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Dennis Beyer

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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