Ressource fiir 6kologische
Strategien von Bauen im Bestand und Umnutzung verstanden.”

Die Immobilienwirtschaft arbeitet auch seit langem mit dem Nachhaltigkeitsbegrift,
setzt ihn jedoch in Bezug auf Kirchenimmobilien eher im soziokulturellen Kontext
ein und charakterisiert ihn als mafgeblichen immateriellen Wert, der die historische
Bedeutung eines Kirchengebdudes ,,iiber mehrere Generationen® hinweg markiert.*®
Hinsichtlich der Bewertung von nachhaltiger, energetischer Sanierung von histori-
schen Kirchengebduden gehen die Einschiatzungen von Immobilienwirtschaft und
Denkmalpflege teilweise weit auseinander: wihrend Erstere darin eine Aufwertung
des Gebidudes erkennt, da durch die energetische Aufriistung eine ,,Reduzierung der
Unterhaltskosten® und somit eine positive Wirkung auf ,,den Wert eines Sakralbaus®
erreicht werde,” sieht die Denkmalpflege hier eher Einschrankungen beziiglich des
historischen und dsthetischen Werts eines Denkmals oder Stadtbildes: ,,Wo War-
meddmmmafinahmen aus Griinden der 6kologischen Nachhaltigkeit geboten sein
konnen, konnen sie aus Griinden der denkmalpflegerischen Nachhaltigkeit - etwa
bei der Erhaltung von Stadtbildern - verboten sein.** Hier wire also eine weitere
interdisziplindre Anndherung und Verstindigung mittels eines Wertediskurses und
nachfolgender Diskursanalyse notwendig.

Eine Neubewertung des Materials eines Kirchengebdudes sollte auch nach den
neuen okologischen sowie baukulturellen Richtlinien der ,,Umbaukultur“*' erfolgen,
die das Weiterbauen im Bestand, den Umbau und die Umnutzung zur Hauptaufgabe
alles architektonischen Planens und Schaffens machen will. Dies setzt einen grund-
legenden Wechsel in der Theorie und Praxis des Bauens sowie aber auch im dko-
nomischen Konzept der Immobilienwirtschaft voraus: Abriss und Neubau wiirden
zur Ausnahme und Bauen im Bestand als Standard gesetzt werden. Der Status quo
sieht momentan noch anders aus, hier sind Abriss und Neubau ,,die Norm®, und der
Umbau ist ,,nur eine Alternative — es sei denn, ein Gebaude steht unter Denkmal-
schutz, was seinen Abriss nur in Ausnahmefallen erlaubt.“** Die klischeehaften Argu-
mente gegen einen Umbau sind besonders finanzieller sowie baurechtlicher Art: Der
finanzielle Mehraufwand wird immer wieder angefithrt und weiterhin berge ein
Umbau ,,grofSere Planungsrisiken als ein Neubau®, da er sich den ,effizienten Me-

¥ Vgl. Warda, Johannes, Veto des Materials. Denkmaldiskurs, Wiederaneignung von Architektur und

modernes Umweltbewusstsein, Bosau 2016.

Bienert/Cajias/Hirsch, Bewertung des kirchlichen Immobilienbestandes, 56.

2 Ebd, 57.

* Sonne, Nachhaltigkeit, 156f.

3 Grafe, Christoph/Rieniets, Tim/Baukultur NRW (Hg.), Umbaukultur. Fiir eine Architektur des
Veranderns, 2. Aufl. Dortmund 2022.

Grafe, Christoph/Rieniets, Tim, Umbau: eine neue Kultur des Bauens, in: Grafe/Rieniets/Baukultur
NRW (Hg.), Umbaukultur, 14-20, 14.
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thoden der Bauindustrie” widersetze.” Besonders betroffen ist hier inzwischen die
Architektur der Nachkriegszeit von den 1950er bis 70er Jahren, da sie einen grofien
Anteil des Baubestandes in deutschen Stiadten ausmacht und nun nach gut 60 Jah-
ren sanierungsbediirftig ist. Zu dieser grofSen Gruppe gehéren auch die Nachkriegs-
kirchen, von denen nur rund 20 % bis jetzt unter Denkmalschutz stehen. Christoph
Grafe und Tim Rieniets machen nun den Vorschlag, dass man bei dieser bis jetzt
wenig wertgeschitzten Nachkriegsarchitektur den Versuch einer Umbewertung
unternimmt, dhnlich wie sie seit den 1990er Jahren bei der Umstrukturierung und
dem Umbau der Montanindustriebauten im Ruhrgebiet zu tiberregionalen Kultur-
highlights und Wirtschaftsfaktoren des Tourismus erfolgt ist.** Das Umbauen der
Industriefabriken zu 6ffentlichen Kulturstandorten war hier ,,weit mehr als die tech-
nische Anpassung von Gebduden. Es ist eine tief verwurzelte Kulturtechnik, die uns
dazu befdhigt, die Verdnderungen unserer Lebenswelt auch mental und sozial zu
bewaltigen.“*

Abbildung 3: Hannover, ehem. ev. Gerhard-Uhlhorn-Kirche von Reinhard Riemerschmid, 1963, umgenutzt und
umgebaut zu Studierenden-Wohnheim, 2019, Projektentwicklung: Dr. Meinhof und Felsmann GBS; Architektur:
(pfitzner moorkens) architekten (Quelle: Frank Aussieker)

3 Ebd.
#*  Grafe/Rieniets/Baukultur NRW (Hg.), Umbaukultur, 16.
% Ebd.
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Des Weiteren konnte die ,,Loftasthetik®,* also das bewusste Integrieren von forma-
len Fragmenten der alten Nutzung in die umgebaute und neu genutzte Architektur,
auch fiir Nachkriegsbauten und -kirchen zu einem neuen ,,Umbauwert werden, den
die gesamte Immobilienwirtschaft in ihren Wertekanon integrieren sollte. Ein Best-
Practice-Beispiel stellt in diesem Zusammenhang die zum Studierendenwohnheim
umgebaute denkmalgeschiitzte Gerhard-Uhlhorn-Kirche in Hannover (erbaut 1963)
dar, bei der 2019 Wohneinheiten, Gemeinschaftskiichen und Begegnungsraume so
in den Kirchenraum eingefiigt worden sind, dass die moderne sakrale Raumanmu-
tung weiterhin erfahrbar bleibt (vgl. Abbildung 3).%

3. Immaterielle Werte: Erinnerung, Atmosphére, Emotion

Dass Kirchenbauten neben dem reinen Materialwert auch und besonders immate-
rielle Werte zugeschrieben werden, darin sind sich Baukultur, Denkmalpflege und
Immobilienwirtschaft einig. Es gibt allerdings Differenzen zwischen den Fachern in
der genauen Definition dieser sog. Immaterialitit: Wahrend die Immobilienwirt-
schaft unter dem immateriellen Wert eines Kirchengebédudes die intrinsische gesell-
schaftliche Bindung und religiése Bedeutung?®® versteht, sind es fiir Baukultur und
Denkmalpflege dariiber hinaus weiterfiihrende Kriterien wie Erinnerungskultur®
und Atmosphiare-Wirkung,* die wiederum haufig auf subjektiv und emotional ge-
steuerten Erfahrungswerten beruhen. Aufgrund der Subjektivitit und des epheme-
ren Charakters von Erinnerung und Atmosphdre in Bezug auf Kirchenbauten sind
allerdings eine klare Wertzuschreibung schwierig und der Versuch einer monetéren
Berechnung schier aussichtslos und nicht zielfithrend. Die Ansétze der Immobilien-
wirtschaft, zur Generierung immaterieller Werte mit der sog. Reisekostenmethode
und der Methode der Kontingenten Bewertung zu arbeiten, sind fiir die Methoden-
ansétze von Baukultur und Denkmalpflege zur Aufstellung moglicher Koordinaten

36 Grafe, Christoph, Die Gegenwart des Vergangenen. Asthetische und andere Strategien des Umbaus,

in: Grafe/Rieniets/Baukultur NRW (Hg.), Umbaukultur, 22-30, 25.
7 Vgl. Curti, Rocco, Studentisches Wohnen in der Nachkriegskirche, in: Die Denkmalpflege 81
(2023), H. 2, 199-200.
Vgl. Bienert/Cajias/Hirsch, Bewertung des kirchlichen Immobilienbestandes, 92.
¥ Vgl. Warda, Veto des Materials, 130-149: ,, Authentische Orte“. Architektur als Medium der Erin-
nerung.
Vgl. Bohme, Gernot, Atmospharen kirchlicher Raume. Das Numinose und die Profanierung kirch-
licher Raume, in: B6hme, Gernot (Hg.), Anmutungen. Uber das Atmosphirische, Ostfildern 1998,
85-104; Lieb, Stefanie, Atmosphire - eine geeignete Gestaltungskategorie fiir Réume aus dem Geist
der Liturgischen Bewegung?, in: Gerhards, Albert/Schlobitten, Yvonne Dohna (Hg.), Asthetische
Bildung am Ort der Erfahrung - eine Wiederbegegnung mit Romano Guardini und Rudolf Schwarz
auf Burg Rothenfels, Regensburg 2024, 55-66.
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immaterieller Werte zunachst nicht nachvollziehbar - hier brauchte es noch einen
weiteren Austausch und tiefer gehenden Wertediskurs.*! Als Vergleichsbeispiel aus
der Architekturpraxis nennt Johannes Warda die Bewertungsmatrix des Schweize-
rischen Ingenieur- und Architekten-Vereins von 2000, in der iiber die Gewichtung
von materiellen und immateriellen Werten das Entwicklungspotenzial zum Erhalt
eines bestehenden Gebdudes ermittelt wird.*> Ob dieses Schema aufgrund seiner
Komplexitdt in der Baupraxis tatsachlich hilfreich ist, sei dahin gestellt, interessant
ist die Liste der ,,immateriellen Werte®, die hier u.a. mit dem ,historisch-kulturellen
Wert®, dem ,,handwerklich-technischen Wert“ und dem ,,emotionalen Wert“ ange-
geben werden.*” Wie dieser ,,emotionale Wert“ besonders auch bei Kirchengebauden
zu ermitteln wire, bleibt allerdings offen. Auch die Denkmalpflege hat inzwischen
erkannt, dass sie in ihrer bisherigen Axiologie insbesondere bei Sakralbauten den
Erinnerungswert** und emotionalen Wert mehr beriicksichtigen sollte. Sie versucht
dies iiber die Etablierung des ,authentischen Werts“ zu bewerkstelligen,* gesteht
aber ein, dass es hier aufgrund des hdufig auftretenden Auseinanderdriftens von
Substanzerhalt des Historischen und der ésthetisierenden Rekonstruktion von Ver-
gangenem immer wieder zu Konflikten in der Wertedebatte kommt.*® Stefan Lindl
versucht hier einen Kompromiss herzustellen, indem er die Zuschreibung des Au-
thentischen an Bauten und Rdumen aufgrund von historischen Werten als emotional
motiviertes Représentieren bezeichnet:

»Das Authentische triggert bestimmte Gefiihle, die sich in emotionalen Re-
gungen auswirken, das sind physisch messbare Korperreaktionen, die sich in
erhohter Herzfrequenz und Blutdruck, Angespanntheit, Entspanntheit, Auf-
geregtheit reprasentieren.“’

1 Vgl. Bienert/Cajias/Hirsch, Bewertung des kirchlichen Immobilienbestandes, 160.

4 Warda, Veto des Materials,, 238 f.

#  Ebd.

Vgl Meier, Hans-Rudolf/Wohlleben, Marion (Hg.), Bauten und Orte als Tréger von Erinnerung,
Die Erinnerungsdebatte und die Denkmalpflege, Ziirich 2000; Kappel, Kai/Miiller, Matthias/Jan-
son, Felicitas (Hg.), Moderne Kirchenbauten als Erinnerungsrdaume und Gedichtnisorte, Regens-
burg 2010; Kappel, Kai/Miiller, Matthias (Hg.), Geschichtsbilder und Erinnerungskultur in der
Architektur des 20. und 21. Jahrhunderts, Regensburg 2014.

4 Lindl, Die authentische Stadt.

* Vgl. Scheurmann, Ingrid, Worum geht es: Erbe oder Sehnsuchtsbild? Die Authentizitit des Denk-
mals und seine Authentifizierung, in: Scheurmann, Ingrid (Hg.), Konturen und Konjunkturen der
Denkmalpflege. Zum Umgang mit baulichen Relikten der Vergangenheit, Weimar 2018, 400-411.

47 Lindl, Die authentische Stadt, 123f.
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Dariiber hinaus entwickelt er sechs neue Kategorien von Zuschreibungsarten histo-
rischer Werte des baulichen Kulturerbes, die die traditionellen, wertenden und hie-
rarchischen Zuschreibungen von ,Original®, ,Rekonstruktion® und , Kopie“ ablosen
konnen: epistemische, lokale, materielle, temporale, dsthetische und idealistische
Werte.**

Alle diese historischen Werte ,werden performativ generiert, also durch Zu-
schreibungen und Sprechakte“* Ubertrigt man diese Wertzuschreibungen auf
Kirchenbauten, dann kann man aufgrund des affinen Bezugs vieler Menschen zu die-
sen Gebduden und Rdumen,* unabhiangig von Denkmalstatus, der Architektur und
Religionszugehorigkeit der Menschen, von einem hohen authentischen Wert aus-
gehen. Die Frage ist nun, ob dieser emotional empfundene authentische Wert eines
Kirchengebdudes durch seine Entwidmung und Umnutzung abgeschwicht wird,
verloren geht — oder vielleicht sogar dadurch noch an Authentizitit gewinnt, da das
Transformationspotenzial bei (Kirchen-) Architektur immer schon eingeschrieben
ist und vom Benutzenden auch mitgedacht bzw. mitempfunden wird. Es geht hier
genau um die oftmals gestellte, klischeehafte und selbstverstandlich auch wieder
wertende Frage, ab wann eine Kirche authort Kirche zu sein und die damit einher-
gehende Diskussion nach der ,,angemessenen Umnutzung®.

4. ,Angemessene Umnutzungen”

Die ,,angemessene Umnutzung” eines Kirchengebdudes beinhaltet, entsprechend die
am Transformationsprozess beteiligten Entscheidungstragenden sowie die Rezipie-
renden, unterschiedliche, teils stark differierende Werteurteile. Wahrend sich Bau-
kultur und Okonomie bei der Zuschreibung von immateriellen Werten zumindest
auf eine positivistische Grundlage geeinigt haben, ist die Bewertung der ,,Angemes-
senheit” einer Kirchenumnutzung eine sittlich-moralische Entscheidung, die auf-
grund ihrer Zeit- und Trendabhéngigkeit auch nicht wirklich als Zuschreibung eines
ethischen Wertes gesetzt werden kann. Zwar nennen beide grofien Kirchen in ihren
ersten Richtlinien zur Umnutzung von Kirchengebauden diesen Wert als zentrales
Handlungskriterium und fithren die ,,angemessensten Umnutzungsmodelle an® —

% Ebd., 101 (Tabelle).

4 Ebd., 100.

3 Vgl Institut fiir Demoskopie Allensbach (Hg.), Allensbach-Studie 2009 zur Reaktion der Bevolke-
rung auf die Umwidmung von Sakralbauten, https://www.ifd-allensbach.de/fileadmin/stu-
dien/7442_ Sakralbauten.pdf, (letzter Zugriff: 29.02.2024).

31 Vgl. Sekretariat der DBK (Hg.), Umnutzung von Kirchen (Arbeitshilfen des Sekretariates der DBK
175), Bonn 2005; Lutherisches Kirchenamt der VELKD (Hg.), Was ist zu bedenken, wenn eine
Kirche nicht mehr als Kirche genutzt wird? Leitlinien des Theologischen Ausschusses der VELKD
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einige Jahre spater werden diese Bewertungen der ,, Angemessenheit” jedoch schon
wieder relativiert, in Anbetracht der sich wandelnden, auch immobiliendkonomi-
schen Situation. Kleine konfessionelle Unterschiede zwischen einer ,,katholischen
und evangelischen Angemessenheit® von Kirchenumnutzungen bestehen dariiber
hinaus: Das mag mit dem hoheren ,,Kultwert“>* von liturgischem Raum und Ausstat-
tung sowie einer strengeren kirchenrechtlichen Regelung im katholischen Kontext
(im Vergleich zum evangelischen) zu tun haben, ist aber auch nicht immer stringent
nachweisbar. Papst Franziskus erlduterte 2018:

»Kirchengebdude haben keinen absoluten Wert. Zwar gilt es Kulturgiiter zu be-
wahren, aber sie sollen dem Gemeinwohl und besonders den Armen dienen.“>

Inzwischen kann man konstatieren, dass teilweise die Denkmalpflege mit ihren ho-
hen Auflagen zum Schutz und Erhalt von Kirchengebduden hiérter in der Bewertung
von ,angemessenen Umnutzungstypen ist als die ehemaligen kirchlichen Eigentii-
merinnen und Eigentiimer. Selbstverstandlich ist fiir die Denkmalpflege fast jegliche
Umnutzung eines Kirchengebdudes ,,ohne Alternative®, ,,solange sie mit dem Total-
verlust des Baudenkmals konkurriert.“>* Andererseits gibt die Denkmalpflege ,,schon
eine deutliche Richtung fiir die Gestaltung der Neunutzung und Einschrankungen
fir bauliche Folgen der Umnutzung an, indem der Erhaltung des Denkmals in all
seiner Komplexitdt die hochste Prioritdt eingerdumt wird.“ Fiir die Denkmalpfle-
ge wird die Nutzungsart eines Kirchengebdudes ,,am ehesten dann als angemessen
eingeschitzt, wenn die Nutzungsintensitiat und der Grad des offentlichen Zugangs
in etwa der fritheren gottesdienstlichen Nutzung entsprechen und nach subjektiver
Einschitzung die Wiirde des Kirchengebaudes gewahrt bleibt, was dazu fiihrt, dass
eine Nutzungsart gewdhlt werden soll, die der urspriinglichen auch in der Wertig-

und des DNK, Lutherischer Welt Bund (LWB), Hannover 2003; Zu den katholischen Richtlinien
vgl. Koch, Jakob J., ,Wisst ihr nicht, dass ihr Gottes Tempel seid?“. Bauliche Prisenz von Kirche im
Stadtquartier zwischen Abwicklung und Entwicklung, in: Hagedorn, Ludger/Léwe, Patricia (Hg),
Stadt und Religion. Wegzeichen zu einer postsidkularen Urbanitit, Freiburg im Breisgau 2021, 130-
158, 143: Nutzungsranking: 1) gottesdienstliche Weiternutzung, aber nur fiir christliche Religions-
gemeinschaften, 2) kulturelle Nachnutzung, 3) kommerzielle Nachnutzung, aber nur, wenn sie
»sich mit den religiésen und ethischen Zielen der katholischen Kirche vereinbaren ldsst.”
Wendland, Ulrike, Kultwert, in: Meier/Scheurmann/Sonne (Hg.), Werte. Begriindungen der Denk-
malpflege in Geschichte und Gegenwart, 112-113.

Papst Franziskus, Ansprache bei der Konferenz: ,Wohnt Gott nicht mehr hier? Stilllegung von Got-
teshdusern und ganzheitliche kirchliche Kulturgutpflege® des Pépstlichen Rates fiir die Kultur mit
Delegierten der Bischofskonferenzen Europas, Kanadas, der Vereinigten Staaten und Australiens,
29.-30. November an der Pépstlichen Universitat Gregoriana in Rom, zitiert nach: Katholische
Nachrichtenagentur KNA, 30.11.2018.

Schifer, Eva, Umnutzung von Kirchen. Diskussionen und Ergebnisse seit den 1960er Jahren, Wei-
mar 2018, 60.

% Ebd, 61.
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keit moglichst nahe kommt.“*¢ Hierzu zahlt die Denkmalpflege solche Kriterien wie
die Riicksicht auf raumliche Zusammenhinge, auf ,,Struktur und Gestalt“ und die
»Erhaltung der Ausstattung“>” In der Praxis ist allerdings die Tendenz festzustellen,
»historische Bauteile und Ausstattungsstiicke zugunsten einer Optimierung der neu-
en Nutzung zu verandern oder in eine dsthetische Neukonzeption einzubinden.“
Eva Schifer konnte feststellen, dass in ihren Untersuchungsgebieten (Niederlande,
DDR) die liturgische Ausstattung nur ,,in seltenen Fillen teilweise an Ort und Stelle
erhalten werden konnte.“” Wiahrend die Denkmalpflege also v.a. im Interesse der
Erhaltung des Bauwerks um eine angemessene, ,pietatvolle“ Umnutzung des Kir-
chengebdudes bemiiht ist,*° tragt die Kirche als (Ex-)Eigentiimerin mit ihrem theolo-
gisch-ideellen Ansatz eher Sorge um den pietdtvollen Umgang mit dem umgenutzten
Kirchenraum - und wiirde ihn bei Nicht-Gewdhrleistung eher abwickeln bzw. abrei-
3en. Diese Rigorositét der kirchlichen Eigentiimerinnen und Eigentiimer ist jedoch
manchmal zweigesichtig: haufiger als die ,,Unangemessenheit” einer moglichen Um-
nutzung ist das finanzielle Argument eines kostengiinstigeren Abrisses des Kirchen-
gebdudes der Grund fiir sein Verschwinden.

5. Wertschatzung Kirchengebaude

Das Ergebnis in der Analyse des bisherigen baukulturellen und immobiliendkono-
mischen Wertediskurses iiber die Zuschreibung von materiellen sowie immateriellen
Werten im Zusammenhang mit den Transformationsprozessen von Kirchenbauten
zeigt zundchst einmal die vielféltigen und teilweise stark differierenden Verstandnis-
se des Themas und Perspektiven auf das Thema. Bevor hier auf einen vermeintlichen
Konsens in der Beurteilung von monetirem, ideellem und dsthetischem Wert zuge-
steuert wird, scheint es sinnvoller, zunachst die jeweils fachimmanenten Wertekate-
gorien vor- und gegeneinander zu stellen. Dies ist bis jetzt noch nicht hinreichend
erfolgt. Es lasst sich jedoch feststellen, dass sich Baukultur und Immobilienwirtschaft
besonders im soziokulturell-6kologischen Wert-Verstindnis einander anndhern:
Kirchengebdude haben neben ihrem kulturhistorischen Zeugniswert als Bauten und
Réume der christlichen Religion ein hohes Transformationspotenzial fiir die Aus-
bildung zu urbanen Sozialrdumen, und sie bieten mit ihrer qualitativen Materialitat,

*  Ebd., 69.

7 Ebd., 71-74.
*  Ebd, 73.

*  Ebd.

¢ Ebd., 74.
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dem Raumangebot sowie der Zeichenhaftigkeit, eine hervorragende Grundlage fiir
ein 6kologisch vertretbares, bestandsorientiertes Um- und Weiterbauen.
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Kerstin Menzel

,Da geht es auch um Identitat und Gemeinschaft ..."?
Uber die kritische Kraft von Kirchengebéuden

A usgangspunkt dieses Beitrags ist die Beobachtung, dass im Kontext von umge-
nutzten Kirchen immer wieder eine Kontinuitdt zur vorhergehenden Designa-
tion der Gebaude konstruiert wird. So spricht Norbert Herrmanns auf der TRANS-
ARA Jahrestagung in Regensburg im Blick auf Kloster, die zu Hotels werden, von
»neuer Kommunitét in alten Rdumen® und dem der Kirche verwandten Anliegen,
»Menschen an einem besonderen Ort zusammenzubringen®. Martina Fecke spielt fiir
die Kirche St. Joseph in Gelsenkirchen-Schalke und die Zielgruppe von Fuf3ballfans
mit dem Topos lokaler Identitdt, die nun in neuer Weise in der Kirche Raum finde.
Sie bleibe Identifikations- und Begegnungsort. In den Panels werden beide Aspekte
ebenfalls hervorgehoben. Auch in der neuen Nutzung gehe es um Identitdt und dar-
um, dass Menschen zusammenkommen, um Gemeinschaft.

Damit verbunden ist die Wahrnehmung, dass beides wichtige Dimensionen von
Kirchengebauden sind. Das soll in diesem Kommentar auch nicht bestritten werden.
Es stellt sich jedoch die Frage, wie sich die Identitdt und die Gemeinschaft genauer
konstituieren, die mit Kirchengebduden verbunden werden. Dies lasst sich dann zum
einen als kritischer Maf3stab gegentiber manchen Umnutzungen ins Spiel bringen,
zum anderen aber auch als Anspruch kirchlicher Nutzung formulieren.

1. Gemeinschaft

Kirchengebduden als Rdumen der communio sanctorum ist eine grenziiberschrei-
tende Gemeinschaftsidee eingeschrieben. Bereits im Neuen Testament wird die Ge-
meinschaft der Christ:innen als eine beschrieben, die Grenzen von Klasse, Ethnie
und Geschlecht im Hinblick auf die gemeinsame Zugehorigkeit zu Christus relati-
viert (vgl. Galater 3,28). Die Mahlpraxis Jesu wie auch die Feiergemeinschaft, die
Paulus vor Augen steht, tiberschreitet soziale Grenzen.
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Selbstverstandlich sind Gottesdienste und kirchliche Formen iiber die Zeiten hin-
weg diesem Anspruch nicht immer treu geblieben — und dies hat sich auch in die
Gebédude eingeschrieben. Fiirstenlogen, Grabmaéler weltlich Herrschender, sozial
differenziertes Gestiihl, aber auch die zunehmende rdaumliche Distanzierung und
Abgrenzung von Klerus und Laien bildet die sozialen und religiosen Grenzziehungen
der jeweiligen Zeit deutlich ab.

Und dennoch: an vielen Stellen wird in Kirchengebduden eine soziale Differenzen
in Frage stellende Theologie sichtbar. Ein Beispiel etwa sind die Totenténze, in denen
sich Mitglieder unterschiedlicher sozialer Klassen in eine Kette einreihen. Vor dem
Tod und vor Gottes Gericht zdhlt weltliche Macht und Reichtum nichts. Gleiches
liele sich tiber die Portale sagen, die das Weltgericht vor Augen fithren und den
Durchschreitenden alle weltlichen Maf3stdbe infrage stellen. Aber auch der Abend-
mabhlstisch verkorpert etwas von der Gleichheit der Feiernden und der Inklusion
derjenigen, die zu den Miihseligen und Beladenen zdhlen. Wo diakonische Arbeit im
Kirchenraum Spuren hinterldsst und in den Kunstwerken, die diakonische Ideale vor
Augen malen, erinnern Kirchengebdude an die Aufgabe der Uberwindung sozialer
Differenzen als Teil des Glaubens.!

2. ldentitat

Die Kirchenrdume sind vielfach mit biografischen Wendepunkten von Menschen
verbunden. Und sie stehen in einem engen Zusammenhang mit der Geschichte des
Ortes, stehen hdufig an prominenten Orten und sind baulich hervorgehoben. Des-
halb stehen sie fiir personliche und lokale Identitét. Diese schreibt sich ebenso in ihre
Mauern ein, mit — zumindest fiir aufmerksam Beobachtende - lesbaren baulichen
Uberschreibungen, mit lokalen Baustoffen oder Bauformen, aber auch anhand von
Gedenktafeln, den Brautstiithlen oder auf dem ggf. umgebenden Friedhof.

In all diesen Spuren wird aber zutiefst auch deutlich, dass die Geschichte nicht
ohne Leid und die Identitat nicht ohne Briiche zu haben ist, dass Krieg Liicken in
Familien schldgt und dass Katastrophen wie ein Brand, eine Flut oder wirtschaftliche
Einbriiche Teil der Baugeschichte sind. Gerade an den Hohepunkten des person-
lichen und des lokalen Lebens wird doch auch solcher Dimensionen gedacht und es
wird deutlich, wie unselbstverstidndlich es ist, dass Leben gelingt, Liebe bleibt und
Gesundheit anhalt.

' Vgl. Menzel, Kerstin/Deeg, Alexander (Hg.), Diakonische Kirchen(um)nutzung (Sakralraumtrans-
formationen 2), Miinster 2023.
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Auch hier ist selbstverstandlich ein kritischer Blick angebracht: Welchen Opfern,
Heldinnen bzw. Helden wird gedacht und welchen nicht? Welches Leid bleibt unsicht-
bar? Wo werden gar Tdterinnen und Tater zu Opfern? Mit dem Gekreuzigten und
den Darstellungen seines Leidens jedoch bleibt gegeniiber den vergessenen Opfern
ein widerstindiges Moment, wird die Erinnerung an die Leidenden, die memoria
passionis deutungsoffen auch fiir die unsichtbaren Geschichten.

3. Fazit: Die widerstandige Kraft der Architektur

Vielleicht sind es diese Dimensionen, die sich als Teil der Sakralitit von Kirchen-
riumen lesen lassen. Sakralitdt im Sinne einer Transzendenz, die das irdische Sein
tiberschreitet und einen Horizont 6ffnet, der tiber den Alltag hinausgeht. ,,Daseins-
weitung” nennt es Thomas Erne, ,Heterotopien® sind es bei Michel Foucault - ,,Ge-
genorte [...], in denen die realen Orte, all die anderen realen Orte, die man in der
Kultur finden kann, zugleich représentiert, in Frage gestellt und in ihr Gegenteil ver-
klart werden.?

Diese kritische Kraft von Kirchengebduden ist in besonderer Weise mit ihrem
Charakter als Architektur und ihrer Beherbergung von Kunst verbunden. In ihrer
baulichen Form, ihrer Symbolik, ihrer Ausstattung, aber auch in gegenwirtigen
kiinstlerischen (Neu-)Gestaltungen kommt die Irritation menschlicher Identitéts-
und Gemeinschaftskonstruktionen ebenso zum Ausdruck wie (im besten Fall) im
Gottesdienst. Das verdient im Kontext der Neunutzung von Kirchengebduden be-
sondere Aufmerksamkeit. In neuen Nutzungen sollte noch etwas anklingen von die-
ser Verwandlung der Verhaltnisse.’

Die kritische Kraft von Kirchengebduden ernst zu nehmen, hat aber auch Konse-
quenzen fir innerkirchliche Nutzungen. Wo Gemeinden diese Rdume zur reinen
Stabilisierung ihrer eigenen Identitét reservieren und sich anderen, besonders den
Schwachen, gegeniiber verschlieflen, geht diese Dimension ebenso verloren wie in
mancher privatisierter und kommerzialisierter Neunutzung.

Foucault, Michel, Von anderen Rdumen (1967), in: Diinne, Jorg/Giinzel, Stephan (Hg.), Raumtheorie.
Grundlagentexte aus Philosophie und Kulturwissenschaften, Frankfurt am Main 2006, 317-329, 320.
Vgl. Erne, Thomas, Ein neuer Typus Kirche, in: Willinghofer, Jiirgen (Hg.), Evangelische Kirche in
Mitteldeutschland/Internationale Bauausstellung Thiiringen, Ein neuer Typus Kirche. Hybride 6f-
fentliche Raume, Berlin 2021, 182-187, 187.
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Gefahrdete Schatze — die Kirchen des Wirtschaftswunders,
ihre Perspektiven fiir eine dauerhafte Nutzung

D er Titel suggeriert, dass hier Rezepte nachhaltiger Losungen fiir ein Problem
gegeben wiirden, das nicht nur Architekturschaffende und Denkmalschiit-
zende beschiftigen sollte. Dieser Erwartung sollte ein leichtes Parfum des Zweifels
mitgegeben werden. Die Zukunft der Kirchen ist zentrales Problem in einer Gesell-
schaft, die sich in einem kaum noch reflektierten Sdkularisationsprozess befindet.
Es ist zumal ein Prozess, in dem sich die Aufmerksamkeit fast ausschlieflich auf die
Verwerfungen des Instituts Kirche richtet, und eher weniger auf das Wertevakuum,
das entsteht. Damit ist nicht gesagt, dass die kritischen Fragen nicht notwendig wi-
ren - im Gegenteil; doch sei angemerkt, dass die Frage des Bedeutungsverlusts eben
auch einen wesentlichen Effekt auf die stadtischen Gefiige hat. Es geht dann um den
Bedeutungsverlust von Bauten und Kunstwerken. Damit verbunden die Frage:

Was ist uns das wert, was immerhin Gber zweitausend Jahre fir die meisten
Menschen das Wichtigste iiberhaupt war?

Gegenstiande und Gebdude, die im Kern auferhalb jeder 6konomischen Logik exis-
tierten; auch wenn sie daneben Reichtum und Machtanspriiche reprasentierten. Es
sind Objekte und Bauten, in die tiber Jahrhunderte alles floss, was iiberhaupt an
Uberschuss erwirtschaftet wurde. In seinem magistralen Werk iiber die ,,Zeit der Ka-
thedralen® erkldrt George Duby die Entstehung des mittelalterlichen gotischen Ka-
thedralsystems' mit Verbesserungen in den landwirtschaftlichen Anbaumethoden.
Sobald eine Gesellschaft in der Lage war, Mittel fiir etwas anderes als die Subsistenz
der Bevélkerung zu nutzen, so die implizierte These, wurden diese fiir das eingesetzt,
was sich auflerhalb wirtschaftlicher Logiken befand und dort bleiben musste. Die
vom Volksmund sog. Kunstdiingerkathedralen, die im spéten 19. Jahrhundert im ka-
tholischen oldenburgischen Miinsterland entstanden, bezeugen dies noch in jiinge-
rer Zeit: Sobald die Menschen tiberhaupt in der Lage waren, einen Beitrag zu religios
gefassten kollektiven Monumenten zu leisten, wurde dies getan. Zuerst die Kirche,

' Duby, Georges, Die Zeit der Kathedralen. Kunst und Gesellschaft 980-1420, 10. Aufl. Berlin 1992.
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dann erst der Bau neuer Héuser. In Fernand Pouillons Roman Pierres sauvages wird
diese Uberzeugung, die eher innerer Zwang und Antrieb als reflektierte Idee war, ein-
drucksvoll beschrieben, von jemandem, der selbst im 20. Jahrhundert das Geschift
der Architektur betrieb.?

Wir sprechen also tiber Bauten und Objekte von Wert, in denen die Traume, Ob-
sessionen, Ambitionen, Hoffnungen und Entbehrungen von vielen Generationen sich
manifestieren. Fiir die, um es pathetisch zu sagen, gestrebt, gearbeitet, gelitten wurde.
Noch in den Jahren nach dem zweiten Weltkrieg zweigten die Einwohnerinnen und
Einwohner der Arbeitendenstadtteile der Ruhrgebietsstadt Oberhausen Geld aus dem
kargen Lohn ab, um eine eigene Kirche zu bauen, die dann der Heiligen Familie, also
jener sprichwortlichen Arbeitendenfamilie des neuen Testaments, geweiht wurde.?
In diesem Haus ist heute die Tafel aktiv, vielleicht eine besonders passende Form des
zeitgendssischen Diensts an der Gemeinschaft, deren Glauben diffus geworden ist.
Denn die Kirchen stehen da und sind eben diesen Gemeinschaften wertlos geworden.
Selbst das Institut, fiir das sie gebaut wurden — den Generationen ihr letztes Er-
spartes stifteten und ihre Arbeit opferten — weifd sich keinen Rat mit ihnen und wiirde
sie wohl nicht selten am liebsten loswerden. Dies ist dann auch eine Ironie unserer
Zeit, wenn selbst jene, die doch aus der Erinnerung an die kulturellen Wurzeln ihre
Bedeutung fiir die Gesellschaft ableiten konnten, an der allgemeinen Amnesie teil-
nehmen, ja sie moglicherweise noch beférdern - vielleicht, um von den Verfehlungen
an anderer Stelle abzulenken?

1. Was ist der Wert des Bestandes?

Anlésslich der Thronbesteigung von Charles III. erinnerte der Architekturkritiker
Rowan Moore im britischen Guardian an die kontroverse Stellungnahme des Prin-
zen im Jahr 1984 zur modernen Architektur der Londoner National Gallery.* Charles’
Einwiirfe wurden von der Profession kiihl bis feindlich aufgenommen und von Kri-
tikerinnen und Kritikern angegangen, als hoftnungslose Nostalgie. Beim erneuten
Lesen musste Moore dann feststellen, dass viele der Gedanken des neuen Konigs sich
im Riickblick als vorausschauender erwiesen hatten, als die kritischen Stimmen von
damals sich heute zuzugeben trauen wiirden. Die wichtigste These des Prinzen, nam-

2 Vgl Pouillon, Fernand, Les pierres sauvages. Editions du Seuil, Paris 1964.

* Vgl Hoffmann, Godehard/Gregori, Jiirgen, Moderne Kirchen im Rheinland, Worms 2014, 80.

*  Vgl. Rowan Moore, King Charles ignited a battle of styles in architecture. Is it time for a truce?, in:
The Guardian (Hg.), https://www.theguardian.com/uk-news/2023/may/08/king-charles-ignited-a-
battle-of-styles-in-architecture-is-it-time-for-a-truce, (letzter Zugriff: 15.10.2023).
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lich ein Plddoyer fiir die Erhaltung des Bestandes war im Get6se des Kampfes gegen
die impertinente und importune Einmischung eines anstehenden, fachlich nicht be-
fugten, Monarchen in die Architekturdebatte vollig untergegangen. Was damals dem
Zeitgeist des Aufbruches und Neuschaffens widersprach, ist heute in nahezu jedem
Best-Practice-Beispiel zu finden.

Inzwischen hat die Wertschdtzung des baulichen Bestandes deutlich zugenommen.
Sie muss allerdings noch Gemeingut werden. Darum ist es wichtig, dass Initiativen
wie Architects for Future und wichtige Architektenkammern, aber auch die Bundes-
stiftung Baukultur, sich dafiir einsetzen, dass die 6konomischen und baurechtlichen
Hindernisse fiir die Neunutzung von Bestandsbauten verschwinden. Architects for
Future fordert noch mehr: ein Abrissmoratorium, das eine wirkliche Zdsur im Den-
ken und Handeln von Architekturschaffenden und der Bauindustrie einlauten wiir-
de.’ Stattfinden sollen weder Neu- noch Riickbau, lediglich Umbau.

Als Tim Rieniets und der Autor 2020 die erste Ausgabe des Buches ,,Umbaukultur.
Fir eine Architektur des Veranderns® herausbrachten, war der Ansatz eben dieser:
Alternativen zum gedankenlosen Abriss aufzuzeigen.® Sie suchten Material und
Beispiele, also realisierte Bauten, in denen das Problem als architektonische Frage-
stellung, und auch als eine Herausforderung fiir das Denken, will sagen: die Archi-
tekturtheorie, gefasst wurde.

Wie muss sich die Architektur verandern, wenn die Erhaltung und Neudeu-
tung des Bestehenden als gesetzt verstanden werden? Was bedeutet dies fiir
das Berufsbild von Architekturschaffenden? Und wie finden sich dsthetische
Strategien, tiber die in Architekturkreisen oder den Universitaten eher selten
gesprochen wird - obwohl gerade sie doch den Kern der Architektur als kul-
tureller Praxis ausmachen?

Wie sehr sich die Haltung zum Bestand verdndert hat, ldsst sich am besten daran ab-
lesen, wie sich der Erhalt von Industriebaudenkmélern von einem minoritaren Kampf
einzelner Denkmalschiitzerinnen und -schiitzer, noch in den 1980er Jahren, zum all-
gemein akzeptierten Konsens gewandelt hat” Ehemalige Fabriken und Lagerhduser
sind schon so lange Teil der Sehnsuchtslandschaft einer post-industriellen Gesell-
schaft geworden, dass oft vergessen wird, welcher zahe Kampf fiir ihren Erhalt geleistet
werden musste. Was auch vergessen wird: dass es eben nicht nur 6konomischer und
finanzieller Konzepte bedurfte, sondern auch eines kollektiven Prozesses von Akkul-

Vgl. Stumm, Alexander, Abrissmoratorium, https://abrissmoratorium.de/, (letzter Zugrift: 27.03.2024).

¢ Vgl Grafe, Christoph/Rieniets, Tim/Baukultur NRW (Hg.), Umbaukultur. Fiir eine Architektur des
Veranderns, 1. Aufl. Dortmund 2020.

7 Vgl. Grafe, Christoph/Rieniets, Tim, All Buildings are Beautiful. Stop building more. The Winding

Road toward a Culture of Conversion, in: Arch+ 252 (2023), 32f.
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turation. Dass ndmlich die dsthetischen Aneignungsstrategien, als Teil des taglichen
Uberlebens und der Suche nach Arbeits- und Wohnridumen, von Kunstschaffenden im
New York oder London der ausgehenden 1950er und 60er Jahren waren, die iberhaupt
erst zeigten, dass die aufgelassenen Relikte der Industrialisierung einen Wert hatten.
Die Akzeptanz des Unfertigen, Ruindsen, Schon-lange-nicht-mehr-Heilen, und damit
auch fiir Spuren des Arbeitens: all dies wére ohne die intellektuelle und kreative Vor-
arbeit und die kiinstlerische Lebenspraxis von Donald Judd, Gordon Matta-Clark und
in der Londoner Kunstszene in den 1950er Jahren nicht denkbar — wahrscheinlich
tibrigens auch nicht ohne John Ruskin, der schon in seinen ,,Seven Lamps of Archi-
tecture” der ,,Kriicke“ (wie er die Unterstiitzung fiir einstiirzenden Altbauten nannte)
einen besonderen kulturellen und ésthetischen Wert zusprach.® Und auch nicht ohne
die ,What-you-see-is-what-you-get“-Asthetik des englischen Brutalismus. Wobei der
Hinweis darauf, dass Reyner Banham, der damit die Frage verband, ob es sich um eine
Asthetik oder eher eine Ethik der Akzeptanz der nicht verhiillten Konstruktion han-
delt — was sich auf die Sichtbarkeit von Reparaturen ausdehnen lasst.” Beide Begrifte —
der eine als Beurteilung von Schonheit, der andere als jene eines guten oder schlechten
Lebens - lassen sich eher nicht trennen — nicht in den Jahren des Wiederaufbaus und
der Kargheit nach dem zweiten Weltkrieg, und schon gar nicht vor dem Hintergrund
des Klimanotstands, in dem wir uns befinden.

2. Umbaukultur

Bereits die erste Ausgabe von Umbaukultur hatte den Zweck, Projekte zu zeigen, die
nicht ausschliefllich offiziellen Denkmalschutz geniefen: Nachkriegsbauten. All-
tagsbauten. Auch Kirchen. Gerade im verstddterten Kern Nordwesteuropas, der al-
ten Bundesrepublik, den Niederlanden und Belgien, ist diese Aufgabe uniibersehbar
und verbindet sich iibrigens eng mit dem gesellschaftlichen Neuaufbau nach 1945
und den Reformbewegungen v.a. in der katholischen Kirche. Die Beziige zwischen
beiden Entwicklungen, der Liturgiebewegung und der demokratischen Neuent-
wicklung sind vielfiltig und historisch bedeutend. Gerade das nérdliche Rheinland
und das Ruhrgebiet konnten auch als das Land der 1.001 Kirchen identifiziert wer-
den, das durchaus eine Eintragung ins UNESCO-Weltkulturerbe verdienen wiir-
de - so aulergewohnlich sind diese Kirchen als Konvolut kiinstlerischer und gesell-
schaftlicher Ambition und als kunsttopographisches Phanomen. Die Leistungen der

8 Vgl. Ruskin, John, The Seven lamps of Architecture, London 1849, 186.
® Vgl Reyner, Banham, The New Brutalism, Architectural Review (1955), 354-361.
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Kolner Protagonisten Gottfried Bohm, Karl Band, Emil Steffann, Heinz Bienefeld
(der iibrigens in Wuppertal Architektur lehrte) und natiirlich Rudolf Schwarz bilden
eine der priagnanten Architekturkulturen in Nachkriegseuropa. Deren Verortung
im Zentrum der Bonner Republik, dort wo immer noch die grofie Mehrheit der Be-
volkerung dieses Landes zuhause ist, aber das auch ganz besonders von Diversitit
gepragt ist, verleiht dieser Produktion eine besondere Signifikanz. Die Kirchen in
Neviges und Diiren, sind Zeichen fiir das Verlangen der Wirtschaftswundergesell-
schaft nach Verwurzelung und Soliditdt, jene in Oberhausen Zeichen einer gesell-
schaftlichen Selbstermdchtigung im Revier, die Kirche der Katholischen Hochschul-
gemeinde Koln - die Johannes XXII. gewidmet wurde — betongewordenes Zeichen
des konziliaren Aufbruchs, der seinen Impuls unter anderem den aufgeschlossenen
katholischen Milieus im Rheinland und den Niederlanden verdankte. Es geht also
um Zeugen einer ganz besonderen Episode der jiingeren europdischen Befindlich-
keitsgeschichte.

Die kulturhistorische Bedeutung, wie auch die konstruktiven Besonderheiten der
Bauten jener Zeit werden heute oftmals ignoriert.'” So wurden Kirchen damals von
vornherein als Orte des Austauschs, der Zusammenkunft und fiir Veranstaltungen
konzipiert. In der Planung wurde Wert auf multifunktionale Verwendungszwecke
und die Verwendung innovative Flichenkonzepte und Baustofte gelegt. So fanden
in vielen Gemeinden bspw. brutalistische Architektur oder experimentelle Beton-
techniken Einzug. Bei der Strategieentwicklung zur Neu- und Umdeutung von Be-
standsgebduden ist es essenziell, den Raum und die vorhandene Atmosphire auf-
zuspiiren und nutzbar zu machen. Dafiir ist es wichtig bei der Konzeption aus dem
Gebaude heraus zu denken, um Mafistab, Rhythmus sowie Lichtverhaltnisse fiir das
individuelle Gebaude angemessen zu beriicksichtigen. Der fiir viele Nutzungsarten
geltende Trend zur Entwicklung wandelbarer, flexibler und reversibler Flichen-
konzepte macht auch vor sakralen Gebauden nicht Halt.

Aber, wie sehr man bei der Zusammenstellung von Umbaukultur auch sucht -
Beispiele fiir wirklich gelungene Transformationen und Konversionen von Kirchen-
bauten aus der Nachkriegszeit fanden sich eher nicht.

Vielleicht ist die Zwischennutzung der Heiligen Familie in Oberhausen (vgl. Ab-
bildung 1) als Tafelkirche in ihrem demiitigen Pragmatismus und der sichtbaren
Armut noch die iiberzeugendste Transformation tiberhaupt. Eine Kirche in Dienst
an den Menschen. Aber als architektonisches Projekt lasst sie sich nicht vermitteln.

1 Vgl. Grafe, Christoph/Rieniets, Tim/Baukultur NRW (Hg.), Umbaukultur. Fiir eine Architektur des
Veranderns, 1. Aufl. Dortmund 2020.



102 Christoph Grafe

Abbildung 1: AuBenansicht Kirche Heilige Familie, Oberhausen (Quelle: Silvio Martin)

Aus architektonischer Sicht erweist sich die Um- bzw. Neudeutung der 2021 profa-
nierten Kirche St. Thomas Morus in Leverkusen (vgl. Abbildung 2) als deutlich ergie-
biger. Nach ihrer Entweihung wird diese in Kooperation mit der Caritas zu sozialem
Wohnraum umgebaut."! Dieser spezielle Sakralbau zeichnet sich v.a. durch seinen
stadtraumbildenden Baukorper und seinen flexiblen Grundriss aus. Die beiden Bei-
spiele verdeutlichen jedoch, dass im Neudeutungsprozess die Mittel, kreativen Ideen,
Fachexpertise und Begebenheiten des konkreten Objektes mafigeblich sind. Letzt-
endlich miissen die avisierten Konzepte aber auch von der ortlichen Bevolkerung
angenommen werden.

Was sind dann Strategien und wie funktionieren sie? Dass nur wenige Beispiele fiir
Kirchenumbauten in die Auswahl aufgenommen wurden, darf durchaus als ein Hin-
weis darauf verstanden werden, dass sie nur bedingt als architektonisch tiberzeugend
einzuschitzen sind. Dennoch lohnt sich eine genauere Betrachtung ebendieser.

" Vgl. Seelsorgebereich Leverkusen Siidost, https://www.lev-suedost.de/kirchorte/kirchort-st.-tho-
mas-morus/, (letzter Zugriff: 04.04.2024).
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Abbildung 2: AuBenansicht St. Thomas Morus, Leverkusen (Quelle: Alexander Savin)

3. Entwurfsstrategien: zwischen privatisierter Erinnerungskultur und kollektiver Leere

Der Umbau der Kirche Heilige Drei Konige in Koln durch das Biiro LINK Archi-
tekten zu Wohnungen und Biiros'* (vgl. Abbildung 3) kann zumindest auf den ers-
ten Blick durch Pragmatismus der Entscheidungen iiberzeugen, der es erlaubt, viele
Hinweise auf die Baugeschichte zu integrieren. Dabei hilft vielleicht, dass die Kirche
selbst traditionell in Aufbau und Erscheinung ist. Sie hat einen Turm mit kleinen
Réumen darin, die unmittelbar bewohnbar sind. Mit der Zerteilung des Kirchen-
raums und seiner Privatisierung geht jedoch eine wesentliche Bedeutungsschicht un-
wiederbringlich verloren: die kollektive. Die Hinweise auf die ehemalige Bedeutung
mogen intelligent in den Appartements inszeniert sein, aber sie verkommen eben
auch zum Ornament fiir ein privates Gliick, eine gehobene Wohnkultur.

2 Vgl. Baukultur Nordrhein-Westfalen e.V., Heilige Drei Konige. Wohnen und Arbeiten, https://
www.zukunft-kirchen-raeume.de/projekte/kirche-heilige-drei-koenige-wohnen-und-arbeiten/,
(letzter Zugriff: 18.03.2024).
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Abbildung 3: Innendarstellung Kirche Heilige Drei Konige, Kdln (Quelle: LINK Architekten)

Andere Beispiele suchen einen Weg iiber die perfektionierte Asthetisierung. Kirchen
werden zu Galerien und Museen, oder ganz dem Leben entzogen, ausschlief3lich
zum Erinnerungsort fiir Verstorbene. Fiir die Architekturschaffenden machte dies
die Sache augenscheinlich einfacher. Keine storenden Wande. Der Raum ist womdg-
lich reiner als er je war, denn die religiésen Beziige — die moglicherweise geschmacks-
problematischen Heiligenbilder und Marienstatuen, und damit die dsthetischen Vor-
lieben, die sich in kulturell diversen Gemeinden in den Raum eingeschlichen haben
mogen — vertragen sich unbedingt mit den Vorlieben eine post-religiésen Mittel-
schichtsgesellschaft. Aber auch die an mehreren Orten realisierte Strategie der Trans-
formation von Kirchen in ein Kolumbarium implizieren ein Verlust. Die Kirche ist
aus dem Leben entsorgt — ein Ausnahmeort. Ob sich diese Strategien lingerfristig
wirtschaftlich rechnen, bleibt dahingestellt. In einer Zeit sich rapide leerender Fried-
hofe verstreuen wir die Reste unserer Lieben zunehmend im Wald oder in der See.
Das Geschiftsmodell der Kolumbarien geht nicht mehr auf, wenn die Individualisie-
rung des Trauerns buchstablich zur Verfliichtigung fiihrt.

Die Umwandlung der im spanischen Biirgerkrieg zerstorten Piaristen-Kirche im
Madrider Arbeitendenviertel Lavapies in ein digitales Lernzentrum mit Bibliothek
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kann hier deutlicher iiberzeugen.” Einerseits nimmt die Funktion (Bildungsein-
richtung in einem kulturell diversen Stadtteil, in dem Zugang zu Bildung kein all-
gemeines Gut ist) wichtige Aspekte der Geschichte auf. Aber es ist der feinfiihlige
Umgang mit den Resten der Kirche, die dem Raum und der Atmosphidre des Be-
standes gerecht wird - ja, diesen beispielhaft aufspiirt - der die architektonischen
Strategien trigt und damit auch den Entwurf. Hier sehen wir auch, dass eine Asthetik
der Unfertigkeit, wie sie bei der Transformation von Industriebauten sichtbar wurde,
auf ein stadtisches Gebdaude angewendet wurde. Briiche in Wéanden und Konstruk-
tionen sind durchweg belassen und kontrastieren subtil mit der Perfektion des Hand-
werks in den neuen Elementen. Es vermittelt sich ein Nebeneinander von Warme und
Intimitét einerseits und Weite und Grofle im Ganzen; beides essenziell auch fiir die
historische Erfahrung von Kirchenraumen als kollektivem stadtischen Lebensraum.

Allgemeinhin muss die Profession der Architektur beginnen zu begreifen, dass
nicht der weit verbreitete Ansatz von Abriss und Neubau als tabula rasa, das Maf3
der Dinge ist. Bestandsbauten verfiigen iiber genii loci,'* die in ihrer Form einzigartig
sind und nicht von Neubauten imitiert werden konnen. Vielmehr sollte Architektur-
schaffenden und jenen die es werden mochten vermittelt werden, ihren Beruf als
iterativen, niemals vollstindig abgeschlossenen Prozess zu begreifen. Sinnbildlich
hierfiir steht ein Garten, der in seiner Gesamtheit niemals vollstindig fertiggestellt
wird, stetiger Hege bedarf und regelméfligen Umbaumafinahmen unterliegt. Vor
dem Hintergrund dieser Betrachtungsweise konnten auch weniger vorhersehbare
Umnutzungsideen entstehen. Die Umdeutung von Bauwerken muss endlich als ge-
setzt und vorrangig vor dem Abriss erachtet werden. Dieser Gedanke deckt sich mit
dem Lebenszyklusgedanken, der auch in der immobilienwirtschaftlichen Forschung
und Praxis zunehmend Anwendung findet.”

In einem Projekt im Antwerpener Stadtteil Borgerhout sollte eine Kirche zu einem
Ort fiir Veranstaltungen fiir einen Verband mittelstindischer Unternehmen um-
gebaut werden. Dann ergab sich auch die Moglichkeit einer Doppelnutzung, einer
Multicodierung mit tieferer Bedeutung fiir die Stadtgesellschaft als Stadtteilbiblio-
thek. Die Idee wurde schnell aufgegriffen, auch in der Hofftnung, einen signifikanten
Ort fiir die kulturell diverse Bevolkerung eines sozial benachteiligten Stadtteils her-

B Vgl. Grafe, Christoph/Rieniets, Tim/Baukultur NRW (Hg.), Umbaukultur. Fiir eine Architektur des

Veranderns, 1. Aufl. Dortmund 2020, 154-161.

Als genius loci (pl. genii loci) bezeichnet man den einzigartigen, innewohnenden Charakter eines

Ortes, der eine besondere Atmosphire hervorbringt, vgl. Mackler, Christoph, in: Deutsche Bau-

zeitung (Hg.), nachgefragt. genius loci, https://www.db-bauzeitung.de/diskurs/nachgefragt-genius-

loci, (letzter Zugrift: 24.04.2024).

5 Vgl. Bone-Winkel, Stephan/Stephan, Isenhofer, Bjorn/Hofmann, Philip/Franz, Mirijam, Projekt-
entwicklung, in: Schulte, Karl-Werner/Bone-Winkel, Stephan/Schifers, Wolfgang (Hg.), Betriebs-
wirtschaftliche Grundlagen (Immobilienokonomie I), 5. Aufl. Berlin-Boston 2016, 171-247, 178f.
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zustellen. Die Juryentscheidung fiir einen Entwurf, in dem der eigentliche Kirchen-
raum unverdndert und ungeteilt blieb, widerspiegelte den auf3erordentlichen kultur-
historischen Wert der Kirche, die als eine perfekte historistische Nachbildung eines
spatromanischen franzosischen Denkmals konzipiert war.

Fiir die Unternehmensorganisation stellte sich hier die Frage, ob die Atmospha-
re und architektonische Sprache des Bestandsbaus kompatibel sein wiirde mit den
kulturellen Vorlieben der Mitglieder. Man hatte sich eigentlich einen futuristischen
Bau vorgestellt, wie ihn sich der Antwerpener Hafen gerade von Zaha Hadid hatte
geben lassen. Dem stellte sich die Jury das Prinzip einer architekturkulturellen Nach-
haltigkeit entgegen — das nicht zu verwechseln ist mit technischer Nachhaltigkeit.
Mit anderen Worten:

Kann die Architektur auch noch tiber lingere Zeitraume begriffen und
geschitzt werden?

Vielleicht, so die Argumentation, von der die Auftraggebenden sich tiberzeugen lie-
f3en, ist eine Architektur, die gleichsam geerbt wird, auf langere Sicht eher geeignet,
ein einzigartiges erkennbares Bild zu erzeugen - gerade fiir eine Organisation, die
sich auf die Zukunft ausrichten will — als ein zeitgebundenes und eher modisches
Objekt.

Der Entwurf suchte die Moglichkeiten fiir die Einrichtung kleinerer Einheiten in
den Randern - im Turm, auf der Orgelempore, im Dachstuhl. Im Kirchenraum selbst
war es die Stadtteilbibliothek, die den Platz des Altars einnehmen sollte: ein Retabel
als begehbare Vitrine mit Arbeits- und Lesetischen. Auch das technische Problem
der Temperaturkontrolle wurde pragmatisch gelost: Warme dort anzubieten, wo sie
gebraucht wird, und damit die niemals zu realisierende Heizung eines ganzen Raums
zu vermeiden. Die vielen Teillosungen, bestehend als eingelegten und aufgesetzten
Heizteppichen und mit Warmestrahlern sollten das Gebdude zu einem Flicken-
teppich von klimatischen Bereichen machen und die Aktivitaten strukturieren. Ein
Entwurf, der sehr genau mit dem Bestand arbeitet und sich ihm in vielen Situationen
anpasst — keine Radikallgsung und gerade darin ziemlich radikal. So durchdacht und
vielversprechend das Konzept auch war, scheiterte es letztendlich an einer vermeid-
lichen biirokratischen Banalitdt. Die Anzahl der zur Verfiigung stehenden Stellplétze
reichte fiir die Umsetzung des Vorhabens nicht aus, die Genehmigung wurde versagt.

Um zum Schluss noch einmal auf die Frage zuriickzukommen, nach welcher Logik
die Transformation von Kirchen zu denken sein kdnnte, wére zunichst festzuhalten:
es geht um Konstruktionen und Hauser, die einfach schon in unseren Stadten stehen.
Und die eine hohe, oder doch zumindest besondere Qualitét besitzen und vorldufig
nicht baufillig sind. Was sind dann die Dringlichkeiten und ist es wirklich sinn-
voll, krampfhaft eine Neunutzung zu suchen, die dem Bestand viel abverlangt oder,
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umgekehrt, sich in ihm nicht gut entfalten kann? Ist es nicht auch méglich, Ent-
scheidungen zu vertagen und zundchst einmal eine Konsolidierung des Bestandes an-
zustreben? Wie erfolgreich dies sein kann, soll abschlieflend ein Projekt aus Belgien
zeigen, wo die Lust am Improvisieren und die damit verbundene Risikobereitschaft
noch nicht verschwunden ist. Es geht um einen Pavillon in einem psychiatrischen
Krankenhaus der Briider der Liebe, gebaut um 1900."® Das Haus sollte abgerissen
werden, als Platz fiir eine Griinanlage. Auf Initiative der Leitung der Einrichtung
geschah dann doch etwas anderes. Das Gebaude wird erhalten - fiir erst einmal zehn
Jahre, moglich sind 25. Das Dach ist offen, aber die Konstruktion geschiitzt. Neue
Offnungen machen es zugiinglich, Tag und Nacht. Man sieht die Eingriffe, die Wun-
den. Reparaturen werden behandelt wie die Bruchlinien in japanischen Keramiken,
die, in Gold ausgefiihrt, darauf hinweisen, dass das Objekt eine Geschichte mensch-
lichen Eingreifens besitzt. Die Reparatur adelt das Haus. Es entsteht ein Labyrinth,
mit Raumen, um sich zu treffen, alleine zu sein, um sich zu verbergen ...

Das Haus ist ein pragnantes Bild dafiir, was eine Umbaukultur ausmachen kann:
das Akzeptieren des Unvorhersehbaren und des immer Unfertigen, womit erneut
unweigerlich das Bild des unfertigen Gartens vor dem inneren Auge erscheint. Bei
der Neudeutung von Kirchengebduden darf nicht auler Acht gelassen werden, dass die
Architektur von jeher als neu galt (s. oben: gotisches Kathedralsystem) und eine Viel-
zahl individueller, gestalterischer und konstruktiver Besonderheiten beriicksichtigt
werden musste. Zudem sollte auch iiber die Minimierung zu strenger technischer und
denkmalpflegerischer Anforderungen an Umbauten nachgedacht werden, so dass
Transformationsideen nicht an ihrer technischen Umsetzung und Finanzierbarkeit
scheitern. Dazu gehort ein Verstaindnis von Nutzung, das ebenso offen ist wie die
Asthetik, und das iiber die Aneignung der Rdume Erkenntnisse iiber die méglichen
Nutzungen gewinnt. Warum sollten sich gerade Gebdude, die fiir eine Institution
gebaut wurden, die nicht in Jahren oder Jahrzehnten zu denken gew6hnt war, kurz-
fristigen Profiterwartungen unterwerfen miissen? Eine Umbaukultur fiir die Kirchen,
auch jene der Nachkriegszeit, erfordert neben intellektueller Flexibilitat, neben Fan-
tasie und Einfiihlungsvermdogen eben auch Zeit, und die Bereitschaft, abzuwarten.
Das Leben geht ja sowieso weiter.

Der Beitrag wurde mit freundlicher Unterstiitzung von Marius S. Diirr, Jakob F.
Svoboda und Johann Weif} erstellt.

16 Vgl. atelier Haegeman Temmerman, https://architectenjdviv.com, (letzter Zugriff: 15.09.2023).
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Architektur und Baukultur als Rahmen fiir Umnutzungsstrategien

mnutzungsstrategien fiir den Sakralraum Kirche setzen oft bei Nutzungs- und

Finanzierungsfragen an. Dieser Beitrag betrachtet die Fragestellung von der
stadtebaulichen Situation der Kirche, dem Bautyp und dem baukulturellen sowie
architektonischen Wert des Kirchenbaus ausgehend.

,Die Rolle eines Kirchenbaus ist Wahrzeichen und Identititsmerkmal in einem
grofleren gesellschaftlichen Kontext. Hinzu kommt die spirituelle Dimension des
Sakralen, die Besonderheit kirchlicher Orte mit einem hohen Maf§ substanzlosen
Wertanteils. Kirchen stellen offentliche Raume bereit, konsumfreie Strukturen und
jedem zugingliche Schutzfunktionen. Sie sind ,Gebilde von hoher Zwecklosigkeit',
wie der Schweizer Kunsthistoriker und Professor fiir Denkmalpflege an der Techni-
schen Universitit Wien Nott Caviezel seinen Landsmann und grofien Nachkriegs-
kirchenbauer Walter Maria Forderer zitierte. Kirchen dieser Zeit stellen mit neu-
artigen Bauform- und Raumvorstellungen ein anspruchsvolles, mitunter exaltiertes
sowie schwer zu entschliisselndes, oft wenig geschidtztes Erbe dar.

1. Stadtebauliche Situierung

Es ist entscheidend, wo sich die Immobilie im Stadtgrundriss befindet, welche Bedeu-
tung sie fiir das Stadtbild, den Ort, das Quartier oder vielleicht sogar fiir die Gesamt-
stadt hat. Diese kann sowohl baulich als auch geschichtlich begriindet sein.

Ein Kirchenbau am zentralen Stadtplatz verlangt nach anderen Nachnutzungs-
konzepten als eine ehemalige Filialkirche oder Vorstadtkirche, die im Stadtbild oft
untergeordnet erscheint.

Die Auspragung des Baukorpers und seine Situierung ist Ausdruck der Bedeutung,
die die Menschen zum Zeitpunkt der Errichtung diesem Gebdude und seiner Funk-
tion als Kirche beimaf3en. Diese Bedeutung hat sich im kollektiven Gedachtnis der

! Herrenhduser Symposium der VW-Stiftung zum Thema ,,Kirchenumnutzung, neue Perspektiven im
internationalen Vergleich, 0. O. 2021.
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Menschen eingeprégt; der Baukorper ist Teil des Stadtbildes und der Kirchenraum
wird als Teil des offentlichen Raumes der Stadt wahrgenommen, auch wenn die
Funktion Kirche nicht mehr angenommen oder ausgeiibt wird.

Je zentraler und stidtebaulich bedeutender die Kirche situiert ist, umso Offentlicher
sollte eine Nachnutzung sein. Die stddtebauliche Hierarchie sollte also Maf3stab fiir
eine angemessene Nachnutzung sein, um dem Anspruch des Bauwerks im Stadtbild
auch inhaltlich weiterhin zu entsprechen.

2. Baukulturelle Bedeutung

Dariiber hinaus ist der architektonische bzw. baukulturelle Wert des Gebédudes ist
von Bedeutung. Es ist ein Unterschied, ob das Gebaude unter Denkmalschutz steht,
eine lange baugeschichtlich bedeutende Nutzungszeit durchlaufen hat oder ein bau-
kulturell eher weniger anspruchsvoller Bau ist.

Aus der Denkmalpflege, aber auch aus langen baugeschichtlichen Nutzungsphasen
leiten sich Zeitschichten ab, die im Gebaude sichtbar und erlebbar bleiben sollten.
In der Regel sind eher temporire Einbauten angemessen, die den Raumeindruck
nicht storen; sie sind als solche sofort ablesbar und konnen wieder leicht entfernt
werden. Diese Einbauten sind vergleichbar mit den historischen Ausstattungen,
wie sie vielfach z.B. als barocke Seitenaltdre in gotischen Kirchenrdumen aus-
gefithrt wurden — und z.T. spéter im Zuge der Regotisierung im 19. Jahrhundert
wieder entfernt wurden.

Bei baukulturell weniger anspruchsvollen Gebduden konnten die Umgestaltungen
durch Nachnutzungen deutlich grundlegender ausfallen, bis hin zur kompletten
Transformation des Kirchenraumes. Zwischengeschosse, massive Einbauten oder
auch Fassadenumgestaltungen sind vorstellbar.

3. Einfluss des Bautyps

Einen weiteren grofien Einfluss auf mogliche Nachnutzungen von Kirchenraumen
hat der Bautyp der Kirche. Handelt es sich bspw. um (neo-)historische Basilika-Ty-
pologien (Kirchen mit Haupt- und Seitenschiffen oder Hallenkirchen), wie sie seit
der Romanik Grofiteils gebaut wurden, bieten sich hier andere Nutzungen als in
modernen Nachkriegskirchenraumen an. Die linear ausgerichteten Kirchen weisen
eine strenge rdumliche Ordnung auf. Die grofie Raumhohe, verbunden mit den oft
schwierigen klimatischen und bauphysikalisch bzw. technisch schlechten Gegeben-
heiten, schrankt die Nutzungsmoglichkeiten im Mittelschift ein. Zugleich verlangt
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das starke Raumerlebnis der basilikalen Kirchenriume zuriickhaltende, die raum-
liche Gesamtentwicklung nicht storende architektonische Antworten bei der Um-
setzung von Nachnutzungskonzepten. Einbauten in den Seitenschiffen in Anlehnung
an Seitenkapellen erscheinen moglich. Im Mittelschiff sind eher offene, eventuell
tempordre Einbauten vorstellbar, die den Gesamtraum nicht zu sehr zergliedern. Die
Herausforderung hierbei diirften die klimatischen Anforderungen und die techni-
sche Infrastruktur sein, die von diesen Nachnutzungen gefordert werden. Geschlos-
sene und beheizte (Arbeits-)Raume sind hier eher nicht vorstellbar; sie sollten sich
auf die Seitenschiffe beschrianken.

4. Technische Anforderungen

Technische Losungen zur schnell wirkenden Klimatisierung sollten eine flexible und
raumlich begrenzte Nutzung erlauben. Hierbei ist {iblicherweise eine Verteilung tiber
einen aufgedoppelten Fulboden sinnvoll, da dadurch die Eingriffe in die Bausubs-
tanz minimiert werden kénnen. Ahnliche Konzepte sind bei der Beheizung von Kir-
chenbiénken als lokale Warmequelle bereits erprobt.

Die Kirchenbauten der Nachkriegszeit verlangen nach einer individuellen, auf die
Form und Konstruktion ausgerichtete Untersuchung. Oft wurden die Bauten in die-
ser Zeit und spiter als Zentral- und Einraumkirchen errichtet. Hans W. Hegemann
spricht vom ,,bergenden Raum®,? Rudolf Schwarz von der leichten Auf3enhaut ,als
karges Gewand®,” was die Vorstellung von Demut zum Ausdruck bringt. Entstanden
sind meist freispannende Einraumkirchen, die keine Einbauten oder Unterteilungen
vertragen. Qualitativ herausragende Beispiele sind in der Regel fiir Nachnutzungen
kaum geeignet, da der baukulturelle Raumeindruck bei diesen erhalten bleiben
soll. Weniger gelungene Beispiele stellen nicht so sehr Anforderungen an die Nach-
nutzung eines Kirchenraums, sondern werfen eher technische, wirtschaftliche oder
bauphysikalische Fragen auf, die bei jeder Bauaufgabe gelost werden miissen.

»Bei Kirchen der Nachkriegszeit findet man haufiger Umnutzungen mit Fokus
auf Kultur und Sport, die eine 6ffentliche oder bedingt 6ffentliche Zugénglichkeit
vorsehen, oder den Verkauf. Diese Kirchen befinden sich v.a. in den Wiederaufbau-
quartieren, wo sie aufgrund der Bevolkerungszusammenstellung und der verdnderten
Demographie gegenwirtig ihre sakrale Bestimmung verlieren und daher auch regel-
méflig umgenutzt werden. Durch die zentrale und giinstig zugéngliche Lage inner-
halb der Quartiere werden die Nachkriegskirchen haufig als Potenzial gesehen, um

> Hegemann, Hans Werner, Vom bergenden Raum. Die Zeitform kirchlicher Baukunst, 0. O. 1958.

3 Schwarz, Rudolf, Vom Bau der Kirche, 0. O. 1958.
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gemeinwesensorientierte Nutzungen zu implementieren. Diese Herangehensweise ist
auch der urspriinglichen Gebdudestruktur und Ausstattung der Kirchen geschuldet,
da sie haufiger tiber die notwendige Basisinfrastruktur (z. B. Heizung, Teekiichen etc.)
verfiigt. Albert Reinstra beschreibt dies dahingehend, dass die ,unterschiedlichen
Infrastrukturen direkt im Zusammenhang mit dem Kirchenraum stehen und ohne
grof8e Eingriffe nutzbar gemacht werden kénnen, was keinen Einfluss auf den sak-
ralen Charakter des Raumes haben muss. Auch sind die Umnutzungsméglichkeiten
vielfaltiger, da es sich nicht um einen traditionell langgestreckten Kirchenraum han-
delt, sondern um einen Raum, der ein grofziigiges Raumvolumen besitzt, welches
héufig sehr hell durch eine natiirliche Belichtung wirkt."*

5. Nutzungsoptionen

Es folgt eine Betrachtung mdglicher Nachnutzungen, die mit den dargestellten Ty-
pologien kompatibel sind: Die naheliegende Nutzung fiir stadtbildprigende Kirchen-
bauten sind oOffentliche Nutzungen, Ausstellungen, Museen oder Konzertrdume.
Aber auch Theater- und Vortragsnutzungen sind denkbar. Die Nutzungen sind nahe
an der urspriinglichen Funktion und lassen sich ohne grofiere raumliche Eingriffe
gut umsetzen (vgl. Abbildung 1 und Abbildung 2).

Abbildung 1: Kirche St. Josef in Luzern (Quelle: Priska Ketterer)

* Netsch, Stefan, Strategie und Praxis der Umnutzung von Kirchengebduden in den Niederlanden,
0.0. 2018, 283.
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Abbildung 2: Bob Geldof in der Kulturkirche Kdln (Quelle: Kulturkirche KéIn)

Eine weitere Gruppe stellen kirchennahe Nutzungen dar. Hierzu zéhlt die Umnutzung
zu Kolumbarien, also die Integration von Urnenbegrabnisstitten im Kirchenraum -
oft in Kombination mit einer Verkleinerung des weiterhin betriebenen Kirchenrau-
mes fiir Gottesdienste. Das Gedenken an die Verstorbenen in Verbindung mit dem
Andachts- und Meditationsraum erhoht die Akzeptanz und die Frequenz des gesam-
ten Kirchenraumes. Gute Beispiele sind hierfiir die Heilige Familie in St. Joseph, Os-
nabriick (vgl. Abbildung 3), oder die Liebfrauenkirche in Dortmund (vgl. Abbildung
4). Die Néhe der Urnengraber zum Wohnumfeld der Angehérigen und die Aussicht,
in einer Kirche begraben zu werden, findet grofien Zuspruch.

Abbildung 3: Kolumbariumskirche Heilige Familie in Osnabriick (Quelle: Tebdi)
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Abbildung 4: Kolumbarium Liebfrauenkirche in Dortmund (Quelle: Felix Hemmers)

Institutionelle oder universitire Nutzungen sind ebenso gut kompatibel mit obigen
Typologien. Die Seitenschifte von Basilika-Typen eignen sich fiir die Aufstellung von
Regalreihen, im Mittelschift finden Studierplétze, Lernkammern und Lesebereiche
ihren Platz, wie die St. Anthonys College Library in der University of Oxford (vgl.
Abbildung 5) und die Dominikanerkirche in Maastricht (vgl. Abbildung 6) zeigen.

Abbildung 5: University of Oxford (Quelle: Gnesener1900)
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Abbildung 6: Buchladen in der Dominikanerkirche in Maastricht (Quelle: Bert Kaufmann)

Fiir weniger prominent im Stadtbild liegende Kirchbauten kommen auch Nutzungen
mit einer wirtschaftlichen Ertragserwartung in Betracht — immer jedoch unter der
Pramisse der kirchenrdaumlichen Vertriglichkeit.

Letztendlich ist die Nachnutzung von Kirchenrdumen neben den wirtschaftlichen
Aspekten insbesondere ein gesellschaftliches und kulturelles Thema, das einer breiten
Diskussion zwischen den Kirchen als Institution, den Vorstellungen der Gesellschaft
und den Vertretenden wirtschaftlicher Interessen bedarf.
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Impact Investment — Briicke zwischen Purpose und Wirtschaftlichkeit
als Ansatz fiir Sakralraumtransformationen?

D er Autor reflektiert das Interview mit Werner Knips (Griinder und stellvertre-
tender Vorstandsvorsitzender des Instituts fiir Corporate Governance in der
deutschen Immobilienwirtschaft e. V. (ICG)) vom 20.09.2023 zur gleichnamigen Pa-
neldiskussion auf der TRANSARA Jahrestagung in Regensburg.

1. Positive Ausgangslage fiir Social Impact Investments

(Social) Impact Investierende verfolgen eine besondere Investment-Strategie, welche
auf vorher definierte Wirkungsziele ausgerichtet ist und die Mission verfolgt, neben
der Erzielung einer angemessenen Verzinsung sowohl soziale als auch okologische Pro-
blemstellungen zu losen (bzw. durch ihr Investment aktiv zu deren Losung beizutragen).
Durch den zunehmenden gesellschaftlichen Druck ist seit lingerem eine Verschie-
bung des Investitionsverhaltens zu beobachten: vermehrt spielen Aspekte wie eine
nachhaltige und verantwortungsvolle Unternehmensfithrung sowie bspw. die Bei-
trage zum Klimaschutz und Gerechtigkeit eine gréfere Rolle bei Anlageentscheidun-
gen. Verantwortungsvolles Investieren kann heute als dynamischer Wachstumsmarkt
charakterisiert werden, der durch zunehmende Regulierung von ESG allgemein so-
wie dem ,,S (Stichwort: potenzielle kiinftige Social-Taxonomy) im Besonderen wei-
teren Riickenwind erhalten wird.! Mit einem Marktvolumen von derzeit etwa 1,16
Bio. USD ist der globale Impact-Investing-Markt zwar noch relativ iiberschaubar,
aber seine Entwicklung betrdchtlich - denn dieser hat sich von 2019 bis 2022 mehr
als verdoppelt.? Beliebte Investitionen in dieser Anlageklasse umfassen bspw. den
Ausbau erneuerbarer Energien, aber auch Klimaschutzmafinahmen, oder die For-

Vgl. Bundesinitiative Impact Investing (Hg.), Marktstudie — Impact Investing in Deutschland 2022,
0.0.2022.

2 Vgl Hand, Dean/Ringel, Ben/Danel, Alexander, Sizing the Impact Investing Market: 2022. The
Global Impact Investing Network (GIIN), New York 2022.
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derung von Gesundheit und Bildung.’ Von dieser Dynamik des Gesamtmarktes und
dem wachsenden Kreis von Anlegerinnen und Anlegern kénnen auch Sakralraum-
transformationen potenziell profitieren — steht doch der Purpose und damit weni-
ger bzw. nicht nur finanzielle Erwdgungen im Vordergrund. Wiahrend die Church
of England bereits eine eigene Impact-Investing-Initiative ins Leben gerufen hat,*
sind dem Autor bisher keine vergleichbaren Initiativen deutscher Kirchen bekannt.
Auf das hierzulande bisher verhaltene Interesse dieser Anlegerinnen und Anleger an
Kirchengebduden angesprochen, fithrt Werner Knips aus:

»Es gibt Impact Investierende, die Interesse haben in solche Projekte zu in-
vestieren und das ICG hat sich vorgenommen, diese zusammenzufithren, um
ihnen eine professionelle Plattform zu schaffen, die dhnlich wie ein Markt-
platz Angebot und Nachfrage zusammenbringt. Umgekehrt konnen Kir-
chenvertretungen die Plattform zur Akquise von Investierenden nutzen und
ihre Ideen oder Transformationskonzepte vorstellen. Diese konnen wieder-
um durch die Wissenschaft — beispielsweise TRANSARA - begleitet werden,
um Offentlichkeit und Transparenz zu schaffen.”

Eine Matching- und Austauschplattform zu etablieren, deckt sich mit den Zielen des
Teilprojekts 5 (TRANSARA), das sich fiir mehr Dialog zwischen den verschiedenen
Anspruchsgruppen einsetzt. Unter Einbeziehung der Forschung kénnen ,Uberset-
zungshilfen® fiir die unterschiedlichen Perspektiven (bspw. in Form von Praxis-Leitfd-
den oder Arbeitshilfen) bereitgestellt und so Briicken zwischen Immobilienwirtschaft
und Kirche gebaut werden. Als unabhingiges Institut konnte das ICG eine wichtige
Mediations- und Moderationsfunktion {ibernehmen und Aufmerksamkeit fiir diese
besonderen Investitionsmoglichkeiten im breiten Impact-Investing-Universum schaften.

2. Potenziale der Kirchen

Schdtzungen zufolge befinden sich mehr als 2 % der gesamten Fliche Deutschlands in
kirchlicher Hand und die Vermogenswerte der beiden grofSen deutschen Kirchen be-
wegen sich in dreistelliger Milliardenhdhe.” In Zeiten von Wohnungsknappheit und
hohen Grundstiickspreisen bei gleichzeitigen Baukostensteigerungen, riickt die Be-

3

Vgl. Bundesinitiative Impact Investing (Hg.), Marktstudie — Impact Investing in Deutschland 2022,
0.0.2022.

Vgl. Church of England, Church of England’s Social Impact Investment Programme to invest £1.1m
in Charity Bank, https://www.churchofengland.org/media-and-news/press-releases/church-eng-
lands-social-impact-investment-programme-invest-ps11m, (letzter Zugriff: 24.04.2024).

Vgl. Frerk, Carsten, Finanzen und Vermdgen der Kirchen in Deutschland, 1. Aufl. Aschaffenburg
2002.
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standsentwicklung in der Immobilienwirtschaft allgemein starker in den Fokus. Es er-
scheint naheliegend, dass die Institution Kirche als bedeutende Bestandshalterin grofSe
Potencziale fiir wertvolle Beitrdge im Sinne der sozial und 6kologisch nachhaltigen Stadt-
entwicklung trdgt. Diese bietet sich mit ihren deutschlandweit {iber 160.000 Gebau-
den® - unter der Annahme, dass katholische und evangelische Kirche in etwa dieselbe
Immobilienportfolio- Allokation besitzen — nicht zuletzt auch durch ihre soziale DNA
als ideeller und strategischer Partner fiir Impact Investierende an (vgl. Abbildung 1).”

Katholische Kirche Evangelische Kirche

24.000 Sakralbauten 20.000 Sakralbauten

(davon rd. 95 % denkmalgeschitzt) (davon rd. 85 % denkmalgeschiitzt)
rd. 60.000 Denkmalimmobilien rd. 54.000 Kindergarten, Pfarrhauser
Gesamtbestand unter der und andere Gebiude

Annahme von 28 % Sakralbauanteil: Gesamtbestand:

mindestens 87.000 Gebaude mindestens 74.000 Gebaude

Abbildung 1: Kirchlicher Inmabilienbestand in Deutschland (Quelle: eigene Darstellung in Anlehnung an Weif3, 2023)

Insbesondere bei den Sakralbauten, die meist als historische Quartiersmittelpunkte
fungieren, aber auch beim Gesamtimmobilienbestand in kirchlicher Tragerschaft, han-
delt es sich tiberwiegend um denkmalgeschiitzte Bauten, was den hohen baukulturellen
Wert des heterogenen Immobilienportfolios unterstreicht. Dieses besteht mit Ausnahme
des Finanzvermogens® iiberwiegend aus Spezialimmobilien,” welche - Kirchen, Kapel-
len und Friedhofe ausgenommen - zumindest eine gewisse Marktgangigkeit besitzen.'

¢ Vgl. EKD (Hg.), Kirchen und Gottesdienststatten in der evangelischen Kirche im Jahr 2019, https://
www.ekd.de/ekd_de/ds_doc/Bericht_Gebaeude_2019.pdf, (letzter Zugriff: 30.04.2024); Sekretariat
der DBK (Hg.), Katholische Kirche in Deutschland. Zahlen und Fakten 2021/22, https://www.dbk.
de/fileadmin/redaktion/Zahlen%20und%20Fakten/Kirchliche%20Statistik/Allgemein_-_Zahlen_
und_Fakten/AH332_BRO_ZuF_2021-2022_WEB.pdf, (letzter Zugrift: 24.03.2024).

Vgl. Weif3, Johann, Social Impact Investing. Wie man das Potenzial kirchlicher Immobilien aus-
schopft, in: KPMG AG (Hg.), Real Estate Bulletin. Sonderausgabe Most Aspiring Talents (MATSs),
Frankfurt am Main 2023, 46-51.

8 Vgl. Bienert, Sven/Cajias, Marcelo/Hirsch, Jens, in: ESWiD (Hg.), Bewertung des kirchlichen Im-
mobilienbestandes. Besonderheiten immaterieller Werte bei der Bewertung von Sakralbauten im
Lichte der Nachhaltigkeit, 1. Aufl. Baden-Baden 2016.

Vgl. Bienert, Sven/Wagner, Klaus (Hg.): Bewertung von Spezialimmobilien. Risiken, Benchmarks
und Methoden, 2. Aufl. Wiesbaden, Heidelberg 2018.

Vgl. Bienert, Sven/Geiger, Peter, Analyse und Bewertung des Immobilienbestandes. Bewertung des
Immobilienbestandes, in: Reif3-Fechter, Dagmar (Hg.): Immobilienmanagement fiir Sozialwirt-
schaft und Kirche, Baden-Baden 2016.
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Im Gegensatz zu Pfarr- und Gemeindehdusern lassen sich identitétsstiftende Kirchen
trotz zentraler Lagen aus naheliegenden Griinden (bspw. identitétsstiftender, ortsbild-
pragender Charakter, Emotionalitit und damit verbundener Widerstand in der Be-
volkerung etc.) nicht einfach verduflern und werden daher im Falle eines nicht mehr
vorhandenen Bedarfs fiir kirchliche Nutzungen nicht selten nur noch als finanzielle
Belastung fiir die Kirchengemeinden wahrgenommen." Zudem wird bei Sakralraum-
transformationen seitens der Kirchen regelmafig ein soziales Nachnutzungskonzept —
bspw. iiber eine kaufvertragliche Zweckbindung'? — gefordert. Dieses bedarf ggf. einer
Querfinanzierung, wie Abbildung 2" mittels des Vergleichs zwischen einer typischen
privaten Immobilieninvestition und einer typischen Sakralraumtransformation zeigt.

Typische Private Kirchenumnutzung mit sozialer
Investition Komponente bei der Folgenutzung

Bspw. 1/3 des

Investments:

=> Kapelle verbleibt

=> UbergroRer
Kirchenbau soll

=> Subventionen (wg. Denkmalschutz etc.)

=> "Verbilligte" Abgabe der Kirche wg.
Zweckbindung oder

=> Externer Mazen zahlt fiir soziale Nutzung
im Kaufpreis oder Financier fiir Miete

-> Quersubventionierung aus o. g.

kommerziellem Teil

20%
Eigenkapital

<

bleiben
=> Begegnungsstatte,
Museum, soziale

80 % Fremdkapital Vereine it ettt
von Banken etc.

Bspw. 2/3 des

Investments:

- rentabler” Anteil
des Gesamt-
volumens

«
100% der Erlése und Kosten sind "privat" und Soziale Komponente Pos. externe Effekte
flieBen den Investitoren zu ggf. ohne ausreichende fiir Gemeinde/Offentlichkeit
Erlose des Kirchenbaus per se
=> Gesamtes Kapital wird "verzinst" => Nur Teile des Kapitals verzinsen sich marktiiblich!

=> Social Impact Investment!

Abbildung 2: Gegeniiberstellung private Investition vs. Kirchenumnutzung (Quelle: 1CG, 2023)

1 Vgl. Beste, Jorg, Modellvorhaben Kirchenumnutzungen, Ideen — Konzepte - Verfahren, Diisseldorf
2010, Ministerium fiir Bauen und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen (Hg.), https://baukul-
tur.nrw/site/assets/files/1809/kirchenumnutzungen.pdf, (letzter Zugriff 05.09.2024).

2 Vgl. Sekretariat der DBK (Hg.), Arbeitshilfen 175. Umnutzung von Kirchen. Beurteilungskriterien
und Entscheidungshilfen, https://www.dbk-shop.de/de/publikationen/arbeitshilfen/umnutzung-
kirchen.html, (letzter Zugriff: 25.03.2024).

B Vgl. ICG (Hg.), Social Impact Investing. Messen. Bewerten. Partizipieren. Das Handbuch fiir eine
neue Immobilienwirtschaft, Berlin 2023.
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Wihrend sich die beispielhafte Privatinvestition komplett zu marktiiblichen Kondi-
tionen verzinsen ldsst, betragt dieser rentable Anteil bei einer Kirchenumnutzung mit
sozialem Nutzungskonzept bspw. nur zwei Drittel. Somit muss im gezeigten Beispiel
ein Drittel der Investition quersubventioniert werden, was das fehlende Interesse
an Sakralbauten seitens klassischer Immobilieninvestierender erkldrt. Dies bestérkt
Werner Knips:

»Rein finanziell getriebene Investierende werden keine Durchhaltekraft und
kein intrinsisches Interesse an einer Diskussion auf Augenhohe und einer
Losung haben, die allen Stakeholdern und der Immobilie Kirche letztendlich
gerecht wird.“

Hier kommen Impact Investierende ins Spiel, die neben der finanziellen auch eine
sozial-gesellschaftliche Rendite im Fokus haben. Diese sollte idealerweise von Anfang
an eingeplant, mit klaren Kennzahlen (sog. KPIs'*) hinterlegt und kontinuierlich ge-
messen werden.

3. Soziale Rendite als Chance fiir Investierende und Kirchen

Impact Investierende verandern durch die Einbeziehung einer sozialen Renditekom-
ponente potenziell das Verstandnis von Investitionen an sich und wie diese wahr-
genommen werden."

Beim Impact Investing wird die finanzielle Shareholder-Rendite (Return on Invest,
kurz ROI) um eine soziale Stakeholder-Rendite (Social Return on Invest, kurz SROI)
erganzt,'® oder wie es Werner Knips formuliert:

»,Gemdfl der Definition aus der ICG-Studie'’ ergibt sich folgende Rendite-
formel: Shareholder-Rendite plus Stakeholder-Rendite ist gleich Gesamtren-
dite. Aufgrund fehlender Regulatorik gibt es bislang jedoch keine einheitli-
che, unter Investierenden anerkannte Stakeholder-Renditeformel.“

Impact Investierende lassen sich bspw. nach ihren Renditeanforderungen und ih-
rem proportional dazu steigenden Wunsch nach Kontrolle klassifizieren, so Werner
Knips:

Key Performance Indicators (KPIs) sind betriebswirtschaftliche Leistungsindikatoren.

Vgl. Bundesinitiative Impact Investing (Hg.), Marktstudie — Impact Investing in Deutschland 2022,

Berlin 2022.

16 Vgl. ICG (Hg.), Social Impact Investing. Social. Impact. Rendite. Wert. Wirkung. Studie 3 zum
Praxisleitfaden, Berlin 2023.

7 Vgl. ebd.
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»Es gibt Philanthropen, die bereit sind, auch ohne Kontrolle zu investieren
und vielleicht nahezu ginzlich auf Shareholder-Rendite zu verzichten. Je ho-
her jedoch die Wirtschaftlichkeitsanforderungen des Investierenden, desto
wichtiger wird die Kontrolle. Die Bandbreite ist flieflend.*

Die soziale Stakeholder-Rendite entspricht dabei den positiven externen Effekten,
welche durch eine erfolgreiche Sakralraumtransformation entlang der Impact-Va-
Iue-Chain entstehen und sich langfristig wiederum im Gesamtquartier bzw. fiir die
allgemeine Offentlichkeit kapitalisieren und damit in einem Wert manifestieren (vgl.
Abbildung 3). Resultierende Ausstrahlungseffekte im Rahmen einer Umnutzung fiih-
ren bspw. zu erhohter Passierendenfrequenz, weiteren Investitionen im Umfeld, stei-
gendem Zuzug oder geringeren Kriminalitdtsraten. Damit wird auch klar: es wird
nicht nur Gutes fiir Dritte getan, sondern auch das Risikoprofil des eigenen Invest-
ments positiv beeinflusst.

e |dentifikation der Anwohner/-innen mit ihrem Quartier
¢ Soziales Engagement bzw. Engagement in der Kirche entsteht

e Kulturelle und soziale Initiativen beleben den Stadtteil IMEAGT
e Sozialkapital und Lebensqualitdt der Anwohnerinnen und Anwohner steigt

¢ Verbindung von sakralem Raum und modernem Lebensstil

¢ Kommunikationsraume fiir Begegnung, Glaube und Kultur 6ffnen sich OUTCOME

¢ Die Kirche wird wieder zugénglich, Menschen aller Altersgruppen kommen
zusammen, knipfen Kontakte und erhalten Unterstiitzung im Alltag

Abbildung 3: Darstellung der Impact-Value-Chain anhand der Transformation der Heilandskirche in Leipzig
(Quelle: TRANSARA Teilprojekt 5, 2022)

vvvv

Dabei ist es fiir Investierende laut Knips von zentraler Bedeutung, Erfolgskennzahlen
fiir ihr Impact Investment aufzustellen, um den sozialen Impact verschiedener Pro-
jekte oder Marktteilnehmer messen und vergleichen zu konnen:

»Relevante Erfolgsgréf3en im Sinne von Social Impact KPIs lassen sich klar
definieren und mit einem wissenschaftlich fundierten Messmodell versehen.
Einige Ansitze fiir ein solches Social-Impact-Scoring haben wir anhand ver-
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schiedener Asset-Klassen in unserer zweiten Studie'® vorgestellt. Im nichs-
ten Schritt erfolgt eine Bewertung hinsichtlich der Rendite'® und das ist auch
notwendig, um Impact Investments am Kapitalmarkt platzieren zu kénnen.
Investierende miissen solche Investments fundiert messen und bewerten
kénnen.“

Um den (potenziellen) Impact klar quantifizieren zu konnen, ist eine umfangreiche
Datensammlung und -analyse (A.d.Hg. vgl. Rose zu weitreichenden Entscheidun-
gen auf solider Datengrundlage in diesem Band), beginnend mit einer Bedarfs- bzw.
Standort- und Marktanalyse, erforderlich, wie im Nachfolgenden exemplarisch dar-
gestellt wird:

1.
BEDARFS- UND
SOZIARAUMANALYSE

5.
UNTERSTUTZUNG
BEI DER UMSETZUNG

V. I
MESSINSTRUMENTE ERMITTLUNG
INSTALLIEREN WIRKUNGSCHANCEN

STANDORT

ABLAUF

V. .
MESSSTRUKTUR ERMITTLUNG
AUFSETZEN WIRKUNGSCHANCEN
GEBAUDE

2
BESTANDSANALYSE
GEBAUDE

4.
PLANUNGS-
STEUERUNG

.
WIRKUNG:
KPI & MESSBARKEIT

3.
ZUKUNFTSSTRATEGIEN
KONZIPIEREN

Abbildung 4: Von der Bestandsaufnahme zur Wirkungsmessung (Quelle: SHIFT Development GmbH)

8 Vgl. ICG (Hg.), Social. Impact. Assetklassen. Studie 2 zum Praxisleitfaden, Berlin 2022.
¥ Vgl. ICG (Hg.), Social Impact Investing. Social. Impact. Rendite. Wert. Wirkung. Studie 3 zum
Praxisleitfaden, Berlin 2023.
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Um einen Teil der finanziellen Rendite gegen Impact tauschen zu kénnen und
schlieSlich auch vom Highest-and-Best-Use-Konzept im Sinne der Shareholder-Va-
lue-Maximierung zum Best-Use-Konzept im Sinne der Stakeholder-Value-Maximie-
rung tiberzugehen, ist laut Knips jedoch eine entsprechende Regulierung von Noten:

»Fir eine Marktgingigkeit und einen Mainstream-Markt fiir Social Impact
Investments braucht es eine entsprechende Regulatorik. Diese Entwicklung
wird nicht aufgrund intrinsischer Motivation oder neuer Einsicht der In-
vestierenden passieren, das ist meine Uberzeugung. Trotzdem gibt es First-
Mover, das heif3t Investierende und Financiers, die schon jetzt in Social-Im-
pact-Projekte investieren wollen; viele davon sind bereits Teil unserer Social
Impact Initiative. Natiirlich gibt es noch Herausforderungen; bspw. tun sich
die die Kommunen beziehungsweise Stadte teilweise schwer tiber Konzept-
vergaben verniinftige Rahmenbedingungen zu schaffen, mit welchen solche
Projekte auch wirtschaftlich darstellbar sein konnen. Die Kirchen wiederum
haben zumindest die entsprechenden Fliachen und erfiillen damit eine wich-
tige Voraussetzung, um Impact Investierende anzuziehen.*

Knips nennt auch konkrete Beispiele fiir Investierende und Finanzierende:

»Da gibt es beispielsweise die kirchlich getragenen Banken und Immobilien-
fonds. Die miissten eigentlich als Erste in Impact-Investing-Projekte einstei-
gen, also First-Mover sein. Auch fiir diese ist die wirtschaftliche Tragféhig-
keit von Bedeutung. Es sollte in deren Kerninteresse sein, solche Projekte ins
Portfolio zu nehmen beziehungsweise zu finanzieren. Vielleicht sollten wir
Investierende zuerst in genau diesem Bereich suchen.”

Viele Projekte im Bereich der Sakralraumtransformation werden derzeit iiber Mit-
tel der offentlichen Hand (zumindest zum Teil) finanziert (insbesondere bei den ost-
deutschen TRANSARA-Fallstudien, aber auch im Aachener Untersuchungsraum).
Zusitzlich wird meist Eigenkapital eingebracht und ein Restbetrag durch die Bis-
tiimer oder Landeskirchen bezuschusst. Die von Knips angesprochenen Financiers
und Banken treten bei den bisher untersuchten Sakralraumtransformationen jedoch
nicht oder nur marginal in Erscheinung.

4. Voraussetzungen fiir sinnstiftende Kooperationen
Da sich auch soziale Nutzungskonzepte sowohl fiir Investierende als auch fiir die

Kirche gewissermaflen rechnen miissen, scheint eine gewisse Shareholder-Rendite
bzw. Mindestrendite im finanziellen Sinne unumgénglich, so Knips:
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»Impact Investierende erwarten in der Regel mindestens eine Shareholder-
Rendite von 3-4 %; ausschlaggebend ist aber, dass zusitzlicher Impact er-
zeugt wird, der auch gemessen werden kann. In anderen Worten: zusitzlich
sollte noch eine soziale Stakeholder-Rendite im Sinne der Gesamtrendite-
Formel erzielt werden.

Neben einer Mindestrendite gibt es laut Knips noch weitere Voraussetzungen, die fiir
eine erfolgreiche Zusammenarbeit von Kirche und Investierenden erfiillt sein miissen:

»Die Kirche ist nicht mehr in der Lage, sakral genutzte Immobilien durch ihre
Gemeindearbeit am Leben zu erhalten. Deswegen stellt sich die Frage, welche
Alternativen sich anbieten, um die Interessen von Kirche, Gesellschaft und
auch von Investierenden zusammenzubringen. Dafiir ist eine gewisse Offen-
heit auf Kirchenseite von Néten, um sozial-nachhaltige und gesellschaftlich ak-
zeptierte Losungen zu ermdglichen. Eine zweite Voraussetzung ist die Abkehr
von einem starren Festhalten an ausschliefSlich sakraler Nutzung, um zumin-
dest wirtschaftlich tragfihige Konzepte zu ermdéglichen. Durch ausschliefilich
sakrale Nutzungen kann zudem nur ein eingeschrankter sozialer oder gesell-
schaftlicher Nutzen gemeinsam mit Investierenden gestiftet werden. Die dritte
Voraussetzung ist die Akzeptanz einer angemessenen Mindestrendite fiir die
beteiligten Investierenden; das heif3t konkret: alle diirfen gewinnen — sowohl
fiir Kirche und Investierende als auch fiir die Gesellschaft miissen sich Vorteile
ergeben. Dabei muss der baukulturelle Aspekt immer mitgedacht werden!*

Dieser gleichgewichtige Dreiklang aus Nutzen fiir Investierende (aus der Immobi-
lienwirtschaft), Kirche und Gesellschaft lasst sich somit um den Faktor Baukultur er-
weitern (A.d. Hg. vgl. Lieb zu Wertschitzung in diesem Band) und in nachfolgende
Vier-Felder-Matrix zu wahrender Interessen tibertragen:

Sicherung einer finanziellen Erhalt besonderer architektonischer
4/I Mindestrendite durch und kunsthistorischer Qualititowie
lll Do ra tion) Berabung, fundiene Jgraver Energie” und Erfdilung
Dl chiva rksites tudien, effizients denkmalplegenischer Anforderungen
BroNoMIE Entscheidungsstrukiunen und und Auflagen

Progesie

Bewshrung und Schaffung von Beriicksichtigung sasiokultureller
iturgischen Orten,Kulturund Anforderungenund Bedirinise von
sozislen Angeboten sowie Wahmung Kirchengermeinde, Machbarschalt,
kirchlicher Interessen und Reisender, Kommune elc.

strategische Aussichiung

Abbildung 5: Vier-Felder-Matrix zu wahrender Interessen (eigene Darstellung)
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Vor dem Hintergrund der gewtiinschten wirtschaftlichen Tragfihigkeit stellt sich die
Frage, welche Regionen oder Stadtteile bzw. Stddte fiir Impact Investierende letztlich
von Interesse sind:

»Mein Eindruck ist, dass {iberall dort Potenzial besteht, wo Kirchen einen
zentralen gesellschaftlichen Standort kreieren, kreiert haben und auch weiter
kreieren wollen. Das kann in der Grofstadt sein, wie beispielsweise in Gel-
senkirchen oder Aachen. Das kann aber auch eine landliche Region sein, in
der eine Kirche die umliegenden Gemeinden verbindet. Uber diese zentrale
Immobilie als Treffpunkt konnen Umnutzungen relevant werden, die Men-
schen - auch tber den Glauben hinaus - verbinden. Bei solchen sozialen
Nutzungen stellt sich die Frage nach der wirtschaftlichen Tragfdhigkeit. Fiir
Nutzungskonzepte mit entsprechenden Mindestrenditeanforderungen sind
Innenstadtlagen gegeniiber dem landlichen Raum klar im Vorteil.

Implizit stellt Knips somit fest, dass Regionen mit einer hoheren Bevilkerungsdichte
gegeniiber Regionen mit geringer Dichte an potenziellen Nutzenden hier im Vorteil
seien. Ein gewisses, ausreichend grofies Einzugsgebiet scheint demnach eine wichtige
Rolle zu spielen. Diese Einschitzung deckt sich auch mit aktuellen Forschungsergeb-
nissen.?’ Die Frage nach einer gewissen Mietrendite stelle sich jedoch vorwiegend
auf dem klassischen Mietmarkt, wohingegen zusammen mit der 6ffentlichen Hand
als Mieterin auch Projekte ohne diese Art von Wirtschaftlichkeitsanforderung um-
gesetzt werden konnten (bspw. in Form einer Bibliothek, die durch eine Stadt ange-
mietet wird), so Knips:

»Das Nadelohr ist im Moment die Frage nach kommerziellen Mietenden be-
ziehungsweise einem fiir Investierende akzeptablen Mietertrag. Eine stdd-
tische oder kommunale Mieterin verfiigt iber Ressourcen, die klassischen
Biironutzenden oft nicht zur Verfiigung stehen. Die Situation verschiebt sich
weiter in Richtung der Notwendigkeit einer gewissen Wirtschaftlichkeit, je
ndher man dem klassischen, privatwirtschaftlichen Mietmarkt kommt.*

Bei der hohen zu erwartenden Zahl an Umnutzungen (A. d. Hg. vgl. Weif8 zu Umnut-
zungs- und Beratungspotenzialen in diesem Band) ist es entscheidend, wirtschaftlich
tragfihige Nutzungskonzepte fiir den privatwirtschaftlichen (Miet-)Markt bereitzustel-
len. Dies ldsst laut Knips gewisse Riickschliisse auf Nutzungsarten zu, die fiir Impact
Investierenden infrage kommen:

2 Vgl. Netsch, Stefan, Church Buildings as a Driver in the Real Estate Development of Cities, in:
Schrenk, Manfred (Hg.), Is this the real world?, Wien 2019, 153-159.
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»Die Schalke-Kirche ist ein Best-Practice-Beispiel, da der Fufiball- Aspekt op-
timal mit kirchlichem und architektonischem USP in Einklang gebracht wird.
Auch die anderen Projekte, die auf der TRANSARA Jahrestagung in Regens-
burg vorgestellt wurden, wie beispielsweise die Eifelkloster oder die Digital
Church, sind hervorzuheben. Aber ich kénnte mir auch Veranstaltungsflachen
vorstellen, die mit einer Biironutzung in den Nebenfldchen einhergehen. Die
Frage ist immer: Wie entsteht eine Miete, die {iber einen Mietvertrag eine ver-
niinftige Rendite bringt und ggf. die Querfinanzierung einer gesellschaftlichen
bzw. sozialen Nutzung erlaubt? Dabei spielt es eine wichtige Rolle, woher die
Miete kommt und wer sie schlussendlich bezahlt. Da gibt es grofie Unterschie-
de zwischen kommerziellen und kommunalen Nutzenden, die gegebenenfalls
Flachen fiir Sozialeinrichtungen oder eine Kita suchen oder gar Biiroflichen
selbst nutzen mochten.”
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Fiir eine erfolgsversprechende Zusammenarbeit sei es zwingend notwendig, dass bei-
de Seiten - Investierende und Kirche* - fiir die andere Seite entscheidungsrelevante
Informationen aufbereiten und vorhalten, tithrt Knips weiter aus:

»von Seiten der Kirche miissen grundlegende Informationen zur Immobilie
sowie Mikro- und Makrostandortanalysen zur Verfiigung gestellt werden,
um eine gute Entscheidungsgrundlage fiir Investierende zu schaffen. Zusitz-
lich miissen die Stakeholder-Bediirfnisse erfasst und erstgenommen werden;
konkret bedarf es also einer Bedarfsanalyse, die folgende Frage beantwortet:
Was wird in dieser Region gebraucht? Auf Seite der Investierenden dagegen -
und da verfolgt das ICG einen neuen Ansatz — spielen neben der finanziellen
Soliditit vor allem das ernsthafte Interesse und insbesondere eine klare Kom-
munikation von Haltung und Werten potenzieller Investierender eine Rolle.
Der kiirzlich erschienene ICG-Kodex fiir Social Impact Investing*? kann da-
bei helfen, Unternehmen zu identifizieren, die ernsthaft zu einer positiven
Verianderung der Gesellschaft beitragen wollen und sich nachweislich dem-
entsprechend im Markt verhalten.”

Auf die Frage, ob dies der aktuellen Welle an Social- Washing* entgegenwirken kén-
ne, die sich im Markt beobachten lésst, antwortet Knips:

21

22

23

Im Sinne der Institution, Kérperschaft oder Person, in deren Eigentum sich das Gebdude befindet.

Vgl. ICG (Hg.), Kodex fiir Social Impact Investing — Werte. Sinn. Wirkung., Berlin 2023.

Social Washing bezieht sich auf irrefiihrende Kommunikation von Unternehmen in Bezug auf die
eigene okologische und soziale Nachhaltigkeitsagenda, um sich in einem besseren Licht darstellen
zu konnen, ohne wirklich zur Losung sozialer Probleme beizutragen, vgl. RepRisk AG, https://
www.reprisk.com/news-research/reports/on-the-rise-navigating-the-wave-of-greenwashing-and-

social-washing, (letzter Zugriff: 20.03.2024).
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»Dafiir wurde der ICG-Kodex entwickelt. Komplett lasst sich Social-Washing
zwar nicht ausschlieflen, aber iiber ein offentliches Committment minimie-
ren, denn: wer sich einmal 6ffentlich verpflichtet hat und dann entgegen sei-
nen Versprechungen handelt, geht mit Sicherheit ein Imagerisiko ein. Somit
wirkt der Kodex automatisch, auch wenn er nicht zu 100 % ,wasserdicht® ist.“

Unternehmen, die den ICG-Kodex unterzeichnen, haben somit einen Anreiz, ver-
antwortungsvoll zu handeln, entsprechende Image- oder Reputationsschaden zu ver-
meiden.

5. Fazit und Handlungsempfehlungen

Aus dem Interview mit Werner Knips lasst sich klar ableiten, dass kirchliche Banken
bzw. Financiers oder Investierende, bspw. kirchliche Immobilienfonds deutlich mehr
in den Fokus geriickt werden sollten. Dariiber hinaus lassen sich auch Best-Practices
bzw. Voraussetzungen fiir sinnstiftende Kooperationen ableiten:

« beidseitige Transparenz hinsichtlich relevanter Entscheidungskriterien: Investieren-
de bendtigen Informationen zu Gebdude, Standort und Stakeholderstruktur, die
Kirchenseite dagegen ein Bekenntnis der Investierenden zu deren finanzieller Soli-
ditdt sowie Haltung und Werten.

o Orientierungshilfen wie der kiirzlich erschienene ICG-Kodex fiir Social Impact In-
vesting, Informationsaustausch und Netzwerk- oder gar Matching-Plattformen fiir
die Suche nach passenden Investierenden und kirchlichen Objekten

o Unterstiitzung durch die Forschung, seitens ICG (Roundtable Sakralbau) oder
TRANSARA (bspw. mit Arbeitshilfen, Praxisleitfiden etc.)

« eine gewisse Offenheit kirchlicher Verantwortungstriger den Anforderungen von
Investierenden gegentiber (neue Nutzungskonzepte iiber die rein sakrale Nutzung
hinaus, Akzeptanz von Wirtschaftlichkeit, finanzieller Mindestrendite und ggf. auch
Wunsch nach Mitbestimmung)

o Abwigung und Beriicksichtigung aller Interessen (Investierende, Kirche, Gesell-
schaft), um maximalen Mehrwert und Impact (positive externe Effekte bzw. SROT)
zusammen mit Investierenden zu schaffen

Wenn es gelingt, christliche Werte und Interessen der Kirche mit den Wirkungszielen
von Impact Investierenden und den Bediirfnissen der Bevolkerung in Einklang zu
bringen, riicken Kirchengebdude in den Mittelpunkt der Quartiersentwicklung und
somit der Gesellschaft. Statt als finanzielle Belastung, sollten die Liegenschaften als
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Moglichkeitsrdume fiir die Bereitstellung offentlicher Giiter und Dienstleistungen®
sowie die Anpassung der Institution Kirche und ihrer Angebote an die Bediirfnisse
einer modernen Gesellschaft gesehen werden. Sakralbauten dienen seit jeher als Orte
der Gemeinschaft und Begegnung und konnten durch das Engagement von kirch-
lichen, aber auch privatwirtschaftlichen Impact Investierenden eine Renaissance als
Dritte Orte erleben. First-Mover sollten sich durch Impact Investment Initiativen®
inspirieren lassen und vor dem Hintergrund einer ausreichenden Miete als Nadelohr
und zur Querfinanzierung sozialer Nutzungskonzepte insbesondere Kooperationen
mit der 6ffentlichen Hand in Erwagung ziehen.
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Oliver Rose

Weitreichende Entscheidungen auf solider Datengrundlage

ntscheidungen iiber die Zukunft eines Gebédudes sind schwerwiegend. Beson-

ders, wenn es eine Kirche betrifft. Eine Gebaudeklasse, die oft mit emotionalen
Bindungen, historischer Bedeutung und Stadtbild pragendem Charakter behaftet ist.
Haufig sind die Kirchengemeinden auch Kirchenbesitzerin. In diesem Fall miissen
Entscheidungen zur Zukunft des Kirchengebdudes von Ehrenamtlichen, also ge-
wihlten Vertretungen der Kirchengemeinde, getroffen werden.

Zur Bewiltigung dieser schwierigen Aufgabe, bendtigen Kirchengemeinden Unter-
stiitzung. Einerseits durch Beratung und Begleitung und anderseits durch objektive
Daten zum gesamten Gebdudebestand. Zum Portfolio einer Kirchengemeinde zdhlen
neben dem Kirchengebédude sowie Pfarr- und Gemeindehausern haufig auch ein bun-
ter Straufl von Wohn- und Geschéftsgebauden. Erst wenn verlédssliche Informationen
zu Lage, Umfang, Zustand und aktueller Nutzung des gesamten Bestandes vorliegen,
koénnen Entscheidungen — basierend auf den konkreten Bediirfnissen der Kirchen-
gemeinde - zur zukiinftigen Nutzung und Bewirtschaftung des gesamten Gebaude-
bestandes getroffen und ein umfassender Transformationsprozess in Gang gesetzt
werden. Teil dieses Transformationsprozesses kann auch die veranderte Nutzung des
Kirchengebiudes sein. Sollen bauliche Anderungen am Kirchengebaude umgesetzt
werden, ist in jedem Fall die Erhebung weiterer, tiefergehender Daten nétig.

Gegenstand dieses Beitrags ist die Skizzierung des Vorgehens zur Erhebung grund-
legender Daten iiber den gesamten Gebdaudebestand bis hin zur Erhebung spezi-
fischer Daten von sakralen Gebauden. Diese Daten liegen haufig nicht vor, sie miissen
erst gewonnen werden.

1. Daten und ihre Bezugsebenen

Bevor Entscheidungen zu einzelnen Gebduden getroffen werden, sollte Klarheit iiber
die eigene, gegenwirtige Situation der Kirchengemeinde herrschen; demografische
und finanzielle Veranderungen kénnen Anpassungen des Gebdaudebestandes erzwin-
gen. Wo und wie stark diese Anpassung erfolgen sollte, ist Gegenstand einer Situa-
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tionsanalyse, die Entwicklungszahlen des Bistums bzw. der Landeskirche zur Anzahl
der Gemeindemitglieder und Pfarrstellen, Hohe der Kirchensteuereinnahmen und
Riicklagen u. 4. einbezieht.

1.1 Oberste Bezugsebene Bistum bzw. Landeskirche

Zu diesen demografischen und finanziellen Entwicklungszahlen kommen Gebiudeda-
ten, um den aktuellen Bestand beurteilen zu konnen. Hierbei gibt es verschiedene Be-
zugsebenen. Die oberste ist die des Bistums bzw. der Landeskirche. Um auf dieser Ebe-
ne Aussagen treffen zu kénnen, ist es sinnvoll von allen Gebauden Daten zu erheben.
Dabei kann es sich durchaus um mehrere tausend Gebéude handeln. Im Zuge der Da-
tenerfassung wird eine digitale Datenbasis aufgebaut, die Auswertungen iiber das gan-
ze Bistum bzw. Landeskirche ermdglicht und in geeignete Softwaresysteme eingespeist
werden kann. Auf diese Weise entsteht ein digitaler Gebiudeatlas, der dem kirchlichen
Immobilienmanagement als zentrales Steuerungsinstrument zur Verfiigung steht. Mit
Hilfe des Gesamtiiberblicks und der Auswertungs- und Reporting-Mdglichkeiten von
Softwaresystemen konnen nun vielfiltige Fragenstellungen bearbeitet werden:

« Die Erreichung von Klimaschutzzielen ldsst sich planen,
« Einsparziele lassen sich transparent und nachvollziehbar vorgeben,
« der Umfang und die Verteilung von Versammlungsfliachen lassen sich darstellen etc.

Eine Totalerhebung des Immobilienbestandes ist herausfordernd. Daher sind eine
wirtschaftliche Vorgehensweise, gute Projektstrukturen und ressourcenschonendes
Agieren auf allen Ebenen geboten.

Es gibt verschiedene Moglichkeiten solche Erhebungen durchzufiihren. Die auf den
ersten Blick kostengiinstigste Methode ist die Abfrage von Daten bei den Kirchen-
gemeinden. Erfahrungsgemaf fiihrt das allerdingst zu uneinheitlichen, wenig be-
lastbaren Daten, verbunden mit einem hohen Steuerungsaufwand. Ein Mittelweg ist
die Datenerfassung durch eigene, dafiir freigestellte Mitarbeitende. Der Vorteil liegt
in geringeren Fremdkosten und der Nutzung des Insider-Wissens der Verwaltungs-
mitarbeitenden {iber ihre Bestandsgebaude. Aber auch hier muss fiir die Erstellung
einer einheitlichen Datenbasis ein hoher Steuerungsaufwand eingeplant werden;
meist muss zusitzliches Personal auf- und ggf. wieder abgebaut werden. Die effek-
tivste Methode ist der Einsatz eines Dienstleistungsunternehmens mit Erfahrung im
kirchlichen Bereich. Hier stehen effiziente Ablaufe, neutrale Betrachtungsweisen und
hohe Datenqualitit entsprechend hoheren externen Kosten gegeniiber.
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Bei einer Totalerhebung kommen dem eingesetzten Softwaresystem und der Daten-
tiefe eine hohe Bedeutung zu. Ersteres will klug gewihlt sein; die Datentiefe muss
Aussagekraft und Wirtschaftlichkeit in Einklang bringen. Da vielen Bistiimern bzw.
Landeskirchen keine tragfahigen Datenbestidnde in digitaler Form vorliegen, braucht
es dariiber hinaus eine logische Datenstruktur. Wesentlichen Kategorien einer Total-
erfassung sind:

« Stammdaten (Adresse, Eigentumsstruktur, Gebaudetyp, Baujahr, Denkmaleigen-
schaften usw.);

o Flichen (BGE' BRI,* Flichen nach Nutzung usw.);

o Nutzungsinformationen (Art der Nutzungen, Nutzende, Nutzungsintensitit usw.);

o Technische Anlagen (Heizung, Liiftung, Blitzschutz usw.);

« Bewertungen (Zustand, Nachhaltigkeitskriterien, Grundriss, Ausstattung usw.)

Diese grundlegenden Kategorien konnen, je nach Projektziel, um Instandhaltungs-
kostenprognosen, sicherheitsrelevante Aspekte, energetische Aspekte, sowie um
Sach- und Ertragswerte erweitert werden.

1.2 Mittlere Bezugsebene und Kirchengemeinden

Die mittlere Bezugsebene sind bspw. Verwaltungsverbiinde, Dekanate, Gemeinde-
verbinde oder grofle, fusionierte Kirchengemeinden. Im Unterschied zur obersten
Ebene, besteht hier eine unmittelbarere Verbindung zur Kirchengemeinde und ein-
zelnen Gebiduden. Die professionellen, hauptamtlichen Strukturen zeichnen sich
durch eine enge Beziehung zu den Menschen vor Ort aus. Zwar muss auch hier das
gesamte Portfolio betrachtet werden, es ist allerdings kleiner als auf der obersten
Ebene und die Wechselwirkungen zwischen den Gebauden sind prasenter. Die Port-
foliobetrachtung kann zu konkreten Strategien fiir einzelne Gebédude fiithren. Auf
Grundlage der Gesamtbetrachtung kann erarbeitet werden, welche Gebédude eine
veranderte Zukunft erfahren sollen und wie diese finanziert werden kann. Hier sind
v.a. die Dimensionen Bedeutung und Zustand bzw. Kosten ausschlaggebend. Die Di-
mension Nachhaltigkeit gewinnt zunehmend an Gewicht; bleibt aber bisher héufig
unbeleuchtet.

Am schwersten wiegt die Dimension Bedeutung. Je grofler der Stellenwert eines
Gebaudes fiir das Selbstverstandnis einer Gemeinde oder Stadtgesellschaft, je identi-

! Bruttogeschossfliche (BGF).
2 Bruttorauminhalt (BRI).
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tatsstiftender also das Gebédude, desto hoher ist erfahrungsgemafd die Bereitschaft
auch in wirtschaftlich schwierige Standorte zu investieren.

Welche Daten konnen zur Messung der Bedeutung eines Gebaudes herangezogen
werden? Die Kirchengemeinde als Eigentiimerin sollte in einem partizipativen Pro-
zess die Kriterien der Dimension Bedeutung selbst erarbeiten und bewerten. Die Be-
deutung des Gebédudes im Stadtbezug sollte dabei eine ebenso wichtige Rolle spielen
wie die Verwobenheit von Geschichte und Identitdt des Gebdaudes und der Gemeinde.
Diese qualitativen Daten konnen mit quantitativen Daten, wie Prognosen zu Wachs-
tum oder Schrumpfung von Kirchengemeinde und Quartier sowie aktuellen Raum-
nutzungszahlen, kombiniert werden.

Die Kirchengemeinde bewertet die Bedeutung der einzelnen Gebdude anhand der
erarbeiteten Kriterien. So bekommt die Dimension Bedeutung des Gebdudes einen
Wert, der ins Verhiltnis zu den anderen, vergleichbaren Gebduden des Portfolios
gesetzt wird.

Die Dimension Zustand bzw. Kosten ist ebenfalls entscheidend fiir die Zukunft
der Immobilie im Bestand, sind es doch v.a. die wirtschaftlichen Zwiénge, die zur
Aufgabe bzw. Umnutzung von Gebéuden fithren. Im Vergleich zur Dimension Be-
deutung ist die Dimension Zustand bzw. Kosten einfacher zu messen. Verschiedene
Bewertungsverfahren lassen Riickschliisse auf den aktuellen Zustand des Gebaudes
zu. Durch Fachleute lassen sich Bauteile bewerten. Dabei werden die kostentréchtigen
Bauteile (z. B. Dach, Fassade, Fenster, TGA® usw.) mit Noten versehen. Wichtig ist die
Festlegung der Systematik und die Schulung der Bewertenden im Vorfeld, um Ein-
heitlichkeit und Vergleichbarkeit zu gewéhrleisten. Die Bewertung fithrt zu einem
Report pro Gebdude. Bei einem groflierem Gebdudebestand ist der Einsatz von Soft-
ware empfehlenswert. Auf diese Weise kann der aktuelle Zustand eines Gebaudes
beschrieben werden.

Um einen Blick in die Zukunft zu erlangen, sind dariiberhinausgehende Kosten-
prognosen sinnvoll, aber ungleich schwerer zu erzeugen. Eine Moglichkeit ist, die
Zustandsbewertung mit einer moglichen Mafinahme zu koppeln. Dabei werden Aus-
fallzeitpunkt, Massen und Mengen der Bauteile mit Einheitspreisen versehen und
ausgewiesen. Zuschlage konnen unter bestimmten Voraussetzungen, z. B. Denkmal-
schutz oder Baukoérperkomplexitit, gegeben werden. Allerdings gibt es dabei erheb-
liche Einschrankungen. Das Verfahren kann nicht mit Maflnahmenplanungen gleich-
gesetzt werden; es werden nur Instandsetzungen ohne verbessernde Mafinahmen
bepreist und der Preisdynamik kann nur eingeschrankt Rechnung getragen werden.
Erstellen mehrere Bewertende die Prognosen, miissen einheitliche Sichtweisen und
einheitliche Kataloge gewéhrleistet sein.

*  Technische Gebaudeausriistung (TGA).
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Zusitzlich konnen aus historischen Daten Kennzahlen gebildet werden. Uber eine
grofie Menge durchgefithrter Mafinahmen lassen sich jahrliche Kosten fiir die einzel-
nen Kostengruppen, v.a. Betriebs- und Instandsetzungskosten, prognostizieren. Bei
Sakralgebduden eignet sich dazu die Bezugsgrofie BRI. Leider ist die Datenlage bei
den Kirchengemeinden als Gebdudebesitzerinnen oft unzureichend. V.a. der un-
zureichende Digitalisierungsgrad sowie die fehlende Vollstandigkeit und Zuorden-
barkeit der Kosten und Mafinahmen erschweren die Ableitung der Kostenkennwerte
aus historischen Daten.*

Das Wissen tiber zu erwartende (Instandhaltungs-)Kosten ist nicht zuletzt deshalb
relevant, da das Risiko fiir Fehlinvestitionen bei knappen Mitteln hoch ist. Hier wer-
den die beiden Dimensionen Bedeutung und Zustand bzw. Kosten zusammengefiihrt:
Investitionen in Gebdude sind meist hoch und binden Investierende und Besitzende
tiber eine lange Zeitspanne. Deshalb ist die Frage nach der Bedeutung des Gebaudes
in ndherer und fernerer Zukunft vor der Investitionsentscheidung zu stellen.

Sinnvoll ist die Erarbeitung eines pastoralen Konzepts oder Pastoral-Plans, um
(zukiinftige) Handlungsfelder und Schwerpunkte bei der inhaltlichen Arbeit der
Kirchengemeinde zu definieren. Die inhaltliche Arbeit erfordert (Gebaude-)Flichen,
einen Saal fiir die Chorarbeit, Jugendraume mit Kiiche usw. Aus dem pastoralen
Konzept entsteht ein Raumkonzept, das es im Bestand umzusetzen gilt. Das kirch-
liche Immobilienmanagement im Allgemeinen und die Gebdude im Speziellen stellen
Raum fiir Begegnung und Gebet, fiir Stille und Zuflucht bereit und dienen so der Er-
filllung des pastoralen Auftrags. Soll der Gebaudebestand die Qualitit des pastoralen
Auftrags auch zukiinftig sichern und ermdéglichen, diirfen die Kosten fiir Gebdude
das Budget einer Kirchengemeinde nicht tiberproportional beanspruchen, sonst er-
schweren Gebidude die inhaltliche Arbeit, statt sie zu beférdern und zu erméglichen.

1.3 Bezugsebene Gebdiude

Die letzte Bezugsebene bildet das Gebdude. Nachdem ein Raumkonzept fiir den ge-
samten Bestand entwickelt wurde, wird es in den einzelnen Gebauden umgesetzt.
Sakralgebaude bilden dabei die grofite Herausforderung. Wer die dafiir notwendigen
Daten beschafft und wer das bezahlt, hangt v.a. von den angestrebten Eigentumsver-
héltnissen ab. Verbleibt das Gebdude in seiner bisherigen Eigentiimerschaft (bspw.

Vgl. Quante, Kathrin, Kosten von Sakralgebauden. Instandhaltungskosten und ihre Einflussfakto-
ren, in: Stoy, Christian (Hg.) Schriftenreihe Baukonomie Band 9, Oldenburg 2022; Stoy, Christian/
Lasshof, Benjamin/Quante, Kathrin/Beusker, Elisabeth, BKI Objektdaten NK5, Nutzungskosten-
kennwerte fiir Gebéaude, o.O. 2015; Stoy, Christian/Lasshof, Benjamin/Quante, Kathrin, BKI Nut-
zungskosten Gebaude 2020/2021. Statistische Kostenkennwerte fiir Gebdude, o. O. 2020.
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bei der Entscheidung der Kirchengemeinde den Sakralbau nicht nur fiir den Gottes-
dienst, sondern auch fiir die Gemeindearbeit zu nutzen), obliegt es den kirchlichen
Verantwortlichen die Voriiberlegungen oder -studien durchzufiihren bzw. zu beauf-
tragen. Wird das Gebdude an Investierende abgegeben und in eine andere Nutzung
tiberfiihrt, wie z. B. bei einem Umbau eines Sakralgebdudes zu einem Wohngebéude,
wird meistens die Projektentwicklungsgesellschaft diesen Aufwand tragen.

Gleichwohl braucht es nun mehr Daten als im Vorfeld zur Anbahnung der strate-
gischen Entscheidung notwendig waren. Der Datensatz wird nun erweitert.

1.3.1 Gebdudedaten

Den Gebéudeflichen, v.a. den Planunterlagen, kommt eine grofle Bedeutung zu.
Meistens liegen Plane in Papierform aus der Zeit der Errichtung vor, manchmal gibt
es aktuellere Plane nach gréfleren Sanierungen, teilweise gibt es gar keine vollstandi-
gen Plansdtze. Ein Aufmaf wird damit, je nach Eingriffstiefe, notwendig. Innovative
Laserscanverfahren bieten sich dabei an. Sie sind wirtschaftlich, genau und vielseitig
nutzbar. Es lassen sich auch digitale Gebaudemodell anfertigen, die bspw. fiir Wett-
bewerbe eingesetzt werden konnen (vgl. Abbildung 1).

Abbildung 1: 3D-Modell der Auferstehungskirche Miinchen (Quelle: KIPS GmbH)

Die Bauteile werden auf dieser Bezugsebene genauer betrachtet. Neben Zustand,
Auspriagung, Grofle bzw. Anzahl, werden ggf. noch Altlasten erfasst. Dabei gibt das
Baujahr des Bauteils Hinweise auf mogliche Belastungen, Schidlingsbefall ist oft
sichtbar.
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Inventar und Ausstattung des Sakralgebdudes werden vor der Transformation er-
fasst. Dabei sind die Beschreibung und nach Méglichkeit die Bedeutung der einzel-
nen Elemente wichtig, nicht zuletzt miissen Entscheidungen iiber deren Zukunft
getroffen sowie Ausbau und ggf. Einlagerung rechtzeitig eingeleitet werden. Einige
Bistiimer bzw. Landeskirchen verfiigen iiber eine zentrale Inventarerfassung der Aus-
stattungsgegenstinde ihrer Kirchen mit einer kunsthistorischen Einschitzung.

Unterlagen zu dem Gebéude, z. B. Wartungsvertrage, Handbiicher, Anleitungen,
Abrechnungen, Bescheide und Gutachten werden ebenfalls erfasst, auf Relevanz ge-
priift und zugeordnet.

1.3.2 Grundstiick

Bei den Grundstiicksdaten sind die Grundbuchausziige auf Eintragungen wie Erb-
baurechte, Nutzungsbeschrankungen oder -anspriiche u. 4. zu priifen. Auskunft iiber
die Flurstiicke mit Bezeichnung und Gréfle werden in den meisten Bundeslindern
tiber webbasierte Geoportale der Vermessungsimter (teilweise kostenfrei) bereitge-
stellt. So ist es bspw. beim BayernAtlas, dem Geoportal des Landes Bayern, moglich,
Bebauungspldne, Flichennutzungspline, Bodenrichtwerte, Bau- und Bodendenk-
maldaten, Schutzgebiete etc. fiir alle Liegenschaften in Bayern, abzufragen.

In seltenen Fallen, auf Verdacht, sind Belastungen des Bodens, z.B. durch Blind-
ginger zu priifen. Haufiger ist damit zu rechnen, dass historische Funde, Grund-
mauerreste u. 4. weitere Untersuchungen und Sicherungsmafinahmen nach sich zie-
hen.

1.3.3 Lage

Letztendlich kénnen auch Daten zur Lage des Gebdudes relevant sein; v.a. dann,
wenn die Nutzung sich dndert. Die Entscheidung zur Art der Nachnutzung ist u.a.
von der Umgebung des Standortes abhdngig. Um Potenziale und Hemmnisse fiir
eine neue Nutzung zu untersuchen, helfen Markt- und Standortanalysen die richtigen
Erkenntnisse zu erlangen.

2. Fazit

Es gilt also zunichst in einer Ist-Analyse den Status Quo zu ermitteln und die auf-
gezeigten Herausforderungen in der praktischen Umsetzung zu beriicksichtigen. Die
unterschiedlichen Datenanforderungen von Softwaresystemen sollten verglichen
werden. Vermehrt kommt es zu Ubersetzungsproblemen bzgl. der Datenanforde-
rung aus der Immobilienwirtschaft und den vorhandenen Daten der Kirchenge-
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meinde. Zur Plausibilisierung der Daten sollten Benchmarks zu Bewirtschaftungs-,
Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und Baukosten herangezogen werden.

Letztendlich ist also fiir eine so weitreichende Entscheidung, wie die Aufgabe bzw.
Umnutzung eines Kirchengebaudes, eine belastbare Entscheidungsgrundlage auf
Basis objektiver Daten notwendig. Diese ist nicht leicht zu erzeugen; selten stehen
historische Daten in addquatem Umfang und in verarbeitbarer Form zur Verfiigung.
Aber es gibt bewdhrte Methoden, um eine Entscheidungsgrundlage zu schaffen. Zum
einen welche Gebdude des Gesamtbestandes einer neuen Nutzung zugefiihrt werden
sollen, zum anderen wie es um das einzelne Gebédude steht. Die objektiven Daten
helfen nicht nur bei der Entscheidungsfindung, sie sind auch fiir die Kommunikation
von unschitzbarem Wert.
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Wie rechnen sich Kirchen im Gemeindeentwicklungsprozess?
Uberlegungen zur Koordinierung divergierender Interessen
bei der Transformation von Sakralgebauden

ie Forschungsgruppe Sakralraumtransformation (TRANSARA) wurde aus der

Theologie heraus initiiert, genauer aus dem Fach Liturgiewissenschaft, das der
Praktisch-theologischen Fachergruppe angehort.! Aus der Perspektive dieses Fachs
geht es keineswegs nur um innerkirchliche Beziige und damit um den Erhalt des
Status quo, sondern in gleichem Maf$ um die Interaktion der Sakralgebdude als mar-
kante Raummarken und Identitat-stiitzende Faktoren im Sozialgefiige. Damit war
von vorneherein eine Erweiterung des Spektrums an zusitzlichen Playern intendiert
und folglich auch eine Offenheit hinsichtlich von Nutzungsvarianten. Eine solche
Offenheit bezieht die Moglichkeit des Besitzwechsels grundsitzlich mit ein. Die Ein-
beziehung immobilienwirtschaftlicher Expertise in das Forschungsteam ergab sich
daher von selbst.

1. Der unentdeckte Mehrwert von Sakralgebauden

Die zundchst ungewdhnlich erscheinende Kombination von Auflen- und Binnen-
perspektiven hat aber noch einen anderen Grund. Die von der Forschungsgruppe
zu beobachtenden und zu analysierenden Prozesse sind oft durch Konflikte gekenn-
zeichnet, die mitunter zu Grabenkdmpfen innerhalb der Gremien und Arbeitsgrup-
pen fithren. So blickt mancher Kirchenvorstand vorrangig profitorientiert auf den
Immobilienbestand und méchte sich von den unrentablen Kirchenimmobilien tren-
nen, um mit dem Erl6s Riicklagen zu bilden. Die Trennung von Teilen des Immo-
bilienbestands ist sicher in Hinblick auf die zu erwartenden Einbriiche der Kirchen-
steuereinnahmen und die von vielen Diézesen und Landeskirchen bereits erfolgten
Kiirzungen der Zuschiisse sinnvoll und letztlich unvermeidbar. Die Rentabilitdt der

! Vgl. Gerhards, Albert, Einfithrung, in: Gerhards, Albert (Hg.), Kirche im Wandel. Erfahrungen und
Perspektiven (Sakralraumtransformationen 1), Minster 2022, 11f.
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Kirchengebdude wird neben den Unterhaltskosten v.a. aufgrund der Besuchsstatis-
tik der Gottesdienste berechnet. Andere Faktoren immaterieller Art finden oft aber
keine Beriicksichtigung, da sie nicht in den Zustdndigkeitsbereich des Kirchenvor-
stands gehoren. Dabei geht es um die Zukunftsentwicklung des Seelsorgeraums, um
die Neuorientierung der Gemeinden im Quartier, um die symbolische Priasenz des
Religiosen im urbanen Umfeld usw. Solche Fragen werden im Pfarrgemeinderat oder
in Projektgruppen behandelt, die im Unterschied zum Kirchenvorstand aber keine
Entscheidungskompetenz haben. Die Prozesse laufen oft unabhingig voneinander,
sodass im Endeffekt kein tragfihiges Raumkonzept zustande kommt. Dies kann nur
gelingen, wenn die unterschiedlichen, oft kontraren Perspektiven von Anfang an auf-
einander bezogen werden.

Die Zielperspektive von TRANSARA geht aber noch dariiber hinaus. In der Regel
verbleiben alle Beteiligten bei der Bewertung ihrer Kirchengebdude auf der Ebene
der Eigennutzung. Damit wird der Uberschuss, den viele Kirchengebaude aufgrund
ihrer Position im Stadtraum, ihrer architektonischen und kiinstlerischen Qualitét
und ganz allgemein als 6ffentlicher Raum mit ihrer Besonderheit als atmosphérische
Réaume der Stille darstellen, nicht in Betracht gezogen. Auch werden die aufgrund
der geringen Ausnutzung entstehenden Uberkapazititen nicht als Chance, sondern
nur als Last wahrgenommen. Dies resultiert nicht zuletzt aus den Vorgaben katho-
lischer Di6zesen, deren Prozesse der Neuordnung die Kirchengebédude allenfalls am
Rand beriicksichtigen und wenn, dann nur in funktionaler Hinsicht. In diesem Bei-
trag geht es um einen Perspektivwechsel: Kann man ausgehend von Sakralgebauden
Impulse fiir eine Quartiersentwicklung setzen, von denen moéglicherweise auch die
christlichen Gemeinden profitieren — nun aber nicht mehr unbedingt als Besitzende,
sondern als Teilhabende? Dies setzt freilich die Abkehr vom bindren Denken und die
Bereitschaft zu Kompromissen voraus.

2. Der Probelauf: Immobilienmanagement und Pfarreientwicklungsprozess im Bistum Essen

In seiner Studie ,,Die Zukunft der Sakralbauten im Rheinland® von 2015 hebt Martin
Bredenbeck in Bezug auf Essen die bemerkenswerte Konsequenz hervor, ,,die das
Bistum bei der Umstrukturierung zeigte und die ohne Vorbild ist, durchaus aber
vorbildhafte Wirkung haben diirfte.“* Im Jahr 2006 kam das Bistum in die Schlag-
zeilen, weil es bekannt gegeben hatte, 96 Kirchengebdude aufler Dienst stellen zu

2 Bredenbeck, Martin, Die Zukunft von Sakralbauten im Rheinland. Bild-Raum-Feier. Studien zu
Kirche und Kunst, Bd. 10, Regensburg 2015, 51.
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wollen, nach der Berechnung von Bredenbeck ein Viertel des Gesamtbestands.? In-
zwischen ist die Entwicklung weiter fortgeschritten. Das Bistum hat ein elaboriertes
Immobilienmanagement mit derzeit sieben Referentinnen und Referenten.* Dabei
geht es selbstverstandlich nicht nur um die Sakralbauten. Die Immobilien-Strate-
gie ist Teil einer grundsiétzlichen Neuordnung der Bistiimer, bei der die alte Pfarrei-
struktur weitgehend aufgelost und in neue grofere Strukturen (,,pastorale Rdume®)
tberfiithrt wird.

Im Zuge des Pfarreienentwicklungsprozesses des Bistums Essen wurde von 2015
bis 2017 in den Pfarreien ein Konzept fiir die fiir kiinftige pastorale wie wirtschaft-
liche Ausrichtung und Schwerpunktsetzung ihrer Pfarreientwicklung in Form eines
Votums mit dem Zieljahr 2030 entworfen. Darin sind vorgeschlagene Spezialisie-
rungen von Kirchengebduden aufgelistet. Dabei ging es auch um den Erhalt von
bereits freigestellten Gebauden. In der wissenschaftlichen Auswertung des Prozesses
unterscheidet Bjorn Szymanowski 17 Kategorien, die er unter die Oberkategorien spi-
rituell, pastoral, liturgisch, intraorganisational und interorganisational subsumiert.’
Die Suche nach ,,Erlebnis auch des Glaubens® fithrt dabei mitunter aus dem Kirchen-
raum hinaus zu anderen Orten. Fiir den Kirchenraum relevante Aussagen werden
da getroffen, wo es um die Bildung pastoraler Schwerpunkte geht. Hier gibt es zwei
unterschiedliche Ansitze: die Standortkonzentration unter Aufgabe der anderen
Standorte oder die Beibehaltung der rdumlichen Prisenz vor Ort. Auch im zweiten
Fall gibt es Spezialisierungen an unterschiedlichen Orten, da man nicht mehr iiberall
alles anbieten kann. In jedem Fall hat die Neuordnung Auswirkungen auf den Im-
mobilienbestand. Wie sich die Zielgruppenorientierung im Kirchengebaude konkret
auswirkt, wird aber kaum erwéhnt. Ein grofles Bediirfnis besteht fiir kinder- und
jugendpastorale Standorte. Allerdings wurde die ausschliefllich als Jugendkirche
~TABGHA" fungierende Kirche in Oberhausen geschlossen und mit der Pfarrkirche
Hl. Geist in Miithlheim fusioniert. Ebenfalls gibt es eine Schwerpunktsetzung im
sozial-pastoralen Bereich. Dies gilt etwa fiir Duisburg, wo man einen zentralen Ort
tiir die Trauer- und Sozialpastoral vorsieht. Die Stadtteilkirche St. Peter soll als sozial-
pastorales Zentrum der Pfarrei St. Johann erhalten bleiben.’

Im Bereich der Citypastoral begegnet einem aufgrund der stadtischen Struktur des
Bistums oft das Konzept der ,,offenen Kirche“. Die Konzepte werden unterschied-

* Vgl ebd,, 58.

* Vgl Bistum Essen, Immobilienangebote im Bistum Essen, https://www.bistum-essen.de/info/pfar-
reien-gemeinden/immobilienangebote, (letzter Zugriff: 01.09.2023).

Vgl. Szymanowski, Bjorn, Zukunftsgestalten der Pfarreien im Bistum Essen. Eine wissenschaftliche
Evaluation der PEP-Voten, in: Etscheid-Stams, Markus/u. a. (Hg.), Gesucht: die Pfarrei der Zukunft.
Der kreative Prozess im Bistum Essen, Freiburg 2020, 35-229, 44f.

¢ Vgl ebd., 73.

7 Vgl ebd., 87.
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lich beschrieben, etwa mit kulturellen, okumenischen oder sozial-caritativen An-
geboten. Auffallend sei jedoch, dass die Mafinahmen nie in ein grof3es citypastorales
Gesamtkonzept eingebettet werden. ,,Die Bedeutung der Prisenz der Kirche in den
Innenstadten wird zwar mehrheitlich benannt, ausdifferenzierte Vorstellungen, die
auch mit strukturellen, wie personellen Uberlegungen flankiert werden, findet man
allerdings in keinem Votum.*®

Im Bereich Kultur wird fast ausschliefllich die Kirchenmusik erwahnt. Jedoch
planen zwei Pfarreien den Ausbau eines Kirchenstandorts zu einer Eventkirche (St.
Peter und Paul, Witten) bzw. zu einer Konzert- und Kulturkirche fiir kulturelle Ver-
anstaltungen verschiedener Art (St. Clemens, Oberhausen). Im bereits existierenden
Pastoralen Trauerzentrum der Pfarrei St. Barbara in Miithlheim an der Ruhr sollen
vermehrt Fithrungen, Konzerte und kulturelle Aktivitaten angeboten werden. Nur
im Votum der Pfarrei St. Peter und Paul in Bochum wird die Zusammenarbeit mit
kulturellen Einrichtungen wie Schauspielhaus, Planetarium und Bergbaumuseum er-
wihnt, da man die Présenz in der Offentlichkeit als wichtig erachte und Kooperation
zu gegenseitiger Bereicherung fiihre.’

Interessant ist das breite Spektrum der Voten in Bezug auf den sonntiglichen Gottes-
dienst. Was die Orte anbetrifft, reicht es von Zentralisierung bis Dezentralisierung.
Infolge des Priestermangels und der damit verbundenen sinkenden Frequenz von
Messfeiern sind die Losungswege unterschiedlich: Die einen kompensieren durch
die von Laien oder Diakonen geleiteten Wort-Gottes-Feiern, die anderen konzentrie-
ren auf wenige Gottesdienststellen. Letzteres hat Konsequenzen fiir den Bestand an
Kirchengebauden. Zudem wird auch die Moglichkeit von Gottesdienstorten aufler-
halb der Kirchen in Betracht gezogen, so ist etwa von Hauskirchen die Rede. Die
Tendenz einer zentraleren Verortung der Gottesdienste lasst sich aber fiir alle Pfar-
reien feststellen.

Damit tragt man der bereits vorgenommenen Reduktion von Kirchenimmobilien
Rechnung und scheint dariiber hinaus auf den zu erwartenden Einbruch der Kirchen-
steuereinnahmen bis zum Jahr 2030 und auf die ebenfalls voraussehbaren geringeren
personellen Ressourcen zu reagieren. Eine Moglichkeit der Biindelung personeller
und finanzieller Ressourcen ist die 6kumenische Nutzung von Kirchengebauden. Al-
lerdings gibt es bisher im Bistum Essen lediglich drei Simultaneen.”” Der iiber den
okonomischen Nutzen hinausgehende Mehrwert einer 6kumenischen Simultan-
nutzung, das Zeichen christlicher Gemeinsamkeit nach auflen hin, spielt bei den
Uberlegungen offenbar keine Rolle.

8 Ebd, 92.
°  Ebd, 96.
10 St. Gertrud von Brabant (Bochum), St. Josef (Essen) und St. Lamberti (Gladbeck), vgl. ebd., 162.
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Das Verhiltnis zur Zivilgesellschaft bleibt in den meisten Voten diffus. Nur in we-
nigen Fillen sind Kooperationen mit anderen Akteurinnen und Akteuren im Stadt-
teil dokumentiert. Wohl unter Bezug auf die Pastoralkonstitution des Zweiten Va-
tikanischen Konzils tiber die Kirche in der Welt von heute ,,Gaudium et spes” wird
die Prisenz in der Offentlichkeit zum ekklesiologischen Grunddatum erklirt. ,Im
Gesamt ist die Zahl derjenigen Pfarreien, die das Verhiltnis zur Welt theologisch
reflektieren, allerdings eher gering: Nur in rund zehn Voten finden sich diesbeziiglich
Anbhaltspunkte.“" In einigen Pfarreien wie zum Beispiel St. Dionysius, St. Lambertus
oder St. Johann Baptist in Essen gehort die Vernetzung mit dem Stadtteil und die
konkrete Kooperation mit lokalen zivilgesellschaftlichen Akteurinnen und Akteuren
offensichtlich zum Kerngeschift.'> Insgesamt aber bleibt es, wie Bjorn Szymanowski
restimiert, hinsichtlich der Zusammenarbeit wenig konkret. Beabsichtigte oder schon
praktizierte Kooperationen werden nur selten genauer beschrieben.

Im Relevanzranking unterscheidet der Autor zwischen geringer, mittlerer und
hoher Relevanz. Citypastoral, kulturelles Engagement und Verhiltnis zur Gesell-
schaft stehen dabei auf der untersten Stufe.”” Unbeachtet der schon in dieser Phase
hohen Austrittszahlen ist der Blick v.a. nach innen gerichtet. Hier haben Kinder- und
Jugendpastoral sowie Sozialpastoral allerdings hochste Prioritét. Trotz der unter-
schiedlichen Konzepte kiinftiger Pastoral geht fiir alle Pfarreien die Tendenz dahin,
dass die pastoralen Raume immer grofSer werden. Der Theologe Hans-Joachim Sander
macht hier auf ein Problem aufmerksam: ,,Ein verdnderter pastoraler Raum, wie das
bei diesen Pfarreien der Fall ist, ist anders als vorherige pastorale Réume zusammen-
gefiigt [...] Der gednderte Raum ist in seinen inneren wie dufleren Beziigen anders
konstituiert, weshalb auch die Vorstellung nicht ausreicht, die Verbindung von frii-
heren pastoralen Rdumen sei mehr als die Summe ihrer Teile.“"* Sander bezieht sich
auf die Dimensionen der sozialen Produktion des Raumes nach Henri Lefebvre."
Hier ist zu fragen: Wie wird der andere, der ,,gelebte Raum® erdfinet, d. h., wer sind
die Wahrnehmenden, die sich dem vorhandenen Raum zuordnen? Das Problem der
vorliegenden Evaluation sieht er darin, dass die Pfarreientwicklung aus dem Resultat

1 Ebd, 163.

2 Vgl ebd, 164f.

B Vgl ebd.,, 220.

Sander, Hans-Joachim, Keine Angst vor dem Unméglichen. Wie Glauben in einer Pfarreientwick-
lung tiber die Grenzen seiner Moglichkeiten hinauswéchst, in: Etscheid-Stams, Markus/u. a. (Hg.),
Gesucht: Die Pfarrei der Zukunft. Der kreative Prozess im Bistum Essen, Freiburg 2020, 233-245,
238f.

»Der gednderte ,espace percu® (die schiere Vorhandenheit des Raumes) erzwingt einen anderen
»espace congu“ (die Zuordnung der Wahrnehmenden zum Raum) und eroffnet damit einen ande-
ren ,espace vécu® (der gelebte Raum), um die klassischen drei Dimensionen bei der sozialen Pro-
duktion des Raumes nach Henri Lefebvre zu bemithen®, ebd., 239, unter Bezug auf Lefebvre, Henri,
Die Produktion des Raums. The Production of Space. Ubers.v. A. Busch, Leipzig 2018.
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einer sozial empirischen Reduktion abgeleitet und dies bereits fiir die Erschlieffung
des kirchenentwicklerischen Potenzials gehalten wird. Dies sei unterkomplex. ,,Das
Potential wird dadurch auf eine Weise verkiirzt, die die Grammatik der Praktiken
antastet, die die Evaluation ja mit vorbereiten soll.“'¢

Als Beispiel nennt er die missionarische Dimension, die laut Evaluation zum Wesen
der Kirche gehore. Die Pfarrei St. Laurentius in Essen hatte sich fiir die Erstellung
ihres Votums die professionelle Hilfe einer Kommunikationsagentur geholt. Dies
fithrte zu einem Perspektivenwechsel, der sich in Bezug auf die missionarische Di-
mension folgendermaflen auswirkte: ,,Die grofle Herausforderung in der Zukunft
besteht darin, sich gezielt Menschen zuzuwenden, die keine Erfahrungen (mehr) mit
dem Dienst der Kirche machen: wie begegnen wir Menschen, fiir die Kirche und ihre
Botschaft nicht (mehr) plausibel bzw. relevant sind? Wie sprechen wir sie an? Was ist
unsere Motivation und unser Ziel dabei? Diese Fragen lassen sich nur beantworten,
wenn wir versuchen, Kirche mit den Augen der verschiedenen Adressatinnen und
Adressaten zu sehen, und unser Handeln aus dieser Perspektive heraus zu gestalten.“"”

Wie Sander bemerkt, sei das theologische Selbstverstindnis dieser Pfarrei nicht
im Kern missionarisch, sondern zu diesem Selbstverstindnis gehore es, missiona-
risch zu werden, d. h. von den anderen her missionarisch zu sein. Diese Differenz im
pastoralen Dispositiv von Mission sei ekklesiogenetisch, weil sie die Pfarrei auf die
Spannung zwischen ihrem Ist-Zustand und ihrem Wohin 6ftne.

3. Pladoyer fiir einen Perspektivwechsel

Nach diesem ausfiihrlichen Blick auf die Evaluation der Voten der Essener Pfarrei-
en und ihre Kritik ist auf die konkreten Kirchengebdaude zuriickzukommen. Diese
spielen, wie der Durchgang durch die Voten zeigte, eine eher marginale Rolle. Na-
tiirlich werden sie fiir die liturgischen Vollziige weiterhin benétigt, sofern diese sich
nicht andernorts verlagern, aber sie sind kaum einmal Gegenstand der Reflexion als
Orte kirchlichen und gesellschaftlichen Handelns. Folglich werden Kirchengebaude im
Zuge der Neuordnung der pastoralen Raume leicht zur beliebigen Verfiigungsmas-
se. Im Grunde bleibt es bei der Binnenperspektive, die fast ausschlief3lich von den
eigenen Bediirfnissen ausgeht, deren Befriedigung sich aufgrund der schwindenden
Mitgliedszahlen auf immer weniger Standorte konzentrieren ldsst. Wenn man es bei
diesem Schrumpfprozess nicht bewenden lassen will, miisste man sich der Heraus-

16 Ebd. 241.

7 Pfarrei Sankt Laurentius, ,,Die Liebe Gottes erfahrbar werden lassen®. Pastorales und wirtschaftli-
ches Konzept zur Pfarreientwicklung der katholischen Kirchengemeinde Sankt Laurentius, Essen,
Marz 2018, 17, zitiert nach Sander, Hans-Joachim, 242.
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forderung stellen, die die Pfarrei Sankt Laurentius in Essen anscheinend eingegangen
ist: Kirche mit den Augen der verschiedenen Adressatinnen und Adressaten zu se-
hen, und das Handeln aus dieser Perspektive heraus zu gestalten.

Dies ist anderswo schon praktiziert worden. Die Kirche St. Helena in der Bonner
Nordstadt, ein Bau aus den frithen sechziger Jahren, dient seit rund zwanzig Jahren
als ,,Ein Dialograum fiir christlichen Kult und zeitgenéssische Kultur® und wird
unterschiedlichsten Initiativen unentgeltlich zur Verfiigung gestellt." Der Trans-
formationsprozess der Kirche ,,Sankt Mariaals ...“ in Stuttgart begann mit einer kom-
munikativen Aktion: ,,Wir haben eine Kirche. Habt ihr eine Idee?“ Die Gemeinde teilt
sich den fiir sie langst zu grof3 gewordenen Kirchenraum mit anderen Akteurinnen
und Akteuren aus dem Quartier, wodurch das Gebdude zum Kristallisationspunkt
zahlreicher sozialer und kultureller Aktivititen geworden ist.”” Die Gemeinde hat
erkannt, dass sie nicht exklusive Eignerin, sondern Verwalterin des Kirchengebdudes
ist, das letztlich allen im Quartier gehort. Wenn man andere einldsst, sie mitreden
und mitentscheiden lasst, konnen neue Raumpotenziale entdeckt werden, die letzt-
lich allen zugutekommen. Umgekehrt werden Kirchengebdude, die die Kirche aus
der Hand gegeben hat, immer noch mit Kirche identifiziert. Dies betriftt zum Bei-
spiel die Digital Church in Aachen (A.d.Hg. vgl. Hermanns zur Digital Church in
diesem Band) ehemals Pfarrkirche St. Elisabeth, die als denkmalgeschiitzter Raum
mit vielen sakralen Ausstattungsstiicken weiterhin Gedachtniskultur reprasentiert,
von der Kirche aber nicht mehr spirituell betreut wird, obwohl das Bistum im digi-
talHUB e. V. institutionell vertreten ist. Die Kletterkirche Sankt Peter in Monchen-
gladbach gehort zwar noch der Pfarrei, taucht aber auf deren Homepage nicht mehr
auf. Kénnen sich Gemeinden bzw. kann sich die Institution Kirche ganz von der
Verantwortung fiir Sakralgebdude dispensieren, auch wenn diese sich nicht mehr
in deren Eigentum oder Betrieb befinden? Die Frage stellt sich auch im rheini-
schen Braunkohlegebiet, wo aufgrund des Beschlusses der vorzeitigen Beendigung
des Abbaus einige Kirchengebiaude erhalten bleiben. Auch wenn sie nicht mehr als
sakrale Rdume im eigentlichen Sinne gebraucht werden, so behalten sie doch ihre
Zeichenfunktion und ihren Geddchtnischarakter. Mitunter gehen Pfarreien auf Ko-
operationsangebote seitens der Zivilgemeinde und lokaler Akteurinnen und Akteure
nicht ein, was schwer verstandlich ist. Gedachtniskultur gehort zum Kerngeschéft
christlicher Gemeinden. Kulturelles Gedachtnis macht sich in Europa wesentlich an

8 Vgl. Severin, Burkart, Kreuzung an St. Helena, in: Gerhards, Albert (Hg.), Kirche im Wandel. Er-
fahrungen und Perspektiven (Sakralraumtransformationen 1), Miinster 2022, 347-355; Gerhards,
Albert, St. Helena, Bonn. Ein transformierender Kirchenraum, in: ebd., 341-345.

Vgl. Bauer, Christian, Gott anderswo? Zur theologischen Architektur des Wandels, in: Gerhards,
Albert (Hg.) Kirche im Wandel. Erfahrungen und Perspektiven (Sakralraumtransformationen 1),
Miinster 2022, 19-32.
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Kirchorten fest. Erwiesenermaflen besteht gerade auch bei kirchenfernen Menschen
ein Interesse fiir solche Orte, sodass sie zum Kristallisationspunkt neuer Interaktion
werden konnen. Dazu braucht es freilich Impulse von aufen sowie professionelle Be-
ratung und Steuerung. Das Ergebnis eines solchen Prozesses ist durchaus offen. Es
liegt innerhalb eines breiten Spektrums,

« angefangen von einer hybriden Weiternutzung als liturgischer Raum (z. B. St. Ma-
rien, Diiren, Ort kultureller Veranstaltungen mit kommunalen Kooperationen),

o Uber eine Teilumnutzung durch Separierung (z.B. Depot fiir Ausstattungsstiicke
aufgelassener Kirchen in St. Bernhard, KoIn-Longerich),

« eine Umnutzung bei gelegentlicher Mitnutzung durch die Gemeinde (z.B. Kita
San Pedro in St. Bonifatius Diiren),

« einer vollstaindigen Umnutzung des Hauptraums unter Weiternutzung einer Neben-
kapelle durch die Gemeinde (z.B. St. Rochus, Jiilich, jetzt Fahrradladen),

o bis hin zu einer volligen Abgabe des Gebaudes fiir eine angemessene neue Nutzung
(bevorzugt spirituell, kulturell, sozial, dann erst kommerziell, privat).

Voraussetzungen fiir eine solche Transformation sind eine Sozialanalyse des gesam-
ten Stadt- bzw. Landraums und ein partizipatives Procedere, das Kooperationsmog-
lichkeiten von vorneherein miteinbezieht. Ein solcher Prozess muss professionell ge-
steuert sein. Das kann durchaus von unterschiedlicher Kompetenz aus geschehen,
wenn das Zusammenspiel etwa der denkmalpflegerischen, architektonischen, sozio-
logischen, 6konomischen oder praktisch-theologischen Perspektiven richtig aufein-
ander abgestimmt ist.

Der Architekt Thomas Tebruck, frither Abteilungsleiter im Bistum Essen und
zustandig fiir Bauangelegenheiten, Liegenschaften und Immobilienberatung der
Kirchengemeinden, reflektiert seine Erfahrungen mit dem Pfarreientwicklungs-
prozess und dessen Auswirkungen vier Jahre nach dessen Abschluss. In einem Vor-
traganlésslich der Jahrestagung der Landesdenkmalpflege vom Mai 2022 in Miinster
zeigte er die zahlreichen Konfliktlinien auf, die im Zusammenhang mit den Kirchen-
schlieffungen entstehen.* Diese ziehen sich quer durch die Kirchengemeinden, aber
auch zwischen Kirchen- und Zivilgemeinde sowie diversen Interessengruppen. Span-
nungen entstehen auch aus Konstellationen, die letztlich von Menschen gemacht sind.
Als einen beherrschenden Faktor nennt er Wirtschaftlichkeit und Zeitplan, denen
so viel Bedeutung zukomme, dass alle anderen Aspekte faktisch ausgeblendet wer-

20 Vgl. Tebruck, Thomas, Die Situation im Bistum Essen. Ein Arbeitsbericht, in: Bock, Florian/Bon-
tert, Stefan (Hg.), Was Steine erzahlen. Diskurse und Debatten um Profanierung und Umnutzung
von Kirchen. Kirche in Zeiten der Verdnderung, Bd. 15, Freiburg-Basel-Wien 2023, 119-134.
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den. ,,Die Kirchengemeinden folgen dem wirtschaftlichen Denken, indem sie den
bedingungslosen Verkauf von Kirchengebduden praktizieren, d.h. Kirchengebdude
notfalls ohne Bindung an ein profiliertes Nutzungskonzept an den Hochstbietenden
verkaufen. In einem solchen Fall besteht das Risiko, dass sowohl die Verwaltung
des Bistums als auch die Pfarreien unter groflem Druck die Abwicklung von Kir-
chen mit ihren Grundstiicken so betreiben, als seien diese Immobilien wie andere
auch.“?! Die negativen Folgen betreffen die Offentlichkeit insgesamt, sowohl in stadt-
planerischer als auch in sozialer Hinsicht, auch unter dem Aspekt des Verlustes von
architektonischen und denkmalpflegerischen Qualitéiten. ,,Gelegentlich wird auch
die irrige Meinung vertreten, dass der Umgang mit aufgegebenen Kirchengebduden
allein Sache der kirchlichen Verwaltung und der Kirchengemeinden ist - ein gravie-
rendes Missverstandnis, das den Dialog mit auflerkirchlichen Gesprachspartnern
erschwert.“*?

Als Anregung gibt der Autor Folgendes mit auf den Weg: Bei den schwierigen
Prozessen einer Kirchenschlieffung empfiehlt er die Hinzuziehung des kommunalen
Denkmalrats, der aus Mitgliedern unterschiedlicher Kompetenz besteht und interes-
sante Gesichtspunkte einbringen kann. Zudem kann die Griindung von Stiftungen,
Vereinen oder Genossenschaften neue Spielraume eréftnen. Dies konnte im Rahmen
von quartiersbezogenen Initiativen geschehen, die Kirchengebdude eventuell auch
unter weiterer Beteiligung der Kirchengemeinden profan zu nutzen. Hier allerdings
wiren private und 6ffentliche Finanzmittel zu generieren. SchliefSlich empfiehlt der
Autor die Wegnahme des Zeitdrucks von wertvollen, aber ungenutzten Kirchen. Die-
ser Schritt kdnnte vor voreiligen Entscheidungen bewahren, die spatere Generationen
moglicherweise bereuen werden.”
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Best-Practice-Prozess: Schalke-Kirche St. Joseph

D ie Verfasser danken Markus Lauter von der gleichnamigen Kommunikations-
agentur in Bottrop fiir die technische Unterstiitzung bei der Anfertigung des
Manuskripts. Der Beitrag nimmt u. a. Bezug auf den Vortrag von Martina Fecke ,,Die
Schalker Kirche St. Joseph - Umnutzungskonzepte, die USP versprechen® auf der
TRANSARA Jahrestagung in Regensburg.

1. Einleitung

Die Institution Kirche mit ihren Bistiimern und Pfarreien ist aus bekannten Griin-
den (A.d.Hg. vgl. Zahner zur Zukunft der Kirchengebdude in diesem Band) dazu
gezwungen, sich von Teilen ihres Gebdaudebestandes zu trennen, um Ausgaben ein-
zusparen und zusitzlich Einnahmen zu generieren. Zugleich ist es im gesellschaftli-
chen Interesse, Kirchengebdaude zu erhalten und den Abriss zu vermeiden. Damit ist
die Umnutzung von Kirchen (auch ,,Sakralraumtransformation® genannt) die einzige
Option, die grundsitzlich beiden Zielen gerecht werden kann.

Aus immobilienckonomischer Sicht stellt ein Kirchengebdude eine Spezial- oder
Sonderimmobilie dar, die sich grundlegend von anderen Immobilienarten wie
Gewerbeimmobilien (Biirogebaude, Shopping-Center u.d.) und Wohnimmobilien
unterscheidet. Typische Implikationen ergeben sich z.B. bei der Immobilien-
bewertung aufgrund des fehlenden Transaktionsmarktes. Bei der Transformation
von Sakralraum handelt es sich um eine Immobilien-Projektentwicklung,' fiir die
Wissenschaft und Praxis einschlidgige Methoden entwickelt haben. Thre Anwendung
auf Kirchengebédude erweist sich jedoch als schwierig, weil es nur eine vergleichsweise
geringe Anzahl an Publikationen und Praxisféllen gibt.

Die besondere Herausforderung bei Sakralbauten ist die Positionierung der Im-
mobilie fiir eine erfolgreiche Transformation. Hier geht es darum, eine neue Nutzung

! Vgl. Schulte, Karl-Werner/Bone-Winkel, Stephan, Handbuch Immobilien-Projektentwicklung,
3. Aufl. Koln 2008.
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zu finden, die Nutzen stiftet, fiir die ein Marktpotential vorhanden ist, die sich vom
Wettbewerb abgrenzt (womdoglich einzigartig ist) und nachhaltig Bestand hat (oder
anpassungsfahig ist).?

Welche Vorgehensweise im Umnutzungsprozess gewahlt wurde und zu welchem
vorldufigen Ergebnis die Positionierung gefiihrt hat, wird in diesem Beitrag fiir die
Kirche St. Joseph in Gelsenkirchen beschrieben, ein als Schalke-Kirche bekanntes
Gotteshaus mit enger Verbindung zum Fuflballverein FC Schalke 04, grofier Be-
deutung fiir den gleichnamigen Ortsteil und hoher Symbolkraft.

2. (Charakteristika der Kirche St. Joseph
2.1 Historie

An einer der meistbefahrenen Kreuzungen Gelsenkirchens befindet sich die Kirche
St. Joseph. Direkt daneben erinnert die alte michtige Backsteinmauer, als stummer
Zeitzeuge, an den Standort der alten Gértnerei der Zeche Consolidation an der einst
fast schon majestitischen Kaiserstrafle, die heute Kurt-Schumacher-Strafle heif3t.

Die Idee einer katholischen Pfarrgemeinde Schalke wurde Weihnachten 1871 ge-
boren. Bereits 1872 hatten die katholisch Glaubigen, ohne jegliche (bischéfliche) Er-
laubnis, mit dem Bau einer sog. Notkirche — immerhin schon ein Ziegelbau - auf
einem Consol-Grundstiick begonnen; die Eréffnung fand am 26. Januar 1874 statt.

Das Bauland zur Errichtung der Kirche St. Joseph an der ehemaligen Kreuzung
der Prachtstrafle und der Grillostrafle stellte dann schliefSlich Friedrich Grillo, der
Begriinder der Schalker Industrie, zur Verfiigung, dariiber hinaus auch noch 60.000
Mark sowie Baumaterialien. Zudem engagierte er den Architekten Peter Zindel.
Grillo selbst war bekennender Protestant, aber er war als Unternehmer an hoch-
motivierten, zufriedenen und friedlichen Mitarbeitenden interessiert.

Am 26. Mai 1886 wurde feierlich der Grundstein zum Bau des Zindel’schen Gottes-
hauses gelegt und nur knapp zwei Jahre spater fand am 19. Marz 1888 die Einweihung
mit einem ersten Gottesdienst statt. St. Joseph ist eine neuromanische dreischiffige
Backstein-Basilika mit zwei Tiirmen im Westen und einer Rundapsis im Osten.

Im Zweiten Weltkrieg brannten die Tiirme des Domes bei den schlimmen Bomben-
angriffen am 6. November 1944 aus; auch der Kirchenraum wurde schwer beschidigt.

2 Vgl Greinsberger, Andreas, Positionierung als Erfolgsfaktor bei Sakralraumtransformationen. Eine
Untersuchung am Beispiel der St. Joseph Kirche in Gelsenkirchen, Masterarbeit zur Erlangung des
Master of Science an der Wirtschaftswissenschaftlichen Fakultit der Universitit Regensburg, IRE-
|BS Institut fiir Inmobilienwirtschaft, Abgabetermin 01.11.2021, 29-32.
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Der Wiederaufbau unter der Leitung des Architekten Konrad Quacken begann am
19. Mirz 1951 und endete am 2. August 1953, wobei das urspriingliche Querhaus
nicht wieder errichtet wurde und die sehr hohen Turmhelme durch flachere ersetzt

wurden (vgl. Abbildung 1). Seit 1958 gehort die Pfarrei St. Joseph zum Ruhrbistum
Essen.

Abbildung 1:Turmfront der Kirche St. Joseph (Quelle: Creosoph)
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In den folgenden Jahrzehnten erfuhr die Kirche verschiedene Umgestaltungen. Die
um 1960 entstandenen Buntglasfenster stammen grofitenteils von Walter Klocke. Im
Jahre 1970 wurde die heutige Breil-Orgel eingebaut und 1985 erhielt die Kirche bei
einer umfassenden Innenrenovierung das jetzige Aussehen (vgl. Abbildung 2).?

Abbildung 2: Grundriss der Kirche St. Joseph (Quelle: Greinsberger)

»Diese Kirche ist gottlob nicht nur irgendein Gebaude® - diesen Satz sprach Pfar-
rer Ingo Mattauch in einer festlichen Messe am Silvesterabend 2019 zum Ende des
Regelbetriebs der Kirche.* Seitdem fanden nur noch besondere Gottesdienste statt,
u.a. zur Einschulung oder zur Saisoner6ftnung des FC Schalke 04. Nun wird das Kir-
chengebdude primdr vom Team ,,Offene Kirche Schalke und fiir kulturelle Zwecke
genutzt, z.B. ,Kunst inne Kirche® und ,Walnuss und Gewebe® Im Jahr 2030 wird
die Kirche voraussichtlich geschlossen. Wenn das Kirchengebdude erhalten werden
soll, muss bis dahin ein Umnutzungskonzept vorliegen. Datfiir ist planungsrechtlich
von Bedeutung, dass fiir das Grundstiick kein Bebauungsplan vorliegt und auch kein
Denkmalschutz besteht, was bauliche Verdnderungen erleichtert.

Vgl. Greinsberger, Andreas, Positionierung als Erfolgsfaktor bei Sakralraumtransformationen. Eine
Untersuchung am Beispiel der St. Joseph Kirche in Gelsenkirchen, Masterarbeit IRE|BS, 2021, 59.
*  Bistum Essen, Letzter Gemeindegottesdienst in Gelsenkirchener St.-Joseph-Kirche, https: //www.
bistum-essen.de/pressemenue/artikel, (letzter Zugriff: 18.04.2023).
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2.2 Kulturhistorische Bedeutung

Als Backstein-Basilika ist die Kirche im Straflenbild des Ortsteils Schalke das auffil-
ligste Gebaude. ,,Der Innenraum entfaltet mit seinen klassischen Proportionen, dem
Stiitzenwechsel und der einfithlsamen Ausmalung eine starke Wirkung®>

Von besonderer kulturhistorischer Bedeutung sind die Kirchenfenster, von denen
drei in besonderer Weise mit der Industrie und mit dem Fuf3ball im Gelsenkirchener
Stadtteil Schalke verbunden sind:®
Der Kirchenpatron St. Joseph von Nazareth, Schutzpatron der Schalker Pfarrgemein-
de (zu seinen Fuflen die Kirche) und Patron der Arbeiter und der Weltkirche, ist
umgeben von den vier wichtigsten Industriezweigen der Schalker Gemeinde: Glas,
Chemie, Bergbau, Eisen/Stahl. Oben wird Christi Geburt und unten ein in Josephs
Traum erscheinender Engel gezeigt. Das Kirchenfenster ist von Walter Klocke 1953
aus Antikglas/Blei/Schwarzlot geschaffen (vgl. Abbildung 3).

Abbildung 3: Fenster im Querschiff rechts iiber dem Seiteneingang
zeigt St. Joseph von Nazareth (Quelle: Stiftung Schalker Markt)

> St. Joseph (Gelsenkirchen-Schalke), https://de.wikipedia.org/wiki/St._Joseph_(Gelsenkirchen-Schal-
ke), (letzter Zugrift: 18.04.2023).

¢ Vgl Forschungsstelle Glasmalerei des 20. Jahrhunderts e. V., Gelsenkirchen-Schalke. Katholische
Kirche St. Joseph, https://www.glasmalerei-ev-web.de/pages/b1055/b1055.shtml, (letzter Zugrift:
18.04.2023).
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St. Barbara, Patronin der Bergleute und Knappenvereine. Unten werden Bergleute auf
dem Weg zur Arbeit, mit dem Fluss Emscher, dem Forderturm der Zeche Consoli-
dation und einem Kelch mit Hostien dargestellt. (Verbundenheit mit der Zeche Con-
solidation, die den Wiederaufbau der Gemeinde unterstitzte.) Das Kirchenfenster
ist von Walter Klocke 1959-1960 aus Antikglas/Blei/Schwarzlot geschaffen (vgl. Ab-
bildung 4).

St. Aloysius von Gonzaga, Patron der Jugend, halt ein Schwert als Zeichen fiir Wahr-
heit und Tugend. Oben zeigt der Schriftzug ,JHS® seine gottliche Verbundenheit, die
Fuflballschuhe und der blau-weifle Fuf3ball unten sind ein Zeichen der engen Ver-
bundenheit mit der Schalker (Fuf8ball-)Jugend, die Krone fungiert als Zeichen seines
Verzichts auf weltliche Macht. Das Kirchenfenster ist von Walter Klocke 1959-1960
aus Antikglas/Blei/Schwarzlot geschaffen (vgl. Abbildung 5).

Abbildung 4: Fenster im Seitenschiff links zeigt Abbildung 5: Fenster im Seitenschiff rechts zeigt
St. Barbara (Quelle: Stiftung Schalker Markt) St. Aloysius (Quelle: Stiftung Schalker Markt)

Das Fenster erinnert an die Deutsche Meisterschaft von FC Schalke 04 im Jahr 1958
und ist somit eine ,,unmissverstindliche Anspielung auf den FC Schalke 04, seiner-
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zeit zentraler Identifikationsfaktor des Stadtteils“” Ein Kirchenfenster, das einen Hei-
ligen als Fuf3baller darstellt, ist nach Kenntnis von Olivier Kruschinski ,,weltweit ein-

zigartig“®

2.3 FulSballhistorische Bedeutung

Nicht nur in ,,Fulball-Biichern®, sondern auch in der wissenschaftlichen Literatur
wird hdufivon einem Mythos gesprochen, der den am 4. Mai 1904 gegriindeten Ver-
ein umgibt. So schreibt der Geograph Sebastian Kisters mit Blick auf die Anfangs-
jahre des Vereins: ,,Es beginnt die Geschichte eines Clubs, wie er in dieser Form in
Deutschland einmalig ist ... Schalke 04: nicht blof$ ein Verein, sondern ein Mythos®’
Als Erklarung fiir den Mythos Schalke werden drei Bausteine angefiihrt:

o der ,,Schalker Kreisel“ war eine innovative Spielform, die in den 1920er Jahren von
der Mannschaft des FC Schalke 04 um Ernst Kuzorra und seinem Schwager Fritz
Szepan entwickelt wurde (dhnlich dem heutigen ,,Tiki-Taka®) und zwischen 1934
und 1942 zu sechs deutschen Meisterschaften fiihrte."

« das Gros der Mitglieder des Vereins wohnte in unmittelbarer Nihe der Gliickauf-
Kampfbahn und die den Verein mitfinanzierende Zeche war die wichtigste Arbeit-
geberin im Stadtteil.!

o die schwierigen Bedingungen, mit denen der Verein in der Anfangsphase zu kdmp-
fen hatte und die den Mitgliedern ein hohes Maf3 an Solidaritit abforderte, préagte
dieses Bild vom Verein, der sich von unten nach oben arbeitet“

Obwohl auf rdumlicher Ebene durch die Verlagerung des Spielbetriebs in das Park-
stadion im Jahre 1973 und danach in die Arena Auf Schalke (jetzt Veltins Arena) im
Jahre 2001 die Verbindung zum namensgebenden Stadtteil verloren gegangen ist, ist
der Mythos Schalke bis heute positiv konnotiert und tragt, unter anderem

7 St. Joseph (Gelsenkirchen-Schalke), https://de.wikipedia.org/wiki/St._Joseph_(Gelsenkirchen-Schal-

ke), (letzter Zugriff: 18.04.2023).

Kruschinski, Olivier, Fufiballreisefithrer Schalke erleben. Ein konigsblauer Streifzug durch Gelsen-

kirchen, Géttingen 2016, 77.

®  Kisters, Sebastian, Ruhrpott, Ruhrpott! Wie die Europapokaltriumphe von Schalke 04 und Borussia
Dortmund Image und Identitdt des Ruhrgebiets verdanderten, Geogr. Inst. der Ruhr-Univ., Materia-
lien zur Raumordnung 56 (2000), 5.

10 Schalker Kreisel, https://de.wikipedia.org/wiki/Schalker_Kreisel, (letzter Zugrift: 18.04.2023).

1 Vgl. Lenhard, Michael, Vereinsfulball und Identifikation in Deutschland. Phdnomen zwischen
Tradition und Moderne, Schriften zur Sportwissenschaft, Bd. 32, Hamburg 2002, 79.

2. Rowekamp, Georg, Der Mythos lebt. Die Geschichte des FC Schalke 04, 7. Aufl. G6ttingen 2008, 37.
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« durch die Verwendung in kollektivem Liedgut (,,Kennst du den Mythos vom Schal-
ker Markt®),

o durch die Bezeichnung des Jugendleistungszentrums als ,,Knappenschmiede® und

o durch Merchandising als ,,Kumpel & Malocher Club*

« zur Identitdtspragung auf sozialer Ebene bei."”

Auch Olivier Kruschinski hilt den Mythos Schalke durch seine Mythos-Touren am
Leben, bei denen er seit 20 Jahren mit seinen Giésten regelmaf3ig an Heimspielta-
gen den alten Ortsteil Schalke begeht — von der Kirche St. Joseph bis zur Gliickauf-
Kampfbahn. Die Stationen auf dem Spaziergang nennt er ,, Mythosorte, ,,Kultstitten®
oder ,,Sehnsuchtsorte®

In seinem ,,Fuf3ballreisefithrer beschreibt Olivier Kruschinski in 60 Kapiteln zum
einen vereinshistorisch bedeutsame Personen, die Geschichte Gelsenkirchens sowie
die Industrie- und insbesondere Zechengeschichte, zum anderen Siedlungen, Fried-
hofe, Gebdude, Straflen und Pldtze in der Stadt. Aus der letztgenannten Gruppe hat
Sonja Broy sechs Rdume bzw. Orte innerhalb der Stadtteile Schalke und Schalke-
Nord herausgefiltert, die sie als fuf$ballhistorisch bedeutsam einstuft.”” Sie zeichnen
sich dadurch aus, dass sie sich unmittelbar mit den drei beschriebenen Bausteinen des
Mythos Schalke verkniipfen lassen, eine zumindest teilweise erhaltene Bausubstanz
aufweisen, derzeitig kaum oder gar nicht genutzt werden und ein ausbaufdhiges
Potential aufweisen. Hierbei handelt es sich um:

« die Kirche St. Joseph,

o die Gliickauf-Kamptbahn,

o den Schalker Markt,

o die Schalker Meile,

o die Seilerei der ehemaligen Gute-Hoffnungshiitte,
o den Schalker Bahnhof.

Fiir Seelsorgerin Christiane Rother nimmt St. Joseph eine besondere Stellung inner-
halb des Ortsteils ein, ,,da sie die Geschichte von Ruhrgebiet, Stadt und Verein Schal-
ke 04 erzahlt“'

B Vgl. Broy, Sonja, Kennst du den Mythos vom Schalker Markt? Analyse der Entwicklungspotentiale
von Gelsenkirchen-Schalke in Bezug auf fuf3ballerisch bedeutsame Orte des FC Gelsenkirchen-
Schalke 04 e. V., Masterarbeit zur Erlangung des Master of Arts, Universitit Duisburg-Essen Sep-
tember 2018, 79.

" Kohle, Kult & Fufiball, www.mythos1904.de, (letzter Zugriff: 18.04.2023).

5 Vgl. Broy, Sonja, Kennst du den Mythos vom Schalker Markt? Analyse der Entwicklungspotentiale

von Gelsenkirchen-Schalke in Bezug auf fuf3ballerisch bedeutsame Orte des FC Gelsenkirchen-Schal-

ke 04 e. V., Masterarbeit zur Erlangung des Master of Arts, Universitit Duisburg-Essen 2018, 80-83.

Vgl. Greinsberger, Andreas, Positionierung als Erfolgsfaktor bei Sakralraumtransformationen. Eine

Untersuchung am Beispiel der St. Joseph Kirche in Gelsenkirchen, Masterarbeit IRE|BS, 2021, 194.
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Wie eng die Schalke-Kirche immer noch mit der Geschichte und der Gegenwart
des Clubs verbunden ist, zeigt sich v.a. an Heimspieltagen, dank des Teams ,,Offene
Kirche Schalke. Vorm Spiel is inne Kirche®“!” Da wird das Gotteshaus mit Schalke-
Fahnen geschmiickt, werden die Verkehrspoller zwischen Kurt-Schumacher-Strafle
und Kirchenvorplatz blau-weif3 verziert, wird ein Schalke-Schal mit der Aufschrift
»Ein Leben lang!“ auf den Altar gelegt und Fufiballfans auf dem Weg zum Spiel kon-
nen hier bei Kaffee und Kuchen verweilen, blau-weifle Kerzen anziinden und an der
Schalke-Mauer Personliches anbringen (vgl. Abbildung 6).
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Abbildung 6: Kirche St. Joseph an Heimspieltagen des FC Schalke 04 (Quelle: Stiftung Schalker Markt)

Fiir Olivier Kruschinski ist die Kirche St. Joseph die ,,atmosphdrisch symbolkraf-
tigste“ Station auf seinem Spaziergang. ,,Nirgendwo sonst wird die enge Verbindung
von Menschen, Verein, Gemeinde, Hoffnung, Liebe, Glaube, Gott, Religion, Berg-
bau, Maloche, Industriegeschichte, Fufball und Schalke 04 bildhafter und metapho-

rischer als an diesem grof3artigen Schalker Ort.“!®

7" Propsteipfarrei St. Augustinus Gelsenkirchen, Offene Kirche Schalke, www.propstei-ge.de/schwer-
punkte/offene-kirche-schalke, (letzter Zugriff: 18.04.2023).

8 Kruschinski, Olivier, Fufiballreisefithrer Schalke erleben. Ein konigsblauer Streifzug durch Gelsen-
kirchen, Géttingen 2016, 73.
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2.4 Standortfaktoren

Der Gelsenkirchener Ortsteil Schalke ist wohl bekannter als seine Stadt selbst; er
gehort zum Stadtbezirk Mitte und besteht aus den Stadtteilen Schalke und Schal-
ke-Nord. Doch die namensgebende Heimat eines der grofiten Fufiballvereine der
Welt — gemessen an der Mitgliederzahl (180.000)" — wurde von diesem bereits vor
fast einem halben Jahrhundert verlassen. Sein urspriingliches Aussehen hat sich in
dieser Zeit extrem zum Negativen verdndert. Doch speziell die mit Geschichte(n)
des FC Schalke 04 verkniipften Orte machen ihn zu einem der beriihmtesten Orts-
teile Deutschlands, der jahrlich zehntausende Fans und Reisende anzieht, die sich
das ,Freilichtmuseum Schalke“** anschauen.

Schalke steht exemplarisch fiir den Strukturwandel im Ruhrgebiet. Auf dem ehe-
mals lebhaften Ortsteil liegt heute der Schatten wirtschaftlicher und sozialer Proble-
me. In den Kopfen und im Alltag der Menschen scheint der 6ffentliche Raum als Ort
der Begegnung und des Austausches an Bedeutung zu verlieren.

Unter der massiven Berliner Briicke, an der Kurt-Schumacher-Strafle gelegen,
befindet sich der Schalker Markt. Bis zur Mitte des 20. Jahrhunderts lebendiger
Mittelpunkt von Schalke, umgeben von Bars, Restaurants, Wohnhédusern und nahe-
gelegenen Industriekomplexen, erfuhr er in Folge des Niedergangs der Kohle- und
Stahlindustrie und dem Abwandern des FC Schalke 04 einen Bedeutungsverlust und
wird heute lediglich als Parkplatz genutzt. Die fehlenden sozialen und 6konomischen
Strukturen rund um den Markt, seine Lage an einer Giiterbahntrasse und der Berli-
ner Briicke, die den Ortsteil nicht nur physisch, sondern auch formal in zwei Halften
(Schalke und Schalke-Nord) teilt, sowie die aufgegebenen Industrieanlagen zeugen
von seiner Verwahrlosung und der Herausforderung ihn wiederzubeleben.

Der ca. 300 ha grof3e Ortsteil Schalke mit einer Bevolkerungszahl von derzeit rund
25.000 ist ein innerstddtischer Wohnstandort und einer der am hochsten bevolkerten
Stadtteile Gelsenkirchens. Schalke zeichnet sich durch eine gute Verkehrsanbindung
und die unmittelbare Ndhe zur Gelsenkirchener Innenstadt aus. Eine Vielzahl an
offentlichen und sozialen Einrichtungen wie das Musiktheater im Revier mit iiber-
regionaler Bedeutung, Kindergérten, Grundschulen und weiterfithrende Schulen
sind vorhanden.

Der nordliche Bereich des Gebietes ist eher gewerblich gepréagt. Dort befindet sich
auch die ehemalige Zeche Consol 1/6. Der mittlere und siidliche Teil ist deutlich durch
dichte Wohnbebauung in rasterférmig angelegten Straflen mit einer Blockrand-

¥ Vgl. FC Schalke 04, https://de.wikipedia.org/wiki/FC_Schalke_04, (letzter Zugrift: 07.05.2024).
20 Kruschinski, Olivier, Fu8ballreisefithrer Schalke erleben. Ein konigsblauer Streifzug durch Gelsen-
kirchen, Géttingen 2016, 18.
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struktur und heterogenen Bebauung mit 3- bis 4-geschossigen Mietwohnungsbauten
gepragt. Schalke ist ein Wohnstandort mit itberwiegend ruhigen Wohnstraflen, aber
wenig offentlichen Griinflichen. Der Stadtteil wird durch Hauptverkehrsstraflen
durchzogen bzw. abgegrenzt. Die Kurt-Schumacher-Strafie als eine der Hauptver-
kehrsachsen (tdglich etwa 40.000 Fahrzeuge) trennt die Bereiche Schalke Ost und
Schalke West.

Der westliche Teil Schalkes weist eine heterogene Siedlungs- und Nutzungsstruktur
auf. Es tiberwiegt der auf alter Blockstruktur wieder aufgebaute Wohnungstyp der
1950er/1960er Jahre. Der ostliche Teil Schalkes ist deutlich griinderzeitlich gepragt
und ist durch leerstehende Wohnungen und Ladenlokale sowie Modernisierungs-
und Instandsetzungsstau gekennzeichnet und durch in Grofie und Ausstattung nicht
mehr zeitgemafle Wohnungen, Wohnungs- und Ladenleerstinde und durch zu wenig
wohnortnahe Griinflachen belastet.

Die Bevolkerungsstruktur des Ortsteils Schalke unterscheidet sich vom Durch-
schnitt der Stadt Gelsenkirchen.” Danach

« nimmt die Bevolkerung stirker ab,

« ist die Wohndauer deutlich kiirzer (hohe Fluktuation),

o ist der Anteil an nicht-deutscher Bevolkerung deutlich hoher,

« ist die Arbeitslosigkeit deutlich héher, insbesondere bei Jugendlichen, und
o ist die Zahl der Sozialhilfeempfangenden hoher.

Diese Situation fithrt zu gravierenden sozialen Problemen, v.a. im Stadtteil Schalke-
Nord.

3. Methodik und Meilensteine der Entwicklung des Umnutzungskonzeptes

Als sich die Stiftung Schalker Markt am 24. Januar 2019 der Offentlichkeit vorstellte,
wurde als Ziel formuliert: ,,Die Stiftung will die Bedeutung des FC Schalke 04 e. V.
fir Gelsenkirchen nutzen und dem Stadtteil neues Leben einhauchen®. Unter dem
Leitgedanken ,Tradition bewahren - Zukunft gestalten® sollten die fu3ballhistorisch
bedeutenden Orte im Vordergrund der Stiftungsarbeit stehen; zu diesen gehort die
sog. Schalke-Kirche St. Joseph.

2 Vgl Stadt Gelsenkirchen, Statistiken, https://www.gelsenkirchen.de/de/stadtprofil/stadtfakten/Sta-
tistiken/, (letzter Zugriff: 02.05.2024); Stadtteile in Gelsenkirchen, https://de.wikipedia.org/wiki/
Stadtteile_in_Gelsenkirchen, (letzter Zugriff: 18.04.2023).
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Schon frith unterbreitete Olivier Kruschinski, der Vorstandsvorsitzende der Stif-
tung, konkrete Vorschldge in folgenden Prdsentationen:

« ,Konzeptansatz einer Folgenutzung der St. Joseph-Kirche® (Juni 2019) und

« ,Ideenpapier: Alternatives Nutzungskonzept St. Joseph Kirche® (Oktober 2019).

« Nachdem zunichst Aktivititen rund um die denkmalgeschiitzte Gliickauf-Kampf-
bahn im Vordergrund standen, bildete sich im Jahr 2020 ein Projektteam fiir die
Schalke-Kirche aus:

o Olivier Kruschinski, ,,auf Gelsenkirchener Kohle geboren und Schalker von Geburt
an’, Stadtfithrer Gelsenkirchen, Veranstalter von Mythos-Touren, Vorstandsvorsit-
zender der Stiftung Schalker Markt,

« Bodo Menze, Ur-Schalker, geboren in unmittelbarer Nahe der Gliickauf-Kampf-
bahn, Griinder und langjihriger Leiter des Schalker Nachwuchsleistungszentrums
(,Knappenschmiede®) und des Bereichs ,, Internationale Beziehungen und Verban-
de®, Vorstandsmitglied der Stiftung Schalker Markt sowie

o Karl-Werner Schulte, geboren in Warstein, Schalke-Mitglied seit 1965, Professor fiir
Immobilienwirtschaft an der International Real Estate Business School (IRE|BS) der
Universitit Regensburg, stellvertretender Vorsitzender des Kuratoriums der Stiftung
Schalker Markt.

Dem Projektteam war von vornherein bewusst, dass die Umnutzung von St. Joseph
die primdre Aufgabe der nachsten Jahre darstellen wiirde, aber mittelfristig zum Nu-
cleus fiir die Revitalisierung des Stadtteils Schalke werden sollte.

Fiir die Zeitplanung spielten zwei Grof3ereignisse eine wichtige Rolle:

« zum einen die UEFA EURO 2024, die am 14. Juni beginnt und bei der vier Spiele —
darunter ein Achtelfinale - in Gelsenkirchen ausgetragen werden;

« zum anderen die IGA 2027 in der Metropole Ruhr mit dem Herzstiick Nordstern-
park in Gelsenkirchen.

Wegen des zu erwartenden Andrangs potenzieller Besucherinnen und Besucher soll
ein Umnutzungsprojekt mit {iberregionaler Strahlkraft rechtzeitig zur Fu8ball-Euro-
pameisterschaft abgeschlossen sein.

Bei seiner Entwicklung sollten die Meinungen aller Stakeholder erfragt und nach
Moglichkeit berticksichtigt werden (vgl. Abbildung 7). Unabdingbar war die Zu-
sammenarbeit mit dem Bistum Essen und der Gemeinde. Am 2. November 2020
fand eine Besprechung im Bischoflichen Generalvikariat statt, an der
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« Sonja Gosberg, Referentin fiir die Umnutzung von kirchlichen Immobilien - Bott-
rop, Gelsenkirchen, Gladbeck sowie weitere Vertretungen des Bereichs Kirchenent-
wicklung des Bistums Essen,

« Ingo Mattauch, Pfarrer von St. Joseph und Mitglied im Stiftungskuratorium

« sowie das Projektteam

teilnahmen. Von kirchlicher Seite wurde zunéchst die pastorale und wirtschaftliche
Situation, bezogen auf das Kirchengebédude, erldutert, wonach bis 2030 nur noch
gebduderelevante MafSnahmen der Instandhaltung und Vorsorge finanziert wer-
den, bspw. Verkehrssicherungspflichten, Schutz vor Vandalismus und Verfall sowie
Reparaturen gemif; der geplanten Nutzungsdauer, ggf. Instandhaltung der Elektro-
installation.

Kirchenseitig Biirgerschaft

Bistum Essen, Pfarrei, der Kommune bzw. des
Kirchengemeinde Stadtteils

Immobilienwirtschaft Unternehmen
Projektentwicklung, Investierende, Industrie, Handel,

Finanzierende Dienstleistung
Sakralraum-

Transformation

Interessierte Verein & Fans

potenziell Nutzende, soziale & FC Schalke 04,

kulturelle Akteurinnen und Akteure Fan-Gruppen

Abbildung 7: Stakeholder bei der Sakralraumtransformation (eigene Darstellung)

Weiter wurde der Wunsch geduf3ert, dass die Gemeinde auch kiinftig St. Joseph als
spirituellen Ort, v.a. fiir das Angebot ,,Offene Kirche Schalke®, das sich an Fufiball-
fans richtet, nutzen kann. Die Initiative der Stiftung Schalker Markt wurde aus-
driicklich begriifit und ihr wurde eine Fiihrungsrolle innerhalb der von der Pfarrei
St. Joseph/St. Augustinus im Rahmen des Pfarreientwicklungsprozesses eingerichte-
ten Projektgruppe bei der Entwicklung eines Umnutzungskonzeptes zugesprochen.
Vom Projektteam der Stiftung wurde zugesichert, dass weder ein Abriss noch grofie
bauliche Verdnderungen in Frage kommen, die einmaligen Fenster auf jeden Fall
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erhalten werden sollen. Von Seiten der Katholischen Kirchengemeinde, der Eigen-
timerin der Kirche und des Bistums wurde angekiindigt, einen ,,Projekt-Steckbrief
zur Entwicklung des Standortes St. Joseph® zu erstellen und ein Wertgutachten zur
Ermittlung des Kaufpreises fiir die Kirche in Auftrag zu geben; beide liegen inzwi-
schen vor. Im Projektbrief wurden u.a. die Ziele der Entwicklung und der Zeitrah-
men sowie eine kooperierende Zusammenarbeit zwischen der Kirchengemeinde,
dem Projektteam der Stiftung Schalker Markt sowie der DFG-Forschungsgruppe
TRANSARA festgelegt.

Die Stiftung brachte sich auch in zahlreiche Gesprachsrunden mit der in Schal-
ke-Nord ansissigen Biirgerschaft sowie Industrie-, Handels- und Dienstleistungs-
unternehmen ein und war an der Entwicklung des integralen Entwicklungskonzeptes
Schalke-Nord 2020 beteiligt, das die bereits vorhandenen Planwerke, Konzepte und
Strategien biindelt und durch die Aufnahme in das Stadtebauforderungsprogramm
die Beantragung betrichtlicher Fordermittel ermoglicht.>

Die Kommunikation mit der Stadt Gelsenkirchen wurde durch die Mitglied-
schaft des Stadtoberhauptes (zunédchst Oberbiirgermeister Frank Baranowski, jetzt
Oberbiirgermeisterin Karin Welge) im Beirat und des Stadtbaurates (zunichst
Martin Harter, jetzt Christoph Heidenreich) im Kuratorium der Stiftung Schalker
Markt erleichtert.

Als potenzieller Stakeholder kommt auch der im Jahre 1904 gegriindete FC Schalke
04 in Frage, der im Kuratorium der Stiftung Schalker Markt durch den Sportvorstand
vertreten ist. Sicherlich kénnte ein Engagement des Vereins bei der kiinftigen Nut-
zung, der Entwicklung des Konzepts oder zumindest bei der Instandhaltung- und
-setzung seiner historischen ,,Mythosorte“ das Image und die Marke stdrken und die
CSR*- Aktionen erginzen, aber bislang hat sich die Vereinsfithrung noch nicht aktiv
an der Entwicklung eines Umnutzungskonzeptes fiir die Schalke-Kirche beteiligt.
Ahnliches gilt fiir einige Fan-Gruppen, die bei der Stadterneuerung Schalke-Nord,
insbesondere der Revitalisierung der Schalker Meile eine treibende Kraft waren und
sind. Naturgemaf3 konnen alle anderen aufgefithrten Stakeholder erst zu einem spa-
teren Zeitpunkt einbezogen werden.

Das Projektteam hat sich natiirlich auch mit der Literatur zum kirchlichen Im-
mobilienmanagement?* sowie mit Beitrdgen zur Umnutzung von Sakralbauten be-

22 Vgl. Stadt Gelsenkirchen, Stadterneuerung Gelsenkirchen, https://www.gelsenkirchen.de/de/in-

frastruktur/stadtplanung/stadterneuerung_gelsenkirchen/schalke_nord.aspx, (letzter Zugriff:
27.04.2024).

2  Corporate Social Responsibility (CSR).

2 Vgl. Cajias, Marcelo/Kdsbauer, Manuel, Kirchliches Immobilienmanagement, in: Schulte, Karl-
Werner/Bone-Winkel, Stephan/Schifers, Wolfgang (Hg.), Betriebswirtschaftliche Grundlagen (Im-
mobilienokonomie I), 5. Aufl. Berlin-Boston 2016, 871-889.
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fasst* und auch einige umgenutzte Kirchen besichtigt. Es entschied sich aber fiir einen
eigenen Weg, der das Projekt ,,Umnutzung von St. Joseph® in die Erfolgsspur fiihrte:
die Einbeziehung zum einen der Wissenschaft, vornehmlich der Disziplinen Stadt-
planung und Immobilienékonomie und zum anderen der Immobilienwirtschaft.

4. Einbeziehung der Wissenschaft

Um eine solide stadtplanerische Basis fiir die Entwicklung des Umnutzungskonzeptes
fir die Schalke-Kirche zu schaffen, schrieben Prof. Dr. Dieter Hassenpflug, Univer-
sitdt Duisburg-Essen, und Prof. Dr. Karl-Werner Schulte im Jahre 2018 eine Master-
arbeit zur Stadtentwicklung von Gelsenkirchen-Schalke und seiner Standortpotentiale
aus. Mit Sonja Broy, Studierende in dem Weiterbildungsstudiengang ,,Urbane Kultur,
Gesellschaft und Raum® (Master of Arts) und Mitarbeiterin beim Planungsbiiro DTB
Landschaftsarchitekten in Essen, wurde eine qualifizierte Bearbeiterin gefunden. Das
Thema ihrer Arbeit lautete: ,,Kennst Du den Mythos vom Schalker Markt? — Analyse
der Entwicklungspotenziale von Gelsenkirchen-Schalke in Bezug auf fufiballhistorisch
bedeutsame Orte des FC Gelsenkirchen-Schalke 04 e.V.“ Die Masterarbeit schildert
die Entstehungsgeschichte des Mythos Schalke sowie die historisch gewachsene Ver-
bindung des Ortsteils Schalke mit dem gleichnamigen Fufballverein, beschreibt die
Entwicklung von Gelsenkirchen und seiner Stadtteile Schalke und Schalke-Nord,
denen heute ein negatives Image anhaftet, ,welches auf geballten stadtebaulichen, so-
zialen und strukturellen Problemlagen basiert, die sich aufgrund des Niedergangs der
Schwerindustrie und des damit verbundenen Strukturwandels ergeben haben®* In der
Folge l6ste sich das sozialraumliche Gefiige der beiden Stadtteile auf, verstirkt noch
durch den Umzug des FC Schalke 04 von der altehrwiirdigen Gliickauf-Kamptbahn
in das fiir die Weltmeisterschaft 1974 erbaute Parkstadion. Anschlieflend nimmt Broy
unter Bezugnahme auf den ,,Fuf$ballreisefithrer*” die rdumliche Verortung des My-
thos Schalke vor (vgl. Fufiballhistorische Bedeutung, Seite 1551f.), zeigt die Bedeutung

# Vgl Greinsberger, Andreas, Positionierung als Erfolgsfaktor bei Sakralraumtransformationen. Eine

Untersuchung am Beispiel der St. Joseph Kirche in Gelsenkirchen, Masterarbeit IRE|BS, 2021, 5-8;
Kleefisch-Jobst, Ursula/Macho, Thomas/Netsch, Stefan/Sellmann, Matthias/Wurth, Laura Hele-
na/u.a., Magazin Kirchenumbau, in: Baukultur NRW (Hg.), https://baukultur.nrw/publikationen/
magazin-kirchenumbau/, (letzter Zugriff: 27.04.2024).

Broy, Sonja, Kennst du den Mythos vom Schalker Markt? Analyse der Entwicklungspotentiale von
Gelsenkirchen-Schalke in Bezug auf fuflballerisch bedeutsame Orte des FC Gelsenkirchen-Schalke
04 e. V., Masterarbeit zur Erlangung des Master of Arts, Universitit Duisburg-Essen September
2018, 138.

Kruschinski, Olivier, Fufiballreisefithrer Schalke erleben. Ein konigsblauer Streifzug durch Gelsen-
kirchen, Gottingen 2016.
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des Fuf3balls als wichtigen Identitdts- und Imagefaktor, besonders in Industrieregionen
und kommt zu dem Ergebnis, dass Fuflballgeschichte ein wichtiges Element darstellt,
um benachteiligten Rdumen neue Entwicklungspotenziale zu geben.

Abschlielend wird eine SWOT-Analyse als Instrument der strategischen Stadt-
entwicklungsplanung auf die sechs identifizierten Potenzialflichen angewandt, die
konkrete Empfehlungen auch fiir die Schalke-Kirche liefert.

Daraufhin beauftragte die Stiftung Schalker Markt zwei auf Stadtentwicklung
spezialisierte Biiros, stadtraum Architektengruppe in Diisseldorf und Planungs-
biiro DTB Landschaftsarchitekten in Essen, mit der Entwicklung eines ,,Intuitiven
Leitbilds, das unter dem Titel ,,Mein Verein, mein Stadtteil“ vorgelegt wurde.?® Im
Mirz 2018 wurde der Masterplan Schalke beauftragt und im Januar 2019 vorgestellt.
Als direkte Folge tibernahm die Stadt Gelsenkirchen diese Steilvorlage und erklarte
Schalke-Nord zum Stadterneuerungs-/Sanierungsgebiet. Auch offiziell durch die
Bezirksregierung anerkannt, flielen nun in den kommenden Jahren zweistellige
Millionenbetrage in zahlreiche Mafinahmen und Projekte des integrierten Ent-
wicklungskonzeptes Schalke-Nord.*

Weitere wichtige Erkenntnisse erbrachte der Besuch von 13 Studierenden (aus acht
Landern) des Masterstudiengangs European Urban Studies an der Bauhaus-Uni-
versitit Weimar unter der Leitung von Prof. Dr. Frank Eckardt, einem gebiirtigen
Gelsenkirchener, im April 2019. Ziele einer Pilotstudie waren die Analyse der Situa-
tion im Stadtteil Schalke-Nord, v.a. stadtebauliche und soziale Aspekte sowie daraus
abzuleitende Verbesserungsmoglichkeiten.

Eine Masterarbeit im Fachgebiet Immobilien6konomie entstand im Rahmen des
Forschungsprojektes TRANSARA der DFG zur Sakralraumtransformation mit
sieben Teilprojekten, in dem Prof. Dr. Sven Bienert von der IRE|BS der Universitat
Regensburg mit dem Teilprojekt 5: ,Immobilienwirtschaftliche Implikationen® be-
traut wurde. Nachdem Karl-Werner Schulte seinem Kollegen iiber die ersten Schritte
der Entwicklung eines Umnutzungskonzeptes fiir die Schalke-Kirche berichtet hatte,
beschloss die zustandige interdisziplindre Gruppe, sich in den Umnutzungsprozess
einzubringen und St. Joseph als ,Werkstiick fiir das Gutachten zu verwenden.

Am 27. Januar 2021 trafen sich Prof. Dr. Stefanie Lieb, Kunsthistorisches Institut
der Universitit zu Koln, Prof. em. Dr. Albert Gerhards, Katholisch-Theologisches
Institut der Universitdt Bonn und Sprecher der DFG-Forschungsgruppe sowie Prof.
Dr. Sven Bienert von Seiten der TRANSARA mit Sonja Gosberg vom Bistum Essen,

2 Stiftung Schalker Markt e. V., Prisentation ,Intuitives Leitbild, www.stiftung-schalkermarkt.de/
presse, (letzter Zugriff: 18.04.2023).

#  Vgl. Regionalverband Ruhr, Stadt Gelsenkirchen beschlief3t Entwicklungskonzept Fiir Schalke-Nord,
https://www.rvr.ruhr/news/startseite-news/news/stadt-gelsenkirchen-beschliesst-entwicklungs-
konzept-fuer-schalke-nord/, (letzter Zugrift: 27.04.2024).
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Pfarrer Ingo Mattauch und dem Projektteam der Stiftung Schalker Markt in St. Jo-
seph und besichtigten anschlieflend das Umfeld der Kirche (Schalker Straf3e, Schal-
ker Markt, Berliner Briicke, Schalker Meile, Gliickauf-Kamptbahn).

Die TRANSARA-Vertretungspersonen wiederholten ihre Bereitschaft zur fach-
lichen Unterstiitzung des Projektteams; weiter sprachen sich Prof. Lieb und Prof.
Gerhards fiir den Erhalt der Kirchenfenster und der Krypta aus, wahrend Prof. Bie-
nert Beitrage zur Markt- und Standortanalyse und zur Wirtschaftlichkeitsrechnung
in Aussicht stellte.

Letzterer vergab drei Monate spdter eine Masterarbeit zu dem Thema: ,,Positio-
nierung als Erfolgsfaktor bei Sakralraumtransformationen - Eine Untersuchung
am Beispiel der St. Joseph Kirche in Gelsenkirchen® an Andreas Greinsberger. Sein
Ziel war die Erarbeitung eines Frameworks/Leitfadens fiir Kirchen-Verantwortliche
und Projektentwicklungsgesellschaften iiber Strategien fiir eine erfolgreiche Posi-
tionierung von Sakralraumtransformationen, auch um diese Orientierungshilfe
anschlieflend auf das Untersuchungsobjekt St. Joseph anwenden zu kénnen.*® Die
Anwendung soll Projektentwicklungsgesellschaften wie Kirchen-Verantwortlichen
eine Orientierungshilfe bieten, um zu moglichen Strategien fiir eine erfolgreiche Posi-
tionierung der Immobilie Kirche zu kommen.

Zu diesem Zweck analysiert Greinsberger die Stakeholder, den Makro- und Mikro-
Standort sowie davon ausgehend die Angebots- und Nachfragesituation des Marktes,
wobei er auch auf die Nutzungsideen aus den o.g. Prisentationen von Olivier Kru-
schinski zuriickgreift.

Die grundlegende Voraussetzung fiir die Realisierung einer Projektentwicklung ist
die wirtschaftliche Tragfahigkeit, es sei denn, der Trager verfolgt gemeinniitzige Ziele
und strebt lediglich Kostendeckung an. Hier gelangt Greinsberger im Wesentlichen
zu folgenden Erkenntnissen:

« Die Stadt Gelsenkirchen misst dem Thema ,,Digitalisierung“ mafigebliche Bedeu-
tung fiir die Stadtentwicklung bei, auch aufgrund der Ernennung zur ,,Digitalen
Modellstadt im Jahre 2018.3!

« Beim Angebot von Co-Working-Spaces ist Gelsenkirchen schwach aufgestellt.*

* Vgl Greinsberger, Andreas, Positionierung als Erfolgsfaktor bei Sakralraumtransformationen. Eine

Untersuchung am Beispiel der St. Joseph Kirche in Gelsenkirchen, Masterarbeit IRE|BS, 2021, 8.

' Ebd., 71f; Stadt Gelsenkirchen, Gelsenkirchen ist ,digitale Modellstadt®, https://www.gelsenkir-
chen.de/de/_meta/aktuelles/artikel/32440-gelsenkirchen-ist-digitale-modellstadt, (letzter Zugrift:
18.04.2023).

Vgl. Greinsberger, Andreas, Positionierung als Erfolgsfaktor bei Sakralraumtransformationen. Eine
Untersuchung am Beispiel der St. Joseph Kirche in Gelsenkirchen, Masterarbeit IRE|BS, 2021, 75;
shareDnC GmbH, Biiro auf Zeit mieten, www.sharednc.com/de/buero-auf-zeit/, (letzter Zugrift:
18.04.2023)
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o Andere Nutzungsideen, wie ein Museum zur Geschichte des Bergbaus, insbesonde-
re der Zuwanderung, Vereinsmuseum des FC Schalke 04, Jugend-Café, Versamm-
lungs- oder Ausstellungsraum u. 4. sind wirtschaftlich nicht tragfihig und lassen
sich nur mit Hilfe permanenter 6ffentlicher Forderung umsetzen.*

Seine Markt- und Standortanalyse fiithrt zu der Empfehlung, in der ,,Schalke-Kirche®
primdr Co-Working-Spaces zu schaffen; als Vorteile werden aufgefiihrt:**

o Attrahierung von Startups und anderen innovativen Unternehmen mit Fokus auf
digitale Technologien (mit positiven Wechselwirkungen),

 Generierung einer permanenten Einnahmequelle aus der Vermietung,

o Schaffung der Arbeitsplitze ohne Eingriffe in die Bausubstanz,

o Erhalt des mittleren Bereichs der Kirche fiir Besuchende und

o tigliche Belebung der Kirche und damit verstarkte Wahrnehmung von St. Joseph
in der Gesellschaft.

Am 12. August 2021 trafen sich Vertretungspersonen von Bistum und Gemeinde,
TRANSARA und Stiftung Schalker Markt in St. Joseph zu einer Besichtigung mit an-
schlieflender Diskussion von Umnutzungsideen und Abstimmung der weiteren Zu-
sammenarbeit. Die Ergebnisse seiner Masterarbeit prasentierte Greinsberger dem Pro-
jektteam am 14. Oktober 2021. Summa summarum haben sich die wissenschaftlichen
Arbeiten, die in enger Zusammenarbeit mit der Stiftung Schalker Markt entstanden
sind, als sehr wertvoll fiir die Generierung und Analyse von Nutzungsideen sowie die
Entwicklung eines praktisch anwendbaren Umnutzungskonzepts fiir die Schalke-Kir-
che erwiesen. Den vorldufigen Abschluss der Zusammenarbeit mit der Wissenschaft
bildeten die Teilnahme des Projektteams der Stiftung Schalker Markt an der TRANS-
ARA Jahrestagung in Regensburg zum Thema ,,Immobilie Kirche*** und die Anferti-
gung dieses Beitrags fiir den Tagungsband. Abschliefiend kann festgehalten werden,
dass sich bei der Schalke-Kirche die Einbeziehung der Wissenschaft als ein geeigneter
Ansatz zur Ideengenerierung und -evaluierung erwiesen hat. Ob die wissenschaftlich
erarbeiteten Ergebnisse auch praktikabel sind, sollte durch die Diskussion mit erfahre-
nen Immobilienexpertinnen und -experten herausgefunden werden.

¥ Vgl. Greinsberger, Andreas, Positionierung als Erfolgsfaktor bei Sakralraumtransformationen. Eine

Untersuchung am Beispiel der St. Joseph Kirche in Gelsenkirchen, Masterarbeit IRE|BS, 2021, 61 f.
und 74f.

*  Ebd., 77-82.

3 Lieb, Stefanie/Oedekoven, Johanna/Scheffel, Jakob/Schmitz, Martina, Immobilie Kirche - Umnut-
zungsstrategien im Zusammenspiel von Architektur, Baukultur, Quartier und Okonomie. Tagungs-
bericht zur TRANSARA Jahrestagung in Regensburg, in: Zwischenraum-Das Magazin der Katho-
lischen Akademie Schwerte (2023), H. 1.
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5. Einbeziehung der Immobilienwirtschaft

Soll eine Sakralraumtransformation nicht nur von 6ffentlichen Fordergeldern ab-
héngen, ist die Einbeziehung von Unternehmen der Immobilienwirtschaft unum-
ginglich: zum einen, um ein marktfahiges Umnutzungskonzept zu entwickeln und
zum anderen, um eine Projektentwicklungsgesellschaft bzw. Investierende fiir ein
Kirchengebéude zu finden.

Nachdem nunmehr wissenschaftlich fundierte Umnutzungsideen vorlagen, er-
schien es sinnvoll, diese einem Praxistest zu unterziehen. Dazu wurde von Karl-
Werner Schulte eine Schalker Immobilienrunde zusammengestellt, renommierte
Vertretungspersonen verschiedener Sparten der Immobilienwirtschaft sowie von im-
mobilienspezifischen Medien, von denen ihm bekannt war, dass sie Anhdnger des FC
Schalke 04 sind. Die Schalke-Affinitit sollte sicherstellen, dass den Teilnehmenden
der Runde die Besonderheiten des Vereins, die Probleme des Ortsteils und die Be-
deutung der Kirche St. Joseph bekannt waren.

Die Schalker Immobilienrunde traf sich am 7. Mérz 2020 in der Veltins-Arena vor
einem Heimspiel zu einer Sitzung, an der auch Peter Peters, der damalige Vereins-
Finanzvorstand und Olaf Thon, Mitglied der Jahrhundert-Elf des FC Schalke 04 sowie
Fuf$ball-Weltmeister 1990, teilnahmen. Kernthema war, Wege zum Erhalt der Kirche
zu finden und zu realisieren. Nach einer Prasentation der Ziele der Stiftung Schalker
Markt, der Situation des Ortsteils Schalke und des stddtebaulichen Entwicklungs-
konzeptes der Stadt Gelsenkirchen wurden zundchst zahlreiche Umnutzungsideen
aus dem Kreis der Teilnehmenden vorgebracht, bevor die Ergebnisse der wissen-
schaftlichen Arbeiten prasentiert und diskutiert wurden.

Leider vergingen coronabedingt eineinhalb Jahre, bis sich die Schalker Immobilien-
runde am 27. November 2021 zu einer Besichtigung der Kirche St. Joseph und ihres
Umfeldes wieder treffen und den Meinungsaustausch fortsetzen konnte. In der Folge-
zeit fiihrte das Projektteam zahlreiche Gesprache mit Immobilienexpertinnen und
-experten, die von den Mitgliedern der Schalker Immobilienrunde empfohlen wor-
den waren, und so konkretisierten sich die Umnutzungsideen.

In der gemeinsamen Sitzung von Vorstand, Kuratorium und Beirat der Stiftung
Schalker Markt am 16. Februar 2022 stellte das Projektteam seine Vorgehensweise und
seine Umnutzungsideen vor, unterstiitzt durch einen Vortrag mit der virtuellen Pra-
sentation von Martina Fecke. Von allen Anwesenden — darunter auch der Griinder der
Stiftung Schalker Markt Clemens Tonnies, Propst Markus Pottbacker, Oberbiirger-
meisterin Karin Welge und Stadtbaurat Christoph Heidenreich — bekam das Projekt-
team griines Licht fiir die Fortfithrung seiner Arbeit an einem Umnutzungskonzept
fiir die Schalke-Kirche und fiir die Suche nach Projektentwicklungsunternehmen, die
tiir die Realisierung in Frage kommen konnten. Bewusst zeitlich nach der TRANSARA
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Jahrestagung waren zwei Meetings terminiert, die am 13. und 14. Oktober 2022 in
Gelsenkirchen-Schalke stattfanden. Zum einen traf sich die Schalker Immobilienrunde
ein weiteres Mal, um vom Projektteam den aktuellen Stand des Umnutzungskonzeptes
zu erfahren. Nach lebhafter Diskussion fiel das Echo sehr positiv aus. Zum anderen
fand eine Informationsveranstaltung fiir die Geschéftsleitungen von Unternehmen
statt, mit denen nach Recherchen von Schulte eine potenzielle Kooperation fiir St. Jo-
seph in Frage kam, weil sie entweder iiber Erfahrungen in der Quartiersentwicklung,
in der Umnutzung von Bestandsgebauden und/oder speziell von Kirchen verfiigten. An
diesem Meeting nahmen acht Fithrungskréfte teil; diese erklarten nach einer lebhaften
Diskussion, das Projekt sei hochinteressant, man werde es hausintern priifen und in ab-
sehbarer Zeit entscheiden, ob konkrete Gesprache mit dem Projektteam aufgenommen
werden. Zu dem genannten Kreis gehorte auch Sarah Dungs, Geschéftsfiithrerin der
Greyfield Group und Vorstandsvorsitzende der Greyfield Stiftung, beide mit Sitz in
Essen. Sie meldete sich schon wenige Tage spater, um das starke Interesse von Greyfield
zu bekunden und das Projektteam zu einem Meeting einzuladen, an dem auch der Mit-
Geschiftsfithrer Timm Sassen teilnahm. Zum Abschluss dieses sehr positiv verlaufenen
Treffens wurde vereinbart, zligig in eine konkretere Phase einzutreten.

6. Aktueller Stand

Die Vision von Greyfield ist, Bestandsimmobilien wieder nutzbar zu machen und
sie dann den Menschen zuriickzugeben.’® Nach den weiteren Gesprachen mit Sa-
rah Dungs, Timm Sassen und dem Greyfield-Team ist das Projektteam der Stiftung
Schalker Markt sicher, die ideale Partnerin fiir die Umnutzung der Schalke-Kirche St.
Joseph gefunden zu haben.

In der Zwischenzeit hat sich das Umfeld der Schalke-Kirche deutlich verbessert.
Zum einen hat die Stiftung Schalker Markt die Schaffung eines blauen Lichtbandes
initiiert (vgl. Abbildung 8), das sich iiber 2,7 km vom Musiktheater im Revier an
der Schalke-Kirche vorbei tiber die Schalker Meile bis zum Schalker Sportpark er-
streckt; Aufbruchstimmung und Mut sind die Signale, die von der spektakuldren
Lichtinstallation ausgehen sollen.”

* Vgl Greyfield Group, www.greyfield.de, (letzter Zugrift: 18.04.2023).
7 Vgl. Stiftung Schalker Markt e. V., Blaues Band, https://stiftung-schalkermarkt.de/projekte/blaues-
band, (letzter Zugriff: 19.04.2024).
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Abbildung 8: Blaues Band Gelsenkirchen (Quelle: Stiftung Schalker Markt)

Zum anderen hat die Stadterneuerung Schalke-Nord Fahrt aufgenommen. So wur-
den sogenannte ,,Problemimmobilien oder ,,Schrottimmobilien® aufgekauft und
abgerissen,’ der Umbau und die Erweiterung der Grundschule stehen vor dem Ab-
schluss,” rundum die Gliickauf-Kampfbahn entsteht ein ,,Sportgarten® mit Spiel-,
Sport- und Erholungsméglichkeiten,* eine 90 qm grofle Fassadenbegriinung an der
Schalker Meile verbessert das Stadtteilklima (vgl. Abbildung 9).*
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Schulmann, Martin, Gelsenkirchen kann weitere Problemimmobilien kaufen, in: Stadt Gelsenkir-
chen (Hg.), https://www.gelsenkirchen.de/de/_meta/aktuelles/artikel/40264-gelsenkirchen-kann-
weitere-problemimmobilien-kaufen, (letzter Zugriff: 27.04.2024).

Vgl. Stadt Gelsenkirchen, Richtfest fiir Grundschule und Kindertagesstatte an der Kurt-Schumacher-
Strafle, https://www.gelsenkirchen.de/de/_meta/aktuelles/artikel/62302-richtfest-fuer-grundschule-
und-kindertagesstaette-an-der-kurt-schumacher-strasse, (letzter Zugrift: 27.04.2024).

Vgl. Stadt Gelsenkirchen, Starterprojekt zur Stadterneuerung. Rund um die Gliickauf-Kampfbahn
entsteht ein Sportgartren, https://www.gelsenkirchen.de/de/_meta/aktuelles/artikel/62246-starter-
projekt-zur-stadterneuerung-rund-um-die-glueckauf-kampfbahn-entsteht-ein-sportgarten, (letz-
ter Zugriff: 27.04.2024).

Vgl. Stadt Gelsenkirchen, Begriinte Fassade an der Schalker Meile verbessert das Stadtklima, in:
https://www.gelsenkirchen.de/de/_meta/aktuelles/artikel/59303-begruente-fassade-an-der-schal-
ker-meile-verbessert-das-stadtklima, (letzter Zugriff: 27.04.2024).
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gillai

Abbildung 9: Fassadenbegriinung an der Schalker Meile (Quelle: Stiftung Schalker Markt)

Die Zusammenarbeit mit Greyfield macht gute Fortschritte, wobei die Schalker Im-
mobilienrunde weiter einbezogen ist. Sie wurde in einem Videocall am 5. Juli 2023
iiber die Partnerschaft informiert und 13. Februar 2024 trafen sich dann vier beson-
ders aktive Mitglieder:
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Dr. Wulff Aengevelt, Geschiftsfithrender Gesellschafter, Aengevelt KG, Thorsten
Miiller, Chefredakteur Handelsimmobilien-Heute, Ludger Wibbeke, Geschéftsfithrer
Hansainvest und Oliver Wittke, VRR-Vorstandssprecher mit den Projektteams von
Greyfield und der Stiftung Schalker Markt. Themen waren v.a. das Finanzierungs-
konzept in der Ausbau- und Betriebsphase, die Gewinnung von Unternehmen und
Privatpersonen fiir Spenden und Sponsorings sowie die Akquisition von dffentlichen
Fordermitteln.

Einen Tag spater fand eine gemeinsame Sitzung von Vorstand, Kuratorium und
Beirat der Stiftung Schalker Markt statt, in der Sarah Dungs von Greyfield die Grund-
ziige des Umnutzungskonzeptes und der Realisierung des Vorhabens in einer Neues
Schalke gemeinniitzige GmbH vorstellte, an der die Greyfield Stiftung und die Stif-
tung Schalker Markt je zu Halfte beteiligt sind. Beide Beschliisse wurden einstimmig
gefasst.

7. Fazit

Die Vorgehensweise, die zur Entwicklung eines Umnutzungskonzeptes fiir die Kirche
St. Joseph in Gelsenkirchen-Schalke und zur Suche nach Projektentwicklungsunter-
nehmen gewihlt wurde, beruht zum einen auf dem bewdhrten Konzept, alle Stakehol-
der einzubeziehen und von ihnen Umnutzungsideen zu generieren, wobei eine gemein-
niitzige Stiftung als driving force des Prozesses eher ungewohnlich ist, zum anderen
auf dem innovativen Ansatz, Wissenschaft und Praxis bei der Problemldsung zu ver-
binden: die Erkenntnisse aus der Forschung in den Disziplinen Immobilienokonomie
und Stadtplanung legten die Grundlage fiir die Startphase, die Diskussion der Nut-
zungsideen mit Immobilien-Professionals trug zur Findung einer marktfdhigen Losung
bei und die Vorstellung des von dem Projektteam erarbeiteten Umnutzungskonzeptes
weckte starkes Interesse bei angesprochenen potenziellen Partnerinnen und Partnern.
Die Stiftung eines Unternehmens aus diesem Kreis beabsichtigt dessen Umsetzung,
zusammen mit der Stiftung Schalker Markt. Die Planung ist in vollem Gange.

Damit lasst sich festhalten, dass das Grundkonzept der Stiftung Schalker Markt,
selbst die Federfiihrung beim Umnutzungsprozess zu iibernehmen und iiber die Zu-
sammenarbeit von Wissenschaft und Praxis zu einem Konzept zu gelangen, das fiir
Projektentwicklungsunternehmen interessant ist, zu einem (vorldufigen) Erfolg ge-
tithrt hat.

Wie nicht anders zu erwarten, treten in der Umsetzungsphase noch Probleme
auf. Die beiden Beteiligten sind aber zuversichtlich, die Sakralraumtransformation
der Schalke-Kirche St. Joseph erfolgreich abzuschliefien, als Nucleus fiir die Stadt-
erneuerung des Ortsteils Schalke in Gelsenkirchen.
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Marius S. Diirr und Norbert Hermanns

Digital Church als Beispiel fiir, Kirche Neu“?:
Eine reflektierende Zusammenfassung des Vortrags von Norbert Hermanns

Der Beitrag nimmt Bezug auf den gleichnamigen Vortrag von Norbert Hermanns auf
der TRANSARA Jahrestagung 2022 in Regensburg.

Hermanns ist seit 1987 als Projektentwickler und Immobilieninvestor aktiv. Eines
seiner Ziele ist es neue Kommunitét in ehemals sakralen Raumen herzustellen. Er
erklart in seinem Vortrag, dass oftmals eine angelegte architektonische Stimmigkeit
in Kirchengebauden herrsche, und die Gefahr bestehe, diese durch zu grofie Um-
bauten zu zerstoren. Gewisse Elemente wie das Mittelschiff mit Kirchenbanken sind
in nahezu jeder christlichen Kirche gleich angelegt, sodass man einerseits von einer
Standardbaubeschreibung sprechen konne und andererseits die kirchenindividuel-
len Besonderheiten bei der Ausstattung (Kirchturm, Gemalde, etc.) nicht aufler Acht
lassen diirfe. Nach Hermanns sollte man eher mit dem Gedanken, die Kirche zeit-
weise auszuleihen, an Transformationsprojekte herantreten. Des Weiteren miisse das
Quartier und dessen Entwicklung mitgedacht werden.

1. Wie es zur Digital Church kam

as katholische Gotteshaus St. Elisabeth aus dem Jahr 1904 mit Nebengebduden

(Kaplanhaus, Kindertagesstitte) in der Jilicher Strafle 72a liegt in einem Mi-
krostandort, der von Armut, einem hohen Migrationsanteil und stark befahrenen
StrafSen umgeben ist. Stadtebaulich stellt das Kirchengebdude mit seinem Kirchturm
die Dominante des Viertels dar. Vor der Transformation waren selbst am Hochfest
Weihnachten nur noch zehn Gottesdienstteilnehmende in dem zentrumsnah gelege-
nen Gotteshaus zu verzeichnen.

Bereits 2002 gab es deswegen erste Uberlegungen einer Nutzungserweiterung, welche
in von Glaselementen dominierten Architekturpldnen von Horst Fischer miinde-
ten. 2007 wurden nach diesen in der ehemaligen Kapelle unter der Empore Ver-
sammlungsraume und ein Gemeindebiiro eingerichtet, das sich zum sakralgenutzten
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Hauptraum abgrenzt. Zu dieser Zeit wurde auch ein WC im Kirchengebaude ein-
gebaut. Im Zuge von Sparmafinahmen des Bistums Aachen und finanziellen
Schwierigkeiten wurde 2010 die selbststandige Pfarrei St. Elisabeth aufgegeben und
zwei Jahre spiter beschloss die neue Pfarrgemeinde Christus unser Bruder als Eigen-
tiimerin, das Kirchengebdude und das zugehorige Kaplanhaus zu verkaufen. Die ka-
tholische Kindertagesstitte befindet sich weiterhin in Kircheneigentum und wird als
solche von der Kindertagesstatte durch die Gemeinniitzige Triger katholischer Tages-
einrichtungen fiir Kinder in den Regionen Aachen-Land und Aachen-Stadt GmbH (pro
futura) betrieben.

Wihrend der Suche geeigneter Kaufinteressierter wurde das Kirchengebaude als
Ausstellungs- und Forschungsfliche fiir Kinder (Kerkrader Continium Discovery
Centre) genutzt. U.a. war im Gesprich, eine Auflenstelle eines Museums einzu-
richten. Fiir die Transformationsidee, den Kirchenraum zu verkleinern und einen Teil
der Kirche fiir ein die Caritas Aachen Stadt und Caritas Aachen Land verbindendes
Regionalbiiro umzubauen, gab es bereits Architekturentwiirfe von Hahn & Helten.
Das Bistum Aachen versagte allerdings zunéchst den dafiir notwendigen Zuschuss.
Die Kirchenvertretungen weiteten den Suchkreis potenziell am Kauf Interessierter
weiter aus und konnten letztendlich die Familie Hermanns fiir den Sakralbau be-
geistern.'

Letztlich wurde die Kirche 2016 profaniert. Interimsweise nutzte das urbane
Kulturhotel Hotel Total die Kirche als Ort des Wohnens und der Gemeinschaft
fiir Gefliichtete und Langzeitarbeitslose. Diese waren in zehn Kuben im Kirchen-
raum untergebracht und erhielten durch das handwerkliche Gestaltungsprojekt der
Kreativwirtschaft einen strukturierten Alltag, so Hermanns.

Es gab zunichst viele Ideen fiir eine Neuausrichtung von St. Elisabeth. Die Ergeb-
nisoffenheit gegentiber Ideen und die Weiterentwicklung dieser ist von Bedeutung.
Im nichsten Schritt wurde also das World Café ins Leben gerufen, das sich als dffent-
licher Kontakt- und Treffpunkt der Biirgerbeteiligung versteht. Interessierte konnten,
laut Hermanns zur Ideensammlung beitragen und sich in Gruppen mit Vorschldgen
von Architekturschaffenden auseinandersetzen. Zu den Austauschen wurden auch
Angehorige von Behorden und Hochschulen eingeladen, die aber nicht die Meinung
ihrer Arbeitgebenden, sondern ihre private Meinung in das Projekt miteinbringen
sollten. Zentrale Leitergebnisse waren das Schaffen eines Ortes der Begegnung, der
das Gemeinschaftsgefiihl aufleben ldsst und 6ffentliche Events austragt, so Anke Tsi-
touras (geb. Hermanns) in einem auf der Tagung abgespielten Video.

Mit der Zeit und vielen Gesprachen reifte der Transformationsansatz einen Raum
fir Grinderinnen und Griinder zu schaffen. Studierende, die am Ende ihrer Pro-

' Vgl. Recherchen der Forschungsgruppe TRANSARA.
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motion stehen, sollen hier zusammengebracht werden und gemeinsam digitale
Griindungsideen ausarbeiten. An einem Tag konnen so bis zu 200 Promovierende
der Aachener Hochschule zusammenkommen und in dem Co-Working-Space, der
auf den Namen Digital Church getauft wurde, neben der Hauptgriindungsidee auch
die unterstiitzenden Komponenten, wie Marketing, besprechen.

Abbildung 1: Co-Working-Space im Mittelschiff (Quelle: digitalHUB Aachen e.V.)

2. Umsetzung der Transformationsidee

Die oben angesprochene sog. Standardbaubeschreibung von Kirchen bringt fiir neue
Nutzungen gewisse Herausforderungen mit sich, da die Sakralrdume meist

o dunkel sind,

« eine lange Nachhallzeit haben,

« besonders hohe Decken haben, die ein durchgingiges Heizen erforderlich machen,

o Denkmiler sind (u.a. auch ein geschiitzter Steinboden), die nicht beschadigt wer-
den diirfen und

« die Stellplatzanforderungen an Nachnutzungen nicht erfiillen.

Nachdem das Konzept stand, mussten die Gegebenheiten daran also behutsam an-
gepasst werden. Die Landmarken AG als Projektentwicklungsgesellschaft entschied
sich, den Boden um 20 cm zu erhéhen, um die notwendige technische Infrastruktur
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(Elektrik, Heizung, Internet), die iber Bodentanks zugénglich ist, in dem Zwischen-
raum zu verlegen und den denkmalgeschiitzten Steinboden dadurch zu schiitzen.
Die Aufbauten sind riickbaubar, sofern die ,,Ausleihe” des Gebdudes eines Tages
enden sollte. Fiir die Technikertiichtigung des Hauptgebaudes wurden etwa 1 Mio.
EUR aufgewendet. Mit Akustikpaneelen, Hohlkammern und schallabsorbierendem
Teppichboden konnte die Nachhallzeit stark verringert werden, um konzentriertes
Arbeiten zu fordern. Fiir letzteres wurden zudem Glasabtrennungen eingebaut. Mit
neuen Klarglasfenstern konnte der Raum stirker belichtet werden. Die urspriingliche
Fluchtwegestruktur konnte trotz der Umbauten erhalten werden.

Der oben beschriebene Umbau im Jahr 2007 unterhalb der Empore blieb erhalten
und wird heute als Foyer genutzt (vgl. Abbildung 2).

Abbildung 2: Grundriss der Digital Church in Aachen (Quelle: LandmarkenAG)

Auf der Grundstiicksfliche von 2.720 m? stehen nun 1.400 m* BGF? bereit, auf denen

¢ 900 m” fiir den Co-Working-Space mit Einzelarbeitsplitzen und Kuben sowie
¢ 330 m” fur Veranstaltungen

genutzt werden. Die reversiblen Kuben seien besonders wichtig, um dem grofien
Raum Struktur zu geben, so Hermanns. Fiir Griindungsideen steht eine grof3e Ta-

2 Bruttogeschossfliche (BGF).
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fel zur Verfiigung und bei der Prasentation einer fertigen Griindungsidee kénnen
samtliche Mobel des Mittelschifts binnen 30 Minuten an die Seite gerdumt werden,
da diese von dem Designerhaus Mathes gelieferten Mobel mit Rollen unterlegt sind.
Hier stehen unter anderem zwei lange schmale Arbeitstische; an den Seiten befinden
sich weitere Arbeitsmoglichkeiten, die sich flexibel anordnen lassen (vgl. Abbildung
1). Die Elysée-Bar mit loungeartigem Sitzbereich im ehemaligen Chorraum ergéinzt
das Nutzungsangebot und trigt den Namen aufgrund des Schriftzugs, der aus einem
ehemaligen Aachener Kino hierher versetzt wurde. Fiir die Innenausstattung resii-
miert Hermanns Kosten in Hohe von etwa 1.000 EUR/m?.

Abbildung 3: Umgebaute Digital Church als Veranstaltungsfléche (Quelle: digitalHUB Aachen e.V.)

In diesem leergerdumten Mittelschiff (vgl. Abbildung 3) finden derzeit jahrlich circa
130 Events statt, die mit dem Co-Working-Space nichts zu tun haben miissen. Dank
der flexiblen Méblierung kann im Rahmen einer Mischnutzung auch Kulturelles
oder sogar eine nicht-kirchliche Trauung in der Digital Church stattfinden. Weitere
hervorzuhebende Events sind:

o der Digital Culture Day,

o das Digital Summit als Wirtschaftstreffen,

o der ATEC-Kongress fiir Innovationen und

o die Fuck-Up-Story, bei der gescheiterte Unternehmensgriindungen vorgestellt wer-
den, um aus diesen Erfahrungen zu lernen.
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Diese Events sollen stets die Wiirde des ehemaligen Gotteshauses wahren, und so
sind bspw. discodhnliche Veranstaltungen verboten. Der Co-Working-Space wird
heute iberwiegend von Ingenieurinnen und Ingenieuren genutzt.

3. Rechtliche Einordnung & Erfolgsfaktoren

Rechtlich hat die Stadtmarken GmbH (das Family Office der Familie Hermanns) die
profanierte Kirche gekauft und mit der Projektentwicklungsgesellschaft Landmarken
AG transformiert. Im Kaufvertrag hat sich die Kirchengemeinde Nutzungsbeschrdin-
kungen eintragen lassen, um einer entwiirdigenden Nutzung vorzubeugen. Nach der
Transformation wurde das Gebaude an den Verein Digital-HUB Aachen e. V. vermie-
tet, der auch den Betrieb tibernimmt. Dieser méchte digitale Griindungen ermog-
lichen und vermietet die vollausgestatteten Arbeitsmoglichkeiten unter. Digital Ena-
bler (worunter mittelstdndische IT-Firmen und IT-Start-Ups fallen), die Nutzenden
der IT und Unterstiitzende aus dem technischen Bereich (Staat, Wissenschaft, usw.)
mochte der Verein zusammenbringen.

Heute ist die Digital Church die Anlaufstelle fiir die Start-Up-Szene in Aachen, und
es sind tiber 26 Mitarbeitende damit beschaftigt Talente interdisziplindr fir Unter-
nehmensgriindungen zusammenzubringen. Uber 260.000 Stunden wurden im Co-
Working-Space bereits gebucht. Von iiber 240 Griindungen in der Digital Church
wurden fiir 88 Griindungsstipendien des Landes Nordrhein-Westfalen (seit 2018
akkreditiert) bereitgestellt. Die Entrepreneurinnen und Entrepreneure wurden in
tiber 3.000 Coachingstunden weitergebildet und konnten sich bei Events mit den In-
vestierenden, die sich unter den tiber 26.000 Eventteilnehmenden der insgesamt 680
Events seit Eroffnung befanden, vernetzen. In der Digital Church wurden Funding-
Volumina von insgesamt iiber 72 Mio. EUR verwirklicht.

Das Projekt wurde mit einem Digitalisierungszuschuss von dem Land Nord-
rhein-Westfalen unterstiitzt — dieses verdoppelt den Forderbetrag fiir digitale Unter-
nehmensgriindungen, der aus der Wirtschaft kommt. Innovationspartnerschaften
pflegt die Digital Church bspw. mit Ericsson, Fujitsu und der Siemens AG.

Besonders hervorzuheben ist, dass das Projekt Digital Church in Aachen, das im
Juli 2017 fertiggestellt wurde, bereits 2018 mit dem FIABCI Prix d’Excellence Bron-
ce ausgezeichnet wurde. Riickblickend zeigt sich, dass die von der transformierten
Kirche ausgehenden externen Effekte das Stadtviertel verindert haben. Akade-
misch ausgebildete Personen, die sich in der Digital Church mit einer Griindung
beschiftigen, stoflen auf den umliegenden Wohnungsmarkt und sorgen fiir soziale
Durchmischung. Die Events fithren Menschen in das Kirchengebdude St. Elisabeth.
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Des Weiteren lassen sich die Investitionen, die aus der Digital Church heraus in Start-
Ups geflossen sind, unter positive Externalititen subsumieren.

Die Nutzung der Denkmalschutzabschreibung lohne sich nach Hermanns nur bei
der Rechtsform der Personengesellschaft. KfW-Forderungen kommen i.d. R. fiir
Kirchengebdude nicht infrage, da es quasi unmaoglich sei, diese energetisch zu sa-
nieren. Deshalb sei besonders das Engagement privater Investierender gefragt. Letzt-
endlich sei der wirtschaftliche Erfolg zunichst sozialen und 6kologischen Zielen
hintenanzustellen. Blicke man dann nach Jahren dieser Einstellung auf das Projekt
zuriick, erkenne man oft, dass das Impact Investment dennoch 6konomisch akzep-
tabel gewesen sei, so Hermanns.

Literatur
Heckmann, Esther, St. Elisabeth. Coworking Space ,,Digital Church®, in: Baukultur Nordrhein-

Westfalen e. V. (Hg.), https://www.zukunft-kirchen-raeume.de/projekte/st-elisabeth-digital-
church/, (letzter Zugrift: 06.09.2023).
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Unternehmerische Umnutzungskonzepte am Beispiel Kloster Steinfeld:
Eine reflektierende Zusammenfassung des Vortrags von Wolfgang Scheidtweiler

Der Beitrag nimmt Bezug auf den gleichnamigen Vortrag von Wolfgang Scheidtweiler
auf der TRANSARA Jahrestagung 2022 in Regensburg.

D er Pforzheimer Unternehmer Scheidtweiler wurde in der Eifel geboren und
wird in einem Artikel der Badischen Neuesten Nachrichten vom 26.02.2019 als
Retter von wirtschaftlich schwachen Brauereien und Baudenkmalern sowie Betrei-
ber mehrerer Hotels portraitiert. Er verfiigt neben grofler Kompetenz in der Brau-
branche iiber viel Erfahrung in der Sanierung von denkmalgeschiitzten Héusern.
Fiir seine Projektumsetzungen mit Detailtreue habe er ,,grofles Gottvertrauen®,' was
auf seine Motivation historische Hiuser zu erhalten anspielt, wobei die betriebswirt-
schaftliche Gewinnmaximierung in den Hintergrund tritt.

Das Konzept der Kloster zu erhalten kann, unter Einbeziehung des jeweiligen Or-
dens, gelingen. Klostergemeinschaften belasten v.a. zwei Probleme: Einerseits wird
die Anzahl der Ordensleute in den meisten Hausern immer geringer, andererseits
steigen die Instandhaltungs- und Unterhaltskosten (besonders die Energiekosten)
in ungeahnte Hohen und es fehlt an Einnahmen zur Gegenfinanzierung. Die not-
wendige Wirtschaftlichkeit kann durch die Umnutzung leerstehender Klausurraume
in Gastezimmer erreicht werden, so dass die Ordensleute unabhingig von ihrer
Anzahl - wie bislang - das Kloster weiter als ihr Kloster nutzen konnen. Uber die
Wirtschaftlichkeit miissen sich die Ordensleute dann dank Scheidtweilers Konzept
keine Gedanken machen.

! Neubauer, Dirk, Wolfgang Scheidtweiler: Optimist von der Enz, in: Badische Neueste Nachrichten
(Hg.), https://bnn.de/pforzheim/wolfgang-scheidtweiler-der-optimist-von-der-enz, (letzter Zugriff:
27.03.2024).
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1. Kloster Steinfeld

as bei Kall (Eifel) gelegene Salvatorianerkloster Steinfeld wurde 1121 von dem

Pramonstratenser Orden gegriindet und 1806 durch Napoleon sikularisiert.
1923 wurde es durch den Orden der Salvatorianer wiederbelebt. Ein Gymnasium
wurde errichtet und spdter um ein Internatsgebdaude erweitert. Kloster miissen sich
im Gegensatz zu anderen kirchlichen Immobilien, selbst tragen und erhalten keine
Anteile an den Kirchensteuereinnahmen. In den 2010er Jahren wurden Krisen mit
hohen Verlusten pro Jahr verzeichnet, die der Orden nicht mehr tragen konnte. Als
erste Mafinahme wurde das Internat der Schule geschlossen. Der Orden musste fiir
den Teilbereich der Biogasanlage Insolvenz anmelden und wollte Steinfeld verlassen.
Somit stand 2014 das geistliche Zentrum der Nordeifel vor dem Aus. Kaufinteresse
wurde bspw. aus China geduflert; doch fiir die Entscheidungsgremien kam eine sol-
che Ubernahme aus Fernost nicht in Frage.

Abbildung 1: AuBenansicht Kloster Steinfeld (Quelle: Scheidtweiler)

Scheidtweiler wurde auf die Situation des Klosters aufmerksam und iibernahm die
Schulden. So gelang es, die Insolvenz zuriickzunehmen. Ein Erbbaurechtsvertrag zwi-
schen dem Orden der Salvatorianer und der Familie Scheidtweiler wurde — unter der
Bedingung, dass die Salvatorianer in Steinfeld verbleiben, ohne sich um die Immobi-
lie und deren Wirtschaftlichkeit kiimmern zu miissen — abgeschlossen.
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Abbildung 2: Luftbild Kloster Steinfeld (Quelle: Scheidtweiler)

Scheidtweiler setzte sich fiir eine Transformation in ein Gdste- und Tagungshaus ein.
Die Bruttogeschossfliche des Anwesens betrigt insgesamt 42.000 m?. Im ehemaligen
Internatsgebdude entstand zunichst ein Géstehaus mit 64 Zimmern (vgl. Abbildung
6), fir welches Scheidtweiler auf seine Erfahrungen aus anderen Hotelprojekten zu-
riickgreifen konnte. In diesem Géstehaus fanden 2021 von der Jahrhundertflut be-
troffene Menschen Unterkunft. Die bestehenden Géstezimmer blieben in klosterli-
cher Einfachheit erhalten und werden zu angemessenen Preisen angeboten. Bei den
Umbauarbeiten waren der Brand- und Denkmalschutz besonders grofie Herausfor-
derungen. Allein die Sanierung der Fassade des Pfortengebdudes kostete 100.000 EUR.
Trotz der Transformation hin zu einer erweiterten Nutzung galt es die Ordensbriider
und -schwestern zu erhalten. Diese haben auf dem Geldnde ihre Heimat gefunden
und fithren dem Klostergeldnde auch erst die gewisse Originalitit zu, die die Be-
suchenden schdtzen. Nach ca. 10 Jahren ist das Kloster Steinfeld mit seinen iiber 200
Betten in verschiedenen Kategorien — von der komfortablen Suite bis zum 6-Bettzim-
mer - zu einem der grofiten und am besten gebuchten Gastehduser in der Nordeifel
geworden. Viele Privatgiste nutzen das Kloster Steinfeld als Ort der Ruhe und Er-
holung oder als Etappenunterkunft auf dem ,,Fernwanderweg Eifelsteig”. Das Areal
verfiigt heute tiber 93 4-Sterne-Zimmer, 18 klosterliche Zimmer, 15 Tagungsrdume,
Bankettraume, ein Klostercafé sowie einen Klosterladen (vgl. Abbildung 3). Als zwei-
tes Standbein wurde die Akademie Kloster Steinfeld mit einer Vielzahl an Kursange-
boten aufgebaut; bei Firmen sind die vielfaltigen Tagungsmoglichkeiten sehr gefragt.
Dabei spielt die gute Erreichbarkeit von den Ballungsrdumen Koln, Bonn, Trier und
Aachen von jeweils 60 km eine wichtige Rolle. Im Refektorium speisen heute die
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Giste gemeinsam mit den Ordensleuten. Fiir Feiern, wie Hochzeiten (vgl. Abbildung
4), ist das Geldnde insbesondere auch durch die Basilika (vgl. Abbildung 5) mit ihrer
berithmten Konig-Orgel attraktiv.
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Abbildung 5: Basilika von Kloster Steinfeld (Quelle: Scheidtweiler)

Abbildung 6: Zimmer im Gastehaus (Quelle: Scheidtweiler)
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2. Gastehaus St. Benedikt & Trappistinnenabtei Mariafrieden

Abbildung 7: Gastehaus St. Benedikt des Klosters Mariafrieden (Quelle: Scheidtweiler)

In unmittelbarer Nachbarschaft zum Kloster Steinfeld haben sich in den 1950er Jah-
ren Benediktinerinnen der Abtei Maria Heimsuchung in Kall-Steinfeld niedergelas-
sen. 2018 zogen sie aus Altersgriinden aus ihrem Kloster aus, um in der Ndhe von
Bonn ein kleineres Haus am Venusberg neben einem Altersheim zu bewohnen.? Als
sie fiir ihr Klostergebdaude keinen Kéufer fanden, iibernahm die Kloster Steinfeld
GmbH & Co. KG® - bestehend aus dem Orden der Salvatorianer und der Familie
Scheidtweiler - die Gebaude mit Géstehaus St. Benedikt (vgl. Abbildung 7). Die
Kommanditgesellschaft renovierte die bestehenden 30 Gdstezimmer, welche das be-
reits vorgestellte Gastehaus des Kloster Steinfeld erganzen. Die Umbaukosten beliefen
sich auf ca. 2 Mio. EUR (vgl. Abbildung 8). Es gilt zu bedenken, dass allein das Ein-
decken des Schieferdachs 300 EUR/m? kostet (in Relation zu 100 EUR/m? bei {ibli-
chen Dachdeckungen).

Heute lebt der Konvent aus Trappistinnen in den bis dahin leerstehenden Klausur-
raumen. Das Kloster Mariafrieden in Dahlem (Eifel) beschloss 2021 mit elf ver-

> Vgl Kloster Steinfeld GmbH & Co. KG, Haus St. Benedikt. Das Kloster am Kloster, https://www.
kloster-steinfeld.com/de/haus-stbenedikt, (letzter Zugriff: 10.04.2024).
*  Kommanditgesellschaft (KG).
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bleibenden Ordensschwestern die Anlage aufzugeben und umzuziehen, da die
urspriinglich fiir 40 Schwestern konzipierte Anlage zu grof3 und zu teuer sei. Die
Klosterbetriebe der Landwirtschaft und Elixierherstellung wurden eingestellt und
die Erzeugnisse aus Paramentik (Herstellung liturgischer Textilien) und Buch-
binderei fanden kaum noch Absatz. Dementsprechend lebten die Schwestern lange
von ihren Ersparnissen, die jedoch nicht ausreichten, den Unterhalt der historischen
Gebiude und zugleich die Verpflegung der Gemeinschaft zu finanzieren.* Das Trap-
pistinnenkloster wurde verkauft und befindet sich nun im Eigentum des Rheinischen
Vereins fiir katholische Arbeiterkolonien e. V., welcher dieses in eine soziale Wohn-
und Arbeitsstitte fiir obdachlose Frauen umbauen mochte.® Die Trappistinnenabtei
Mariafrieden zog sodann im Juni 2022° in das ehemalige Kloster der Benediktiner-
abtei nach Kall-Steinfeld.” Die kleine Miete, die sie dort bezahlen, kann durch den
Verduflerungserlos aus ihrem Kloster langfristig finanziert werden. Die Kloster
Steinfeld GmbH & Co. KG erhielt fiir die aufwendige Renovierung einen Baukosten-
zuschuss des Ordens und errichtete fiir die Ordensschwestern barrierefreie und
behindertengerechte Zimmer mit einem modernen Aufzug, zeitgemafien Badern
und einer Krankenstation. Mariafrieden ist aktuell das einzige Trappistinnenkloster
Deutschlands (vgl. Abbildung 9). Seitens des Bistums Aachen wurde ein Trappisten-
monch als Seelsorger der Schwesterngemeinschaft bewilligt. Die Klosterbetriebe des
Néhens und Bemalens von Paramenten, die Herstellung von Weihrauch sowie der
Verkauf von Kuchen im Géstehaus sollen durch die Trappistinnen aufgenommen
werden, so Schwester Gratia im Interview mit Herrn Lieser. Das erweiterte Kloster
Steinfeld umfasst heute also drei Ordensgemeinschaften: Salvatorianerinnen, Trap-
pistinnen und Salvatorianer.®

Vgl. Trappistinnen geben Abtei Maria Frieden auf, in: Wochenspiegel (Hg.), https://www.wochen-
spiegellive.de/kreis-euskirchen/artikel/trappistinnen-geben-abtei-maria-frieden-auf/, (letzter Zu-
griff: 11.12.2023).

Vgl. Lieser, Stefan, Trappistinnen verlassen nach 69 Jahren Heimatkloster bei Dahlem, in: Kolner
Stadt-Anzeiger (Hg.), https://www.ksta.de/region/euskirchen-eifel/kall/dahlemer-trappistinnen-
verlassen-nach-69-jahren-heimatkloster-362083, (letzter Zugriff: 11.12.2023).

¢ Ebd.

Vgl. Biirger, Hans, Klostertausch: Warum diese Trappistinnen umziehen, in: CNA (Hg.), https://
de.catholicnewsagency.com/news/8411/klostertausch-warum-diese-trappistinnen-umziehen,
(letzter Zugriff: 11.12.2023).

Vgl. Lieser, Stefan, Trappistinnen verlassen nach 69 Jahren Heimatkloster bei Dahlem, in: Kolner
Stadt-Anzeiger (Hg.), https://www.ksta.de/region/euskirchen-eifel/kall/dahlemer-trappistinnen-
verlassen-nach-69-jahren-heimatkloster-362083, (letzter Zugriff: 11.12.2023).
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Abbildung 8: UmbaumaBnahmen am ehemaligen Benediktinerklosters Mariafrieden (Quelle: Scheidtweiler)
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Abbildung 9: Neues Chorgestiihl in der Klosterkirche Mariafrieden (Quelle: Abtei Mariafrieden)



Unternehmerische Umnutzungskonzepte am Beispiel Kloster Steinfeld 191

3. Kloster Mariawald

Abbildung 10: Kloster Mariawald (Quelle: Scheidtweiler)

Das im Nationalpark der Eifel gelegene Kloster Mariawald bei Heimbach war bis
2016 ein Trappistenkloster. Nach der Auflosung der regionalen Ordensgemein-
schaft wurde die Liegenschaft vom Bistum Aachen tibernommen. 2019 iibernahm
die Kloster Steinfeld GmbH & Co. KG die Anlage iiber einen Erbpachtvertrag. Seit
den 1950er Jahren ist die Pilgergastronomie des Klosters fiir seine deftige Erbsensup-
pe bekannt, welche weitergefithrt wird. Im Zuge der umfangreichen Umbauplanung
sollten auch die Landereien und Aktivititen der Angehdrigen des Ordens wieder
aktiviert werden. Neben dem Bauernhof soll in den néchsten Jahren auch eine Haus-
brauerei fiir die Herstellung des besonders starken Trappistenbiers als USP Besuchende
auf das Geldnde ziehen. Des Weiteren wurde die Herstellung des Klosterlikirs beibe-
halten (vgl. Abbildung 11). Neben den geplanten 60 Géstezimmern sollen Seminare
mit verschiedenen Themen (darunter in trappistischer Tradition Schweigeseminare)
angeboten werden. Dem Konzept fehlte jedoch etwas Geistliches fiir ein Kloster, da
keine Ordensgemeinschaft mehr beheimatet war. Scheidtweiler entschied sich so-
dann ab Oktober 2022 einen katholischen Pfarrer des Bistums Essen anzustellen, der
sich um die spirituelle Ausrichtung des Klosters kiimmert und einen weiteren USP dar-
stellt. Langfristig soll auch hier ein Orden gefunden werden, der in die Klausurraume
einzieht.
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Abbildung 11: Mariawalder Klosterprodukte (Quelle: Scheidtweiler)

4, Fazit

Es kann festgehalten werden, dass es bei den aufgezeigten Klosteranlagen gelungen
ist, die Wirtschaftstdtigkeit derart auszurichten, dass die Instandhaltungs- und Um-
baukosten der historischen Immobilien und der Unterhalt der Ordensmitglieder aus
dieser erwirtschaftet werden konnen. Fiir die wirtschaftlichen Aktivititen aller Klos-
teranlagen sind etwa 100 Mitarbeitende beschiftigt. Finanziell hilft unter anderem
die Denkmalabschreibung. Organisatorisch werden die Klosterbetriebe in eine Ge-
sellschaft eingegliedert, an denen die Ordensleute mit 10 % und eigenkapitalstiften-
de Family Offices (hier die Familie Scheidtweiler) mit 90 % beteiligt sind. In diesem
rechtlichen Aufbau gehort das Grundstiick des Klosters weiterhin dem Orden und wird
tiber einen Erbpachtvertrag der Gesellschaft zur Verfiigung gestellt (vgl. Abbildung
12). Abweichend von der Grafik wurde die Klosteranlage der Benediktinerinnen von
der GmbH & Co. KG gekauft. Doch neben der Wirtschaftlichkeit ist es v.a. die durch
die Wiederbelebung der Klosteranlagen erhaltene Spiritualitdt, die diese Orte einzig-
artig macht und von Gisten als Kraftquelle wahrgenommen wird. In der Beratung
von Klostern ist auf die Ausgangssituation mit riesigen Raumlichkeiten und wenigen
Ordensleuten gezielt einzugehen. Die grofien Rdume eignen sich besonders fiir Ta-
gungen, wohingegen Bibliotheken willkommene Riickzugsorte (auch fiir Géste und
neue Nutzende) sind. Es kann also gelingen, die Rdume wieder mit Leben zu fiillen
und damit die Bausubstanz der Kloster und teilweise auch die Ordensgemeinschaf-
ten zu erhalten.
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Ordensgemeinschat

‘ Beteiligung L
(Kommanditist/
10 % Beteiligung W Erbpacht Kommanditistin) GmbH

(Kommanditistin)

(Komplementérin)

Liegenschaft
Beteiligung J

Kloster GmbH & Co. KG

Abbildung 12: Rechtliche Strukturierung (eigene Darstellung)
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Der Beitrag nimmt Bezug auf den gleichnamigen Vortrag von Christopher D. Turner
auf der TRANSARA Jahrestagung 2022 in Regensburg.

Turner verantwortet als Managing Director of Transaction Services die Planung,
Strukturierung und Verhandlung von Immobilientransaktionen fiir gemeinniitzige
Organsiationen beim New Yorker Immobiliendienstleister Denham Wolf. Das 1998
gegriindete Unternehmen bietet Leistungen in den Geschiftsfeldern Transaktions-
beratung, Projektentwicklung und Projektmanagement an und hat sich auf die Zu-
sammenarbeit mit Non-Profit-Organisationen spezialisiert.

1. Marktumfeld, Einflussfaktoren und regulatorische Vorgaben in New York

Analog den Entwicklungstendenzen hierzulande sehen sich auch in den USA
christliche Kirchen mit einem anhaltenden Mitgliederriickgang konfrontiert.
So reduzierte sich der Anteil der Bevolkerung, die einer Religionsgemeinschaft ange-
hoéren, von 73 % im Jahre 1937 auflediglich 47 % im Jahr 2020, mit der Besonderheit,
dass die Mitgliederzahlen der amerikanischen Kirchen von 1937 bis zum Jahr 2000
anndhernd konstant geblieben sind. Seit Beginn des neuen Jahrtausends ist ein fort-
wiahrender Abwirtstrend zu beobachten.! New York stelle hierbei keine Ausnahme
dar, so Turner, der feststellt, dass es den Kirchen angesichts vieler schrumpfender
Kirchengemeinden zunehmend schwerfalle, ausreichende Einnahmen zur Deckung
ihrer Ausgaben zu erzielen. Obwohl die meisten religiosen Gebdude nach europii-
schem Maf3stab relativ jung seien — das dlteste Kirchengebéude, die St. Paul’s Chapel
in Manhattan, ist lediglich rund 260 Jahre alt> — wiesen viele Sakralbauten in Big

' Vgl Jones, Jeffrey M., in: Gallup, Inc. (Hg.), https://news.gallup.com/poll/341963/church-members-
hip-falls-below-majority-first-time.aspx, (letzter Zugriff: 20.03.2024).

Vgl. Trinity Church Wall Street, https://trinitywallstreet.org/visit/st-pauls-chapel, (letzter Zugriff:
17.05.2024).
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Apple einen erheblichen Instandhaltungsstau auf. Dieser Umstand zwinge immer
mehr Kirchengemeinden dazu, ihre Immobilien umzunutzen, zu vermieten oder zu
verduflern, oftmals unterhalb der Wiederherstellungskosten. Hierbei hitten religiose
Organisationen, die in der Lage sind, ihren Raumbedarf proaktiv einzuschitzen, eine
grofiere Chance, ihr Immobilienportfolio richtig zu dimensionieren und Einnahmen
und Ausgaben gegeneinander auszugleichen, so Turner.

Allein in New York verfiigen christliche Organisationen iiber einen Gebdude-
bestand, der ca. 2.000 Kirchen und 4.000 anderweitige Liegenschaften umfasst, wih-
rend jidische Gemeinden tiber mehr als 1.000 Synagogen und muslimische tiber
etwa 100 Moscheen verfiigen.’ Bei Transaktionen kirchlicher Immobilien kdimen oft-
mals kirchenspezifische Vertragsklauseln und fiir die Kirchengemeinde vorteilhafte
Deal-Strukturen zum Einsatz, so Turner; diese mogen bisweilen hierzulande noch
ungewohnlich erscheinen. So gilt es laut Turner bei der Vermittlung von religiosen
Liegenschaften spezifische Einflussfaktoren zu beriicksichtigen, wie bspw.

o den Zustand des Objektes,

o die Grofle der Kirchengemeinde,

o die Funktionalitat des Gebaudes,

o steuerliche Implikationen,

« den Einfluss der lokalen Bevolkerung und

o die Moglichkeit zur Gebdudeerweiterung durch den Kauf der in New York gelten-
den Luftrechte.

Das seit ca. 1960 in New York geltende Gesetz zum Kauf und Verkauf von Luftrech-
ten (sog. ,,Air rights“) mache kirchliche Grundstiicke zum Ziel zahlreicher Entwick-
lungsunternehmen. Dieses besagt, dass ein Gebdude so hoch gebaut werden darf,
wie es die Stadtplanungsregelungen vorgeben. Sofern eine Entwicklerin bzw. ein
Entwickler jedoch eine Immobilie ausfindig machen kann, bei der dieses Potenzial
nicht vollstandig ausgereizt wurde, besteht die Moglichkeit die Luftrechte an diesem
Gebdiude zu erwerben und auf das eigene Projekt zu iibertragen. Dies befdhigt Pro-
jektentwicklerinnen und -entwickler dazu, héher bauen und dementsprechend das
Grundstiick effizienter ausnutzen zu kénnen.* Da viele Kirchengebaude im Vergleich
zu anderen New Yorker Liegenschaften iiber wenige Geschosse verfiigen, boten diese
erhebliche marktwirtschaftliche Potenziale, so Turner.

* Vgl Number of churches and mosques in New York City., in: Did you know? (Hg.), https://di-
dyouknow.org/number-of-churches-and-mosques-in-new-york-city/, (letzter Zugriff: 20.04.2024).
Vgl. Inanc, Erol, Luft, die in der Immobilienbranche fiir Millionen verkauft wird. Was sind Air
Rights?, in: New York Aktuell (Hg.), https://newyorkaktuell.nyc/was-sind-luftrechte/, (letzter Zu-
griff: 23.03.2024).



Adaptive Re-Use and Redevelopment of Religious Properties in the Big Apple 197

Um die Besonderheiten von Sakralbauten angemessen zu beriicksichtigen, bediirfe es
auflerdem einer qualitativ hochwertigen und professionellen Beratung. V.a. hinsichtlich
des Umgangs mit der Offentlichkeit, steuerlicher Implikationen und architektonischer
sowie technischer Rahmenbedingungen fiir eine Umnutzung kénnen Parallelen zur Si-
tuation in Deutschland gezogen werden. So spielt die Beteiligung saimtlicher Anspruchs-
gruppen auch hierzulande eine entscheidende Rolle, wenn es darum geht, Akzeptanz
fiir eine Kirchenumnutzung zu schaffen (A.d.Hg. vgl. auch Vogt zur wertorientierten
Stadtentwicklung in diesem Band). Des Weiteren werden Religionsgemeinschaften in
Deutschland vom Gesetzgeber bei der Abgabe von immobilienbezogenen Steuern be-
giinstigt,” was in den USA ebenso der Fall ist, sofern diese ihre Liegenschaften nicht an
kommerziell titige Unternehmen vermieten.® Auch beim Verkauf ihrer Immobilien,
bspw. bei der Versteuerung von Verauflerungsgewinnen, geniefSen sie besondere Vor-
teile. Der Internal Revenue Service verfiigte, dass Kirchen und mit Kirchen verbundene
Organisationen, wie bspw. Schulen, von der Besteuerung von Verauflerungsgewinnen
freigestellt werden, sofern der Handel mit Immobilien nicht regelméaflig vorkommt und
das verduflerte Objekt zuvor langfristig im Bestand gehalten wurde. Des Weiteren darf
die Kirche am entsprechenden Objekt keine wertsteigernden Mafinahmen vor dem
Verkauf - sondern lediglich Instandhaltungsarbeiten - vorgenommen haben.”

Wie in der Bundesrepublik Deutschland, gelten auch im Big Apple denkmalschutz-
rechtliche Bestimmungen. Diese riithren daher, dass 1963 die kultur- und architektur-
historisch bedeutsame Pennsylvania Station mangels geltender Vorschriften abgerissen
wurde.® Infolgedessen wurde auf Grundlage des Landmarks Law im Jahr 1965 mit der
Aufsichtsbehorde NYC Landmarks Preservation Commission (LPC) die grofite stad-
tische Denkmalschutzbehorde der Vereinigten Staaten ins Leben gerufen. Insgesamt
gelten in New York mittlerweile mehr als 37.900 Gebdude als schiitzenswert,” darunter
eine Vielzahl kirchlicher Immobilien."” Die Instandhaltung bzw. Erhaltung denkmal-
geschiitzter Gebdude erfordere in vielen Féllen die Verwendung traditioneller Bau-
techniken, welche oftmals mit hoheren Kosten einhergehen als moderne Alternativen.
Der Denkmalschutz stelle fiir viele Eigentiimerinnen und Eigentiimer somit eine zu-
sitzliche Kostenbelastung und Hiirde im Projektentwicklungsprozess dar, so Turner.

> Vgl § 3 Abs. 1 Nr. 4 Grundsteuergesetz.

¢ Vgl Section 501(c) des Internal Revenue Service (IRS).

7 Vgl. Hammar, Richard R., in: Church Law & Tax (Hg.), https://www.churchlawandtax.com/legal-
developments/sales-of-church-property/, (letzter Zugriff: 27.03.2024).

Vgl. New York Preservation Archive Project, Pennsylvania Station, https://www.nypap.org/preser-
vation-history/pennsylvania-station/, (letzter Zugriff: 20.03.2024).

®  Vgl. New York City Council, About LPC, https://www.nyc.gov/site/lpc/about/about-Ipc.page, (letz-
ter Zugriff: 20.03.2024).

Vgl. Cowley, Page, in: Building Conservation (Hg.), https://www.buildingconservation.com/artic-
les/landmark_designation/landmark_designation.htm, (letzter Zugriff: 26.03.2024).
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2. Einblicke in die New Yorker Praxis der Sakralraumtransformation

Um die Situation und das Vorgehen der New Yorker Kirchengemeinden zu veran-
schaulichen, stellt Turner zehn Praxisbeispiele von erfolgreich vermittelten Sakral-
bauten vor. Im Fokus stehen insbesondere die Ausgangssituation der entsprechen-
den Liegenschaften, die Art der Neu- oder Umnutzungen und die Deal-Struktur, die
schlussendlich gewdhlt wurde.

2.1 Die Holy Trinity Church in Inwood wird zu Wohn- und Gemeindefldche

Das erste Fallbeispiel, ein an die Holy Trinity Church angrenzendes Grundstiick, be-
findet sich im Manhattener Stadtteil Inwood und gehorte zur Episkopalen Didzese
von New York (vgl. Abbildung 1). Zum damaligen Zeitpunkt umfasste das Geldn-
de ein Pfarrhaus, eine Exerzierhalle und ein einstockiges, provisorisches Kirchen-
gebdude. V.a. der provisorische Bau und das historische Gemeindehaus wiesen er-
hebliche Instandhaltungsriickstinde auf. Fiir einen Um- bzw. Neubau fehlte es der
Kirchengemeinde an finanziellen Mitteln, weshalb laut Turner ein Joint-Venture mit
dem New Yorker Wohnimmobilien-Entwicklungsunternehmen Artimus angestrebt
wurde. Dieses bekam die Moglichkeit, das Grundstiick zu erwerben, den Kirchenbau
abzureiflen und etwa 9.300 m" Wohnfliche zu entwickeln; verpflichtete sich jedoch
im Gegenzug dazu, das historische Pfarrhaus und die Exerzierhalle zu renovieren,
der Kirchengemeinde im Anschluss zur Verfiigung zu stellen sowie einen pauschalen
Geldbetrag an die Diozese zu entrichten. Die getroffene Vereinbarung sieht vor, ei-
nen multifunktionalen Gottesdienstraum, einen Ausstellungsraum, Versammlungsriu-
me fiir die Inwood-Gemeinde und ein modernes Pfarrhaus zu schaffen, welches im
Besitz der Didzese verbleiben soll. Durch die Transaktion konnten somit ein dringend
benotigter neuer Altarraum und ein neuer Gemeinderaum geschaffen und gleichzei-
tig durch den Verkaufserlos der Verbleib der Kirchengemeinde in Inwood gesichert
werden.!! Durch das Bauvorhaben bzw. Joint-Venture mit Artimus in der attraktiven
Wohnlage Manhattans konnte schlussendlich eine fiir alle Beteiligten zufriedenstel-
lende und fiir die ortliche Bevolkerung wertstiftende Losung gefunden werden, so
Turner.

1 Vgl. The Episcopal Diocese of New York, Diocese of New York and Artimus Close on Transaction
for Church Renovation and Land Sale in Inwood, https://dioceseny.org/diocese-closes-on-holy-tri-
nity-inwood-development-transaction/, (letzter Zugriff: 28.03.2024).
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Abbildung 1: Ansicht und Lage Holy Trinity (Quelle: Denham Wolf)

2.2 Der All Saints Campus in Harlem wird urspriinglicher Nutzung zugefiihrt

Auch die Pfarrei der als St. Patrick’s of Harlem bekannten, historischen Kirche verlor
zunehmend Mitglieder und iiber die Jahre sammelte sich ein Instandhaltungsstau
von rund 25 Mio. USD an. Die 135 Jahre alte Kirche wurde schlieflich fiir 11 Millio-
nen USD an ein auf Schulgebdude spezialisiertes Projektentwicklungsunternehmen
verkauft, nachdem sie im Jahr 2020 nach einer Pfarrei-Fusion entweiht wurde. Vor
dem Umbau zum All Saints Campus umfasste das Geldnde im New Yorker Stadtteil
Harlem ein Kirchengebéude, ein Pfarrhaus sowie ein Schulgebaude, jeweils von der
LPC als schiitzenswert klassifiziert. Die Herausforderung bei dieser Transaktion be-
stand laut Turner darin, die bestehende Nutzung des Schulgebdudes miteinzubezie-
hen und passende Investierende zu finden. Nach etwa zwei Jahren wurde das Objekt
fir 11,35 Mio. USD'* an das Projektentwicklungsunternehmen CSC Coliving ver-
auflert, welches gleichzeitig mit der Transaktion ein Mietverhiltnis mit der Charter-
Schule Capital Prep Harlem vereinbarte. Capital Prep iibernahm in Kooperation mit

2 Vgl. Garber, Nick, in: Patch (Hg.), https://patch.com/new-york/harlem/historic-harlem-church-
sold-developer-pastor-says, (letzter Zugriff: 25.04.2024).
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Mitbegriinder Steve Perry schliefSlich den gesamten Gebaudekomplex, einschlief3-
lich des Kirchengebaudes und der angrenzenden Schule, die ihre Kapazitit somit
von 500 auf 700 Schiiler erweitern konnte. Der neu errichtete All Saints Campus
beherbergt 40 Klassen- und Biirordume, naturwissenschaftliche Labore, eine Cafeteria,
einen Sportraum sowie einen gemeinsamen Innenhof, wobei das ehemalige Kirchen-
gebdude als Aula fiir Versammlungen und Veranstaltungen dient. Der Umnutzung
gingen jahrelange Treffen und Gespriache mit Gemeindevertretungen voraus, mit
dem Ziel die Bildungsmoglichkeiten in der Nachbarschaft durch eine Revitalisierung
des Campus zu verbessern.” Diese Entscheidung fand breite Zustimmung durch die
ansissige Kirchengemeinde, da sie mit ihren kirchlichen Werten und Normen in
Einklang stand und die urspriingliche Nutzung als Bildungszentrum erhalten bzw.
wiederbelebt werden konnte, so Turner. Uberdies konnten die freigewordenen Mittel
zur Verbesserung der Liquiditétssituation der Gemeinde verwendet werden.

Abbildung 2: Ansicht All Saints (Quelle: Denham Wolf)

13

Vgl. Garber, Nick, in: Patch (Hg.), https://patch.com/new-york/harlem/historic-harlem-church-
be-converted-school-after-sale, (letzter Zugriff: 28.03.2024).
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2.3 Marktgerechter Wohnraum bei St. Luke’s in the Field im West Village

Anders als bei den beiden vorangegangenen Beispielen verhielt es sich beim Objekt
St. Luke’s in the Field im West Village, dessen Kirchengemeinde kontinuierlich an
Mitgliedern gewann und daher dringend neue Flichen benétigte, um ihre Aktivita-
ten fortsetzen zu konnen. Die episkopale Kirche war bereits seit Beginn des 19. Jahr-
hunderts in Besitz eines etwa 8.100 m” groflen Grundstiicks (vgl. Abbildung 3 und
Abbildung 4), fiir die Errichtung eines geplanten, neuen Gemeindezentrums fehlte
es jedoch an finanziellen Mitteln. Deswegen suchte die Kirche gemeinsam mit Den-
ham Wolf nach einem Joint-Venture-Partner, der Interesse daran hatte rund 7.000 m>
frei finanzierten Wohnraum auf einem Teil des Grundstiicks zu realisieren. So wurde
zundchst ein Request-For-Proposal-Prozess (in etwa das deutsche Pendant zum Aus-
schreibungsverfahren) gestartet, den das Unternehmen Toll Brothers fiir sich ent-
scheiden konnte. Das tibergeordnete Ziel bestand darin, das finanzielle Fortbestehen
der Kirchengemeinschaft zu sichern und Mittel fiir den Bau des neuen Gemeinde-
zentrums zu beschaffen. Zudem sollten die kirchlichen Angebote auch wihrend der
Umnutzungsphase aufrechterhalten werden konnen. Um diese Ziele erreichen zu
konnen, vergab die Kirchengemeinde zwei Erbbaurechte, das erste mit einer Laufzeit
von 49 Jahren fiir das auf dem Geldnde befindliche Schulgebdude und das zweite iiber
99 Jahre fiir das zu bebauende Grundstiick an die Toll Brothers. Die Transaktionen
umfassten eine Vorabzahlung, sowie einen regelmiflig zu entrichtenden Erbbauzins.
Durch diese Mafinahmen konnte das auf dem Geldnde vorhandene Schulgebdude
erfolgreich saniert und ausgebaut werden. Durch die so hinzugewonnene Nutzfliche
von ca. 1.900 m? konnte eine Kapazitit erreicht werden, die Wettbewerbsvorteile fiir
den Schulbetrieb mit sich brachte. Damit wurde die Attraktivitdt der Liegenschaft
deutlich gesteigert, so Turner. Es wurde seit jeher beabsichtigt, den Schul- und Kir-
chenbetrieb zu trennen, entstehende Synergien jedoch zu nutzen. Durch die Vorab-
zahlung, die aus dem Erbbauzins stammenden Einnahmen und das neue, langfristi-
ge Mietverhiltnis mit der Schule, gelang es der Kirchengemeinde, den Bedarf ihrer
wachsenden Gemeinde zu decken, eine Stiftung fiir den langfristigen Erhalt der Ein-
richtung zu griinden, sich finanziell neu zu positionieren und das geplante Gemeinde-
zentrum zu errichten. Mit der Transaktion und damit dem Einbeziehen von Exper-
tinnen und Experten aus den Bereichen Architektur, Recht und Projektentwicklung
stellte die Kirche somit ihr langfristig nachhaltiges Wachstum sicher. Zudem konnte
auf diese Art und Weise dringend benétigter Wohnraum geschaffen werden.'

" Vgl. Denham Wolf, https://www.denhamwolf.com/projects/a-growing-ministry-and-its-historic-

campus, (letzter Zugriff: 28.03.2024).
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Abbildung 4: Visualisierung St. Luke’s in the Field (Quelle: Denham Wolf)
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2.4 Oraetlabora — Die First Church of Christ, Scientist in Brooklyn

Auch in diesem Fallbeispiel im Stadtteil Brooklyn sah sich die Kirchengemeinde —
analog zu den ersten beiden Beispielen — mit einer schrumpfenden Mitgliederzahl
konfrontiert, wahrend die Unterhalts- und Instandhaltungskosten stetig anstiegen.
Da der Betrieb der Liegenschaft damit fiir die Gemeinde zunehmend unattraktiver
wurde, wurde in diesem Fall ein Sale-and-Lease-back-Deal vereinbart, um die Si-
tuation zu entschdrfen. Dabei verdufSerte die Kirche ihr Objekt an eine benachbarte
Privatschule und mietete sie umgehend von dieser zuriick. Der Kirchengemeinschaft
konnte laut Turner bei dieser Transaktion ein giinstiger Mietzins gewahrt werden,
da sie sich darauf einigte, Teile der Flache mit der Privatschule unentgeltlich zu tei-
len. Im Zuge dieses Shared-Space-Agreement konnte die Schule in den ihr zur Verfii-
gung stehenden Flichen ein Auditorium implementieren (vgl. Abbildung 5) und die
Kirchengemeinde auf diese Art und Weise erhebliche finanzielle Mittel freimachen.
Durch diese Kooperation mit einer ihren Wertvorstellungen entsprechenden Institu-
tion konnte die Gemeinde die ihnen bekannten Flachen auf wirtschaftliche Art und
Weise weiterhin nutzen. Die Schule erhielt im Gegenzug Flachen in ihrer direkten
Umgebung mit erheblichen Wertsteigerungspotenzialen.

Abbildung 5: AuBenansicht First Church of Christ, Scientist, Brooklyn (Quelle: Denham Wolf)
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2.5 Die First Church of Christ, Scientist an der Upper West Side wird zum Museum

Ein weiteres Beispiel fiir ein erfolgreiches New Yorker Konversionsprojekt ist die First
Church of Christ, Scientist an der Upper West Side, welche von der LPC als schiitzens-
wert klassifiziert wurde. Nachdem ein fritherer Plan zur Errichtung von Wohneinhei-
ten von Kirchengemeinde und lokaler Bevolkerung abgelehnt wurde, konnte es durch
Denham Wolf an das New Yorker Children’s Museum of Manhattan vermittelt werden,
die das Objekt schlussendlich fiir 45 Mio. USD" akquirierte. Zuvor hatte die North
Development Group das Objekt im April 2014 fiir 26 Mio. USD erworben; diese war
jedoch auf Wohnimmobilien spezialisiert und hatte daher keine Erfahrungswerte bei
anderweitigen Projektentwicklungen. Im Gegensatz zur fritheren Eigentiimerin plant
das Children’s Museum of Manhattan das Gebaude weiterhin als 6ffentliche Versamm-
lungsstitte zu nutzen. Gemiafl der New Yorker Flichenordnung zahlen dazu bspw.
Kirchen, Theater oder Museen — nicht aber Wohnbauten. Bei einer beabsichtigten
Umnutzung, die von den Vorgaben der Flaichenordnung abweicht, wird eine Geneh-
migung erforderlich.'® Im Falle der First Church of Christ, Scientist an der Upper West
Side wurde diese — wie bereits vorangegangen erldutert — versagt. Beabsichtigt ist, die
Museumsflichen des in der Nahe bestehenden Kindermuseums damit anndhernd zu
verdoppeln und die bereits bestehenden Angebote um z. B. neue Galerien, Klassenzim-
mer und Ateliers auszuweiten. V.a. der Bildungsaspekt und die Familienfreundlich-
keit sollen beim Umbau des neuen Gebédudes im Fokus stehen. Dabei spiele die Nahe
der Immobilie zum Central Park eine grofie Rolle fiir das Kindermuseum, welches
sich fiir frithkindliche Gesundheitsvorsorge einsetzt."” Aktuell wiirden mit einer Crow-
dfunding-Kampagne Mittel fir die Renovierung der zur Verfiigung stehenden 4.400 m*
gesammelt, um das ehemalige Kirchengebdude in bester Lage zu sanieren und im An-
schluss langfristig als Museumsgebédude zu nutzen, so Turner (vgl. Abbildung 6). Die
bisher leerstehende Immobilie erfiille dadurch wieder einen gesellschaftlichen Zweck,
wihrend die North Development Group - eine Tochtergesellschaft der in Los Angeles
ansassigen ,Mega Church® Crenshaw Christian Center — so ihre finanzielle Situation
verbessern konnte.

Vgl. Gibertini, Anna, in: Interior Design (Hg.), https://interiordesign.net/designwire/fxcollaborati-

ve-to-transform-beaux-arts-church-into-the-new-children-s-museum-of-manhattan/, (letzter Zu-

griff: 28.03.2024).

' Vgl. De Blasio, Bill/Chandler, Rick D., in: New York City Government (Hg.), https://www.nyc.gov/
assets/buildings/pdf/code_notes_place-of-assembly.pdf, (letzter Zugrift: 03.04.2024).

7 Vgl. Bell, Diana, in: Children’s Museum of Manhattan (Hg.), https://cmom.org/press/costar-the-

childrens-museum-acquires-vacant-uws-church-for-45m/, (letzter Zugriff: 28.03.2024).
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Abbildung 6: AuBenansicht First Church of Christ, Scientist, Upper West Side (Quelle: Denham Wolf)

2.6 Rettung durch Revitalisierung: die St. Thomas Church in Harlem als Wohn- und Kulturzentrum

Mit der St. Thomas Church in Harlem findet sich unter den Beispielen ein Objekt,
das in seiner Gesamtheit einer privaten Nutzung zugefiihrt wurde und bei dem der
kirchliche Charakter somit weitestgehend verloren ging. Die Projektentwicklungs-
gesellschaft Artimus kaufte im Jahre 2012 die baufillige neugotische Kirche sowie
ein zugehoriges Schulgebdude und das angrenzende Grundstiick mitsamt Pfarrhaus
fiir 6 Mio. USD unter der Primisse, die Fassade und das Innere der Kirche zu er-
halten." Seitens des Denkmalschutzes wurden seit Anfang der 2000er Bemithungen
angestellt das Gebaude unter Denkmalschutz zu stellen, jedoch kam dies fiir die LPC
aufgrund des schlechten baulichen Zustandes nicht infrage. Jedoch war man auch hier
der Meinung, dass eine Revitalisierung der Kirche zumindest in Teilen und eine Um-
nutzung zu gemeinschaftlichen Zwecken einem Abriss klar zu bevorzugen und ein

'8 Vgl. Boniello, Kathianne, in: New York Post (Hg.), https://nypost.com/2012/10/14/harlem-resur-
rection/, (letzter Zugriff: 28.03.2024).
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Redevelopment fiir den Erhalt des Gebdaudes unumginglich sei.”” Im Zuge der Um-
baumafinahmen wurden die Kanzel sowie das Transept entfernt, um ein grofles Bau-
grundstiick auf der Riickseite des Gebdaudes zu schaffen, so Turner. Insgesamt wurden
147 Wohnungen mit einem Anteil von 20 % bezahlbarem Wohnraum errichtet, wovon
74 Wohneinheiten in einem 10-stockigen Neubau und weitere 73 im ehemaligen
Schulgebdude der St. Thomas School entstehen sollten. Das ehemalige Kirchenge-
baude wird heute v.a. als Veranstaltungs- und Theaterfliche (vgl. Abbildung 7 und
Abbildung 8) genutzt,?® wihrend das Pfarrhaus seit 2023 als Wohnung und Ateli-
er dient.”! Die von strukturellen Problemen gebeutelte Kirchengemeinde hitte das
baufillige Gebaude bereits vor dem Verkauf verlassen, weswegen es ohne Einwénde
der Gemeinde bzw. der romisch-katholischen Kirche umgenutzt werden konnte, so
Turner. Das Beispiel veranschaulicht den oftmals sehr pragmatischen Umgang mit
Sakralbauten in New York. So seien laut Turner auch substanzverdandernde Umbau-
mafinahmen keine Seltenheit, sofern die neue Nutzung nicht vollstindig den Werten
der Kirche widerspreche.

&

S

Abbildung 7: Innenansicht St. Thomas Church (Quelle: Denham Wolf)

1 Vgl. Ransom, Jan, in: Daily News (Hg.), https://www.nydailynews.com/2014/02/10/a-crumbling-
107-year-old-harlem-church-will-be-reborn-as-the-site-of-a-community-arts-center-and-hou-
sing/, (letzter Zugriff: 28.03.2024).

2 Ebd.

# Vgl Newell-Hanson, Alice, in: The New York Times (Hg.), https://www.nytimes.com/interacti-
ve/2023/09/21/t-magazine/design/harlem-apartment-design-nyc.html, (letzter Zugriff: 28.03.2024).
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Abbildung 8: Luftbild St. Thomas Church (Quelle: Denham Wolf)

2.7 Das St. Hilda's House in Hamilton Heights als Zuhause fiir ehemalige Hiftlinge

Ein weiteres von Turner vorgestelltes Beispiel ist das ehemalige Konvent St. Hilda’s
House in Hamilton Heights. Wahrend der 2010er Jahre nahm die Zahl der im Ge-
baude lebenden Nonnen kontinuierlich ab bis lediglich zwei Ordensschwestern ver-
blieben. Das dadurch deutlich zu grofy gewordene Gebdude verursachte ehebliche
Kosten und war fiir die episkopale Gemeinde schlussendlich nicht mehr tragféhig,
weshalb das im Jahre 2010 fertiggestellte Objekt (vgl. Abbildung 9) schliefilich im
Jahre 2019 am Markt zur Disposition gestellt wurde.”? Der Verkaufsprozess fokus-
sierte sich auf potenzielle Kaufinteressierte, die in ihren Objekten soziale Angebote
bereitstellten und in der Lage wiren, die Immobilie mit minimalem Investitionsauf-
wand zu nutzen, so Turner. Schlussendlich wurde die Liegenschaft an eine auf Wohn-

2 Vgl. Denham Wolf, https://www.denhamwolf.com/assets/listings-pdfs/DenhamWolf_454-Con-
vent-Ave_Flyer.pdf, (letzter Zugriff: 28.03.2024).
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stitten fiir kiirzlich aus der Haft entlassene Menschen spezialisierte Organisation
verduflert, wihrend die beiden verbleibenden Ordensschwestern in einen kleineren
Wohnkomplex umzogen. Durch den Verkauf konnte das Objekt einer Nutzung zu-
gefithrt werden, die mit den christlichen Werten der Kirchengemeinde in Einklang
stand. Das ehemals nahezu leerstehende Gebdude wurde auf diese Art erneut einer
Nutzung zugefiihrt, die gesellschaftlichen Mehrwert stiftet. Gleichzeitig verbesserte
sich die Liquiditétssituation der Community of the Holy Spirit.

— —— — T =

Abbildung 9:AuBenansicht St. Hilda's House (Quelle: Denham Wolf)

2.8 Wohnen in Bestlage: die St. Peter’s Church in Cobble Hill

Die St. Peter’s Church in Cobble Hill hingegen wurde vollstindig an ein Projektent-
wicklungsunternehmen verkauft, welches das Bestandsgebaude nach der Genehmi-
gung durch die LPC bereits 2006 in insgesamt 59 Eigentumswohnungen umwandelte.
Hierbei konnte ein Verkaufspreis von rund 13.000 USD/m? erzielt werden, wihrend
bspw. der durchschnittliche Quadratmeterpreis fiir Wohnimmobilien in Brooklyn
im Jahr 2006 bei rund 3.700 USD lag.” Die hohen Kaufpreise sind zum einen auf

2 Vgl. Corcoran, Cate, in: Brownstoner LLC (Hg.), https://www.brownstoner.com/real-estate-mar-

ket/brooklyn-real-estate-home-prices-history-timeline/, (letzter Zugriff: 23.03.2024).
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die beliebte Wohnlage von Cobble Hill zuriickzufiihren, so Turner. Er konstatiert
dartiber hinaus aber zum anderen, dass der besondere Charme des Objektes (vgl.
Abbildung 10 und Abbildung 11) auf Kaufinteressierte ansprechend wirken konnte.
Das Projekt veranschaulicht, wie bereits das vorangegangene Beispiel der St. Thomas
Church in Harlem, dass Kirchengemeinden und Denkmalpflege in New York wenig
Beriihrungsdngste mit dem Verkauf und der Umnutzung kirchlicher Gebaude haben
und oftmals pragmatisch handeln. Solange die beabsichtigten Nachnutzungen nicht
im Widerspruch zu den Werten der Kirche stiinden, sei es laut Turner nicht unge-
wohnlich, dass bei Konversionen vollig neue Nutzungskonzepte fiir die Immobilie
entstiinden.

Abbildung 10: AuBenansicht St. Peter’s Church (Quelle: Douglas Elliman)
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Abbildung 11: Innenansicht St. Peter’s Church (Quelle: Douglas Elliman)

2.9 Die Metrapolitan Community United Methodist Church in East Harlem weicht Wohnungen

Die Metropolitan Community United Methodist Church in East Harlem ist ein Bei-
spiel, bei dem sogar der Riickbau einer Kirche - also die stirkste Form des Subs-
tanzeingriffes — beobachtet werden konnte. Das entsprechende Objekt war nicht als
denkmalgeschiitzt klassifiziert und befand sich in keinem Distrikt, der allgemein als
erhaltenswert erachtet wurde. Infolgedessen wurde die Kirche abgerissen und auf dem
frei gewordenen Grundstiick insgesamt 93 Wohneinheiten errichtet, so Turner (vgl. Ab-
bildung 12 und Abbildung 13). Damit der kirchliche Betrieb aufrechterhalten wer-
den konnte, seien im Erdgeschoss des neuen Wohngebdudes Riumlichkeiten, die den
Bediirfnissen der Kirchengemeinde entsprachen, eingerichtet worden. Die Transaktion
ermdglichte laut Turner die Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum und den
Fortbestand der Gemeinde, der in organisatorischer und finanzieller Hinsicht, nach-
haltig gesichert werden konnte.
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Abbildung 12: AuBenansicht Metropolitan Community United Methodist Church (Quelle: Denham Wolf)

Abbildung 13: Luftaufnahme des Baufelds Metropolitan Community United Methodist Church (Quelle: Denham Wolf)
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2.10 Die Church of the Epiphany an der Upper West Side weicht Studierendenwohnheim

Zuletzt nennt Turner ein weiteres Beispiel einer nicht denkmalgeschiitzten Kirche,
die von der Kirchengemeinde zur Verbesserung ihrer Liquiditétssituation fiir rund
68 Mio. USD an das Weill Cornell Medical College verkauft und infolgedessen ab-
gerissen wurde (vgl. Abbildung 14). Auf dem Grundstiick der ehemaligen Church of
the Epiphany an der Upper West Side entstand im Anschluss ein 17-stockiger Wohn-
komplex fiir Medizinstudierende, wahrend die Kirchengemeinde in eine kleinere Kir-
che umziehen konnte, die sie zuvor fiir rund 22,5 Mio. USD erwerben konnte und die
ihrem derzeitigen Flichenbedarf entsprach.* Dieses Beispiel verdeutlicht abermals,
dass der Umgang mit ehemals sakral genutzten Gebduden in New York v.a. pragma-
tisch und zielorientiert geschieht.

Schematic drawing of the restored facade of 351 East 74th Street:
The new home of The Church of the Epiphany in 2022.

Abbildung 14: Schematische Zeichnung der Church of the Epiphany (Quelle: Denham Wolf)

* Vgl Bockmann, Rich, in: The Real Deal (Hg.) https://therealdeal.com/new-york/2019/02/26/ues-
church-sells-york-ave-home-to-weill-cornell-for-68m/, (letzter Zugriff: 28.03.2024).
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3. Fazit und weitere Schlussfolgerungen

Um Kirchenimmobilien erfolgreich am Markt positionieren zu konnen, sind laut
Turner unterschiedliche Erfolgsfaktoren ausschlaggebend. Dazu zahlen:

o die addquate Berticksichtigung des Denkmalschutzes,

o der Einbezug der Kirchengemeinde sowie deren Grofie und Finanzstérke,
o die Qualitdt der geleisteten Beratung,

o der Wert, Zustand und die Flexibilitdt des Objektes,

o die konkrete Mission der an der Transaktion Beteiligten sowie

« die Planung zukiinftig durchzufiihrender MafSnahmen.

Ein Hauptaugenmerk sollte laut Turner bei jeder Transaktion darauf liegen, fiir die
beteiligten Parteien vorteilhafte Deal-Strukturen zu erreichen, um Win-Win-Situa-
tionen fiir Verduflernde und Kaufende zu schaffen. Wichtig anzumerken sei es, bei
der Vermittlung von Sakralbauten keine Scheu vor dem Einsatz alternativer und kre-
ativer Losungsansdtze zu haben. Es gilt zudem zu unterscheiden, ob die kirchliche
Institution den Betrieb der Immobilie aufgeben, oder weiterhin fortfithren mochte.
Sofern der Betrieb aufgegeben werden soll, konnten unter anderem die folgenden
Optionen in Betracht gezogen werden:

« Verkauf
« Vergabe im Erbbaurecht
« Vermietung oder Verpachtung

Sofern die Kirchengemeinschaft das Objekt weiterhin betreiben mochte, stiinden ihr
unter anderem folgende Optionen zur Verfiigung:

o Vereinbarung zur gemeinschaftlichen Raumnutzung (Shared-Space-Agreement)
o Sale & lease-back

o Sale & build-back®

o Verkauf von bestehenden Erweiterungsoptionen, in den USA Luftrechte

% Ahnlich wie beim bereits ausgefiihrten Sale & lease-back wird hierbei die Immobilie von der Kir-

chengemeinde verduflert, welche sich - statt diese zuriickzumieten — verpflichtet, diese zuriickzu-
erwerben, nachdem gewisse Baumafinahmen am Gebédude (bspw. Renovierung, Wiederaufbau
oder Umnutzung) abgeschlossen sind. Derartige Transaktionen dienen bspw. der bilanziellen Um-
strukturierung oder der Freisetzung von Kapital aus vorhandenen Vermogenswerten.
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Daneben sollten laut Turner auch kirchenspezifische Klauseln im Vertragswerk fest-
gehalten werden. Dazu zdhlen:

o Verbotsklauseln, welche die zukiinftige Nutzung reglementieren (Restricted-use-
clause);

o Wiederverkaufsbeschrinkungen, um zu verhindern, dass ein Kéufer die Immobilie
innerhalb kurzer Zeit nach dem Kauf weiterverkauft (Anti-embarrassment-clause);

o Zusammenarbeit mit Kaufinteressierten, deren Mission und Werte mit denen der
Institution ibereinstimmen und welche dies auch zusichern

 Bewahrung religioser Ornamente und Einrichtungsgegenstinde.

Vor dem Hintergrund der besonderen Gebaudetypologie und der kirchenspezifi-
schen Besonderheiten, zeigt Turners Praxiseinblick, dass kirchliche Immobilien und
Sakralbauten im Big Apple sehr erfolgreich und fiir die lokale Gemeinschaft sinnstif-
tend umgenutzt werden konnen. Wichtig ist dabei ein partnerschaftliches Verhaltnis
zwischen den Beteiligten zu etablieren, das von Verstindnis, Pragmatismus, einem
Fokus auf Gemeinsamkeiten und Zielorientiertheit gepragt wird. Besonders hervor-
zuheben ist die Wichtigkeit sog. Joint-Ventures bzw. Kooperationen mit der Immo-
bilienpraxis einzugehen. Dabei sollte die interdisziplindre Zusammenarbeit im Vor-
dergrund stehen, sodass Kirchenvertretungen, Architekturschaffende und Beratende
von vornherein gemeinsam an Losungen arbeiten konnen. Die genannten Beispiele
veranschaulichen eindriicklich, dass der Erfolg von Umnutzungen v.a. vom konst-
ruktiven Austausch der Projektbeteiligten abhingt. Dabei ist es essenziell, Maf} und
Ziel der Projektentwicklung stets im Blick zu behalten und sich unter Umstanden
einzugestehen, dass die Erhaltung eines Kirchengebdaudes nicht immer wirtschaft-
lich wie gesellschaftlich nachhaltig ist. Ebenfalls entscheidend fiir einen erfolgrei-
chen Transaktions- sowie den anschliefenden Umnutzungsprozess ist die Qualitét
der Beratungsleistungen. Beratende sollten hierbei zwingend iiber Transaktionser-
fahrung, umfassende markt- und objektspezifische Kenntnisse sowie Verstindnisse
im Bereich religioser Organisationen und Immobilien verfiigen.

Die von Turner genannten Voraussetzungen konnen in vielerlei Hinsicht auf die
Situation in der Bundesrepublik gespiegelt werden, allerdings muss angemerkt wer-
den, dass unter den Beispielen auch solche waren, bei denen eine andere Form der
Umnutzung unter Umstdnden mehr gesellschaftlichen Wert gestiftet hétte. So bleibt
fraglich, ob der Riickbau, also die ultima ratio, bei den Beispielen Church of the Epi-
phany und Metropolitan Community United Methodist Church tatsidchlich die beste
der zur Verfiigung stehenden Optionen war. Der New Yorker Immobilienmarkt kann
in seiner Dynamik keineswegs unmittelbar auf deutsche Immobilienmirkte tiber-
tragen werden. Die regulatorischen Bedingungen in den USA sind im Vergleich zur
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deutschen Regulatorik anders zu bewerten und begiinstigen in Einzelfdllen eine eher
kapitalistisch gepriagte Umnutzung von Immobilien. Es stellt sich somit die Frage,
ob und inwieweit die vorgestellten Ansitze hierzulande Anwendung finden kdnnen.

Unstrittig ist jedoch, dass sich mehrere der von Turner genannten Erfolgsfaktoren
unabhéngig von Marktbegebenheiten und Regulatorik auf den Umgang mit sakralen
Bauten hierzulande tibertragen lassen. So miissen unterschiedliche Fachdisziplinen
auch in Deutschland konstruktiv miteinander in Verhandlungen treten und Kreativi-
tat bei Nutzungsanderungen und Verduflerungen von kirchlich gepriagten Liegen-
schaften beweisen. Dabei konnten insbesondere Vertragskonstellationen wie Erbbau-
rechte bzw. Erbpacht oder Sale-and-lease-back-Vereinbarungen auch im deutschen
Raum zur Anwendung kommen. Dariiber hinaus wird es zukiinftig vermutlich
unvermeidbar auch iiber den Riickbau von nicht denkmalgeschiitzten, kirchlichen
Immobilien - im Besonderen jene, die heutzutage keiner sinnstiftenden Nutzung
zugefithrt werden kénnen - nachzudenken. Viele Kirchengemeinden, die sich die
Frage nach dem kiinftigen Umgang mit ihren nicht mehr benétigten Liegenschaften
stellen, sollten daher fundierte immobilienwirtschaftliche Beratung in Erwdgung
ziehen, welche am deutschen Markt noch rar gesit ist. Insbesondere sollte hierbei
auch ein besonderer Fokus auf eventuelle Steuerbegiinstigungen religioser bzw. mit
der Kirche verbundener Nutzung oder auch hinsichtlich des Denkmalstatus ein-
gegangen werden.

Schlussendlich ist festzuhalten, dass der New Yorker Immobilienmarkt im Ver-
gleich zum deutschen eine geringere Anzahl denkmalgeschiitzter Immobilien und
einen sehr pragmatischen Umgang, insbesondere mit Sakralbauten, aufweist. Ein
Blick nach Big Apple konnte somit ein ungefdhres Bild des zukiinftigen Umgangs
mit der dringenden Thematik in der Bundesrepublik vermitteln. Dies gilt besonders
im Hinblick auf baufillige Kirchengebdude und jene mit geringer Nutzungsintensitat
sowie den bisher kaum vorhandenen, perspektivisch jedoch wachsenden deutschen
Sakralimmobilienmarkt. Gerade die aufgezeigten sinnstiftenden und gesellschaft-
lichen Umnutzungs-Motive der Investierenden jenseits finanzieller Absichten konn-
ten zur Optimierung des Umgangs mit kirchlichen Liegenschaften hierzulande bei-
tragen. Dazu sollten die in New York gewonnenen Erkenntnisse bereits heute an
die ortlichen und gesetzlichen Gegebenheiten in Deutschland angepasst und auf die
Immobilie Kirche iibertragen werden.
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Immobilien in den Finanzberichten kath. Diozesen in Deutschland

m Jahr 2021 konsolidierte der Autor, nach der durch die Deutsche Bischofskon-

ferenz (DBK) erwirkten Umstellung des Rechnungslegungsverfahrens von Kame-
ralistik auf Doppik, die veroffentlichten Finanzberichte der katholischen Ditzesen!
in Deutschland hinsichtlich ihres Immobilienvermdgens in einer deskriptiven Da-
tenauswertung zum Stichtag 31.12.2018. Unterdessen hat er u.a. den prozentualen
Anteil des in Immobilien gebundenen Vermogens, das Immobilienvermdgen pro
Katholikin bzw. Katholik und den prozentualen Anteil sakral genutzter Grundstii-
cke der jeweiligen Diozese errechnet. Hinsichtlich der Offenlegung sakral genutzter
Grundstiicke konnten seinerzeit mangels Datenverfiigbarkeit in den Finanzberichten
lediglich sechs Diozesen miteinander verglichen werden.?

Dieser Beitrag wertet nun erneut das Immobilienvermogen der katholischen Di-
ozesen in Deutschland aus und stellt seine Ergebnisse ins Verhadltnis zu der voran-
gegangenen Untersuchung.

1. Immobilienvermdgen 2022

Zunichst soll auf die Immobilien der Kirche - hier der kath. Di6zesen - eingegan-
gen werden. Die Erzbistiimer Berlin und Koln sowie die Bistiimer Fulda und Mainz
veroffentlichen einen Jahresbericht zum 31.12.2022 mit konsolidierten Ausweisen,
die das Vermogen des jeweiligen Bischoflichen Stuhls miteinbeziehen.* Dadurch sind
die Bilanzpositionen nicht mit den anderen Di6zesen vergleichbar, welche als Kd6R
jeweils eine separate Bilanz veréffentlichen. Das Bischofliche Ordinariat des Bistums
Dresden-Meiflen veroffentlicht seine Jahresberichte nur im Zweijahresrhythmus, so-

! Mit ,,Diézese“ sind hier und im Folgenden alle 27 (Erz-)Ditzesen bzw. (Erz-)Bistiimer in Deutsch-

land gemeint.

Vgl. Diirr, Marius, Immobilienbewertung in der Rechnungslegung katholischer Diozesen. Daten-

auswertung und Analyse kirchlicher Finanzberichte, Hamburg 2021.

* Vgl bspw. Erzbischofliches Ordinariat Berlin (Hg.), Jahresbericht 2022, https://www.erzbistumber-
lin.de/wir-sind/kirchensteuer-haushalt/jahresberichte/, (letzter Zugrift: 15.03.2024), 62 ff.
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dass fiir die Veréffentlichung des Kalenderjahrs 2022 vermutlich zundchst das Jahr
2023 bilanziert werden muss.* Der zuletzt veréffentlichte Haushaltsplan 2022/2023
des Erzbistums Freiburg beinhaltet zwar einen Jahresabschluss, dieser ist jedoch
zum Bilanzstichtag 31.12.2020 und somit ebenfalls nicht vergleichbar.” Die Didzese
Rottenburg-Stuttgart bilanziert nach der internen Haushaltsordnung und orientiert
sich lediglich beim Bilanzaufbau am HGB,® was sie mit einem anderen finanzmittel-
bezogenen Zweck begriindet. Da es jedoch hinsichtlich des Immobilienvermégens
Unstimmigkeiten zwischen der sog. Vermogensrechnung und dem ausgewiesenen
Grundvermogen gibt, wird diese Rechtstragerin im Folgenden nicht analysiert.” An-
dere Diozesen haben den Finanzbericht 2022 noch nicht veroffentlicht.®

Insgesamt konnten demzufolge 17 der 27 Diozesen untersucht und verglichen wer-
den. Als Immobilienvermdgen wurde die Bilanzposition ,,Grundstiicke, grundstiicks-
gleiche Rechte und Bauten, einschlieSlich Bauten auf fremden Grundstiicken® gem.
§ 266 11 lit. A. II. 1. HGB oder vergleichbare Positionen herangezogen. Die Position
»Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau® nach § 266 11 lit. A. II. 4. HGB wurde
nicht einheitlich ausgewiesen und nicht miteinbezogen. D.h. Abbildung 1 zeigt das
sich aus den diézesanen Bestandsimmobilien ergebende Immobilienvermagen der je-
weiligen Di6zese als Korperschaft des 6ffentlichen Rechts. Erneut fallt die Erzdiozese
Miinchen-Freising auf, welche einerseits mit 36 % einen vergleichsweise hohen An-
teil Thres Vermogens in Immobilien gebunden hat (diese Kennzahl wird analog zur
Anlagenintensitdt als Immobilienintensitét bezeichnet) und andererseits auch in ab-
soluten Grofien mit iiber 1,4 Mrd. EUR iiber das hochste Immobilienverméogen der
zur Untersuchung herangezogenen Didzesen verfiigt. Dies mag v.a. auf die relativ
hohen Marktpreise aufgrund herausragender Standortfaktoren in diesem diézesanen
Gebiet zuriickzufiithren sein. Die Di6ézesen Regensburg und Hildesheim fallen mit
einem relativ niedrigen in Immobilien gebundenem Vermdégen aus; dies ldsst sich an
der Kennzahl Immobilienanteil am AV? ablesen. Bei der Diozese Regensburg stehen

* Vgl Bischofliches Ordinariat des Bistums Dresden-Meiflen (Hg.), Jahresberichte, https://www.bis-
tum-dresden-meissen.de/wir-sind/bistum-im-ueberblick/jahresberichte, (letzter Zugriff: 15.03.2024).

> Vgl Erzdiozese Freiburg Kd6R (Hg.), Haushaltsplan 2022/2023, https://www.ebfr.de/haushalts-
plan, (letzter Zugriff: 15.03.2024).

¢ Handelsgesetzbuch (HGB).

7 Vgl. Bischofliches Ordinariat der Diozese Rottenburg-Stuttgart (Hg.), FAKTEN UND FACETTEN.
Das Jahr 2022 in der Ditzese Rottenburg-Stuttgart. Teil 2. Finanzen, Statistik und Jahresrechnung,
https://www.drs.de/fileadmin/user_upload/Service/Dioezese_in_Zahlen/Fakten_
Teil_2_2022_1212.pdf, (letzter Zugriff: 15.03.2024), 66, 70, 73, 84f.

8 Vgl. bspw. Erzbistum Hamburg (Hg.), Kirche und Geld. Finanzberichte, https://erzbistum-ham-

burg.de/Kirche-und-Geld-233, (letzter Zugriff: 15.03.2024).

Anlagevermdgen (AV).
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den 16 Mio. EUR Immobilienvermdgen Finanzanlagen in Héhe von 1,5 Mrd. EUR

gegeniiber."
Diozese Immobilienvermégen Imm.obilien- meo?i}ien-
anteil am AV  intensitit
Aachen 74.113.843 8 % 8 %
Augsburg 123.041.341 22 % 15 %
Bamberg 208.298.211 26 % 24 %
Erfurt 13.027.574 3% 3%
Essen 75.300.000 20 % 16 %
Gorlitz 1.986.201 4 % 3%
Hildesheim 658.529 0,1 % 0,1 %
Magdeburg 6.775.355 8 % 6 %
Miinchen & Freising 1.404.479.383 48 % 36 %
Miinster 628.581.547 28 % 27 %
Osnabriick 99.175.406 32 % 29 %
Paderborn 308.716.200 7 % 6 %
Passau 40.037.609 11 % 9%
Regensburg 16.352.656 1% 1%
Speyer 32.775.140 23 % 14 %
Trier 155.600.000 16 % 14 %
Wiirzburg 78.246.351 34 % 27 %

Summe

Mittelwerte

3.267.165.347

192.186.197

19% 17 %

Abbildung 1: Immobilienvermdgen der Didzesen in 2022 im Vergleich (in EUR) (eigene Darstellung)

Abbildung 2 setzt die 2022 analysierte Immobilienintensitit in Bezug zur vormaligen
Analyse der Finanzberichte zum Stichtag 31.12.2018. Die Diézesen Wiirzburg und
Bamberg haben einen starken Anstieg ihres in Immobilien gebundenes Vermogen
verzeichnet. Bei ersterer ist die Verdopplung der Immobilienintensitit v. a. darauf zu-
riickzufiihren, dass im Jahresabschluss 2018 lediglich die vermieteten Grundstiicke

1 Vgl. Diozese Regensburg KdoR (Hg.), Jahresabschluss zum 31.12.2022 und Lagebericht, https://
bistum-regensburg.de/finanzkommunikation, (letzter Zugriff: 15.03.2024), 10.
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und Immobilien ausgewiesen werden; ' 2022 hingegen ist die oben angesprochene
HGB-Position bilanziert, welche auch eigengenutzte Immobilien beinhaltet.'* Neben

der Wert- und Einheitszunahme von Immobilien kann aber auch die Abnahme an-
derer ausgewiesener Vermogensgegenstinde einen Anstieg der Immobilienintensitat
verursachen. Die fiinf Diézesen Miinchen & Freising, Osnabriick, Miinster, Wiirz-
burg und Bamberg haben 2022 etwa ein Viertel ihres Vermdogens (oder mehr) in
Immobilien gebunden (vgl. Abbildung 2).

Miinchen &
Freising

Osnabriick

36 %
35%
34 %
32%
29%
| 27%

Miinster

Wirzburg

27%
24 %
16 %
12% |

Bamberg

Augsburg Speyer Passau Aachen Paderborn

=2018 m2022

Abbildung 2: Immobilienintensitat in 2018 und 2022 (eigene Darstellung)

Gorlitz

16 %
14%
9%
7% 8%
6% 6% 6%
5%
3%
I 1% 19

Regensburg

Im néchsten Schritt wird das Immobilienvermogen wieder zur Zahl der Katholiken
bzw. Katholikinnen ins Verhiltnis gesetzt, um dieses addquat unter den analysierten
Diozesen vergleichen zu konnen (vgl. Abbildung 3). Hierbei wird fiir die Anzahl ka-
tholisch Glaubender auf eine Statistik der DBK zuriickgegriffen."

Vgl. Diozese Wiirzburg (Hg.), Bilanz der Di6zese Wiirzburg zum 31. Dezember 2018, https://finan-
zen.bistum-wuerzburg.de/bilanzen/, (letzter Zugriff: 25.11.2020).
Vgl. Diozese Wiirzburg (Hg.), Jahresabschluss. Lagebericht und Bestatigungsvermerk zum 31. De-
zember 2022, https://jahresueberblick bistum-wuerzburg.de/finanzen/jahresabschluesse/jahresab-
schluss-dioezese-wuerzburg/, (letzter Zugriff: 15.03.2024).
Vgl. Sekretariat der DBK (Hg.), Katholische Kirche in Deutschland. Statistische Daten 2022.
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Abbildung 3: Immobilienvermdgens pro Katholik bzw. Katholikin in 2022 (in EUR) (eigene Darstellung)

Im Folgenden soll nun Bezug auf die Untersuchung in 2021 genommen und die Ent-
wicklung des Immobilienvermégens pro Katholik bzw. Katholikin aufgezeigt wer-
den. Da vormals andere Di6zesen nicht untersucht werden konnten, reduziert sich
die Anzahl der analysierten Diozesen dieses Beitrags, welche fiir diese Auswertung
2021 hinreichend tiber 2018 und 2024 hinreichend iiber 2022 berichteten. In Ab-
bildung 4 ist bei der Didzese Wiirzburg ein sprunghafter Anstieg festzustellen. Dies
ist, wie oben bereits erldutert einerseits auf den Ausweis aller (auch eigengenutzter)
Immobilien und andererseits auf den Mitgliederriickgang von 734.613 (2018) auf
665.710 (2022) Katholiken bzw. Katholikinnen' zuriickzufiihren, sodass sich das
substanzielle Immobilienvermdgen in dieser Auswertung auf weniger Personen ver-
teilt. Die Diozesen Miinster und Gorlitz verzeichnen einen Riickgang des Immobi-
lienvermégens pro Katholik bzw. Katholikin.

" Vgl ebd.
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Abbildung 4: Immobilienvermdgens pro Katholik bzw. Katholikin in 2018 und 2022 (in EUR) (eigene Darstellung)

2. Bilanzierung der Immobilie Kirche

In den im vorherigen Kapitel dargestellten Immobilienwerten sind zumeist keine bzw.
nur minimale Ansétze der Sakralimmobilien enthalten. Die DBK verdffentlichte einen
aktuellen sakralen Gebdudebestand von ca. 24.000 Kirchen und Kapellen; seit 1900
seien bei 629 Kirchen die liturgische Nutzung aufgegeben worden, davon wurden

229 im kirchlichen Eigentum belassen,
227 verkauft und
173 Sakralgebdude abgerissen.'

5 Vgl. Sekretariat der DBK (Hg.), Katholische Kirche in Deutschland. Zahlen und Fakten 2022/23,
https://www.dbk.de/fileadmin/redaktion/Zahlen%20und%20Fakten/Kirchliche%20Statistik/All-
gemein_-_Zahlen_und_Fakten/AH-339_DBK_BRO_ZuF_2022-2023_WEB.pdf, (letzter Zu-
griff: 24.03.2024), 23.
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Im Folgenden soll auf Basis der Finanzberichte auf die Immobilie Kirche eingegan-
gen werden. Kirchengebdude befinden sich teilweise im Eigentum von rechtsfihigen
Kirchenstiftungen des 6ffentlichen Rechts gem. KiStiftO,' welche nach Art. 31 dieser
Ordnung frei entscheiden kénnen, die Jahresrechnung nach den Grundsitzen der
Kameralistik anstelle des HGB-orientierten Jahresabschlusses in doppelter kaufméan-
nischer Buchfiihrung durchzufiithren und sind in den analysierten Finanzberichten
sodann nicht als Vermégensgegenstand enthalten."”

22,3

125,9
Schulen
305,4 ® Sakralbauten
Tagungshéauser
Wohn- und Geschaftsimmobilien
Weitere Grundstlicke
107,7

96,7

Abbildung 5: Aufteilung des Immobilienvermdgens im Eigentum
von Erzbistum KoIn KdoR und Erzbischdflicher Stuhl Koln KdoR (in Mio. EUR) (eigene Darstellung)

Das Erzbistum Koln differenziert in seinem Finanzbericht die auf Gebaudearten
verteilten Immobilienvermogenswerte (vgl. Abbildung 5)."* Demnach entstiinde
das Bild, dass die Sakralimmobilien wertmafig mit ca. 15 % einen geringfiigigen
Anteil des Immobilienvermogens der Didzese ausmachen. Die Rechtstragerin bilan-
ziert Kirchen und Kapellen ,aufgrund ihrer auf die liturgische Nutzung ausgerich-
tete Bauweise und fehlender wirtschaftlicher Ertrage mit dem Grundstiickswert und
einem Erinnerungswert von 1 EUR®" sodass die aufsummierten ein EUR-Betrige

¢ Ordnung fiir kirchliche Stiftungen in den bayrischen (Erz-)Diézesen (KiStiftO).

Vgl. Diirr, Marius, Immobilienbewertung in der Rechnungslegung katholischer Diozesen. Daten-

auswertung und Analyse kirchlicher Finanzberichte, Hamburg 2021, 14 u. 16.

8 Vgl. Erzbistum Koln (Hg.), Aufbriiche wagen. Finanzbericht 2022, 41, https://www.erzbistum-ko-
eln.de/erzbistum/finanzen/finanzbericht2022/, (letzter Zugriff: 15.03.2024).

1 Ebd.
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der Kirchenanzahl vernachlissigt und lediglich die Werte des Grund und Bodens
ausgewiesen werden. Auch die Di6zese Augsburg KdoR* erklért in den Erlduterun-
gen ihres Jahresberichts:

»Sakrale Bauten (insbesondere der Dom), Hauskapellen, Kunstgegenstinde
sowie sakrale und liturgische Gegenstinde werden mit dem Erinnerungswert
aktiviert [...] Es handelt sich insoweit um nicht bewertbares und nicht ver-
duflerbares Vermogen.“*!

Dadurch, dass die Kirchenimmobilien somit mit einem EUR aktiviert werden, wird
aus der Bilanzposition die Anzahl und Bedeutung dieser nicht ersichtlich.?? Das Bis-
tum Magdeburg rechnet im Rahmen der Bilanzierung mit ,, Abschlagen fiir kirchlich
genutzte Grundstiicke“*’ Das Bistum Gorlitz erldutert, dass ,,das wirtschaftliche Eigen-
tum der Kirchen und Pfarrhéduser bei den Kirchengemeinden liegt.“ und nimmt Bezug
auf § 246 12 HGB.** Seitens des Erzbistums Paderborn wird darauf hingewiesen, dass
»[d]er Hohe Dom zu Paderborn [...] eine selbststindige Korperschaft des 6ffentlichen
Rechts“* ist. Diese bilanziell korrekten Vorgehensweisen sind in Anbetracht

o des fehlenden bis negativen Reinertrags aufgrund geringfiigiger bis fehlender lau-
fender Einnahmen und hoher Bewirtschaftungskosten fiir eine Ermittlung mit dem
Ertragswertverfahren nach ImmoWertV,*

2 Korperschaft des 6ffentlichen Rechts (KdoR).

2 Diozese Augsburg KdoR (Hg.), Jahresabschluss 2022. Anlage 4, 2.

22 Weif$ errechnet beispielweise fiir das Bistum Aachen, dass die Kirchengebdude 28 % der Bruttoge-
schossfliache (bzw. 59 % des Bruttorauminhalts) des Immobilienportfolios ausmachen, vgl. Weif3,
Johann, Die empirische Ermittlung und Projektion des Kirchenbedarfs in Deutschland und Ent-
wicklung eines Tools zur standortbasierten Identifikation von Umnutzungs- und Beratungspoten-
zialen, Masterarbeit zur Erlangung des Master of Science an der Wirtschaftswissenschaftlichen
Fakultit der Universitit Regensburg, IRE|BS-Institut fiir Immobilienwirtschaft, Abgabetermin
06.03.2023, 60; Marianek kritisiert bei dieser Vorgehensweise zudem, dass das sog. ,rollierende
Substanzerhaltungssystem?, welches vor dem Hintergrund kirchlicher Bilanzierungszwecke anzu-
wenden sei, aus diesem Bilanzausweis nicht hervorgehe und eine Gefahr der Bilanziiberschuldung
bestehe, vgl. Marianek, Silvia, Bewertung und Bilanzierung kirchlicher Immobilien, in: Reif3-Fech-
ter, Dagmar (Hg.), Immobilienwirtschaft fiir Sozialwirtschaft und Kirche. Ein Handbuch fiir die
Praxis, 3. Aufl. Baden-Baden 2016, 210-217, 214.

#  Bistum Magdeburg (Hg.), Finanzbericht 2022, https://www.bistum-magdeburg.de/bischof-bistum/
bistum/finanzberichte/jahresbericht-2022.html, (letzter Zugriff: 15.03.2024), 9.

24 Bistum Gorlitz (Hg.), 2022 Jahresbericht, https://www.bistum-goerlitz.de/jahresbericht-
2022/#book/, (letzter Zugrift: 15.04.2024), 16.

#  Erzbistum Paderborn KdoR (Hg.), Finanzbericht 2022. Den Menschen gewidmet, https://www.
erzbistum-paderborn.de/erzbistum-und-erzbischof/finanzen/finanzberichte/finanzberichte-erz-
bistum/, (letzter Zugrift: 15.03.2024), 48.

2 Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV).
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« zu weniger Transaktionen und zu starker Heterogenitat® fiir das Vergleichswert-
verfahren nach ImmoWertV,

o fehlender Informationen zu Herstellungskosten und Wéhrungsumstellungen® fiir
das Sachwertverfahren nach ImmoWertV, sowie

o der zumeist weit in der Vergangenheit hergestellten Gebdude und demnach die
Anschaffungs- und Herstellungskosten tibersteigenden, angehduften planmafligen
Abschreibungsvolumina,”

teilweise begriindet, lassen die wahren Werte der Sakralimmobilien jedoch verdeckt.
Blickt man tiber die Immobilienbewertung aus Bilanzierungszwecken hinaus, ist obige
Aussage aus dem Jahresbericht der Diozese Augsburg KdoR insofern zu korrigieren,
dass Sakralbauten mit erhhtem Arbeitsaufwand oder anderen Bewertungsmethoden
durchaus ,,bewertbar® sind. Die Ermittlung des gesamtokonomischen Wertes von Kir-
chen inklusiver derer immaterieller Wertbestandteile®® ist somit geboten, um sich ein
realitdtsndheres Bild zum Wertbestand der Kirchenimmobilien zu verschaffen.

3. Immobilienertrage 2022

In der GuV*' der jeweiligen Finanzberichte werden die Ertrége der Kérperschaft aus-
gewiesen. Durch die Berechnung des Verhiltnisses zum oben ermittelten Immobi-

¥ Vgl. Bienert, Sven/Cajias, Marcelo/Hirsch, Jens, in: ESWiD (Hg.), Bewertung des kirchlichen Im-
mobilienbestandes. Besonderheiten immaterieller Werte bei der Bewertung von Sakralbauten im
Lichte der Nachhaltigkeit, Baden-Baden 2016.

Vgl. Lohner, Andreas/Schluer, Janine/Vollertsen, Jan, Die Bewertung von Kirchen, in: Stefani, Ul-
rike/Klinz, Reiner (Hg.), Rechnungslegung in katholischen Bistiimern, Wiesbaden 2019, 80ff; Zu-
dem ist das Sachwertverfahren unter Hinzunahme eines Architekturschaffenden ,,sehr aufwendig“
und man misse im Zweifel approximativ auf mit dem Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes
hochindexierte Gebaudeversicherungswerte von 1914 zuriickgreifen, vgl. Marianek, Silvia, Bewer-
tung und Bilanzierung kirchlicher Immobilien, in: Reif3-Fechter, Dagmar (Hg.), Immobilienwirt-
schaft fiir Sozialwirtschaft und Kirche. Ein Handbuch fir die Praxis, 3. Aufl. Baden-Baden 2016,
210-217, 216.

Marianek stellt unter der Bezeichnung ,,Substanzwert® auf kirchliche Zwecke der Substanzerhal-
tung von sog. ,.nicht realisierbare[m] Vermogen“ angepasste fortgefithrte Anschaffungs- und Her-
stellungskosten vor, bei welchen auch Erhaltungsaufwendungen aktiviert werden und empfiehlt
niedrigere der langfristigen Nutzungsdauer angemessene Abschreibungssitze, vgl. Marianek, Sil-
via, Bewertung und Bilanzierung kirchlicher Immobilien, in: Reif3-Fechter, Dagmar (Hg.), Immo-
bilienwirtschaft fiir Sozialwirtschaft und Kirche. Ein Handbuch fur die Praxis, 3. Aufl. Baden-Ba-
den 2016, 210-217, 212f,, 215.

* Vgl. . Bienert, Sven/Cajias, Marcelo/Hirsch, Jens, in: ESWiD (Hg.), Bewertung des kirchlichen Im-
mobilienbestandes. Besonderheiten immaterieller Werte bei der Bewertung von Sakralbauten im
Lichte der Nachhaltigkeit, Baden-Baden 2016.

Gewinn- und Verlustrechnung (GuV).
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lienvermdogen ldsst sich eine approximative Renditefihigkeit des diozesanen Immobi-
lienbestandes ermitteln. Allein schon dadurch, dass die Immobilien teilweise selbst
genutzt und nicht vermietet werden, ist die berechnete Immobilienrendite nur eine
erste Indikation. Die analysierte Anzahl der Di6zesen, die ihre Miet- und Pachtein-
nahmen transparent in der GuV ausweist, ist im Vergleich zu der obigen Auswertung
nochmals geringer. Das Bistum Hildesheim weist seine Mieterlose bspw. nur in der
Sammelposition ,,Ertridge aus Verwaltung und Betrieb” aus;** der Jahresabschluss des
Bistums Trier deckt selbst in den Erlduterungen nicht auf, unter welcher Position
die Mieterlose zusammengefasst wurden.”” Die Diozese Passau verwendet die Sam-
melposition ,sonstige betriebliche Ertrage®, weist jedoch in den Erlduterungen die
Miet- und Pachtertrage mit 975.000 EUR aus, was ins Verhadltnis zum Immobilien-
vermdogen gesetzt einer approximativen Mietrendite von 2,4 % entspricht. **

Die Auswertung in Abbildung 6 bezieht die Di6zesen ein, die sowohl 2018 als auch
2022 transparent die Immobilienertrige ausgewiesen haben. Im Jahresabschluss der
Erzdiézese Miinchen & Freising wird betont, dass 30 % der Neuvermietungen an
sozial schwache Mietende vergeben werden, was durch die Beriicksichtigung von so-
zialen Aspekten in einem strukturierten Auswahlprozess erfolgt (unterstiitzt werden
bspw. Rentnerinnen und Rentner, Alleinerziehende, Geringverdienende mit Wohn-
sitz im diozesanen Gebiet Miinchen & Freising). Teilweise werden Liegenschaften
auch an Gefliichtete aus der Ukraine vermietet. Die Ertridge aus den gewerblich und
wohnwirtschaftlich vermieteten Immobilien dienen neben der Bewirtschaftung und
Instandsetzung dieser der ,,Erfiillung der Aufgaben der Erzdiozese“.* Erneut fillt die
Dibzese Regensburg mit zweistelliger Immobilienrendite auf. Gemafi Jahresabschluss
setzt sich die Position in der GuV v.a. aus Pachtertrdgen in Hohe von 2,9 Mio. EUR
und Erbbauzinsertragen aus Pfriindegrundstiicken von 3,3 Mio. EUR zusammen; sie
steht einem Immobilienvermdgen von 16,4 Mio. EUR gegentiber (vgl. Abbildung 1).
Es ist anzunehmen, dass der Diozese teilweise Ertrige von Grundstiicken zuflieflen
deren Eigentiimerin sie nicht ist. Abbildung 4 zeigt, dass die Rechtstragerin ein ver-
gleichsweise geringes Immobilienvermdogen hat, was u. a. darauf zurtickzufithren sein
kann, dass das Eigentum weiterer Immobilien sich in anderen kirchlichen Rechts-

2 Vgl. Bistum Hildesheim (Hg.), Geschiftsbericht des Bistums Hildesheim, https://www.bistum-hil-
desheim.de/bistum/finanzen/geschaeftsbericht/, (letzter Zugriff: 15.03.2024).

¥ Vgl Bistum Trier (Hg.), Geschéftsbericht 2023 (mit Jahresabschluss 2022), https://www.bistum-
trier.de/unser-bistum/verwaltung/finanzen-haushaltssicherung/haushalt-und-geschaeftsbericht/
index.html, (letzter Zugriff: 15.03.2024), 26f.

Vgl Diozese Passau KdoR (Hg.), Jahresabschluss zum 31. Dezember 2022, https://www.bistum-
passau.de/artikel/jahresabschluesse-2022, (letzter Zugriff: 15.03.2024), 17.

»  Vgl. Erzbischofliches Ordinariat Miinchen (Hg.), Zuversicht schenken. Mit der Botschaft Jesu
Christi und ihrer Unterstiitzung. Bericht zum Haushalt 2023 sowie Jahresabschluss und Jahresbe-
richt 2022 der Erzdizese Miinchen und Freising, 15, 68, 78.
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tragern befindet. Die Mietrenditen der anderen Dibzesen in Abbildung 6 sind nahe-
zu konstant geblieben. Der Sondereffekt der Didzese Wiirzburg ist erneut auf die
Erweiterung des Ausweises um eigengenutzte Immobilien zuriickzufiihren (s. oben).

40,6 %

34,6 %

8.4 %
54% 52 %
29% 2,99 2,9 %
II -i i 15%2'0% e

Regensburg Augsburg Miinchen & Freising Wiirzburg Bamberg Paderborn
m2018 w2022

Abbildung 6: Entwicklung der approximativen Immobilienrendite von 2018 auf 2022 (eigene Darstellung)

4. Weitere Beobachtungen in den Finanzberichten

Oben wurden bereits die sich im Eigentum von Kirchenstiftungen befindlichen Ge-
baude angesprochen, welche oftmals {iber die iibergeordnete Didzese mitfinanziert
werden. Die Haushaltsrechnung des Bistums Miinster weist in den Erlduterungen sog.
»Iransferaufwendungen der Pfarrseelsorge fiir Kirchengebaude und Kapellen® in Hohe
von 17 Mio. EUR aus. Setzt man diese approximativ ins Verhdltnis zu den 683 Pfarr-
und Filialkirchen,* ergibt sich ein durchschnittlicher Betrag von etwa 24.890 EUR pro
Kirchengebdiude. Dieser ist fiir notwenige Bau- und SanierungsmafSnahmen gedacht. Er

¥ Vgl. Zimmermann, Steffen, Das Bistum Miinster in zehn Zahlen, in: Allgemeine gemeinniitzige

Programmgesellschaft mbH Internetportal katholisch.de (Hg.), https://www.katholisch.de/arti-
kel/16990-das-bistum-muenster-in-zehn-zahlen, (letzter Zugriff: 25.03.2024).



230 Marius S. Diirr

wird als Riickstellung geplant, da dieser Posten als Finanzierungszusage fiir die Kir-
chengemeinden angesehen werden kann. Der Mittelabfluss sowie die Baupreisent-
wicklung konnen aber nicht addquat prognostiziert werden. Riickblickend wird dieser
Betrag dann kumuliert den tatsachlichen Mittelabfliissen gegeniibergestellt. Riickstel-
lungen wurden fiir den angesprochenen Posten in Héhe von 7,4 Mio. EUR gebildet.”
Die Erzdiozese Miinchen & Freising stellt 33,3 Mio. EUR fiir Baumafinahmen an Ge-
bauden der Kirchenstiftungen zur Verfiigung.”® Setzt man diesen Betrag approximativ
ins Verhiltnis zu den 1.879 Pfarr-, Filial- und Nebenkirchen,” ergibt sich ein Betrag
von etwa 17.720 EUR pro Kirchengebaude. Um sich den Herausforderungen der Zu-
kunft zu stellen ist eine Erh6hung der Riicklage anzuraten (A.d. Hg. vgl. Weif$ zu Um-
nutzungs- und Beratungspotenzialen in diesem Band)

Der Finanzbericht des Erzbistums Paderborn weist zwischen den Berichtstexten
Praxisbeispiele von Sakralraumtransformationen in Bildform aus, namentlich:

o Die ,,[e]hemalige Kirche Heilige Drei Konige in Koln [mit] Architekturbiiro [und]
vier Wohnungen*

o ,In der [...] Grabeskirche Liebfrauen in Dortmund wurde 2010 das erste Kolum-
barium im Erzbistum Paderborn eréftnet!

« ,,Die urspriinglich evangelische Paulskirche in Arnsberg wurde 2018 durch die Ca-
ritas ibernommen. Nach dem Umbau sowie einem Anbau stehen seit 2021 Tages-
pflegeplitze und behindertengerechte Servicewohnungen zur Verfiigung“*

« Digital Church® (A.d.Hg. vgl. Hermanns zur Digital Church in diesem Band)

Damit mag dieses ggf. die Lesenden des Finanzberichts auf zukiinftige Sakralraum-
transformationen auf dem didzesanen Gebiet einstimmen. Auflerdem erklart das
Erzbistum, ,,[m]ehr als zwei Drittel des eigenen Immobilienbestandes werden fiir
kirchliche Zwecke genutzt“**

¥ Bistum Minster (Hg.), Haushaltsrechnung Haushaltsjahr 2022, 30f.

¥ Vgl. Erzbischofliches Ordinariat Miinchen (Hg.), Zuversicht schenken. Mit der Botschaft Jesu
Christi und ihrer Unterstiitzung. Bericht zum Haushalt 2023 sowie Jahresabschluss und Jahresbe-
richt 2022 der Erzdiozese Miinchen und Freising, 58.

Vgl. Erzdiozese Miinchen und Freising (Hg.), Zahlen, Daten, Fakten im Erzbistum Miinchen und
Freising, https://www.erzbistum-muenchen.de/ueber-uns/zahlen-daten-fakten, (letzter Zugriff:
25.03.2024).

0 Erzbistum Paderborn Kd6R (Hg.), Finanzbericht 2022. Den Menschen gewidmet, 37.

4 Ebd., 38.

42 Ebd., 42.

2 Vgl ebd., 45.

4 Ebd., 48.

39
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5. Fazit

Im Vergleich zur letzten Untersuchung zum Stichtag 31.12.2018 sind Verbesserun-
gen zu erkennen, bspw. sind den verdffentlichten Finanzberichten vermehrt Besta-
tigungsvermerke von Wirtschaftspriifungsgesellschaften angefiigt. Auch drei Jahre
nach der letzten Auswertung muss weiterhin zur Harmonisierung der diézesanen
Finanzberichte sowie zur Veroffentlichung tieferer Gliederungsebenen der Bilanz
und GuV angeregt werden. V.a. die Mieterlose aus dem Immobilienbestand sollten
zumindest in den Erlduterungen klar ersichtlich sein. Die separate Veroffentlichung
von Jahresabschliissen der einzelnen Eigentiimer (z.B. Didzese und Bischoflicher
Stuhl) schaftt bei den Lesenden mehr Transparenz. Wenn eine Konsolidierung dieser
gewiinscht ist, um einen Gesamtiiberblick der Finanzlage auf dem di6zesanen Gebiet
zu erhalten, sollte dies zusitzlich zu den Einzelabschliissen erfolgen (A.d.Hg. vgl.
Einzel- und Konzernabschluss in der Privatwirtschaft) und im besten Fall alle kirch-
lichen Eigentiimer auf dem jeweiligen diézesanen Gebiet beinhalten.

Der Immobilienanteil am AV der untersuchten Diézesen macht durchschnittlich
19 % aus. Die anderen Anteile sind zumeist in Finanzanlagen investiert, worunter
sich auch indirekte Immobilieninvestitionen in Form von gezeichneten Anteilen an
Immobilienfonds befinden kénnen. Je weiter sich die Ansitze fiir Sakralraumtrans-
formationen professionalisieren, desto interessanter konnte es auch fiir kirchliche
Rechtstriger sein in Transformationskonzepte der eigenen Kirchenimmobilien auf dem
Diozesangebiet zu investieren. Dies bote gleich mehrere Vorteile:

o die Diozese als Eigentiimerin kann die Empfehlungen* der DBK zu Kirchenum-
nutzungen*® von 2003 am besten umsetzen und kontrollieren (vgl. Abbildung 7);

o die Sakralraumtransformation als Social Impact Investment (A. d. Hg. vgl. Weif3 zu
Impact Investments in diesem Band) konnten u. U. die Shareholder-Renditeanfor-
derungen, welche mit den aktuellen diézesanen Finanzanlagen verfolgt werden,
erreicht werden und andererseits positive externe Effekte fiir weitere Bevolkerungs-
gruppen erzeugt werden;

« die Kirchengebiaude werden nach ihrer Transformation weiterhin genutzt und u. a.
kann durch finanzielle Ertrage ihre baukulturelle Bedeutung fiir kiinftige Genera-
tionen erhalten bleiben.

# Teilweise wurden aufseiten der Didzese eigene Richtlinien fiir Kirchenumnutzungen entwickelt.

4 Vgl. Sekretariat der DBK (Hg.), Arbeitshilfen 175. Umnutzung von Kirchen. Beurteilungskriterien
und Entscheidungshilfen, https://www.dbk.de/fileadmin/redaktion/veroeffentlichungen/arbeits-
hilfen/AH_175.pdf, (letzter Zugriff: 25.03.2024), 15ff.
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Nutzungs-

D der DBK
r10r1s1erung er klassiﬁzierung

Religios-kirchliche Nutzung (ggf. mit Themenfokus wie
Trauer)

Nutzungspartnerschaften mit anderen christlichen
Gemeinschaften

Reduzierung der religiosen Nutzung und Erweiterung um
andere kirchliche Nutzungen (bspw. Verwaltung, Bibliothek)

Liturgisch-kirchliche und kommunale bzw. kulturelle

nicht-
Mischnutzung

kommerzielle
Kirchliche (nicht religiose) Nutzung (bspw. karitative Nutzungen
Institution, Museum, Verwaltung, Bibliothek)

6 Konservierung zur Verkehrssicherungspflicht (10-15 Jahre)

Teilabriss und Nutzung als Ort der ,Ruhe und [...] Besin-
nung®

o

Nutzung durch andere christliche Glaubensgemeinschaften

\O

Offentlich-kulturelle oder soziale Nutzung

10 Kulturell und kommerzielle Mischnutzung
kommerzielle

11 Reversible kommerzielle Nutzung an und um Kirche
Nutzungen

12 Kommerzielle Nutzung (bspw. Wohnen, Biiro, Werkstatt)

Abriss ultima ratio

Kultische Nutzung durch nicht-christliche Religionsgemein-

schaften (bspw. Sekten, Islam, Buddhismus, Sekten) ausgeschlossen

Abbildung 7: Priorisierung von Kirchenumnutzungen
(eigene Darstellung in Anlehnung an Arbeitshilfe 175 der DBK, 2003)
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Kirchenbedarf, Umnutzungs- und Beratungspotenziale:
Handlungsempfehlungen fiir den Kirchenstandort Deutschland

ie Masterarbeit zum Thema ,Die empirische Ermittlung und Projektion des

Kirchenbedarfs in Deutschland und Entwicklung eines Tools zur standortba-
sierten Identifikation von Umnutzungs- und Beratungspotenzialen® wurde in An-
erkennung der besonderen wissenschaftlichen Leistung mit dem DIA-Forschungs-
preis fiir die Immobilienwirtschaft 2023 der Deutschen Immobilien-Akademie an
der Universitat Freiburg ausgezeichnet.

Dieser Beitrag konzentriert sich auf den quantitativen Teil der Masterarbeit des
Autors und damit der Untersuchung von Umnutzungs- und Beratungspotenzialen
im Rahmen der Sakralraumtransformation. Diese werden zundchst anhand einer
Kirchenbedarfsprognose quantifiziert und anschliefSend mit 6konometrischen Metho-
den lokalisiert. Dariiber hinaus werden zusitzliche Beratungspotenziale, iiber die
reine Kirchenumnutzung hinaus, sowohl auf strategischer, taktischer als auch ope-
rationeller Hierarchieebene der Kirchenorganisationen abgeleitet.

1. Einleitung: der Kirchen-Standort Deutschland

Die vergangenen Jahre zeigen einen exponentiellen Anstieg der (Netto-)Austritts-
zahlen sowohl auf Seiten der katholischen als auch der evangelischen Kirche (vgl.
Abbildung 1).
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Abbildung 1: Saldo der Austritte abzgl. Eintritte und Wiederaufnahmen der katholischen
und evangelischen Kirche in absoluten Zahlen (eigene Darstellung)

Gehorten 1990 noch mehr als 70 % der Deutschen einer der beiden christlichen Grof3-
kirchen an, so sind es im Jahr 2022 weniger als 50 %' — Tendenz sinkend. Bisher fiihr-
ten nominal ansteigende Kirchensteuereinnahmen dazu, dass in so gut wie jedem Jahr
ein neuer Einnahmen-Rekord verkiindet wurde.? Setzt man allerdings die Kirchen-
steuer ins Verhiltnis zum BIP; lasst sich deutlicher Abwiirtstrend der realen Kirchen-
steuerinnahmen* erkennen (vgl. Abbildung 2), der durch hohe Austrittszahlen, demo-
grafischen Wandel und Rezession infolge des Ukraine-Kriegs weiter befeuert wird.

! Vgl Statistik: Religionszugehorigkeit in Deutschland, https://www.kirchenaustritt.de/statistik/reli-
gionszugehoerigkeit, (letzter Zugriff: 30.04.2024); Sekretariat der DBK (Hg.), Katholische Kirche in
Deutschland. Zahlen und Fakten 2022/23, https://www.dbk.de/fileadmin/redaktion/Zahlen%20
und%20Fakten/Kirchliche%20Statistik/ Allgemein_-_Zahlen_und_Fakten/AH-339_DBK_BRO_
ZuF_2022-2023_WEB.pdf, (letzter Zugrift: 30.04.2024); Evangelische Kirche in Deutschland (Hg.),
Evangelische Christ*innen in Deutschland, https://www.ekd.de/statistik-kirchenmitglieder-17279.
htm, (letzter Zugriff: 30.04.2024).

2 Vgl Konersmann, Paula, Trendwende erwartet: Neuer Rekord bei der Kirchen-steuer, in: DOM-
RADIO.DE (Hg.), https://www.domradio.de/artikel/trendwende-erwartet-neuer-rekord-bei-der-
kirchensteuer, (letzter Zugrift: 30.04.2024).

*  Bruttoinlandsprodukt (BIP).

*  Dies bedeutet, dass das BIP starker wéchst als die Kirchensteuereinnahmen.
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Abbildung 2: Kirchensteuereinnahmen evangelisch und katholisch
sowie aggregiert in Euro und in % vom BIP (eigene Darstellung)

Zudem lasst sich hinsichtlich der Kirchensteuereinnahmen, welche bisher mafigeblich
von der Mitgliederentwicklung bestimmt werden, auch in Zukunft keine Besserung
erwarten; dies zeigen aktuelle Kirchensteuerprojektionen,’ die allerdings von einer
sich rasch erholenden Wirtschaft ausgehen. Im Falle einer andauernden Rezension
bspw. wiirde sich die Prognose nochmals deutlich verschlechtern. Auch ein Nachhol-
effekt oder eine Uberkompensation bei den Austrittszahlen infolge wirtschaftlicher
Einschriankungen konnten dazu fithren, dass die Kirchensteuereinnahmen nicht das
prognostizierte Niveau erreichen.® So wird es fiir die Kirchen zunehmend schwieri-
ger die hohen Instandhaltungskosten ihres historisch bedingt grofSen und sehr alten
Kirchengebdudebestands zu tragen.” Schitzungen gehen davon aus, dass die Kirchen
in den kommenden Jahren - und explizit nicht Jahrzehnten — rund 30-40 % ihres Ge-
baudebestands aufgeben miissten, um die Handlungsfihigkeit ihrer Korperschaften

> Vgl. Peters, Fabian/Gutmann, David, Kirchensteuerentwicklung der beiden groflen Kirchen in
Deutschland. Eine Projektion bis 2060, in: Zeitschrift fiir 6ffentliche und gemeinwirtschaftliche
Unternehmen 43 (2020), 78.

¢ Vgl Peters, Fabian/Gutmann, David/Raffelhiischen, Bernd, Kirchenaustritte und Corona Pande-
mie: Auswirkungen auf die Projektion 2060, in: ET studies 21 (2021), H. 1, 117-127.

7 Vgl. Bienert, Sven/Cajias, Marcelo/Hirsch, Jens, in: ESWiD (Hg.), Bewertung des kirchlichen Im-
mobilienbestandes. Besonderheiten immaterieller Werte bei der Bewertung von Sakralbauten im
Lichte der Nachhaltigkeit, 1. Aufl. Baden-Baden 2016, 159.
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beziiglich der Kernaufgaben Seelsorge und Liturgie zu gewéhrleisten.® Fiir die beiden
Grof3kirchen wird es daher fundamental wichtig, kostenoptimiert und nachhaltig zu
wirtschaften.

Fiir das Bundesland Nordrhein-Westfalen und seine rund 6.000 Kirchen werden
Schitzungen zufolge ca. ein Drittel oder 1.800 der sakralen Gebiude ,,[...] in abseh-
barer Zeit aufler Betrieb gestellt [...]“° Teilweise wird sogar von 2.000 langfristig
leerstehenden Kirchen gesprochen.'’ Da fiir diese Zahlen keine Quellen genannt
werden, ist zu vermuten, dass die Autorinnen und Autoren sich bei ihren Aussagen
auf die Hypothesen von Beste (2014) bzw. Beste (2010) beziehen,! wobei hier noch
von bis zu 25 % der Gebédude ausgegangen wurde'? und sich die Zahl in aktuelleren
Veroffentlichungen augenscheinlich sukzessive erhoht; so wurde bspw. die Angabe
auf der Website ,,Zukunft-Kirchen-Rdume" mittlerweile auf 25 — 30 % erhoht.” Eine
statistische Auswertung zum Ausmaf} des Problems findet sich allerdings auch hier
nicht. Die Grundlagenarbeit einer deutschlandweiten Projektion der zur Disposition
stehenden Kirchengebdude in Deutschland findet sich jedoch im Folgenden. Aufgrund
der limitierten Datenlage (A.d. Hg. vgl. Diirr zu Immobilien in den Finanzberichten
kath. Di6zesen in diesem Band) wurde dafiir auf einen kostenbasierten Ansatz auf der
Grundlage eigener Erhebungen sowie Daten des Bistums Aachen zuriickgegriffen.

Der kirchliche Immobilienbestand in Deutschland lasst sich nur ungefahr beziffern.
So verfiigt die evangelische Kirche 1999 tiber etwa 20.025 Kirchen, 1.608 Kapellen
und 1.991 Friedhofskapellen sowie zusitzliche 3.148 Gottesdienstraume, die sich in

Vgl. Grau, Michael, Kunsthistorikerin: Zahl umgenutzter Kirchen wird wachsen, in: evangelisch.de
(Hg.), https://www.evangelisch.de/inhalte/208218/14-11-2022/kunsthistorikerin-zahl-umgenutz-
ter-kirchen-wird-wachsen, (letzter Zugrift: 03.05.2024); Welzel, Barbara/Barrenechea, Heide (Hg.),
Kirchturmdenken: Sakralbauten in lindlichen Rdumen. Ankerpunkte lokaler Entwicklung und
Knotenpunkte iiberregionaler Vernetzung, Bielefeld 2023.
J Beusker, Elisabeth/Viergutz, Hannah-Kathrin/Thaler, Caroline (Hg.), Umnutzung von Kirchen:
Beispiele aus Nordrhein-Westfalen, Volume 1, iPE Reihe Umnutzung, 1. Aufl. Géttingen 2021, 6.
10 Vgl. Reck, Julia, ,,Die grof3e Welle von KirchenschlieBungen steht noch bevor*: Projekt sucht sinn-
volle Umnutzung fiir Kirchen, in: Bildungswerk der Erzdiézese Koln e. V. (Hg.), https://www.dom-
radio.de/artikel/die-grosse-welle-von-kirchenschliessungen-steht-noch-bevor-projekt-sucht-sinn-
volle, (letzter Zugriff: 30.04.2024).
Vgl. Beste, Jorg, Kirchengebdude als aktuelle Konversionsaufgabe in Nordrhein-Westfalen, in: Bau-
kultur Nordrhein-Westfalen e. V. (Hg.), https://www.zukunft-kirchen-raeume.de/themen/3-kirchen-
gebaeude-als-aktuelle-konversionsaufgabe-in-nordrhein-westfalen/, (letzter Zugrift: 20.04.2024).
Vgl. Beste, Jorg, Modellvorhaben Kirchenumnutzungen, Ideen - Konzepte — Verfahren, Diisseldorf
2010, Ministerium fiir Bauen und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen (Hg.), https://baukul-
tur.nrw/site/assets/files/1809/kirchenumnutzungen.pdf, (letzter Zugrift 05.09.2024); Beste, Jorg, in:
StadtBauKultur Nordrhein-Westfalen (Hg.), Kirchen geben Raum: Empfehlungen zur Neunutzung
von Kirchengebduden, Gelsenkirchen 2014.
Vgl. Beste, Jorg, Kirchengebdude als aktuelle Konversionsaufgabe in Nordrhein-Westfalen, in: Bau-
kultur Nordrhein-Westfalen e. V. (Hg.), https://www.zukunft-kirchen-raeume.de/themen/3-kirchen-
gebaeude-als-aktuelle-konversionsaufgabe-in-nordrhein-westfalen/, (letzter Zugrift: 20.04.2024).
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Gemeindezentren befinden." Zusammen mit der katholischen Kirche gab es dem-
nach Anfang des 20. Jahrhunderts geschitzte

e 33.500 Kirchen,
e 30.500 Pfarrhiauser und
e 22.000 Gemeindezentren.'

Da bis dato noch keine Zahlen fiir die katholische Kirche verfiigbar waren, muss diese
Angabe zundchst angepasst werden: In ihren Arbeitshilfen nennt die katholische Kir-
che — mit aktuellem Datenstand: Juli 2023 - insgesamt ca. 60.000 denkmalgeschiitzte
Immobilien und Friedhofe (887) sowie etwa 24.000 sakrale Kirchengebéude, von denen

o rund 22.800 (rund 95 %) unter Denkmalschutz stehen und seit Anfang des 20.
Jahrhunderts

o bei 629 die liturgische Nutzung beendet wurde,

o 227 verkauft und

« 173 abgerissen wurden.

Zudem wiirden laut DBK seit 2017 nur noch katholische Kirchen neu errichtet, wenn
es sich dabei um einen Ersatzbau fiir meist iiberdimensionierte oder baufillige Kir-
chengebiude aus der Nachkriegszeit handele, was dem Neubau bzw. der Einweihung
von maximal drei Kirchengebduden pro Jahr entspréche.'®

Die evangelische Kirche nennt — wohlgemerkt zum Datenstand: 31. Dezember
2019 - einen Gebdudebestand von mehr als 74.000 Kindergérten, Pfarrhausern und
anderen Gebduden,"” davon 20.372 Kirchen und Kapellen, von denen

16.820 unter Denkmalschutz (rd. 82 %) stehen und seit 1990 bei
382 die liturgische Nutzung beendet wurde,

284 stillgelegt (darunter 49 wegen Baufilligkeit),

328 verkauft,

25 umgenutzt und

116 abgerissen wurden

Vgl. Frerk, Carsten, Finanzen und Vermogen der Kirchen in Deutschland, 1. Aufl. Aschaffenburg
2002, 210.

5 Ebd, 216.

1 Vgl. Sekretariat der DBK (Hg.), Zahlen und Fakten 2022/2023, https://www.dbk.de/fileadmin/re-
daktion/Zahlen%20und%20Fakten/Kirchliche%20Statistik/Allgemein_-_Zahlen_und_Fakten/
AH—339_DBK_BRO_ZuF_2022—2023_WEB.pdf, (letzter Zugriff: 25.04.2024), 23-24.

Vgl. Evangelische Kirche in Deutschland (Hg.), Kirchen und Gottesdienststitten in der evangeli-
schen Kirche im Jahr 2019, 0. O. 2021, 33.
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sowie 3.064 Gemeindezentren mit integriertem Kirchenraum, von denen 351 unter
Denkmalschutz stehen. Es wird jéhrlich ein Riickgang von rund 30 Kirchen und Ka-
pellen ausgewiesen, insgesamt ist von 2009 bis 2019 ein Bestandsriickgang i. H.v. 304
Kirchen und Kapellen festzustellen. Seit 2019 wird kein aktualisierter Datenstand
verdffentlicht.

Die vorangegangene historische Aufarbeitung zum Kirchenbestand der beiden gro-
3en deutschen Kirchen verdeutlicht die Inkonsistenz und fehlende Aktualitat bzw.
Vollstandigkeit der Daten auf beiden Seiten. Dennoch lassen sich hieraus weitere
Schitzungen anstellen. Nimmt man bspw. fiir die katholische Kirche ungefahr das-
selbe Verhiltnis (rund 28 % Sakralbauten) an, erhilt man einen Gesamtimmobilien-
bestand von mehr als 87.000 Gebduden, von denen rund 69 % unter Denkmalschutz
stehen. Geht man nun von einer gleichbleibenden Zahl an Kapellen aus, besitzt die
evangelische Kirche im Jahr 2019 ca. 16.773 Kirchengebédude (exkl. Kapellen). Fiir die
katholische Kirche gibt es zwar keine genauen Angaben, jedoch kann man auf der
Basis der Statistiken der DBK ableiten, dass es zum damaligen Zeitpunkt etwa 14.235
Kirchengebaude (plus 10.265 Kapellen) gab'® und sich die Zahl der Kirchen und Ka-
pellen von 24.500 im Jahr 2011 auf 24.000 im Jahr 2022 verringert hat. Somit kann
zum aktuellen Zeitpunkt von etwa 13.735 katholischen und 16.773 evangelischen
sowie insgesamt 30.508 Kirchengebauden ausgegangen werden kann.

Jahr Anzahl Kirchen unter Denk- Anzahl Aufgabe liturgischer

und Kapellen malschutz Kirchen* Nutzung
2011 24.500 93,88 % 14.235 242 (1,70 %)
2022 24.000 95,00 % 13.735 603 (4,24 %)

Abbildung 3: Entwicklung der katholischen Kirchengebdude und Kapellen (eigene Darstellung)

Anzahl Kirchen unter Denk- Anzahl Aufgabe liturgischer

Jahr und Kapellen malschutz Kirchen* Nutzung
2009 20.676 80,26 % 17.077 285 (1,38 %)
2019 20.372 82,56 % 16.773 382 (1,85 %)

Abbildung 4: Entwicklung der evangelischen Kirchengebaude und Kapellen (eigene Darstellung)

8 Im Jahr 2011 ist von 1,7 % der katholischen Kirchengebdude die Rede, die nicht mehr liturgisch
genutzt werden, in den Jahren 2012 und 2013 wird die Zahl 242 genannt, wodurch sich unter der
Annahme, dass es sich hierbei nicht um Kapellen handelt, die genannte Zahl von 14.235 ableiten
lasst.
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Seit Beginn der Erfassungen wurden nur 555 bzw. etwa 1,25 % aller o. g. Sakralbauten
verkauft, was die geringe Marktteilnahme von Kirchengebduden und Kapellen unter-
streicht.

2. Quantifizierung von Umnutzungspotenzialen

Bereits seit Anfang der 2000er Jahre werden hauptséchlich finanzielle Engpiasse —
dies insbesondere auf Ebene der Kirchengemeinden - aufgrund von riicklaufigen
Mitglieds- und Gottesdienstbesuchszahlen sowie abnehmenden Spenden und Kol-
lekten seitens der Kirchen als Griinde genannt, dass der Erhalt und Unterhalt von
Kirchengebduden (Heizung, Instandhaltung etc.) wirtschaftlich nicht mehr tragbar
seien. So machten bspw. das Erzbistum Berlin mit dem geplanten Abbau von rund
25 % bzw. 50.000 m? an pastoral genutzten Flichen zwischen 2004 und 2008 oder
auch die Bistimer Hamburg, Trier und Aachen mit ihren Sparkursen Schlagzeilen.?’
Im Jahr 2005 raumte auch die EKD ein, dass bundesweit nahezu 50 % ihrer Kirchen
und Kapellen - in den neuen Bundeslindern sogar mehr als die Hlfte — nicht mehr
fiir Gottesdienste benétigt werde.” Nach Einschatzungen der Dresdner Bank stand
damals rund ein Drittel der Kirchengebdude in Bochum zur Disposition und im Bis-
tum Aachen ging man davon aus, dass von rund 900 Kirchen und Kapellen langfris-
tig lediglich 100 liturgisch genutzt wiirden.”

Vor diesem Hintergrund ist die Projektion des Kirchenbedarfs mit dem Ziel, das
wahre Ausmaf des Problems zu untersuchen notwendig, um mégliche Umnutzungs-
und damit einhergehende Beratungspotenziale zu quantifizieren.

¥ Vgl. Kleiber, Wolfgang/Fischer, Roland/Werling, Ullrich, Verkehrswertermittlung von Grundstii-
cken. Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und Belei-
hungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Beriicksichtigung der ImmoWertV, 9. Aufl.
Kéln 2020, 2529.

2 Vgl. Guratzsch, Dankwart, Geldnot zwingt Kirchen zum Verkauf von Grundstiicken, in: DIE
WELT (Hg.), https://www.welt.de/print-welt/article557841/Geldnot-zwingt-Kirchen-zum-Ver-
kauf-von-Grundstuecken.html, (letzter Zugriff: 02.03.2023).

2 Vgl. Katholische Kirche - Bistiimer in Not, in: Frankfurter Allgemeine Zeitung (Hg.), https://www.
faz.net/aktuell/politik/katholische-kirche-bistuemer-in-not-1179263.html, (letzter Zugriff: 02.03.2023).

*> Vgl. Kleiber, Wolfgang/Fischer, Roland/Werling, Ullrich, Verkehrswertermittlung von Grundstii-
cken. Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und Belei-
hungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Beriicksichtigung der ImmoWertV, 9. Aufl.
Kéln 2020, 2529.
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2.1 Annahmen der Projektion

Unter der Annahme, dass der Gebdudeunterhalt ausschliefSlich aus Kirchensteuer-
mitteln bestritten wird, werden aktuelle Projektionen der Kirchensteuereinnahmen
als Basis fiir die nachfolgende Einschitzung verwendet. Hier sei der Vollstandigkeit
halber erwidhnt, dass Kirchengebdude - auf3erhalb des hier vorgestellten Modells -
auch durch tibergeordnete kirchliche Institutionen, private Initiativen, Stiftungen,
Spendengelder und die 6ffentliche Hand subventioniert werden. Zur Ermittlung des
Gebaudeunterhalts wurden die typischen Kosten von mehr als 500 Kirchengebauden
anhand von Angaben des Bistums Aachen ermittelt und in einem umfangreichen
Datensatz konsolidiert.

Im Jahr 2022 ergeben sich fiir die 30.508 deutschen Kirchengebaude unter Zuhilfe-
nahme der Daten des Bistums Aachen, welches etwa 35.200 EUR p. a. Betriebs- und
Instandhaltungskosten pro Kirchengebdude (Datenstand: 2016) ausweist, Kosten i. H.
v. 1,07 Mrd. EUR. Die evangelische Kirche gibt fiir das Jahr 2014 etwa 1,18 Mrd. EUR
(aktuell wiren das rund 19,67 % der evangelischen Kirchensteuereinnahmen) fiir den
gesamten Gebdudebestand an,” wovon 37 % auf Gottesdienstgebdude entfallen, die
wiederum zu rund 72 % aus Kirchengebduden bestehen. Begriindet wird dies unter
der Annahme, dass Gemeindehduser mit Gottesdienstraum enthalten sind.** Pro
evangelischem Kirchengebdude werden demnach aktuell jihrlich ca. 18.614 EUR fiir
Unterhalt und Pflege ausgegeben. Legt man fiir die katholische Kirche dhnliche Aus-
gaben i. H.v. rund 20 % der Kirchensteuereinnahmen und einen Kirchengebaude-
anteil von 20 % zugrunde, ergibt sich ein jahrlicher Aufwand von rund 19.605 EUR
pro Kirchengebdude, was aus immobilienwirtschaftlicher Sicht ein alarmierend nied-
riger Betrag ist, da hiervon nicht einmal die durchschnittlichen Instandhaltungs-
riicklagen - hier am Beispiel des Bistums Aachen - fiir Kirchengebédude (exkl. Kapel-
len) i. H.v. ca. 28.352 EUR anndhernd gedeckt sind. Den erarbeiteten Annahmen ist
zu entnehmen, dass die evangelische Kirche aktuell rund 312 Mio. EUR und die ka-
tholische Kirche rd. 274 Mio. EUR (bzw. zusammen 586 Mio. EUR) fiir den Kirchen-
gebdudeunterhalt einplanen miissten, wodurch sich - nach Gegeniiberstellung mit
den Kirchensteuereinnahmen - fiir das Jahr 2022 ein Defizit von mehr als 540 Mio.
EUR p.a. ergibe. Hier sei zu erwdhnen, dass bspw. das Bistum Essen (Datenstand:

2 Vgl ebd.

2 Vgl. Evangelische Kirche in Deutschland (Hg), Werte mit Wirkung. Einblicke in die Finanzstatistik
der evangelischen Kirche, https://www.ekd.de/ekd_de/ds_doc/Werte_mit_Wirkung_Finanzstatis-
tik_der_ev_Kirche.pdf, (letzter Zugriff: 31.01.2023).

Im Bistum Aachen machen (nach Anzahl) Kirchen rund 19,71 % des Immobilienbestandes aus, in
der evangelischen Kirche im Rheinland rund 19,83 %, vgl. Evangelische Kirche im Rheinland (Hg.),
Predigtstitten und Gebédude: Zahlenspiegel, https://www2.ekir.de/inhalt/predigtstaetten-und-ge-
baeude/, (letzter Zugrift: 26.02.2023).

25
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2015) mit rd. 35 T EUR im Mittel deutlich hohere Instandhaltungsriicklagen ansetzt,
wobei in beiden Ansdtzen kein méglicherweise vorhandener Instandsetzungsstau
beriicksichtigt wird.*® Auch die Baukostensteigerung der vergangenen Jahre wurde
in den Kalkulationen bisher nicht abgebildet.

2.2 Ergebnisse der Projektion

Die Kostendeckung liegt dieser — vor dem Hintergrund der Baupreissteigerungen in
den vergangenen Jahren - dufSerst konservativen Schitzung zufolge aktuell bei etwa
-50 %, womit nur die Kosten fiir ca. 15.155 von 30.508 Kirchengebduden durch die
Kirchensteuereinnahmen abgedeckt sind. Legt man das Basisszenario der Kirchen-
steuerprojektion zugrunde, bleiben die Ausgaben fiir den Gebdudebestand zwar re-
lativ konstant, jedoch nehmen die Kosten (kaufkraftbereinigt) und damit das vorher
berechnete Defizit sukzessive zu. Umgekehrt kann man sagen, dass die Kirchensteu-
er(kauf)kraft bei gleichbleibenden Kosten abnimmt. Bis zum Jahr 2030 ergibt sich so
bspw. ein Defizit von 57 %, welches der Prognose zufolge bis zum Jahr 2060 auf 73 %
ansteigen wird (vgl. Abbildung 5).

16,000 15,155 0%
14,041
14,000 13,050 -10%
12224
12,000 : 10,738 -20%
9,912
10,000 9,086 -30%
8,094
8,000 -40%
-50% .

6,000 S54% oy, -50%
4,000 -60%
2,000 -70%
0 -80%

7 < Ny 4 S [ > & 9

unterhaltbarer Kirchengebdudebestand Kostendeckung mit Kaufkraftberiicksichtigug

Abbildung 5: Kirchenbedarfsprognose nach Kostendeckung (eigene Darstellung)

2 Vgl. Bistum Essen (Hg.), Pfarreiprozesse. Vom pastoralen Konzept zum Votum, https://www.bis-
tum-essen.de/fileadmin/relaunch/Bilder/Pfarreien_und_Gemeinden/Arbeitshilfe- Votum-Pfarrei-
prozesse.pdf, (letzter Zugriff: 18.04.2024).



246 Johann Weil3

Die Situation wiirde sich in einem weniger optimistischen Szenario (bspw. Sdku-
larisierung”) nochmals verschlechtern. Setzt man die Kosten fiir Kirchengebaude
und Gesamtbestand ins Verhaltnis, wird das Ausmaf des Problems noch deutlicher.
Wihrend die nominalen Einnahmen zwar relativ gleichbleiben und sogar leicht an-
steigen, nehmen die Kosten fiir den Kirchengebiudebestand bis 2060 etwa 86 % der
Ausgaben (aus den Kirchensteuereinnahmen) fiir Gebdudeunterhalt und -erhalt in
Anspruch. Bisher werden diese Kosten jedoch lediglich mit rund 20 % kalkuliert (vgl.
Abbildung 6).
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Aktuelle Ausgaben fiir Kirchengebaude e Anteil Kirchengebaude

Abbildung 6: Anteil Kirchengebdude an Gesamtkosten (eigene Darstellung)

Vor dem Hintergrund der aktuellen Baupreissteigerungen und des nicht zu beziffern-
den Sanierungsstaus von Kirchengebauden verdeutlicht diese approximative Projek-
tion des Kirchenbedarfs den akuten Handlungsbedarf der beiden Grof3kirchen. Fiir
das Jahr 2022 ldsst sich annehmen, dass etwa die Hilfte der Kosten fiir Kirchengebdude
nicht durch Kirchensteuereinnahmen gedeckt sind und der Kirchenbestand nur durch
Verauflerungen von Vermogensgegenstanden oder zusitzliche Einnahmequellen bzw.
Finanzierungskonzepte bewahrt werden kann. Im Umkehrschluss sind demnach mehr
als 15.000 Kirchengebdude auf zusdtzliche Investitionen von kirchlichen Institutionen,
Privatwirtschaft und offentlicher Hand angewiesen.

¥ Vgl. Peters, Fabian/Gutmann, David, Kirchensteuerentwicklung der beiden groflen Kirchen in

Deutschland. Eine Projektion bis 2060, in: Zeitschrift fiir 6ffentliche und gemeinwirtschaftliche
Unternehmen 43 (2020), 78.
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2.3 Implikationen fiir das kirchliche Inmobilienmanagement

Da es aus immobilienwirtschaftlicher Perspektive keine sinnvolle Option darstellt,
zur Deckung der Kirchengebdudekosten weitestgehend alle weiteren Bestinde zu
verdufern (oder gar neue Kirchengebdude zu bauen),?® miissen kiinftig deutlich mehr
Kirchengebdude transformiert und mit wirtschaftlich tragfihigen Nutzungskonzepten
versehen werden, sodass diese zumindest den Gebaudeunterhalt erwirtschaften kon-
nen. Ein Losungsvorschlag, um auf die o.g. neuen Rahmenbedingungen zu reagie-
ren, sind interdisziplindre Machbarkeitsstudien, aus denen sowohl Best-Practices fiir
Prozesse der Sakralraumtransformation als auch Kosten- und Nutzeneffekte abgelei-
tet werden sollen.” Die konkreten Losungsansitze der Wissenschaft beziehen sich
dabei zum einen auf die Notwendigkeit von immobilienwirtschaftlichen Manage-
mentkonzepten, insbesondere vor dem Hintergrund der Tragheit und Ineflizienz in-
nerhalb kirchlicher Strukturen.* Zum anderen wird seitens der Forschung teilweise
explizit® und teilweise implizit** auf das Erfordernis professioneller Beratung von und
Mediation zwischen Beteiligten hingewiesen, sowohl hinsichtlich der Bewertung von
Kirchengebéduden als auch bei Bau- und Planungsprozessen sowie bei der Projekt-
und Nutzungskonzeption. Zusammen mit den Ergebnissen der vorangegangenen

2 Vgl. Evangelische Kirche in Deutschland (Hg.), Maulbronner Mandat, https://www.altekirchen.de/
wp-content/uploads/2020/01/MaulbronnerMandat.pdf, (letzter Zugriff: 13.02.2023).

Vgl. Beste, Jorg, Modellvorhaben Kirchenumnutzungen, Ideen — Konzepte — Verfahren, Diisseldorf
2010, Ministerium fiir Bauen und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen (Hg.), https://baukul-
tur.nrw/site/assets/files/1809/kirchenumnutzungen.pdf, (letzter Zugriff 05.09.2024); TRANSARA,
Immobilienwirtschaftliche Implikationen, https://www.transara.uni-bonn.de/personal/tp-5-im-
mobilienwirtschaftliche-implikationen/tp5, (letzter Zugrift: 02.03.2023).

Vgl. Heller, Uwe, Immobilienmanagement in Nonprofit-Organisationen. Analyse und Konzeptent-
wicklung mit Schwerpunkt auf kirchlichen und sozialen Organisationen, Wiesbaden 2010.

Vgl. Marianek, Silvia, IV. Bilanzierung: 3. Bewertung und Bilanzierung kirchlicher Immobilien, in:
Reif3-Fechter, Dagmar (Hg.), Inmobilienmanagement fiir Sozialwirtschaft und Kirche, 3. Aufl. Ba-
den-Baden 2016, 216-224; Kampf-Dern, Annette, VIL. Projektentwicklung und Bauprozessma-
nagement: 1. Projektentwicklung, in: Reif3-Fechter, Dagmar (Hg.), Immobilienmanagement fiir
Sozialwirtschaft und Kirche, 3. Aufl. Baden-Baden 2016, 333-383.

Vgl. Ludwig, Matthias, Gefihrdete Moderne: Uberlegungen zur kiinftigen Nutzung und Verwen-
dung brachfallender Kirchengebéude, in: Herrmanns, Henner/Tavernier, Ludwig (Hg.), Das letzte
Abendmahl, Weimar 2008, 105-124; Fisch, Rainer, Kultur oder Kommerz? Konzepte und Tréger
neuer Kirchen-Nutzungen, in: Deutsche Stiftung Denkmalschutz (Hg.), Kirche leer - was dann?,
Berichte zu Forschung und Praxis der Denkmalpflege in Deutschland, Bd. 18, Petersberg 2011,
6-13; Bienert, Sven/Cajias, Marcelo/Hirsch, Jens, in: ESWiD (Hg.), Bewertung des kirchlichen Im-
mobilienbestandes. Besonderheiten immaterieller Werte bei der Bewertung von Sakralbauten im
Lichte der Nachhaltigkeit, 1. Aufl. Baden-Baden 2016; Netsch, Stefan, Church Buildings as a Driver
in the Real Estate Development of Cities, in: Schrenk, Manfred (Hg.), Is this the real world?, Wien
2019, 153-159; Netsch, Stefan/Gugerell, Katharina, Reuse of Churches in Urban and Rural Dutch
Landscapes, in: Acta Horticulturae et Regiotecturae 22 (2019), 48-55.
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Quantifizierung ergeben sich erhebliche Umnutzungs- und damit verbundene soziale
und finanzielle Wertschopfungs- sowie Beratungspotenziale (auch im Bereich der Im-
mobilienwirtschaft), welche im Nachfolgenden auf Standortebene identifiziert wer-
den sollen.

3. Standortbasierte Identifikation von Umnutzungspotenzialen

In diesem Abschnitt sollen die Aussagen aus aktuellen und vorangegangenen Umnut-
zungsdiskursen hinsichtlich der vielfach erwihnten Umnutzungsfaktoren auf deren
Validitit gepriift werden, indem diese sowohl auf Ebene der Kirchengemeinden als
auch auf Gebdudeebene zunichst erhoben und anschliefSend in einen Zusammen-
hang mit bereits erfolgten Umnutzungen gebracht werden.

3.1 Herleitung der Umnutzungsindikatoren
Die Forschung nennt einige messbare Kennzahlen, wie bspw.

« Mitglieder- und Gottesdienstbesucherzahlen,

o Zahl der Kasualien,

o Priesterzahlen bzw. Priestermangel (A. d. Hg. vgl. Zahner zur Zukunft der Kirchen-
gebdude in diesem Band),

o Austrittszahlen, sowie deren offentliche Wirksamkeit und

o demografische Faktoren, wie bspw. den demografischen Wandel und die Abwan-
derung aus den Stadtzentren,

als Ursache fiir Kirchenumnutzungen. Diese Entwicklungen fithrten demnach ver-
mehrt zur Fusion mehrerer Kirchengemeinden zu Seelsorgeeinheiten. Die Di6zesen
und Landeskirchen reagieren meist mit Budgetrestriktionen (top-down), wodurch
eine hohe finanzielle Belastung ob der hohen Unterhalts- und Betriebskosten von Kir-
chengebduden bei zunehmend geringerer Nutzungsintensitdit entsteht. Hinzu kom-
men nicht unmittelbar quantitativ messbare Faktoren wie bspw. der zunehmende
Sdkularisierungsdruck und der Bedeutungsverlust der Institution Kirche.”® Dariiber

33

Vgl. Sekretariat der DBK (Hg.), Umnutzung von Kirchen: Beurteilungskriterien und Entscheidungs-
hilfen, Bonn 2003; Evangelische Kirche Westfalen (Hg.), Kirchen umbauen, neu nutzen, umwidmen,
Bielefeld 2004; Evangelische Kirche im Rheinland (Hg.), Weniger ist mehr: Welches Geb4aude wird
verkauft? Gebdudestrukturanalyse als Grundlage einer Entscheidung, Diisseldorf 2005; Schweizer
Bischofskonferenz (Hg.), Empfehlungen fiir die Umnutzung von Kirchen und von kirchlichen Zent-
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hinaus ist eine Verdnderung des Nachfrageverhaltens der Bevilkerung zu erkennen,
was bspw. an der Fokussierung in der Stadtentwicklung — weg von Kirchengebauden
hin zu kommerzieller Nutzung - deutlich wird.** Zusitzlich fithren eine verbesserte
Mobilitit und eine geringere Identifikation mit dem eigenen Stadtviertel zu einem
Bediirfniswandel der Gldaubigen, dem das Dienstleistungsangebot der Kirchen nicht
mehr gerecht wird. So werden bspw. aufgrund der Corona-Pandemie vermehrt Fern-
gottesdienste nachgefragt. Allgemein herrscht demnach ein Mangel an zeitgemdfSen
Nutzungskonzepten.

Umnutzungs- und Wertschopfungspotenziale sind also nicht iiberall gleichmaflig
und in gleicher Hohe vorhanden. Oftmals stof3t man aufgrund der starken Ab-
hingigkeit von Gebdudestruktur, Standort, Vorstellungen und Kapazititen der
unterschiedlichen Anspruchsgruppen an die Grenzen der wirtschaftlichen Machbar-
keit.* Einerseits bergen Kirchengebdude bei angemessener Entwicklung groffe Wert-
schopfungspotenziale fiir Stadt- und Immobilienentwicklung sowie fiir den Aufbau
von Sozialkapital.”” Andererseits sind diese Potenziale je nach Region sehr unter-

ren, Freiburg 2006; Herrmanns, Henner/Tavernier, Ludwig (Hg.), Das letzte Abendmahl: Umnut-
zung, Verkauf und Abriss von Kirchengebduden in Deutschland, Weimar 2008; Diippengiefier, Adolf,
Erfahrungen eines Stadtpfarrers, in: Gerhards, Albert (Hg.), Umbruch - Abbruch - Aufbruch?, Bild -
Raum - Feier Studien zu Kirche und Kunst, Bd. 6., 1. Aufl. Regensburg 2008; Beste, Jorg, Modellvor-
haben Kirchenumnutzungen, Ideen - Konzepte — Verfahren, Diisseldorf 2010, Ministerium fiir Bau-
en und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen (Hg.), https://baukultur.nrw/site/assets/files/1809/
kirchenumnutzungen.pdf, (letzter Zugriff 05.09.2024); Bienert, Sven/Cajias, Marcelo/Hirsch, Jens, in:
ESWiD (Hg.), Bewertung des kirchlichen Immobilienbestandes. Besonderheiten immaterieller Wer-
te bei der Bewertung von Sakralbauten im Lichte der Nachhaltigkeit, 1. Aufl. Baden-Baden 2016;
Netsch, Stefan, Strategie und Praxis der Umnutzung von Kirchengebduden in den Niederlanden,
Dissertation, Karlsruhe 2018; TRANSARA, Immobilienwirtschaftliche Implikationen, https://www.
transara.uni-bonn.de/personal/tp-5-immobilienwirtschaftliche-implikationen/tp5, (letzter Zugriff:
02.03.2023); Reinhard, Rick, Converting and Reusing Declining Houses of Worship for Community
Benefit, in: National Civic Review 111 (2022), 1, 60-69; Evangelische Kirche in Deutschland (Hg.),
Maulbronner Mandat, https://www.altekirchen.de/wp-content/uploads/2020/01/MaulbronnerMan-
dat.pdf, (letzter Zugrift: 13.02.2023).

Vgl Gerhards, Albert, Identitit im Wandel: Zur Interdependenz von Sakralbauten und Gesell-

schaft, in: Herrmanns, Henner/Tavernier, Ludwig (Hg.), Das letzte Abendmabhl, Studies in Euro-

pean culture, Bd. 6, Weimar 2008, 47-58.

Vgl. Reinhard, Rick, Converting and Reusing Declining Houses of Worship for Community Bene-

fit, in: National Civic Review 111 (2022), H. 1, 60-69.

Vgl. Fisch, Rainer, Kultur oder Kommerz? Konzepte und Triger neuer Kirchen-Nutzungen., in:

Deutsche Stiftung Denkmalschutz (Hg.): Kirche leer — was dann?, Berichte zu Forschung und Pra-

xis der Denkmalpflege in Deutschland, Bd. 18, Petersberg 2011, 6-13; Netsch, Stefan, Church Buil-

dings as a Driver in the Real Estate Development of Cities, in: Schrenk, Manfred (Hg.), Is this the

real world?, Wien 2019, 153-159.

¥ Vgl. Netsch, Stefan/Gugerell, Katharina, Reuse of Churches in Urban and Rural Dutch Landscapes,
in: Acta Horticulturae et Regiotecturae (2019), H. 22, 48-55; Netsch, Stefan, Church Buildings as a
Driver in the Real Estate Development of Cities, in: Schrenk, Manfred (Hg.), Is this the real world?,
Wien 2019, 153-159.
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schiedlich ausgepragt. So finden sich in Stadten oft wirtschaftlich tragfahigere Kon-
zepte als in landlicheren Regionen. Dies ist auf die hohere Bevilkerungs- und somit
Konsumierendendichte - i.S.v. potenziellen Besuchenden des Sakralbaus — sowie den
Fokus auf eine wirtschaftliche Nutzung von Grundstiicken und Gebauden im stadti-
schen Raum zuriickzufithren. Wahrend in Stddten ein erhohtes wirtschaftliches In-
teresse an den Liegenschaften und deren Wiederverwendung zu erkennen ist, spielen
Kirchengebdude in lindlichen Gebieten dagegen eine wichtigere Rolle fiir die ortliche
Gemeinschaft, da diese dort oftmals die letzten verbliebenen Gemeindegebidude und
somit den Mittelpunkt des Gemeindelebens darstellen.*

Aus den bisherigen Forschungsergebnissen ldsst sich ableiten, dass — neben den ein-
gangs genannten Umnutzungsindikatoren — die Bevilkerungsdichte einen wesentlichen
Faktor darstellt, wie die nachfolgende Bevolkerungsdichte-Karte (vgl. Abbildung 7)
veranschaulicht, die Umnutzungen als graue und nicht umgenutzte Kirchengebaude
im Gebiet des Bistums Aachen als tiirkise Punkte zeigt. Die Skala am rechten Rand
zeigt die Bevolkerungszahlen in der jeweiligen Postleitzahl. Besonders auftillig sind
die gehduften Umnutzungen in den Regionen Aachen, Ménchengladbach und Kre-
feld, was auf einen statistischen Zusammenhang zwischen Bevolkerungsdichte und
Umnutzung hindeutet. Zudem fallt auf, dass im stadtischen Kontext deutlich mehr
Umnutzungen zu verorten sind als im landlichen Raum.

3.2 Model-Spezifikation und Regressionsanalyse

Aufgrund der speziellen Frage nach der Umnutzungswahrscheinlichkeit wird auf ein
bindres Modell der Regressionsanalyse zuriickgegriffen. Bei Binary Response Model-
len liegt der Fokus in erster Linie auf der Antwortwahrscheinlichkeit

P(y = 1|x) = P(y = 1|X;5 Xy «+v5 Xp)»

wobei x hier stellvertretend fiir einen vollstindigen Satz von exogenen Variablen
steht. Die endogene Variable y dient dabei als Indikator fiir eine erfolgte Umnutzung,
kann also nur Werte zwischen null (keine Umnutzung) oder eins (Umnutzung) an-
nehmen, wobei x verschiedene individuelle Merkmale enthalten kann, wie bspw.

¥ Vgl. Netsch, Stefan/Gugerell, Katharina, Reuse of Churches in Urban and Rural Dutch Landscapes,
in: Acta Horticulturae et Regiotecturae 22 (2019), 48-55; Netsch, Stefan, Church Buildings as a
Driver in the Real Estate Development of Cities, in: Schrenk, Manfred (Hg.), Is this the real world?,
Wien 2019, 153-159; Senior, Timothy J./u.a., Medievals and Moderns in Conversation: Co-Desig-
ning Creative Futures for Underused Historic Churches in Rural Communities, in: Multimodal
Technologies and Interaction 6 (2022), H. 5, 40; Lynch, Nicholas/LeDrew, Rebbeca, Adaptations on
the edge: post-secular placemaking and the adaptive reuse of worship spaces in Newfoundland, in:
Social & Cultural Geography 23 (2022), H. 2, 309-329.
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*  Umnutzung
e  Keine Umnutzung

Heinsberg

Abbildung 7: Bevélkerungsdichte-Karte und Kirchenstandorte im Bistum Aachen (eigene Darstellung)
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« Bevolkerungsdichte im Postleitzahlengebiet,

« Baujahr der Kirche,

« Anzahl der Gottesdienstbesucher oder auch

» Denkmalstatus als bindre Indikatorvariable fiir die Unterschutzstellung durch die
Denkmalbehorde.

Dafiir wurde ein Probit-Modell entwickelt, welches Korrelationen zwischen Umnut-
zungswahrscheinlichkeit und ausgewidhlten Umnutzungsindikatoren ermittelt. Die
Ergebnisse der Auswertung auf Standortebene bzw. im Untersuchungsraum des Bis-
tums Aachen zeigen dabei die folgenden essenziellen Zusammenhiange oder Korre-
lationen auf:

« Ein Anstieg der Bevilkerungsdichte (pro km?) um eine Einheit fithrt zu einer Er-
hohung der Umnutzungswahrscheinlichkeit um rund 0,01 %, respektive 1 % je 100
Einwohnenden pro km?” oder ca. 10,90 % je Tausend.

« Fiir jede zusitzliche Bestattung pro Kirche in der jeweiligen Gemeinschaft der Ge-
meinden (GdG) steigt die Umnutzungswahrscheinlichkeit um rund 2,47 %. Dies
deutet ggf. auf die hohe Zahl an Grabeskirchen im Bistum Aachen hin oder aber
auf ein buchstédbliches ,, Aussterben® der Kirchengemeinden.

« Erhilt das Kirchengebaude eine Forderung durch das Bistum Aachen im Instand-
setzungsfall, so nimmt die Umnutzungswahrscheinlichkeit um ca. 14,19 % ab.

« Mit jedem zusdtzlichen Baujahr des Kirchengebdudes nimmt die Umnutzungswahr-
scheinlichkeit um rund 0,40 % ab. Oftmals werden gerade die neueren Nachkriegs-
kirchen aus den 60er und 70er Jahren umgenutzt.

o Jeder zusitzliche Euro an Instandsetzungskosten bzw. Prognose dieser Kosten
fir die nachsten zehn Jahre erh6ht die Umnutzungswahrscheinlichkeit um rund
0,00008 %.*

Die Untersuchung zeigt zudem, dass wesentliche immobilienwirtschaftliche Krite-
rien (bisher) keinen signifikanten Einfluss auf die Umnutzungswahrscheinlichkeit
besitzen. Aus immobilienwirtschaftlicher Perspektive werden ggf. elementare Ergeb-
nisse einer Standort- und Marktanalyse - i.S.v. quantitativen Kennzahlen der sakra-
len Nutzung - vernachldssigt, wie bspw.

¥ Hierbei sei erwdhnt, dass es sich dabei um Schétzungen aus dem Jahr 2016 handelt, die nicht ent-
sprechend den gestiegenen Baukosten indexiert wurden. Es ist also von deutlich grofieren Instand-
setzungsstaus auszugehen.
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« der Anteil der Kirchenmitglieder an der Bevélkerung der jeweiligen GdG,

« die Nutzungsintensitit — gemessen an der Anzahl der Gottesdienstbesuchenden,
Taufen, Trauungen, Firmungen und Erstkommunionen pro Kirche (oder anteilig
an der Bevolkerung) - in der jeweiligen GdG,

« die Hohe der Austrittszahlen anteilig an der Bevolkerung oder Mitgliederzahl und
die Mitgliederentwicklung seit 2006 (Beginn der Erhebung fiir alle GAG) oder

« die Kirchendichte (pro km? bzw. anhand der Anzahl ermittelt) im jeweiligen Post-
leitzahlengebiet oder in der jeweiligen GdG.

Ebenso haben im Rahmen der Objektanalyse wichtige Attribute, wie bspw.

o der Denkmalstatus des Kirchengebaudes,

o die Hohe der Instandsetzungsriicklage pro Jahr,

o die Grofle des Kirchengebdaudes in BGF oder BRI und

o die theoretische Auslastung in Prozent der Sitzplatze beim durchschnittlichen Got-
tesdienstbesuch,

keinen signifikanten Einfluss auf die Umnutzungswahrscheinlichkeit. Die dargestell-
ten Ergebnisse lassen somit den Schluss zu, dass Umnutzungsentscheidungen oftmals
nicht auf Basis der von den Kirchen und Forschern genannten, objektiven Kriterien wie
der Nutzendenzahl oder der Religiositit der Bevolkerung getroffen werden, sondern
hauptsachlich durch Budgetrestriktionen der Bistiimer und Landeskirchen - i.S.v.
reduzierten Zuschiissen im Instandsetzungsfall - oder allgemeine wirtschaftliche
Interessen (bspw. potenziellen Konsumenten einer neuer Nutzung) getrieben sind,
wodurch Potenziale vernachléssigt werden, die sich aus immobilienwirtschaftlichen
Analysen ergeben wiirden.

3.3 Immobilienwirtschaftliche Implikationen und Losungsanstze

Vor dem Hintergrund der bisherigen Ergebnisse wird die Notwendigkeit einer stir-
keren Einbeziehung immobilienwirtschaftlicher Methoden, wie bspw. von Markt- und
Standort- sowie Stakeholderanalysen, evident. Weitere Losungsansétze zur Identifika-
tion von sozialen und finanziellen Wertschépfungspotenzialen ergeben sich aus der
Forschung. So sollten sich Kirchen und Kommunen stirker auf Werterhalt und die
ErschliefSung von Wertpotenzialen fokussieren.*® Grof3es Potenzial bietet die Schaffung
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Vgl. Netsch, Stefan, Church Buildings as a Driver in the Real Estate Development of Cities, in:
Schrenk, Manfred (Hg.), Is this the real world?, Wien 2019, 153-159; Reinhard, Rick, Converting
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von Dritten Orten, die an die Bediirfnisse der Bevolkerung im 21. Jahrhundert ange-
passt sind. Dies trdgt zu einer fortdauernden Kirchenprésenz durch Erhalt des Gebau-
des und zum Wandel von Image und DNA einer neuen Institution Kirche im Zeitalter
einer vielfach genannten - und dieser Begriff ist durchaus umstritten — Sakularisie-
rung bei.*’ Aus der vorhandenen Literatur ldsst sich zudem die Notwendigkeit eines
neuen kirchlichen Dienstleistungsangebots ableiten, welches dffentliche Giiter bereitstellt.
Fiir solche zeitgemaf3en Umnutzungen gibt es bereits einige erfolgreiche Beispiele, wie
die Digital Church in Aachen (A.d.Hg. vgl. Hermanns zur Digital Church in diesem
Band), die der Aachener Start-Up-Szene als Co-Working Space dient. Durch giinsti-
ge Mieten und Forderungen sowie regelmifliige Vernetzungsveranstaltungen mit In-
vestierenden und Start-Ups, konnte eine neue Zielgruppe erschlossen und eine hohe
Nutzungsintensitdit des Kirchengebaudes erreicht werden. Zudem strahlt das Gebdude
seitdem positive externe Effekte aus, was sich laut Norbert Hermanns durch vermehrte
Investitionen sowie Zuwanderung von akademisch Ausgebildeten in das umliegende
Quartier bemerkbar mache.*? Ein starkeres Quartiersdenken und die Miteinbeziehung
von Nachbarschaftseffekten und Biirgern in den Prozess kann ebenfalls dazu fiihren,
dass iiberschiissige Gotteshduser als Gelegenheit fiir die Bereitstellung gemeinschaftli-
cher Giiter und Dienstleistungen gesehen werden.*” Konkrete Ansitze zur Hebung so-
zialer oder finanzieller Wertpotenziale umfassen

o die Griindung sog. Gemeindeentwicklungsgesellschaften,**
o den Verkauf von Immobilien, um Kapital freizumachen,*

and Reusing Declining Houses of Worship for Community Benefit, in: National Civic Review 111
(2022), H. 1, 60-69.

1 Vgl. Evangelische Kirche in Deutschland (Hg.), Maulbronner Mandat, https://www.altekirchen.de/
wp-content/uploads/2020/01/MaulbronnerMandat.pdf, (letzter Zugriff: 13.02.2023); Krings, Ivo,
Das Heilige und das Profane: Von der symbolischen Bedeutung des Sakralbaus als Zentrum und
Monument. Neue Kirchengirten als Instrument fiir Interims-nutzungen und als Freiraum fiir kul-
turelle Initiativen, in: Herrmanns, Henner/Tavernier, Ludwig (Hg.), Das letzte Abendmahl, Wei-
mar 2008, 79-88; Netsch, Stefan, Church Buildings as a Driver in the Real Estate Development of
Cities, in: Schrenk, Manfred (Hg.), Is this the real world?, Wien 2019, 153-159; Reinhard, Rick,
Converting and Reusing Declining Houses of Worship for Community Benefit, in: National Civic
Review 111 (2022), H. 1, 60-69; Youngman, Mark, ReStory Your Church. Project Portfolio, Port-
land (Oregon) 2022.

2 Vgl Lieb, Stefanie/Oedekoven, Johanna/Scheffel, Jakob/Schmitz, Martina, Immobilie Kirche -

Umnutzungsstrategien im Zusammenspiel von Architektur, Baukultur, Quartier und Okonomie.

Tagungsbericht zur TRANSARA Jahrestagung in Regensburg, in: Zwischenraum-Das Magazin der

Katholischen Akademie Schwerte (2023), H. 1.

Vgl. Reinhard, Rick, Converting and Reusing Declining Houses of Worship for Community Bene-

fit, in: National Civic Review 111 (2022), H.1, 60-69.

4  Ebd.

* Ebd.; Vgl. Youngman, Mark, ReStory Your Church. Project Portfolio, Portland-Oregon 2022.
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« die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum*® und
« eine gemischte Nutzung des Kirchengrundstiicks mit der Kirche als revitalisiertem
Zentrum des Gemeindelebens.”

Die wesentlichen Erfordernisse hierfiir sind eine umfassende Bestandserfassung und
-analyse (A.d.Hg. vgl. Rose zu weitreichenden Entscheidungen auf solider Daten-
grundlage in diesem Band), nicht nur bezogen auf die Kirchengebdude an sich,
sondern auch auf den Mikro- und Makrostandort sowie den regionalen und tiber-
regionalen Immobilienmarkt. Ebenso empfiehlt sich eine Zusammenarbeit mit den
Kommunen und der Bevolkerung bzw. der Nachbarschaft vor Ort.*

4. Fazit und Handlungsempfehlungen

Fiir die Ermittlung der standortbasierten Umnutzungs- und daraus resultierenden Be-
ratungspotenziale wurde zum ersten Mal eine umfassende Datengrundlage geschaf-
fen, die sowohl Standort-, Gebdude- als auch Demografie-Faktoren aggregiert und mit
einem Geostandort versiecht. Um die Grenzen des Bistums Aachen zu {iberschreiten
und bundesweit standortbasierte Potenziale zu identifizieren, wiére eine groflangelegte
Datensammlung und schlieflich auch Aggregation der Daten bei allen Landeskirchen
und (Erz-)Bistimern nétig. Damit nennt der Autor die wesentlichen Limitationen
seiner Masterarbeit und weiterer Forschungen, die auf eine liickenhafte bzw. fehlende
Datengrundlage Seitens der kirchlichen Institutionen zuriickzufiihren sind.

Die dargestellten Ergebnisse zeigen jedoch, dass die Immobilienstrategien der Kirchen
bisher oft nicht zu optimalen Ergebnissen fiihren und bereits erhobene Kennzahlen nicht
ausreichend in strategische Immobilienentscheidungen miteinflieffen. Durch die feh-
lende Involvierung immobilienwirtschaftlicher Expertise bei Umnutzungsprozessen
besteht zudem ein hohes Risiko von wirtschaftlich nicht tragfdhigen Konzepten. Dies
ist im Einzelfall nicht weiter problematisch, solange hier Staat, Stiftungen oder die
Kirche selbst fiir den Gebaudeunterhalt aufkommen, allerdings verschleppt sich so
ggf. das Problem der finanziellen Not auf einen spateren Zeitpunkt. Zwar beobachtet
der Autor ein wachsendes Bewusstsein fiir Einspar- und Wertschopfungspotenziale, je-

* Vgl Reinhard, Rick, Converting and Reusing Declining Houses of Worship for Community Bene-
fit, in: National Civic Review 111 (2022), H. 1, 60-69; Youngman, Mark, ReStory Your Church.
Project Portfolio, Portland-Oregon 2022.

¥ Vgl. Evangelische Kirche in Deutschland (Hg.), Maulbronner Mandat, https://www.altekirchen.de/
wp-content/uploads/2020/01/MaulbronnerMandat.pdf, (letzter Zugriff: 13.02.2023); Youngman,
Mark, ReStory Your Church. Project Portfolio, Portland-Oregon 2022.

Vgl Reinhard, Rick, Converting and Reusing Declining Houses of Worship for Community Bene-
fit, in: National Civic Review 111 (2022), H. 1, 60-69.
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doch werden kaufmannische Rahmenbedingungen allzu héaufig nicht ausreichend in
Prozesse miteinbezogen; zumal die Kalkulationen der Instandhaltungsriicklagen der
bisher untersuchten Bistiimer und Landeskirchen ob der Baukostenentwicklung aus
Sicht des Autors vor dem Hintergrund der tieferengenden Analysen im Rahmen der
Masterarbeit sowie seiner bisherigen praktischen Tétigkeit in der Immobilienbranche
deutlich nach oben korrigiert werden sollten. Es kann angesichts der zunehmenden
Sékularisierung nicht von einer Trendwende bei den relevanten Kennzahlen (Mit-
glieder, Kirchenbesuch, Kasualien, Priester, Kirchensteuereinnahmen, Spenden etc.)
ausgegangen werden, weshalb die Nachfrage seitens der Kirchengemeinden nach er-
tragreichen und damit auch nach kommerziellen Folgenutzungen tendenziell weiter
zunehmen wird. Um einen reibungslosen und strukturierten Ablauf der Umnutzung
tiber alle Projektphasen hinweg sowie eine gewisse Kostendeckung und Wirtschaft-
lichkeit zu gewéhrleisten, sollte externe und unabhingige Beratung in Erwagung ge-
zogen werden. Beratende sollten dabei sowohl iiber immobilienwirtschaftliches als auch
stddtebauliches Know-How verfiigen. Fiir die Kirchen besteht zudem die Notwendig-
keit, langfristig eigene Kompetenzen in diesem Bereich aus- bzw. aufzubauen und im-
mobilienwirtschaftliche Managementkonzepte in ihre Strukturen zu integrieren. An-
gesichts des dringenden und umfangreichen Handlungsbedarfs sowie des Mangels an
Fachkriften mit immobilienwirtschaftlicher Expertise im kirchlichen Bereich bieten
sich hier groffe Potenziale fiir neue Geschdftsmodelle.

Das Thema der Kirchenumnutzung betrifft auch Bauunternehmen, Investierende,
Financiers und Kommunen sowie den Staat und all jene, die ihren Beitrag zum Erhalt
der Kirchengebdude leisten wollen.
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Resiimee

bschliefend sollen die Implikationen aus diesem dritten Band der Reihe Sakral-

raumtransformationen hervorgehoben und subsummiert werden. Hinsichtlich
Sakralraumtransformationen gibt es bereits zahlreiche Empfehlungen und Losungs-
vorschlédge, jedoch mangelt es seit langem an allgemeingiiltigen und von unterschied-
lichen Disziplinen anerkannten Konzepten, Leitlinien, Definitionen, Klassifikationen
und Prozessabldufen, die eine zielgerichtete Um- oder Weiternutzung unterstiitzen
konnten.! Die in diesem Band aufgezeigten Ansitze und Fallbeispiele entwickeln wei-
tere Handlungsempfehlungen,* Richtlinien,” Anregungen* sowie Methoden und Ins-
trumente’ fiir eine erfolgreiche Kirchenumnutzung aus verschiedenen Fachperspek-
tiven, die es nun zur Etablierung einer theoretischen Wissensbasis interdisziplindr mit
dem bereits Bekannten zusammenzufithren und zu aktualisieren sowie weiter auszu-
formulieren gilt. Ebenso wichtig, wie neue Anregungen zu schaffen, ist jedoch die Ver-
netzung mit Praxiserfahrenen und der Einblick in realisierte Projektbeispiele,® anhand
derer wiederum Best-Practices abgeleitet werden konnen. Erfolgreiche Transformatio-
nen konnen dabei als Leuchttiirme der Inspiration dienen und den an kiinftigen Um-

Vgl. Guggenheim, Michael, Formloser Diskurs. Umnutzung als Test architektonischen Wissens, in:
Sowa, Axel/Schindler, Susanne (Hg.), Barcelona 2011.

Vgl. Reinhard, Rick, Converting and Reusing Declining Houses of Worship for Community Bene-
fit, in: National Civic Review (2022), H 60-69; Beste, Jorg, in: StadtBauKultur Nordrhein-Westfalen
(Hg.), Kirchen geben Raum. Empfehlungen zur Neunutzung von Kirchengebauden, Gelsenkirchen
2014.

* Vgl EKD (Hg.), Maulbronner Mandat, https://www.altekirchen.de/wp-content/uploads/2020/01/
MaulbronnerMandat.pdf, (letzter Zugriff: 13.02.2023); Schweizer Bischofskonferenz (Hg.), Emp-
fehlungen fiir die Umnutzung von Kirchen und von kirchlichen Zentren, Freiburg 2006; Sekreta-
riat der DBK (Hg.), Umnutzung von Kirchen: Beurteilungskriterien und Entscheidungshilfen, in:
Bonn 2003.
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nutzungsprojekten beteiligten Personen dabei helfen, ihre Angste zu iiberwinden und
neuen Mut zu fassen (vgl. Einblicke in Sakralraumtransformationen in diesem Band).

Die identitatsstiftende Architektur der Immobilie Kirche (vgl. den Beitrag von Men-
zel in diesem Band) sollte bei Transformationsprozessen stets beriicksichtigt werden.
Als Bestandsgebdude konnen Sakralgebdude im Nachhaltigkeitskontext zur Etablie-
rung einer Umbaukultur beitragen (vgl. den Beitrag von Grafe in diesem Band), wobei
die Transformationsmdoglichkeiten von Sakralbauten jeweils abhingig von Bautypus
und baukultureller Bedeutung sind (vgl. den Beitrag von Eckert in diesem Band). Es
gilt die Wertschatzung der Immobilie Kirche von verschiedenen Seiten zu beleuchten
und die Erkenntnisse dieser Analyse in den Transformationsprozess einzubinden
(vgl. den Beitrag von Lieb in diesem Band).

Fragestellungen um die Zukunft von Kirchengebauden sollten nicht als Last, sondern
als Chance fiir eine Neupositionierung der Immobilie Kirche betrachtet werden (vgl. den
Beitrag von Georgi in diesem Band). Durch frithzeitige und interdisziplindre Machbar-
keitsstudien fiir Sakralraumtransformationen, welche auch lediglich eine Nutzungs-
erweiterung empfehlen konnen, besteht fiir Eigentiimerinnen und Eigentiimer von
Kirchengebduden die Méglichkeit, sich auf zukiinftige Herausforderungen vorbereiten.
Es ist wichtig dem Zeitdruck, der bei finanziellen Engpéssen entsteht, vorzubeugen
(vgl. den Beitrag von Gerhards in diesem Band). Dies erfordert teilweise auch ein Um-
denken der Stakeholder, insbesondere seitens der Kircheninstitutionen, unter dem
Motto Veranderung und besonders neue Zielgruppen ,Willkommen heiflen, dankbar
sein, Interesse zeigen!“ (vgl. den Beitrag von Beyer in diesem Band). Selbst, wenn die
Teilnehmendenzahlen und die Finanzen aktuell (noch) stimmen, sollten sich die Ver-
antwortlichen mit Zukunftskonzepten auseinandersetzen, um den sich verdndernden
Bediirfnissen breiterer Bevolkerungsgruppen im 21. Jahrhundert gerecht zu werden
(vgl. den Beitrag von Zahner in diesem Band) und Sakralgebdude als Mittelpunkte
europdischer Stadte fiir die Allgemeinheit zuginglich zu machen; dabei sollte auf die
moglichst breite Akzeptanz, besonders der Offentlichkeit, geachtet werden (vgl. den
Beitrag von Oevermann diesem Band). Bei diesen vielschichtigen Prozessen kénnen
Ansitze aus Immobilienwissenschaft und -praxis neue Perspektiven und Blickwinkel
eroffnen; bspw. konnen die strukturierte Prozessbetrachtung von Immobilienent-
wicklungen’ und die Lebenszyklusbetrachtung von Immobilien® als Grundlagen fiir
die Umsetzung von Sakralraumtransformationen verwendet werden.

Des Weiteren riickt die systematische und im besten Fall software-basierte Erfassung
des kirchlichen Immobilienbestands in den Fokus, wenn es um die Identifikation von

7 Vgl. Bone-Winkel, Stephan/Isenhofer, Bjorn/Hofmann, Philip/Franz, Mirijam, Projektentwick-
lung, in: Schulte, Karl-Werner/Bone-Winkel, Stephan/Schifers, Wolfgang (Hg.), Betriebswirt-
schaftliche Grundlagen (Immobilienékonomie I), 5. Aufl. Berlin-Boston 2016, 171-247, 187 ff.

8 Vgl ebd.
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Einspar- und Wertschopfungspotenzialen im Rahmen einer Portfolioanalyse, aber
auch um die (Quer-)Finanzierung von Sakralbauten geht (vgl. den Beitrag von Rose
in diesem Band). Die in den kirchlichen Finanzberichten ausgewiesenen Immobilien
zeigen meist nur einen Ausschnitt des gesamten {iber mehrere Rechtstréger verteilten
Portfolios (vgl. den Beitrag von Diirr in diesem Band). Eine aggregierte Betrachtung
des gesamten Bestandes hingegen konnte neue Impulse fiir die Stadtentwicklung
zutage fordern (vgl. den Beitrag zum Vortrag von Vogt in diesem Band).

Fiir eine erfolgreiche Sakralraumtransformation ist die Beriicksichtigung des
genius loci’ und der baukulturellen bzw. kunsthistorischen Werte sowie der der
besonderen Gebdudequalitdt unerldsslich.”’ Eine Erweiterung traditioneller Im-
mobilienbewertungsmethoden ist geboten, um auch vorgenannte immaterielle Werte
und externe Effekte von Sakralbauten zu erfassen." Dafiir bedarf es umfangreichen
immobilienwirtschaftlichen Know-Hows sowie Expertise in der Bewertung von
Spezialimmobilien und 6ffentlichen Giitern.

Zur Finanzierung von Sakralbauten und deren Transformation sind kirchliche
Stakeholder - insbesondere vor dem Hintergrund riicklaufiger zu erwartender
Kirchensteuereinnahmen - zunehmend auf Investitionen, auch aus der Privatwirt-
schaft, angewiesen (vgl. den Beitrag von Weif$ zu Umnutzungs- und Beratungs-
potenzialen in diesem Band). Vor dem Hintergrund einer hohen zu erwartenden
sozialen Rendite sollten Kirchen besonders Kooperationsmoglichkeiten mit Impact
Investierenden, aber auch mit der 6ffentlichen Hand in Erwagung ziehen oder selbst
als First-Mover im Bereich wirkungs-orientierter Investition und Finanzierung auf-
treten, um ihrer sozialen DNA und der damit einhergehenden Verantwortung gerecht
zu werden (vgl. den Beitrag von Weif$ zu Impact Investments in diesem Band).

Es zeigt sich klar, dass der vom DFG-Projekt TRANSARA eingeschlagene Weg einer
interdisziplindren Zusammenarbeit wesentlich fiir die erfolgreiche Transformation der
in Frage stehenden Kirchenbestande ist!

®  Als genius loci bezeichnet man den einzigartigen, innewohnenden Charakter eines Ortes, der eine
besondere Atmosphare hervorbringt, vgl. Mackler, Christoph, in: Deutsche Bauzeitung (Hg.), nach-
gefragt. genius loci, https://www.db-bauzeitung.de/diskurs/nachgefragt-genius-loci/, (letzter Zugriff:
24.04.2024).
Vgl. Krings, Ivo, Das Heilige und das Profane: Von der symbolischen Bedeutung des Sakralbaus als
Zentrum und Monument. Neue Kirchengirten als Instrument fiir Interims-nutzungen und als
Freiraum fiir kulturelle Initiativen, in: Herrmanns, Henner/Tavernier, Ludwig (Hg.), Das letzte
Abendmahl, Weimar 2008, 79-88; Beste, Jorg, Modellvorhaben Kirchenumnutzungen, Ideen —
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Paneldiskussion: Kirchen(um)bau — architektonische Avantgarde
oder parasitdre Verwertung? (Quelle: TRANSARA)

Paneldiskussion: Kirche als Mittelpunkt des Quartiers — schlummernde
Potenziale fiir Umnutzungsansatze? (Quelle: TRANSARA)
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Teilnehmende im Horsaal 24 des Vielberth-Gebaudes in Regensburg (Quelle: TRANSARA)
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