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Johann Weil3

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.



244 Johann Weil3

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).
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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).
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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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1 50%
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> Sz e Se Y0 o Iy U5 Ve o o g % R B o Yy e e %
mmmm Ausgaben fiir Gebdude gesamt (20%) mmmm Kosten Kirchengebaude (kaufkraftbereinigt)

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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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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