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Sabine Georgi

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.
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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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