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1 Einleitung 

Im Stillen vollzieht sich in Deutschland ein Veränderungsprozess, der starke 

Auswirkungen auf viele Bereiche der 

Gesellschaft und der Märkte haben 

wird. Dieser Prozess ist noch 

unterschiedlich regional ausgeprägt, 

wird aber in allen Teilen der Republik 

spürbar werden. Die Rede ist von der 

Anpassung der kirchlichen Immobilien 

an die Gegebenheiten der 

Gegenwart. 

      http://www.wa.de/bilder/2010/03/05/658704/ 
      1626595767-280_008_2164387_urbamatixf-3c09.jpg 

 

Der Demographische Wandel sowie Säkularisierungsprozesse der Gesellschaft  

wirken auf diesen Immobilienbestand, der historisch über die Jahrhunderte 

gewachsen ist. Auf den Punkt gebracht bedeutet dies: immer weniger Menschen 

sind Mitglied der christlichen Kirchen in Deutschland. Zu den kirchlichen Immobilien 

zählen nicht nur Kirchen, sondern auch Gemeindehäuser, Kindergärten, 

Pflegeheime, Bildungsstätten, Krankenhäuser und weitere mehr. Der sinkenden 

Mitgliederzahl und der nachlassenden Finanzstärke der christlichen Kirchen steht 

also ein gewaltiger Gebäudeüberhang gegenüber. Die evangelische Kirche schätzt 

ihren Bestand auf etwa 21.0001, die katholische Kirche auf etwa 24.500 

Gotteshäuser2. Auf der Basis eigener Erfahrungen machen die Sakralgebäude etwa 

30% des kirchlichen Gebäudebestandes aus, das bedeutet die Anzahl der 

kirchlichen Immobilien in Deutschland beträgt etwa 140.000 Gebäude. 

Das Sakralgebäude, also das Kirchengebäude selbst, steht bei diesem 

Anpassungsprozess im Fokus. Es ist von seiner Bedeutung das gewichtigste, von 

seiner Anpassungsfähigkeit das unflexibelste. Der Umgang mit Sakralgebäuden, 

deren weitere Nutzung als Gotteshaus nicht möglich erscheint, stellt die größte 

Herausforderung für die verfassten Kirchen dar. 

Im Folgenden soll gezeigt werden wie mit Hilfe einer professionellen und 

umfassenden Projektentwicklung so besondere Gebäude wie Kirchen eine weitere 

sinnvolle Nutzung erfahren können. 

                                                           
1 Vgl. Kirchenamt der EKD (Hrsg.): Evangelische Kirche in Deutschland – Zahlen und Fakten zum kirchlichen 
 Leben, Hannover 2012, S.35 
2 Vgl. Sekretariat der Deutschen Bischofskonferenz (Hrsg.): Zahlen und Fakten 2011/12 – Arbeitshilfe 257, Bonn 
2012 S.34 
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Dazu werden im ersten Teil der Arbeit die Rahmenbedingungen der Umnutzung 

sakraler Gebäude, die Besonderheiten des Gebäudetyps, die Ursachen für die 

Aufgabe sakraler Gebäude, die beteiligten Akteure und ihre Interessenlagen 

vorgestellt. Im zweiten Teil der Arbeit wird anhand eines konstruierten Beispielfalls 

gezeigt, wie eine Projektentwicklung zur Umnutzung sakraler Gebäude und die 

Verwirklichung einer solchen Umnutzung aussehen können. Insbesondere soll 

gezeigt werden, welche Methoden der Projektentwicklung dabei zum Einsatz 

kommen. Abschließend werden die Besonderheiten bei der Projektentwicklung zur 

Umsetzung sakraler Gebäude zusammenfassend dargestellt und ein kurzer 

Ausblick auf die zukünftige Entwicklung gegeben. 

2 Rahmenbedingungen der Umnutzung sakraler Gebäude 

2.1 Die besondere Stellung sakraler Gebäude 

Um über den Umgang mit Sakralgebäuden stärker nachdenken zu können, ist es 

notwendig das Gebäude genauer zu betrachten. Was macht die Besonderheit des 

Sakralbaus aus? Was ist überhaupt ein Sakralbau?  

Der Sakralbau ist ein Bauwerk in dem heilige (sakrale) Handlungen vorgenommen 

werden, z.B. Gottesdienste. Der Begriff ist weitgefasst, im Folgenden soll Sakralbau 

als Synonym für Kirchengebäude oder Gotteshaus dienen. Das Gegenteil zum 

Sakralbau ist der Profanbau (profan = weltlich, alltäglich)3.  

Mit der Einführung des Begriffs Sakralbau ist der Bezug zur sakralen Handlung 

hergestellt. Heilig ist nicht das Gebäude, sondern es sind die Handlungen, die darin 

vorgenommen werden. Im Alten Testament werden die Konzepte des Tempels und 

der Synagoge unterschieden. Der Tempel ist ein Präsenzraum, das Haus Gottes. 

Dort wohnt Gott und erfüllt den Raum mit seiner Heiligkeit. Die Synagoge ist ein 

Funktionsraum, dort versammelt sich die Gemeinde zur religiösen Kommunikation. 

Diese Kommunikation könnte auch außerhalb des Gebäudes stattfinden (und tut es 

auch). Dem zweiten Konzept (das synagogale) folgen mehrheitlich die modernen 

christlichen Kirchen, die protestantische allerdings mehr als die katholische. 

Kirchengebäude werden also als Funktionsräume gesehen, die religiöse 

Kommunikation und Handlungen unterstützen sollen. Das sollen sie durch ihre 

Bauweise und Ausstattung in symbolischer und pragmatischer Hinsicht. Die Weihe 

des Gebäudes durch einen Geistlichen bewirkt keine Wesensveränderung des 

                                                           
3 Vgl. Berlin-Brandenburgische Akademie der Wissenschaft (Hrsg.): Digitales Wörterbuch der deutschen Sprache, 
www.dwds.de, Suchbegriff „profan“, 27. Januar 2013, 14 Uhr 
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Raumes, sie ermöglicht lediglich den feierlichen Gebrauch desselben.4 Damit ist die 

Tür zur weiteren Verwendung, sollte das Gebäude nicht weiter für rituelle 

Handlungen genutzt werden, einen Spaltbreit geöffnet.  

Kirchengebäude haben für den einzelnen Nutzer – je nach Hintergrund – weitere 

oder andere Bedeutungen. Der Bogen spannt sich vom engagierten Gemeindeglied 

bis zum Touristen, der das Gotteshaus auf seiner Liste sehenswerter Stätten hat. 

Hier zeigen sich die Vielseitigkeit der Betrachtungsmöglichkeiten und die 

Unterschiede in der Wahrnehmung und Bedeutungszuschreibung sakraler 

Gebäude. Beim Gemeindeglied ist die Verbindung oft eng mit der eigenen Biografie 

verbunden. Möglicherweise wurde es in dieser Kirche getauft, hat dort geheiratet, 

seine Kinder taufen lassen und seine Eltern zu Grabe getragen. Man begegnet alten 

Leuten, die das Gebäude selbst mit aufgebaut bzw. wiederaufgebaut haben, mit 

Spenden oder sogar mit eigenen Händen. Sakralbauten bedienen ein spirituelles 

Bedürfnis, die Suche nach Transzendenz, nach Übersinnlichem. Viele Besucher 

sind nicht Teil der Gemeinde, wollen keine Predigt hören oder an Feiern teilnehmen. 

Sie wollen für sich eine Erfahrung machen, sich in einen Schutzraum zurückziehen 

und den Kirchenraum selbst besuchen. Diese Besucher sind, unabhängig von ihrer 

religiösen Präferenz oder konfessionellen Bindung, angetan von der Architektur, der 

Schönheit und Fremdheit eines Kirchenraums. In „Offenen Kirchen“, in 

Krankenhauskapellen oder Autobahnkirchen findet sich jährlich eine ungezählte 

Schar solcher Nutzer ein. Derselbe Kirchenraum kann dem einen durch 

regelmäßige Gottesdienste Halt und Orientierung geben und für den anderen ein 

zweckfreier Raum der Stille sein. Ironischer Weise steht die Sehnsucht des 

Einzelnen nach der Heiligkeit der Räume im Gegensatz zur Haltung der beiden 

christlichen Kirchen, die Räume seien nur durch die religiöse Kommunikation der 

Gemeinde geheiligt.5 Kurz: die Menschen suchen den Tempel, die Kirche hat 

Synagogen.  

                                                           
4 Vgl. Erne, Thomas: Kirchengebäude – mehr als eine Immobilie, in Reiß-Fechter, Dagmar (Hrsg.): Kirchliches 
Immobilienmanagement, Berlin 2009, S. 31 ff 
5 Vgl. Erne, Thomas: Kirchengebäude – mehr als eine Immobilie, in Reiß-Fechter, Dagmar (Hrsg.): Kirchliches 
Immobilienmanagement, Berlin 2009, S.36 
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Hier wird das große Spannungsfeld 

deutlich, in dem man sich bei der 

geplanten Aufgabe eines 

Gotteshauses bewegt. Während die 

kirchlichen Verwaltungen hierzu 

durchaus Bereitschaft zeigen oder 

sogar eine Notwendigkeit sehen, 

kann von den einzelnen 

Gemeindegliedern und sogar von den 

nichtreligiösen Menschen erheblicher 

Widerstand geleistet werden.  http://blr-bau.de/data/1317809369.jpg 

Das Kirchengebäude ist verwoben mit Gesellschaft und Geschichte. Es prägt das 

Stadtbild, es strukturiert die immer stärker zersiedelten Stadtgebiete, es markiert 

durch seinen Turm und seine Glocken den Ort und die Zeit für den Gottesdienst. 

Der Anspruch an die Repräsentativität und das Sakrale am Sakralbau, führte in 

nahezu allen Epochen des Kirchenbaus zu ästhetisch und architektonisch 

anspruchsvollen Gebäuden. Sie sind ein Abbild der Menschheitsgeschichte: die 

Mystik des Mittelalters, der Aufbruch in der Epoche der Renaissance, die 

Prachtentfaltung der Barockzeit, schließlich der Weg in die Moderne, Zerstörung 

und Wiederaufbau lassen sich in den Kirchengebäuden nachvollziehen. Der 

Denkmalschutz trägt dieser Tatsache Rechnung: Etwa 17.000 evangelische6 und 

etwa 23.000 katholische7 Sakralbauten sind denkmalgeschützt. Etwa ein Dutzend 

deutsche Sakralbauten zählen zum UNESCO-Welterbe, beispielsweise die 

Dombauten in Aachen, Köln, Bamberg, Speyer, Hildesheim und Trier, sowie 

verschiedene Stadtkirchen und Klosteranlagen.  

Die Bausubstanz, also das Gebäude selbst, ist mit Profanbauten nicht zu 

vergleichen. Grundrisse, Baustoffe, Baugrundstücke, Einrichtungsgegenstände, 

technische Ausstattung usw. unterscheiden sich stark von herkömmlichen 

Gebäuden. Bei der Errichtung eines Sakralbaus wurde nur in den höchstseltensten 

Fällen Möglichkeiten zur Umnutzung oder zur Nutzungsverdichtung in Betracht 

gezogen.  

In Deutschland genießen Gebäude mit sakraler Nutzung eine Sonderstellung in 

verschiedenen rechtlichen Bereichen. Verändert sich die Nutzung, müssen die 

üblichen Bestimmungen normaler Gebäude angewandt werden. Es gilt dann die 
                                                           
6 Vgl. Kirchenamt der EKD (Hrsg.): Evangelische Kirche in Deutschland – Zahlen und Fakten zum kirchlichen 
Leben, Hannover 2012, S. 35 
7 Vgl. Sekretariat der Deutschen Bischofskonferenz (Hrsg.): Zahlen und Fakten 2011/12 – Arbeitshilfe 257, Bonn 
2012, S. 34 
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Stellplatzordnung und die Versammlungsstättenverordnung, es müssen die 

Vorgaben im Thema Brandschutz oder Energieeinsparung eingehalten werden. Die 

Folge sind erhebliche Erschwernisse bei Umnutzungsvorhaben, manche Idee lässt 

sich baulich nicht realisieren oder sprengt den finanziellen Rahmen8. 

Eine erfolgreiche Umnutzung eines Kirchengebäudes muss viele Hürden 

überwinden. Erfahrungen aus anderen Projekten, etwa die Umnutzung von 

Industriebauten oder Dorfschulen, lassen sich nicht oder nur im geringen Maße auf 

Sakralgebäude übertragen. Jede Kirchenaufgabe ist ein Einzelfall. Die 

Rahmenbedingungen sind sehr verschieden. Sowohl die Substanz, als auch die 

Beteiligten bilden durch ihre Zusammensetzung eine immer neue Mischung.  

2.2 Die Gründe zur Aufgabe sakraler Gebäude 

Dass Kirchen aufgeben oder umgenutzt werden, ist nicht neu. Vor allem während 

der Säkularisation, aber auch im gesamten Zeitverlauf, wurden immer wieder 

Kirchen, Klöster oder sonstige kirchliche Gebäude entwidmet. Viele wurden danach 

wieder ihrer ursprünglichen Nutzung zugeführt, manche blieben aber bis heute 

Wohnhäuser, Museen, Konzertsäle oder stehen leer. Neu ist die Dimension dieses 

Prozesses. Dafür gibt es verschiedene Gründe. Sie finden sich auf der 

Angebotsseite, also den Kirchengebäuden und auf der Nachfrageseite, also den 

Gläubigen.  

Die Kirchengebäude sind in großer Zahl vorhanden. Sie werden über die 

Jahrhunderte erhalten, sind sie doch von großer kultureller Bedeutung. Dazu kommt 

ein Phänomen aus der Wachstumsphase der jungen Bundesrepublik. Es gibt 

Schätzungen, dass fast die Hälfte der christlichen Kirchengebäude in 

Westdeutschland erst nach dem Zweiten Weltkrieg entstanden ist. Ursachen sind 

die relativ starke Religiosität der Menschen, die Wohnungsnot der Flüchtlinge und 

die Zerstörungen in Folge des Zweiten Weltkriegs. In den neuen Wohngebieten 

wurden viele moderne Kirchen errichtet. Kirchliche Siedlungswerke waren stark an 

diesen Aufbauleistungen beteiligt.  

Auf der anderen Seite, bei den Gläubigen, ist ein starker Rückgang zu verzeichnen. 

Die evangelische Kirche hat seit der Wiedervereinigung bis 2008 etwa 4,9 Millionen 

Mitglieder verloren, im selben Zeitraum traf es die katholische Kirche mit einem 

Rückgang von 3,1 Millionen Mitgliedern. Die stärkste Ursache hierfür ist der 

demographische Wandel, die Kirchenmitglieder sterben, ohne dass im gleichen 

Umfang neue Mitglieder gewonnen werden können. Die große Zahl an 

                                                           
8 Vgl. Ministerium für Bauen und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen (Hrsg.): Modellvorhaben 
Kirchenumnutzungen, Düsseldorf 2010, S. 65 
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Kirchenaustritten beschleunigt diesen Mitgliederschwund.9 Die absolute Zahl an 

Gläubigen sinkt, parallel dazu wachsen die Zahl der Angehörigen anderer 

Religionen und vor allem der Anteil der Bevölkerung der keiner Religion angehört. 

Damit sinkt der Anteil der Mitglieder der beiden Volkskirchen an der 

Gesamtbevölkerung auf etwa jeweils 30%, während es nach dem Krieg etwa 50% 

Katholiken und 50% Protestanten waren.10 

Schließlich führt dieses wachsende Ungleichgewicht zu handfesten ökonomischen 

Problemen. Der Rückgang der Mitglieder zwischen 1990 bis 2008 führt auf 

evangelischer Seite zu geschätzten Einnahmeverlusten von etwa 7 Milliarden Euro 

und auf katholischer Seite zu etwa 4 Milliarden Euro.11 Gegenüber steht ein 

gewaltiger Aufwand für den Bauunterhalt der Gebäude, die evangelische Kirche 

plant dafür jährlich ca. 1,1 Milliarden Euro ein.12 

2.3 Die Entscheidung zur Aufgabe und Möglichkeiten der 
Umnutzung sakraler Gebäude 

Die Entscheidung welches Sakralgebäude aufgegeben werden soll ist schwierig. 

Die Entscheidungsfindung ist mitunter ein langer Prozess, der sehr viel 

Kommunikation, Moderation und Fingerspitzengefühl verlangt. Der Entscheidung 

zur Aufgabe eines Sakralgebäudes geht häufig eine Fusion mehrere 

Kirchengemeinden zu einer größeren Einheit voraus. Entscheidungsgremien, wie 

beispielsweise Kirchenvorstände, sind oft überfordert, müssen sie doch erst einmal 

die Fusion „verdauen“. Die Entscheidung zur Aufgabe erfolgt fast immer durch die 

fehlenden finanziellen Mittel auf Gemeindeebene. Mit der Entscheidung wird 

dennoch lange gewartet und die Entscheidungswege sind lang. Die Entscheider, 

Kirchengemeinde und Kirchenleitung, tun sich mit derartigen harten Beschlüssen 

schwer, sie werden nicht konsequent nach innen und außen vertreten. Die späte 

Entscheidung und die angespannte finanzielle Lage drücken dann auf Zeit- und 

Handlungsspielräume bei solchen Prozessen13.  

Ist die Entscheidung zur Aufgabe eines Sakralgebäudes gefallen, steht der nächste 

nicht minder schwierige Entscheidungsfindungsprozess an: Was soll mit dem 

Bauwerk passieren? 

                                                           
9 Vgl. Statistisches Bundesamt (Hrsg.): Die Entwicklung der Kirchenmitglieder in Deutschland, Wiesbaden 2010, S. 
579ff 
10 ebenda 
11 ebenda 
12 Vgl. Kirchenamt der EKD (Hrsg.): Evangelische Kirche in Deutschland – Zahlen und Fakten zum kirchlichen 
Leben, Hannover 2012, S. 38 
13 Vgl. Ministerium für Bauen und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfahlen (Hrsg.): Modellvorhaben 
Kirchenumnutzungen, Düsseldorf 2010, S. 54 
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Die Kirchenleitungen sind sehr vorsichtig: Sie dürfen das Vertrauen der 

Kirchengemeinden nicht beschädigen und sie müssen das Risiko des 

Imageschadens durch die Aufgabe des Sakralgebäudes minimieren. Die 

Leitungsgremien geben mit Hilfe von Leitlinien und Handreichungen Orientierung 

bei der Entscheidungsfindung. Zwei Beispiele aus den beiden verfassten Kirchen 

seien im Folgenden überblickartig dargestellt: 

Die Evangelische Landeskirche von Westfalen bietet in ihrer Handreichung „Kirchen 

umbauen, neu nutzen, umwidmen“ eine sehr fundierte Grundlage und Hilfestellung 

für die Gemeinden.14 Darin werden Möglichkeiten zur Veränderung der Nutzung 

aufgezeigt, die Auflistung entspricht der erwünschten Reihenfolge: 

1. Mehrfachnutzung einer Kirche 

Die Kirche soll nicht nur für den Gottesdienst genutzt werden, sie soll einer 

erweiterten gemeindlichen Nutzung zu geführt werden. Der Sakralraum wird so 

umgestaltet, dass auch andere Nutzungen, beispielsweise Aktivitäten aus dem 

Gemeindehaus, Ausstellungen, Konzerte, Vorträge usw. dort stattfinden können. 

Das kann sogar dazu führen, dass ein Gemeindehaus komplett überflüssig wird 

und so Mittel zum Umbau und zum Erhalt des Sakralgebäudes frei werden. Ein 

Umbau ist bei der Variante Mehrfachnutzung immer notwendig und kann sehr 

aufwendig werden, er kann auch Anbauten an das Sakralgebäude erfordern. Es 

müssen unterschiedliche Raumzonen entstehen, dazu sind oft Raumteiler 

notwendig, Beleuchtung und Bestuhlung müssen angepasst werden. Eine große 

Herausforderung stellt die Heizung da: Die großen Räume einigermaßen 

wirtschaftlich zu heizen, stellt Ansprüche an die Haustechnik und an das 

Raummanagement. Dabei sind die Einrichtungsgegenstände der Kirche, 

beispielsweise Orgeln oder historische Kunstgegenstände, besonders zu 

berücksichtigen. Es ist auch die Möglichkeit einer Bewirtung vorzusehen, 

entsprechende Sanitäranlagen sind vorzuhalten. Dabei soll neben dem 

funktionalen Aspekt immer auch der Charakter des Kirchenraumes 

berücksichtigt werden. 

Diese Variante ist die bevorzugte Variante in der Evangelischen Landeskirche 

von Westfalen. Die Protestanten können grundsätzlich alles in einem 

Kirchenraum stattfinden lassen, was auch im alltäglichen Leben vor Gott 

verantwortet werden kann. 

  

                                                           
14 Vgl. Evang. Kirche von Westfalen, Landeskirchenamt (Hrsg.): Kirchen umbauen, neu nutzen, umwidmen, 
Bielefeld 2004, 2. Auflage 
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2. Kirche – offen für andere 

Eine weitere Möglichkeit bietet sich durch die Nutzung des Sakralgebäudes 

durch andere Kirchen. Hier ist der Gesichtspunkt der „geistlichen Verträglichkeit“ 

entscheidend; es muss sich um eine Mitgliedsgemeinde der 

Arbeitsgemeinschaft Christlicher Kirchen handeln. Eine Nutzung als Moschee ist 

somit ausgeschlossen. Wenn sich keine anderen Kirchen finden lassen, dann 

gibt es die Möglichkeit außerkirchliche Partner zu suchen. Damit sind zunächst 

nicht-kommerzielle Gruppen gemeint, deren Nutzung des Raumes sich mit der 

kirchlichen Nutzung verträgt. Ein Beispiel dafür kann eine Musikschule sein.  

Schließlich schlägt die Handreichung den Bogen zur kommerziellen Nutzung, 

hier ist allerdings eine Entwidmung des Kirchengebäudes Voraussetzung. Bis zu 

diesem Punkt waren Gottesdienste im Gebäude weiter vorgesehen. 

3. Entwidmung einer Kirche 

Dieser Schritt gilt als „ultima ratio“. Vorher wurden nochmals alle Alternativen 

geprüft und diverse Berater hinzugezogen. Es stellt sich nun die Frage nach 

Verkauf oder Abriss. Beim Verkauf sollen zunächst in einem 

beteiligungsorientierten Prozess die Möglichkeiten der zukünftigen Verwendung 

und der Nutzungsfestlegungen durch die Gemeinde erörtert werden. Es besteht 

ein großes Interesse daran, wer das Gebäude zukünftig nutzt. Ein Abriss kann 

nur auf Kosten der Kirchengemeinde erfolgen wenn die Gemeinde das 

Grundstück für eigene Zwecke nutzen kann oder wenn verhindert werden soll, 

dass das Gebäude nach der Entwidmung verfällt oder wenn der Verkauf des 

Grundstücks ohne Gebäude finanzielle Vorteile bietet. 

Andere evangelische Landeskirchen sowie die Evangelische Kirche Deutschland 

äußern sich in ähnlicher Weise zu diesem Thema. Die katholische Kirche kann auf 

die Arbeitshilfe 175 des Sekretariats der Deutschen Bischofskonferenz 

zurückgreifen15. Bei der Entscheidungsfindung zur Umnutzung sind kirchlich-

liturgische Aspekte, denkmalpflegerisch-kulturelle Aspekte sowie baulich-

nutzungstechnische Aspekte zu beachten. Daraus ergeben sich vier Optionen. Auch 

hier zeigt die Reihenfolge die Erwünschtheit. 

1. Das Kirchengebäude bleibt im kirchlichen Eigentu m 

Es werden zuerst „Nutzungspartnerschaften“ erwogen, d.h. es dürfen auch 

andere christliche Gemeinschaften Gottesdienste im Gebäude abhalten. Auch 

eine kommunale oder kulturelle Mitnutzung ist vorstellbar, solange das 

                                                           
15 Vgl. Sekretariat der Deutschen Bischofskonferenz (Hrsg.): Umnutzung von Kirchen – Arbeitshilfe 175, Bonn 2003 
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Hausrecht der Kirchengemeinde beachtet wird. Dann sind 

„Nutzungsübereignungen“ vorstellbar, dabei wird die Kirche einer andern 

christlichen Kirche übergeben (z.B. der orthodoxen Gemeinde). Ein weiterer 

Schritt ist die Überführung in eine besondere liturgische Nutzung, z.B. in eine 

Citykirche16 oder in eine Begräbnisstätte. Die liturgische Nutzung kann auch 

eingeschränkt werden, hier ist eine Raumteilung vorstellbar und ein Rückzug 

des sakralen Teils auf eine kleinere Fläche. Was bei der Evangelischen Kirche 

an erster Stelle steht, die Mischnutzung des Sakralgebäudes, ist also bei der 

katholischen Kirche ebenfalls denkbar. Schließlich wird die Beendigung der 

kirchlichen Nutzung erwogen. Das Gebäude wird vermietet oder verpachtet, 

diese Umnutzung hat allerdings einen provisorischen Charakter und ist nicht als 

endgültig anzusehen.  

2. Das Kirchengebäude wird verkauft 

Beim Verkauf sind, durch den endgültigen Charakter dieses Vorgangs, 

entsprechende vertragliche Regelungen in den Kaufvertrag aufzunehmen. 

Beispielsweise zum baulichen Umgang mit dem Gebäude, 

Nutzungseinschränkungen, Rückfallklausel usw.. Auch ist eine Profanisierung17 

in den allermeisten Fällen notwendig. Die Arbeitshilfe gibt hier auch mögliche 

Nutzungen der neuen Eigentümer vor: liturgisch oder pastorale Nutzung durch 

christliche Kirchen bzw. Gemeinschaften, soziale oder kulturelle Nutzung durch 

kommunale, staatliche oder private Träger, kommerzielle Nutzung mit 

entsprechenden Einschränkungen. Eine kultische Nutzung durch nichtchristliche 

Religionsgemeinschaften ist definitiv ausgeschlossen, es wird hier auf die 

religiösen Gefühle der Katholiken verwiesen.  

3. Das Kirchengebäude wird abgerissen 

Dieser Schritt wird als „ultima ratio“ beschrieben. Für Einzelfälle ist dies möglich, 

vorausgesetzt das Gebäude ist architektonisch und kunsthistorisch 

unbedeutend. Statt einem kostspieligen Bauunterhalt oder einer 

unangemessenen Weiternutzung würde man diesen Schritt sogar vorziehen.  

In beiden Schriften wird deutlich, wie der Umgang mit Sakralgebäuden deren 

Weiternutzung als Gotteshaus schwierig erscheint, derzeit praktiziert wird. 

Abgesehen von der bevorzugten Reihenfolge der zu erwägenden 

Weiterverwendung des Sakralgebäudes, ist die Ähnlichkeit der Vorgehensweise 
                                                           
16 Citykirchen sind (oft ökumenische) Kirchen in zentraler Lage. Sie wollen Passanten Zugang und Einblick in die 
Kirche gewähren und bieten Veranstaltungen, kirchliche Produkte und natürlich Gottesdienste an. 
http://www.citykirchenprojekte.de, 23. Februar 2013, 19 Uhr 
17 Katholische Kirchen werden durch einen Geistlichen geweiht bevor sie der Gemeinde übergeben werden, die 
„Profanisierung“ ist der umgekehrte Prozess. Der Geistliche entweiht dabei die Kirche in einem Ritus. 
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zwischen den beiden verfassten Kirchen groß. Die beiden Unterlagen stammen aus 

dem Jahr 2004 und 2003. In der Praxis ist festzustellen, dass der Umgang mit 

dieser Gebäudeart zunehmend freier wird, kommerzielle Nutzungen werden 

verbreiteter. Viele gute Projektentwicklungen haben in den letzten Jahren vieles 

bewegt und bis dahin Unvorstellbares ermöglicht. In Deutschland sind in der 

jüngeren Vergangenheit erst relativ wenig Kirchengebäude aufgegeben worden, in 

England und den Niederlanden ist dies schon viel häufiger geschehen18. Dort ist 

auch die Überführung in eine kommerzielle Weiternutzung verbreiteter, die Gründe 

hierfür liegen wohl in einer unterschiedlichen Eigentumsstruktur und einer höheren 

gesellschaftlichen Akzeptanz für solche Projekte. 

Abbildung 1: Zur Buchhandlung umgenutzte Kirche in Maastricht, NL 

http://commons.wikimedia.org/wiki/File:2010.07.20.143208_Buchladen_Dominicanenkerk_Maastricht.jpg 

2.4 Die Akteure 

Wenn ein Gotteshaus aufgegeben wird, ist eine Vielzahl von Akteuren beteiligt. 

Viele Akteure werden erst im laufenden Prozess sichtbar. Der Projektentwickler 

Georg Wilms beschrieb das auf einem Vortrag in Köln Ende 2012 so: „… da 

kommen Leute hinter Bäumen hervor…, bis dahin wusste ich nicht einmal, dass es 

diese Bäume gibt!“.  

                                                           
18 Vgl. Ludwig, M.; Schwebel H. (Hrsg.): „Vergangenheit, Gegenwart und Zukunft …“, Gütersloh 2006, S. 302 
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2.4.1 Die kirchlichen Akteure 

Die kirchliche Welt in Deutschland ist sehr heterogen, jede Landeskirche, jedes 

Bistum ist anders strukturiert, verwendet andere Begriffe. So heißt das 

gemeindeleitende Gremium in der Evangelischen Landeskirche in Württemberg 

„Kirchengemeinderat“, im Badischen „Ältestenkreis“, in Sachsen „Kirchenvorstand“ 

und in Westfalen „Presbyterium“. In der räumlichen Gliederung, gibt es 

Kirchenkreise, Rendanturen, Dekanate, Regionalverbände, Seelsorgeverbünde, 

usw. Mit den Zuständigkeiten verhält es sich ähnlich. Die Beschreibungen im 

Folgenden beziehen sich auf eine allgemein verständliche Begrifflichkeit.  

Im vorangegangen Teil wurde schon die kirchliche Leitung, also die evangelischen 

Landeskirchen und katholischen (Erz-)Bistümer mit ihren jeweiligen Verwaltungen 

eingeführt. Häufig gibt es noch eine mittlere Verwaltungsebene, die ebenfalls an den 

Prozessen beteiligt ist, sie soll aber hier vernachlässigt werden. Die 

Kirchenleitungen haben eine Aufsichtsfunktion, sie genehmigen größere 

Maßnahmen im Gebäudebereich der Kirchengemeinden und tragen üblicherweise 

auch den Großteil der Kosten. Natürlich kann kein Sakralgebäude abgegeben 

werden, ohne die Genehmigung der zuständigen obersten Verwaltung. Diese 

Verwaltungen halten auch die wichtigen Professionen vor und helfen mit ihrer 

Kompetenz in allen Schritten. Rechts- und Finanzabteilungen, Bau- und 

Liegenschaftsabteilungen und nicht zuletzt die Pastorale Abteilung mit ihren 

Mitarbeitern begleiten diese Prozesse.  

Die Besitzer des Gebäudes sind in den meisten Fällen die Kirchengemeinden 

selbst, sie sind die wichtigsten Akteure. Bei Konzepten zur Umnutzung müssen die 

Kirchengemeinden mit einbezogen werden. Nur sie können letztendlich 

entscheiden, was aus dem Sakralbau wird. Sie tragen die Baulast und erhalten 

dafür Kirchensteuer- oder Fördermittel von der Kirchenleitung. Die Entscheidungen 

treffen in den Gemeinden die Kirchenvorstände. Die Aufgabe eines Sakralgebäudes 

resultiert häufig aus einer Fusion mehrerer Kirchengemeinden. In Folge einer 

Fusion kann es vorkommen, dass ein ehrenamtlicher Kirchenvorstand mit etwa 

einem Dutzend Mitglieder die Verantwortung für 50 oder mehr Gebäude hat und 

einen entsprechenden Haushalt verwalten muss. Die Aufgabe von Gebäuden nach 

einer Fusion ist ein von der Kirchenleitung erwünschter Effekt. Die Entscheidung 

welche Gebäude aufgegeben werden sollen, trifft der Kirchenvorstand. Bei den 

Überlegungen dazu, ist der gesamte Gebäudebestand der (fusionierten) Gemeinde 

zu betrachten, also auch die Gemeindehäuser, die Pfarrhäuser oder die 

Verwaltungsgebäude. Häufig sind das sehr konfliktträchtige Prozesse, deshalb ist  
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die Unterstützung durch die Kirchenleitung von großer Bedeutung. Die 

Kirchenleitung steuert über an bestimmte Bedingungen geknüpfte Zuschüsse. Sie 

bietet externe Moderationen mit Beteiligungsverfahren an und finanziert die 

Erhebung und Aufbereitung objektiver und belastbarer Daten..  

Es gibt aber auch den Fall, dass Sakralgebäude ohne Gemeinde existieren. In 

einigen Teilen Deutschlands, vor allem in den neuen Bundesländern aber 

beispielsweise auch im Ruhrgebiet, gibt es Kirchengebäude ohne intakte Gemeinde. 

Hier versuchen die Kirchenleitungen selbst eine Lösung herbeizuführen.  

2.4.2 Die staatlichen Akteure 

Bei der Aufgabe eines Kirchengebäudes werden vor allem kommunale Vertreter mit 

einbezogen. Staatliche Akteure auf Landes- oder gar Bundesebene treten seltener 

in Erscheinung, es sei denn das Sakralgebäude ist von überregionaler Bedeutung 

oder es werden Mittel aus bestimmten Fördertöpfen genutzt. Die staatlichen Akteure 

treten in zweifacher Hinsicht in Erscheinung. Zum Einen als Aufsichtsbehörden: bei 

einem so starken Eingriff in die Gebäudenutzung ist eine Vielzahl an Vorschriften zu 

beachten. Zum Anderen als Betroffene: die Aufgabe eines Sakralgebäudes 

beeinflusst den städtischen Raum. 

Etwa 40.000 Kirchengebäude stehen in Deutschland unter Denkmalschutz. Dessen 

Belange haben wohl den größten rechtlichen Einfluss auf die weitere Verwendung 

des Gebäudes. Er bestimmt was geht und vor allem was nicht geht. Je geringer der 

Eingriff in die Substanz des Gebäudes, desto leichter genehmigen die 

Denkmalschutzbehörden die Maßnahmen. Allerdings bringt es der Gebäudetyp mit 

sich, dass meistens große Eingriffe nötig sind, um sinnvolle Nutzungen einzubauen. 

Ein schönes Beispiel für eine denkmalschutzgerechte Umnutzung ist die 

„Kletterkirche“ in Mönchengladbach. Die katholische, denkmalgeschützte Kirche St. 

Peter wurde in eine Kletterhalle umgebaut. Im Zuge eines Vortrags hob Dr. Oliver 

Meys vom Amt für Denkmalpflege im Rheinland die reversible Holzkonstruktion der 

Kletterwände und den Schutz der kirchlichen Ausstattung durch belüftete 

Abkastungen positiv hervor. Zudem bleibt der Großraum der Kirche weitgehend 

erhalten somit weiterhin erlebbar.19 

 

  

                                                           
19 Vgl. Vhw, Geschäftsstelle NRW (Hrsg.): „Umnutzung von Kirchengebäuden und Kirchenstandorten – Erfahrungen 
aus der Umsetzungspraxis“, Manuskript zur Tagung am 14. November 2011 in Köln, S. 29 
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Abbildung 2: Zur Kletterhalle umgenutzte Kirche in Mönchengladbach 

http://www.kujuki-mg.de/Kinder/Zeitung/Artikel/tabid/166/vmid/3818/Default.aspx 

 

Neben den Belangen des Denkmalschutzes sind weitere Vorschriften bei 

Umnutzungen von Bedeutung. Wie bereits erwähnt greifen nach der Profanisierung 

alle Verordnungen, die auch bei „normalen“ Gebäuden, seien es Wohngebäude, 

Veranstaltungsgebäude oder Büros, gelten. Es müssen Brandschutzaspekte 

beachtet werden und es müssen genügend Parkplätze zur Verfügung stehen. Die 

Versammlungsstättenverordnung gilt nun ebenso wie die 

Energieeinsparverordnung. Die staatlichen Akteure überwachen die Einhaltung 

dieser Verpflichtungen. 

Bei der zweiten Rolle, der Rolle als Betroffene, rückt der städtische Raum in den 

Fokus. Für die Städte sind Kirchengebäude prägend, sie bilden Identifikationspunkte 

und helfen bei der Orientierung. Die Silhouette der europäischen Stadt ist 

maßgeblich durch die Kirchtürme bestimmt.  
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Abbildung 3: Silhouette der Stadt Nürnberg 

 
http://commons.wikimedia.org/wiki/File:Nuremberg_panorama.jpg 

 

Traditionelle Sakralbauten wurden in der Mitte der Stadt errichtet oder sie stehen in 

zentraler Lage im städtischen Gefüge. Es wurden gut erreichbare, prominente 

Grundstücke für den Kirchenbau genutzt, an Kreuzungen, in Sichtachsen oder 

Plätzen. In der Nachbarschaft finden sich andere kirchliche Immobilien, wie  

Kindergärten, Jugend- und Altentreffpunkte, Seniorenimmobilien oder 

Veranstaltungsräume. Dazu kommen weitere öffentliche Gebäude wie Schulen oder 

Ämter sowie die Nachbarschaft zu Einkaufslagen. Die traditionellen Kirchen sind 

also eng im städtischen Raum verwoben. Die Aufgabe eines solchen Gebäudes 

betrifft nicht nur die Kirchengemeinde, sondern das gesamte städtische Umfeld und 

damit die Stadtplanung. Die Um- und Nachnutzungsmöglichkeiten werden durch 

diesen Umstand stark beeinflusst. Einerseits bieten sich mehr Möglichkeiten und 

Interessierte für das Gebäude, andererseits kann das Verwertungsinteresse am 

Grundstück das Abbruchszenario begünstigen. 

Jens Hendrix, Leiter der Abteilung Stadtentwicklung des Stadtplanungs- und 

Bauordnungsamts der Stadt Bochum, bringt es in einem Vortrag auf den Punkt: 

„Kirchen erhalten heißt Stadt und Stadtteile stärken“.20 Bei ihm dienen Kirchen als 

„Kristallisationspunkt und Generator vielfältiger Nutzungen, schaffen Gemeinschaft 

und Heimat und sind – technokratisch betrachtet – „Frequenzbringer“.21 Die Stadt 

Bochum liegt im Ruhrgebiet und ist vom Rückgang der Bevölkerung, insbesondere 

der absoluten Zahl an christlichen Gläubigen, besonders stark betroffen. Die 

Stadtverwaltung rechnet mit der Aufgabe von knapp 20 Sakralgebäuden und etwa 

zwölf Gemeindezentren in absehbarer Zeit. Die Verwaltung hat erkannt, dass es 

nicht nur um die Sicherung der Bausubstanz geht, „sondern gleichermaßen um die 

Sicherstellung der Öffentlichkeit, um kulturelle und soziale Angebote und 

                                                           
20 Vgl. Vhw, Geschäftsstelle NRW (Hrsg.): „Umnutzung von Kirchengebäuden und Kirchenstandorten – Erfahrungen 
aus der Umsetzungspraxis“, Manuskript zur Tagung am 14. November 2011 in Köln, S. 42 
21 ebenda 
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Einrichtungen, die anderenfalls in den Stadtvierteln fehlen würden.“22 Im 

Bewusstsein, dass diese Aufgabe nicht den heutigen Eigentümern, also den 

Kirchengemeinden, abverlangt werden kann, sondern dass es sich um eine 

gesellschaftliche Aufgabe handelt hat die Stadt Bochum selbst, mit Unterstützung 

des Landes Nordrhein-Westfalen, die Kirche St. Marien erworben, um das Gebäude 

in ein Musikzentrum umzugestalten. Die Eröffnung ist für das Jahr 2015 geplant. 

Allerdings wird die Übernahme kirchlicher Gebäude durch die öffentliche Hand nicht 

die Antwort auf die dargestellte Problematik sein. Die finanziellen Möglichkeiten der 

Kommunen sind begrenzt und die große Menge an Gebäuden kann nicht durch sie 

zu tragfähigen Modellen entwickelt werden. Bürgerschaftliches und 

privatwirtschaftliches Engagement ist erforderlich. Die Kommunen können hierbei 

unterstützen. Sie können notwendige Baurechte zur Umnutzung schaffen, zentrale 

Versorgungsstrukturen fördern sowie Trägerschaften für die wegbrechende soziale 

Infrastruktur anbieten. 

2.4.3 Sonstige Akteure 

Zu den kirchlichen Besitzern und kommunalen Verwaltungen kommen weitere 

Akteure. Diese sind vor allem dann von Bedeutung wenn das Sakralgebäude eine 

kirchenexterne Nachnutzung erfährt. Am wichtigsten sind die Investoren, diese 

können aus der Privatwirtschaft stammen, es können aber auch Sozialverbände 

oder kirchennahe Unternehmen sein. Auch Kommunen selbst, ihre kommunalen 

Wohnungsunternehmen oder kirchliche Wohnungsunternehmen treten als 

Investoren auf. Daneben gibt es noch Initiativen und Vereine, die sich manchmal nur 

zum Zwecke des Erhalts des Gebäudes gründen und für erhebliche Probleme 

sorgen können. Auf der anderen Seite können diese Vereine und Initiativen sich 

auch positiv auswirken indem sie Mittel zur Verfügung stellen oder sogar selbst die 

Trägerschaft für das Gebäude übernehmen.  

2.5 Der gestaltbare Projektrahmen 

Projekte dieser Art zu entwickeln ist anspruchsvoll. Der Umgang mit den Akteuren 

erfordert viel Fingerspitzengefühl, die Bausubstanz erfordert viel Erfahrung und 

Kreativität. Dazu muss sich das Projekt tragen. Eine Rechnung mit vielen 

Unbekannten. 

Der Gestaltungsspielraum für solche Projekte ist gering. Wie begrenzt dieser 

Spielraum tatsächlich ist, zeigt die Anwendung des erweiterten Zielfindungsmodells 

Projektmanagement von Rolf Kyrein23.  

                                                           
22 ebenda 
23 Kyrein Rolf, „Immobilien – Projektmanagement, Projektentwicklung und –steuerung, Köln 2002, S. 100 ff 
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Dabei werden die einzelnen von der Projektentwicklung betroffenen Systemkreise, 

z.B. Öffentlichkeit, wirtschaftliche Rahmenbedingungen oder bauliche 

Voraussetzungen analysiert und ihre Interessenslagen betrachtet. Die Systemkreise 

mit ihren Interessenslagen bilden unterschiedliche Parameter, die für die jeweilige 

Betrachtungsweise relevant sind. Ein Beispiel:  

Systemkreis Stadtplanung mit den Parametern: 

• Bevölkerungsprognose 

• Art der Nutzung 

• Maß der Nutzung 

• Infrastruktur 

• Erschließung 

• Geschossigkeit der/des Gebäude/s 

• Anforderung an Ästhetik 

… 

Hinter den Parametern des Systemkreises liegen Interessen, die andere 

Systemkreise teilen oder sich konträr zu ihnen verhalten. Die Parameter 

beschränken also die Optionen, die sich der Projektentwicklung bieten. Sollen die 

Interessen der Systemkreise respektiert werden, verkleinert sich der gestaltbare 

Raum.24 Grafisch lässt sich das wie folgt darstellen: 

  

                                                           
24 Kyrein, Rolf, Interdisziplinäre, stakeholder- und prozessorientierte Immobilienentwicklung, Wiesbaden 2009, S. 46 
ff 
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Abbildung 4: Zielfindungsmodell nach Kyrein für das Projektmanagement 
bei der Entwicklung von Sakralgebäuden 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Eigene Darstellung 

 

Im nächsten Teil der Arbeit wird die Umsetzung eines solchen Projekts anhand 

eines konstruierten Beispiels beschrieben. Es sollen die Grundlagen und 

Überlegungen des ersten Teils in der Anwendung aufgezeigt werden. 

3 Die Umnutzung – ein Beispiel 

Nach dem Abstecken des Rahmens einer Projektentwicklung zur Umnutzung 

sakraler Gebäude im ersten Teil der Arbeit, dient das folgende Kapitel der 

Veranschaulichung der Umsetzung einer Projektentwicklung anhand eines (fiktiven) 

Beispiels. Dazu werden einzelne Teile aus realen Projekten verschiedener 

Regionen kombiniert, um ein anschauliches Bild der Voraussetzungen, 

Möglichkeiten und Begrenzungen einer Projektentwicklung zur Umnutzung sakraler 

Gebäude zu vermitteln.  

 

gestaltbarer 
Projektrahmen  
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3.1 Die Entscheidung zur Aufgabe eines Gotteshauses  

Ein katholisches Bistum befindet sich in einem Reformprozess, nachdem es um die 

Jahrtausendwende in starke finanzielle Schwierigkeiten geraten war. Es wird ein 

ganzheitlicher Ansatz verfolgt. Eine Verwaltungsreform – begleitet von starken 

Einschnitten im personellen Bereich – soll das wirtschaftliche Überleben sichern. 

Die Kirchengemeinden sind davon ebenso stark betroffen wie die Bistumsleitung. 

Die Gemeinden werden zu Verbünden zusammengefasst, Pfarrstellen gekürzt und 

die Verwaltung dieser Verbünde in dezentrale Einheiten zusammengeführt. 

Schließlich wird über ein überarbeitetes Zuweisungssystem die Mittel für den 

Gebäudeunterhalt gekürzt. Von der Bistumsleitung wird das Einsparziel klar 

kommuniziert: Der laufende Bauunterhalt soll für jeden Gemeindeverbund um 33% 

sinken. Über eine Formel wird die jährliche theoretische Instandhaltungsrücklage 

pro Gebäude ermittelt: 

Instandhaltungsrücklage  = BRI pastoral  x Instandhaltungsrücklage pro m³  

BRI pastoral:  Der Bruttorauminhalt, der für pastorale Zwecke notwendig ist, 

beispielsweise für das Kirchengebäude, das Pfarrheim oder das Pfarrbüro. Davon 

abgegrenzt sind die m³, die vermarktbar sind oder anderweitig finanziert werden, 

also Wohnungen (auch die Dienstwohnung des Geistlichen), Gewerberäume oder 

Kindergärten. Diese werden nicht bezuschusst. Sie müssen vom Verbund selbst 

getragen werden. 

Instandhaltungsrücklage pro m³:  Dieser Eurobetrag ist festgelegt und vom 

Gebäudetyp abhängig. Bei historischen oder denkmalgeschützten Kirchengebäuden 

beträgt er beispielsweise 3,40 € pro m³ und Jahr. 

Die Ermittlung des Bruttorauminhalts für pastorale Zwecke erfolgt durch einen 

externen Dienstleister. Damit ist die Neutralität gewahrt und die Einheitlichkeit des 

Aufmaßes gewährleistet. Bei der Ermittlung vor Ort sind vor allem die 

Abgrenzungen des BRI pastoral eine Herausforderung. Kirchliche Immobilien 

zeichnen sich durch häufige Mischnutzungen aus. Pfarrheime mit 

Hausmeisterwohnungen, Pfarrhäuser mit Pfarrbüros oder ganze Pfarrhöfe mit vielen 

verschiedenen kirchlichen Nutzungen sind keine Seltenheit. Der Dienstleister muss 

entscheiden, wem er die gemeinsamen Treppenhäuser und Lagerräume zuschreibt 

oder wann überhaupt eine pastorale Nutzung vorliegt. Nach der Ermittlung aller BRI 

pastoral für alle Gebäude eines Verbundes wird die theoretische Rücklage pro 

Gebäude errechnet. Die Rücklagen aller Gebäude werden summiert, von der 

Summe bildet der Anteil von 33% die Einsparvorgabe. Für einen Verbund aus drei 

Kirchengemeinden kann das beispielsweise so aussehen: 
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Pfarrheim 3.390 € 

Pfarrkirche 45.900 € 

Kapelle 6.910 € 

Pfarrkirche 22.970 € 

Kapelle 5.350 € 

Pfarrheim 3.530 € 

Pfarrkirche 18.830 € 

Pfarrheim 2.600 € 

Kapelle 10.280 € 

Amtsbereich 1.850 € 

Amtsbereich 1.040 € 

Amtsbereich 990 € 

Summe:  123.640 € 

Einsparvorgabe 33%: 41.213 € 

In der Umsetzung heißt das nun für die Kirchengemeinden im Verbund, dass die 

Anzahl der Gebäude reduziert werden muss und zwar solange bis 41.213,-- € 

eingespart sind. Es wird deutlich, dass die Einsparungen nur mit der Abgabe von 

Sakralgebäuden, also Pfarrkirchen und Kapellen erreicht werden können. Durch 

deren großes Volumen und den hohen Instandhaltungssätzen liegt dort das größte 

Einsparpotential. Mit der Zusammenlegung beispielsweise der Amtsbereiche ist 

kaum ein Effekt zu erzielen. Auch die Pfarrheime fallen nicht ins Gewicht. Die nicht-

pastoralen Gebäude erscheinen nicht bei dieser Aufstellung, sie sind überhaupt 

nicht mehr bezuschussbar. Dagegen kann die Abgabe der größten Pfarrkirche mit 

einer jährlichen Rücklage von 45.900,-- € die Einsparvorgabe komplett erfüllen.  

Bei der ersten Erfassung des externen Dienstleisters im Zuge der Ermittlung BRI 

pastoral wurden auch Einschätzungen zum baulichen Zustand getroffen. Bei den 

Nicht-Kirchengebäuden kam eine energetische Einschätzung hinzu. Es wurden 

darüber hinaus Standortfaktoren ermittelt, sowie die Nutzungsstrukturen 

beschrieben. Die Ergebnisse wurden pro Gebäude auf einem „Steckbrief“ 

dargestellt. Die Steckbriefe ermöglichen dem Gemeindeverbund, das gesamte 

Portfolio zu betrachten und Immobilienmanagement zu betreiben. Dazu werden die  
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einzelnen Nutzungen der Gebäude bewertet und nach Möglichkeit in weniger 

Gebäuden gebündelt. Auf diese Weise werden die Gebäude „frei“ von Nutzungen. 

Was in der Theorie plausibel und machbar erscheint, ist in der Praxis ein sehr 

aufwendiger und mitunter zermürbender Prozess. Die emotionalen Bindungen der 

einzelnen (Teil-) Gemeinden an ihre Gebäude ist groß und die Einsicht gerade diese 

Gebäude aufzugeben meistens gering. Bei den Kirchen ist dies am stärksten 

ausgeprägt. Der Auswahlprozess muss gut moderiert und begleitet werden und 

kann sich sehr lange hinziehen.  

Im vorliegenden Beispiel fällt die Wahl auf die seit 2007 nicht mehr voll genutzte 

große Pfarrkirche. Zum einen ist durch die Abgabe des Gebäudes die Vorgabe 

sogar übererfüllt, zum anderen deckte die Erfassung große bauliche Probleme im 

Bereich des Dachstuhls auf. Die notwendigen Maßnahmen wurden mit über 

700.000 € angesetzt. Geld, das die Kirchengemeinde nicht aufbringen kann und das 

dem Bistum, durch die Verweigerung der Zuschüsse, das notwendige Mittel an die 

Hand gibt, um die Entscheidung zur Aufgabe des Gebäudes zu erzwingen.  

Das Kirchengebäude stammt aus ist Baujahr 1937 und wurde als Garnisonskirche 

konzipiert. Das erklärt die enormen Ausmaße von 900m² Grundfläche und einem 

Luftschutzbunker unter der gesamten Kirche. 2010 wurde sie profanisiert. 

Abbildung 5: Aufzugebende Pfarrkirche 

 
http://homepage.alice.de/dreifaltigkeitskirche-ms/Aussenansicht.jpg 
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3.2 Projektentwicklung zur Umgestaltung eines Sakra lgebäudes 

Nachdem die Entscheidung zur Aufgabe durch die Gremien entschieden wurde und 

auch die Kirchenleitung als Aufsichtsbehörde zugestimmt hat, geht es nun an die 

Konzeption. Die Prüfung der Möglichkeiten wird vom Bistum finanziell und personell 

unterstützt. Zunächst wird der Standort analysiert. 

Dazu werden relevant erscheinende Standortfaktoren gebildet. Für die 

Standortbetrachtung unterscheidet man Makro- und Mikrostandort. Diese räumliche 

Bezugsbasis ermöglicht aus „großer Höhe“ zunächst das großräumige 

Verflechtungsgebiet, also die Stadt und die Umgebung, und dann die unmittelbare 

Umgebung des Standortes, also das nahe Umfeld und das Quartier, zu betrachten. 

Die Standortfaktoren werden unter diesen räumlichen Gesichtspunkten 

beschrieben. Die Standortfaktoren lassen sich zudem in harte und weiche Faktoren 

einteilen. Erstere sind die „physischen“ Faktoren, z. B. die geografische Lage, die 

Eigenschaften des Gebäudes, die Verkehrsstruktur, zum Teil auch die 

Wirtschaftsstruktur und die Umfeldnutzungen. Wirtschaftsstruktur und 

Umfeldnutzungen bilden den Übergang zu den weichen, den „psychologischen“ 

Faktoren, also soziodemografische Struktur und Image bzw. Investitionsklima. Die 

weichen Faktoren können sich stärker und schneller verändern als die harten.25 

Für die Analyse werden verschiede Quellen genutzt. Die gewonnenen Informationen 

werden verknüpft und bearbeitet. Das Vorgehen wird hier beispielhaft dargestellt. 

Die Beispielkommune stellt ein leistungsfähiges Geo-Informationssystem (GIS) zur 

Verfügung. Mit Hilfe dieses Systems lassen sich verschiedene Karten auf eine 

städtische Grundkarte legen. Der Maßstab ist frei wählbar. So lassen sich 

beispielsweise Bushaltestellen, Kindertagesstätten, Parks, Apotheken, Gastronomie 

usw. in der Umgebung einfach recherchieren.  

  

                                                           
25 Bone-Winkel, Stephan; Schulte, Karl-Werner (Hrsg.): Handbuch Immobilien-Projektentwicklung, Köln 2008, S. 
147 
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Abbildung 6: Bushaltestellen und Kindertagesstätten im kommunalen GIS 

 
eigene Recherche, GIS Stadt Münster 

 

Zudem bietet die Kommune die Möglichkeit, sogenannte Stadtteilsteckbriefe zu 

nutzen. Das Amt für Stadtentwicklung, Stadtplanung und Verkehrsplanung stellt 

diese statistischen Daten aufbereitet und kostenlos online zur Verfügung. Die Daten 

beziehen sich auf einzelne Stadtteile und bilden die Flächennutzung, die 

Bevölkerungsstruktur, die Haushaltstypen, die Infrastruktur sowie Wohnungen und 

Bauland ab.  

Daneben werden vom Land weitere Onlineservices angeboten. Der Obere 

Gutachterausschuss bietet in einem zentralen Informationssystem amtliche 

Informationen bis auf Flurstücksebene, das Geodatenzentrum des Bundeslandes 

bietet interaktive Karten mit einer Vielzahl von Werkzeugen. 
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Abbildung 7: Auszug Stadtteilsteckbrief 

 
eigene Recherche, Stadtteilsteckbrief Uppenberg, Stadt Münster 

 

Darüber hinaus werden Daten zum baulichen Zustand des Gebäudes, weitere 

Quellen auf Bundesebene, sowie Plan- und Kartenrecherchen eingesetzt. Die 

recherchierten Daten werden für die Standortanalyse genutzt. Die Standortanalyse 

für den Beispielstandort ergibt folgendes Bild: 
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Tabelle 1: Standortanalyse 
 

Geogr. Lage / Gebäudedaten Verkehrsstruktur 
Wirtschaftsstruktur/ 

Umfeldnutzungen 

Makro-

ebene 

- Prosperierende 

Stadt mit guter 

Zukunftsprognose 

- Steigende 

Immobilien- / 

Mietpreise 

- Vermietermarkt 

- Gute Anbindung an 

Autobahnnetz 

- Gute Anbindung an 

Schienennetz 

- Gute ÖPNV-

Infrastruktur 

- Exzellentes 

Radwegesystem 

- Hochschulstandort 

- Beamtenstadt 

- Hohes Pro-Kopf-

Einkommen 

- Geringe 

Arbeitslosenquote 

- Hohes 

Pendleraufkommen 

Mikro-

ebene 

- Solitäre Lage auf ca. 

3.000 m² 

Grundstück 

- Bodenrichtwert 350 

€/m² 

- Ca. 900 m² 

Grundfläche, ca. 

1.800 m² BGF 

- Traufhöhe ca. 12,5 

m 

- Denkmalschutz 

- Gute Bausubstanz 

bei beträchtlichen 

Schäden an 

Dachstuhl und 

Eindeckung 

- Technisch veraltete 

Heizung und 

Elektroinstallation 

- An einer großer 

Straßenkreuzung 

- Stark befahrene 

Hauptstraßen 

- ÖPNV-Anschluss 

direkt am Standort 

- Gute Zugänglichkeit 

- Kaum öffentliche 

Parkplätze 

 

 

- Wohngebiet 

- Wenig 

Passantenfrequenz 

- Angebote zur 

Kinderbetreuung, 

Schule, Ärztehaus mit 

Apotheke, 

Gastronomie und 

Nahversorgungs-

zentrum in 

unmittelbarer Nähe 

 

  



 

 

Seite 27 

 

Eigene Recherche 

 

 

3.2.1 Die Alternativen: Kolumbarium oder Wohngebäud e 

Im Anschluss an die Standortanalyse erfolgt ein moderierter beteiligungsorientierter 

Prozess der Ideenfindung. Nach einem Kick-Off sind zwei Workshops dazu 

angesetzt. Initiator und Gastgeber ist das Bistum. Die Teilnehmer setzten sich aus 

Vertretern der Kirchengemeinde, der Bistumsleitung, des Stadtentwicklungsamtes, 

der Denkmalschutzbehörde und einem externen Beratungsunternehmen 

zusammen. Im Kick-Off werden die Ergebnisse der Standort- und Gebäudeanalyse 

vorgestellt sowie die Ziele der Beteiligten abgefragt. Nach der Veranstaltung ist 

deutlich, dass das Gebäude größerer Ertüchtigungsmaßnahmen bedarf, die 

Kirchengemeinde und die Bistumsleitung keinen endgültigen Verkauf anstreben, die 

Kommune das Gebäude aus Denkmalschutzgründen und stadtplanerischen 

Aspekten unbedingt bestehen lassen will. Damit ist der Rahmen abgesteckt.  

Beim ersten Workshop kommt eine Reihe von Vorschlägen auf den Tisch, die aber 

einer weiteren Prüfung nicht standhalten. Vor allem die Kirchengemeinde will 

kirchliche Nutzungen in das Sakralgebäude verlegen. Es kann jedoch weder ein 

Bedarf festgestellt werden, noch ist eine Finanzierung möglich. Es wird deutlich, 

dass der Trennungsprozess noch immer nicht abgeschlossen ist und die Gemeinde 

das Gebäude weiterhin im Besitz halten will. Es wird entschieden, dass keine 

endgültige Veräußerung stattfinden soll. Zwei Wege sind denkbar: Das Gebäude 

 

Sozio-demographische Struktur Image / Investitionsklima 

Makro-

ebene 

- Hohe Einwohnerdichte 

- Gute Arbeitsplatzversorgung 

- Stabile demographische 

Entwicklung 

- Wenig Familien 

- Gutes Image der Stadt 

- Hohe Lebensqualität 

- Unterdurchschnittliche 

Gesamtverschuldung je 

Einwohner 

- Wenig kommunale Investitionen 

Mikro-

ebene 

- Gut durchmischtes Quartier  

- Zuzug junger Familien 

- Mittlere Kaufkraft 

 

- Wohngebiet mit gutem Ruf 

- Gentrifikationsprozess 

beschleunigt sich 

- Angebote im Umfeld nehmen zu 

- Viel Grün im Umfeld 

- Hohes Verkehrsaufkommen 

behindert die Entwicklung des 

Quartiers 
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bleibt im Eigentum der Kirchengemeinde, erfährt eine Nutzungsänderung und trägt 

sich durch Einnahmen. Es ist auch möglich, das bebaute Grundstück in Erbpacht zu 

vergeben und einen Investor dort tätig werden zu lassen. Beide Möglichkeiten 

werden im Rahmen des zweiten Workshops konkretisiert und diskutiert. 

 

Die Kirche als Kolumbarium 

Um zu ermöglichen, dass die Kirchengemeinde das Gebäude behält, es sich aber 

selber trägt, muss eine kirchennahe und rentable Nutzung für das Objekt gefunden 

werden. Eine sehr populäre Nachnutzung von Sakralgebäuden ist der Umbau zu 

einem Kolumbarium, also zu einer oberirdischen Urnenbegräbnisstätte. Diese 

Nachnutzung einer Kirche wird seit 2004 in städtischen Kirchen vermehrt 

umgesetzt. Die Veröffentlichung „Gotteshäuser als letzte Ruhestätte? Kolumbarien 

in Kirchen und Kapellen“ aus dem Jahr 2011 beschreibt schon 17 Beispiele dieser 

Art26. Es gibt einige überzeugende Gründe für diesen Weg. Zum einen bleiben die 

Gotteshäuser, obwohl sie profanisiert wurden, weiterhin Orte der christlichen 

Verkündigung, sie tragen die Botschaft der Auferstehung weiter. Zum anderen ist 

eine solch würdevolle Nutzung dem Kirchenraum angemessen. Dazu kommt ein 

Wandel in der Bestattungskultur. Die Individualisierung der Menschen führt zu einer 

neuen Vielfalt an Bestattungsformen. Die Zahl der Feuerbestattungen steigt stetig. 

Die Sorge, dass sich niemand um die eigene Grabstätte kümmern wird sowie der 

Wegfall des Sterbegeldes im Jahr 2004, führen zu einer Zunahme der persönlichen 

Bestattungsvorsorge.27 Das ist wohl ein Grund, dass fast zwei Drittel der 

Urnenbegräbnisstätten von noch lebenden Menschen für den eigenen Bedarf 

reserviert werden.  

  

                                                           
26 Franz, B.; Maybaum, G.; Krings, W. (Hrsg.): Gotteshäuser als letzte Ruhestätte? Kolumbarien in Kirchen und 
Kapellen; Holzminden 2011 
27 Vgl. ebenda 
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Abbildung 8: Innenansicht der Grabeskirche St. Josef in Aachen 

  

eigene Abbildung 

 

Betreiber der Kolumbarien können die Kirchengemeinden selbst sein. Dafür müssen 

jedoch einige Voraussetzungen geschaffen werden: Zunächst muss das Gebäude 

zum Kolumbarium umgestaltet werden. Die Finanzierung dafür muss im Beispiel auf 

mehrere Schultern verteilt werden. Die Kirchengemeinde ist alleine nicht in der 

Lage, die notwendigen Reparaturen sowie die Umgestaltung zu finanzieren. Das 

Bistum unterstützt die Idee, ist aber nicht bereit mit hohen Zuschüssen zu helfen. 

Banken zeigen Bereitschaft zur Finanzierung, es müssten allerdings Grundstücke 

anderer Kirchengemeinden im Verbund beliehen werden. Neben der Finanzierung 

ist der Betrieb eine Herausforderung. Es müsste eine Betreibergesellschaft in Form 

einer GmbH gegründet und entsprechend ausgestattet werden, nur mit Hilfe dieser 

juristischen Person können entsprechende Tätigkeiten durchgeführt werden. Für 

eine Kirchengemeinde ist dies per Satzung nicht möglich. Menschen, die sich in der 

Kirche bestatten lassen wollen, erwerben ein Nutzungsrecht für mindestens 20 

Jahre. Die endgültige Lagerung der Asche des Verstorbenen muss auch danach 

gewährleistet sein. Schließlich muss ein dauerhafter Betrieb, auch in Form von 

Beaufsichtigung und Betreuung, sichergestellt werden. Dafür ist ein großes 

ehrenamtliches Engagement aufzubauen, mit festen Dienstplänen und mindestens 

zehn Engagierten. Der Betrieb eines Kolumbariums kann trotzdem durchaus  
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rentabel sein. In der Realität findet sich hier eine überdurchschnittliche 

Spendenbereitschaft, gerade von Menschen, die sich schon einen Platz erworben 

haben. Die Nachfrage an diesen Plätzen ist in den meisten Beispielen hoch. Die im 

obigen Foto abgebildete Grabeskirche St. Josef in Aachen stellt Plätze für 1.860 

Urnen bereit. Die Gebühren werden in fünf Kategorien unterteilt, die untere Grenze 

für Einzelbegräbnisstätten liegt bei 2.190 €, die oberste bei 4.100 €. Bei den 

Doppelgrabstätten beginnt die Gebührenordnung bei 4.380 € und endet bei 8.200 €. 

Familiengräber werden individuell verhandelt.28  

 

Die Kirche als Wohngebäude 

Neben der weiteren Nutzung des Gebäudes durch die Kirchengemeinde wurde 

auch der zweite Weg diskutiert: Die Nutzung des bebauten Grundstücks durch 

einen Investor auf Basis eines Erbpachtvertrags. Um Ideen zu entwickeln, werden 

andere Projekte als Beispiele beleuchtet. In Anbetracht der Lage des Objekts, 

erscheint die Umnutzung als Kindertagesstätte oder die Umnutzung als 

Wohngebäude plausibel. Ersteres scheidet nach kurzer Diskussion aus. Die 

Kommune sieht keinen Bedarf an weiteren Einrichtungen in diesem Quartier. Eine 

kirchliche, eine private und eine städtische Einrichtung befinden sich in 

unmittelbarer Nachbarschaft. Für die Wohnnutzung gibt es einige gute Argumente: 

Das Gebäude steht in einem Wohngebiet mit Zuzug, die Verkehrsanbindung ist 

hervorragend und die Nahversorgung ist gewährleistet. Schwierigkeiten wird es mit 

den Parkplätzen und der Verkehrsbelastung geben. Zudem muss ein Investor 

gefunden werden. Nach einer Diskussion im Stadtrat und Gesprächen mit der 

Unternehmensleitung zeigt das kommunale Wohnungsunternehmen die Bereitschaft 

zur Prüfung dieser Möglichkeit. Die Prämisse ist hier die Wirtschaftlichkeit und die 

weitere Bebauung des Grundstücks. 

Für die Realisierung solcher Projekte findet sich, ebenfalls in Nordrhein-Westfalen, 

ein aktuelles Beispiel. Die 2009 aufgegebene Herz-Jesu-Kirche wurde zum 

Wohngebäude umgestaltet. 23 individuelle Wohnungen wurden realisiert und 

werden seit Oktober 2011 vermietet. Die Wohnungen sind öffentlich gefördert, 

barrierefrei und jeder Mieter erhält einen eigenen Gartenanteil. Zusätzlich entsteht 

ein Mehrfamilienhaus mit elf Wohnungen auf dem Grundstück. 

  

                                                           
28 Gebührenordnung der Grabeskirche St. Josef in Aachen, Stand 15. Feb. 2013 
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Abbildung 9: Außenansicht, Herz-Jesu Kirche Mönchengladbach 

  

eigene Abbildung 

Abbildung 10: Innenansicht, Herz-Jesu Kirche Mönchengladbach 

  

eigene Abbildung 

3.2.2 Die Entscheidung zwischen den Alternativen 

Um die Entscheidung für eine der beiden Szenarien zu erleichtern, soll eine 

Nutzwertanalyse den Vergleich ermöglichen. Dabei werden Standort- und 

Objektfaktoren benannt und deren Erfüllung mit Hilfe der Standortanalyse bewertet. 

Dann erfolgt eine Gewichtung nach subjektiver Bedeutung bzw. nach den 
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Zielvorstellungen des Investors. Dieser Schritt wird mit beiden denkbaren 

Umnutzungsmöglichkeiten durchgeführt. Schließlich wird der Zielerfüllungsgrad mit 

dem jeweiligen Gewichtungsfaktor multipliziert und so der Teilnutzwert für diesen 

Faktor im entsprechenden Szenario ermittelt. Die Summe der Teilnutzwerte ergibt 

den gesamten Nutzwert. Auf diese Art lassen sich beide Szenarien vergleichen29.  

Tabelle 2: Nutzwertvergleich Kolumbarium – Wohngebäude  
Standort- und 

Objektfaktoren 

Zielerfüllungs-

grad 

Gewichtungsfaktor 

Kolumbarium 

Nutzwert 

Kolumbarium 

Gewichtungsfaktor 

Wohngebäude 

Nutzwert 

Wohngebäude 

Gebäude/ Liegenschaft 

Zentrale Lage 90 % 0,20 18 0,10 9 

Gutes Image des 

Quartiers 
80 % 0,10 8 0,05 4 

Stellplatzanzahl 

ausreichend 
10 % 0,15 1,5 0,15 1,5 

Flexibilität der 

Bausubstanz 
10 % 0,10 1 0,20 2 

Teilnutzwert   0,55 28,5 0,50 16,5 

Umfeld 

Gute Infrastruktur/ 

Nahversorgung 
80 % 0,02 1,6 0,10 8 

Lärmbelastung 

gering 
10 % 0,03 0,3 0,10 1 

Attraktive 

Nachbarschaft 
60 % 0,10 6 0,10 6 

Teilnutzwert   0,15 7,9 0,30 15 

Verkehrsanbindung 

Gute ÖPNV-

Anbindung 
100 % 0,15 15 0,10 10 

Gute Erreichbarkeit 

mit PKW 
90 % 0,15 13,5 0,10 9 

Teilnutzwert   0,30 28,5 0,20 19 

Gesamtnutzwert   1,00 64,9 1,00 50,5 

Eigene Recherche 

 

Der Nutzwertvergleich zeigt einen eindeutig höheren Nutzwert beim Szenario 

„Kolumbarium“, 64,9 Punkte. Die Nutzung zum Wohngebäude kommt nur auf 50,5 

Punkte. Gerade die vom Standort nur wenig erfüllten Faktoren „Flexibilität der 

Bausubstanz“ und „Lärmbelastung gering“, sind bei einer Wohnnutzung bedeutend. 

Um Wohnungen in ein Sakralgebäude zu integrieren sind starke Eingriffe in die 

Bausubstanz notwendig und die zukünftigen Bewohner wollen es ruhig haben. Das 

Kolumbarium dagegen kann die Bausubstanz gut nutzen und mit reversiblen 

                                                           
29 Bone-Winkel, Stephan; Schulte, Karl-Werner (Hrsg.): Handbuch Immobilien-Projektentwicklung, Köln 2008, S. 
143 
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Einbauten gestaltet werden, die Lärmbelastung spielt keine große Rolle. Die 

schlechte Parkplatzsituation trifft beide Szenarien gleich stark. Keine Umnutzung 

wird ohne die Schaffung neuer Parkmöglichkeiten gelingen bzw. genehmigt werden. 

Die gut erfüllten Faktoren „Zentrale Lage“ und die allgemein gute 

Verkehrsanbindung, sind für die Nutzung als Begräbnisstätte noch bedeutender als 

für die Wohnnutzung. Das Einzugsgebiet eines Kolumbariums ist meistens groß. 

Große Kolumbarien mit einer entsprechenden Anzahl an Urnenplätzen haben eine 

hohe Frequenz an Besuchern. Vieles spricht in diesem Beispiel also für die 

Umwandlung des Sakralgebäudes in ein Kolumbarium. Aber häufig sind es doch 

weniger handfeste Argumente, die eine Entscheidung beeinflussen.  

Im Beispielsfall kann diese Lösung nicht realisiert werden. Die anderen 

Kirchengemeinden im Verbund verweigern die Zustimmung zur Beleihung der 

Grundstücke. Die Stadtverwaltung zweifelt den Bedarf an so vielen 

Urnenbegräbnisstätten an und sieht die Auslastung ihrer eigenen städtischen 

Friedhöfe als gefährdet. Zudem sind nicht genügend Parkmöglichkeiten für 

Trauergäste vorhanden, wenn an bestimmten Tagen ein erhöhtes Aufkommen zu 

erwarten ist. Schließlich entzieht auch die Bistumsleitung die Unterstützung, weil sie 

den nachhaltigen Betrieb nicht gewährleistet sieht. Die Schaffung der notwendigen 

Struktur in Form der Gründung der Betreibergesellschaft und der Organisation der 

ehrenamtlichen Tätigkeit wird der Kirchengemeinde nicht zugetraut. Somit wird die 

zweite Idee, die Umnutzung in ein Wohngebäude, weiter verfolgt.  

Das kommunale Wohnungsunternehmen der Stadt kann schon auf die Erfahrungen 

bei der Umgestaltung eines Sakralgebäudes in eine Kindertagesstätte zurückgreifen 

und prüft die Idee. Dazu sind intensive Gespräche mit der Denkmalschutzbehörde 

notwendig. Der Eingriff in die Bausubstanz des denkmalgeschützten Gebäudes ist 

bei einer derartigen Umnutzung enorm. Das Gebäude wurde bereits 2007 zum Teil 

geschlossen und 2010 endgültig profanisiert. Seit dem steht es leer und der 

Bauzustand verschlechtert sich stark. Vor allem beim Dach gibt es starke Probleme 

bis zur Einsturzgefährdung. Es besteht also ein großer Handlungsdruck, will man 

dieses Denkmal erhalten. Diesen Argumenten zeigt sich die Denkmalschutzbehörde 

zugänglich und signalisiert starke Bereitschaft zur Zusammenarbeit. Wichtig ist vor 

allem das Gebäude an dieser Straßenkreuzung in seinem Charakter zu erhalten. 

Das gilt speziell für den Turm und den Chor. Innen soll der Kirchenraum erfahrbar 

bleiben, d.h. es dürfen keine durchgängigen Decken eingezogen werden. Die 

Umsetzung unter diesen Bedingungen erscheint realistisch.  
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Im Einklang mit dem Unternehmensleitbild – das Unternehmen übernimmt vorrangig 

Aufgaben im städtebaulichen, wohnungspolitischen und wohnsozialen Bereich – 

wird die Schaffung von öffentlich geförderten Mietwohnungen, sowie die Integration 

von Wohngruppen geplant. Der Ratsbericht der Stadt hatte bereits 2006 einen 

hohen Bedarf an Wohnraum für Wohnungslose über 60 Jahren festgestellt. Zudem 

sollen, mit eigenem Eingang, Büroflächen entstehen. Büroflächen sind in diesem 

Umfeld stark nachgefragt. Das Risiko mindert sich durch eine Mischnutzung. Der 

Bau einer Tiefgarage ist unerlässlich, um die nötigen Parkplätze zu schaffen. Am 

Sakralbau angebaut existieren noch ein leer stehendes Pfarrhaus und die Sakristei. 

Um Neubauten auf dem Grundstück zu realisieren, müssen diese abgerissen 

werden. Das Grundstück mit einer Größe von 3.000 m² kann auf Erbpacht für 100 

Jahre übernommen werden. 

Unter diesen Rahmenbedingungen werden nun Berechnungen angestellt, um die 

Gesamtherstellungskosten zu ermitteln. Dabei wurde der Umbau der Kirche, die 

Räumung des Grundstücks, die Errichtung zweier Neubauten mit 18 Einheiten und 

der Bau der Tiefgarage mit 33 Stellplätzen sowie neun oberirdische Stellplätze 

einkalkuliert. Die Aspekte des Denkmalschutzes und Finanzierung wurden dabei 

berücksichtigt. 

Abbildung 11: Ansicht Ost des Kirchengebäudes mit Anbau 

  

Wohn + Stadtbau Münster 
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Tabelle 3: Ermittlung der Gesamtherstellungskosten – Umnutzung und 
Neubau  
1. Kosten des Grundstücks   
1.1 Wert Erbpacht 
1.2 Erwerbskosten (Notar, Grundbuch)       34.000,00 €  
1.3 Öffentliche Erschließung                  -   €  
1.4 Nichtöffentliche Erschließung                  -   €  
1.5.1 Abbruch Pfarrhaus       27.000,00 €  
1.5.2 Abbruch Sakristei       15.000,00 €  
1.5.3 Abbruch Nebeneingänge        6.000,00 €  
1.5.4 Ausbau fester Einrichtung        3.000,00 €  
1.5.5 Sonstiges        7.500,00 €  
1.5.6 Grundstückfreimachung        7.500,00 €  
1.6 Vermesserkosten                  -   €  
1.7 Sonstige Grundstücksnebenkosten                  -   €  
1.8 Altlastenbeseitigung                  -   €  

Summe      100.000,00 €  

2. Kosten des Gebäudes   
2.1 Kirchengebäude 13.500 m³ x 240 €  3.240.000,00 €  
2.2 Neubau 4.638 m³ x 245 €  1.136.310,00 €  
2.3 Tiefgarage 2.821 m³ x 160 €     451.360,00 €  
2.4 Heizungsanlage     220.500,00 €  
2.5 Aufzug 2 x 70.000 €     140.000,00 €  
2.6 Blitzschutz       15.000,00 €  
2.7 Medienanlage       50.000,00 €  
2.8 Sonnenschutz       60.000,00 €  
2.9 Balkone 12 x 5.000 €       60.000,00 €  
2.10 Attika 130 x 200 €       26.000,00 €  
2.11 Innentreppe Turm        5.000,00 €  
2.12 Brandschutzeinrichtungen       40.000,00 €  
2.13 öffentliche Flächen       36.000,00 €  
2.14 Sonstiges        5.000,00 €  

Summe  5.485.170,00 €  

2.2 Aussenanlagen   
2.20 Schmutzleitung        5.000,00 €  
2.21 Regenleitung        5.000,00 €  
2.22 Hausanschluss Elektro       18.000,00 €  
2.23 Hausanschluss Gas       18.000,00 €  
2.24 Hausanschluss Wasser       12.000,00 €  
2.25 Wege, Hofbefestigung     168.500,00 €  
2.26 Gartenanlage       70.000,00 €  
2.27 Sonstige Anlagen       40.000,00 €  

Summe     336.500,00 €  

2.3 Baunebenkosten   
2.30 Architektenleistung 

 

gem. HOAI     605.000,00 €  
2.31 Gartenarchitektenleistung gem. HOAI       39.800,00 €  
2.32 Statik gem. HOAI     154.000,00 €  
2.33 Heizungsingenieurleistung gem. HOAI 

    143.200,00 €  2.34 Sanitäringenieurleistung gem. HOAI 
2.35 Elektroingenieurleistung gem. HOAI 
2.36 Verwaltungsleistung       62.000,00 €  
2.37 Behördenleistung       52.000,00 €  
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2.38 Vermesser        8.000,00 €  
2.39 Bauphysik       15.000,00 €  
2.40 Bodengutachten        2.500,00 €  
2.41 Sigekoordinator       13.600,00 €  
2.42 Brandschutz       16.200,00 €  
2.43 sonstige Nebenkosten        1.700,00 €  

Summe  1.113.000,00 €  

Gesamtkosten ohne Finanzierungskosten  7.034.670,00  €  

3. Finanzierung der Finanzierungsmittel       25.000,00 €  
3.1 Kosten der Beschaffung der Dauerfinanzierungsmittel       65.000,00 €  
3.2 Kosten der Zwischenfinanzierungsmittel       67.000,00 €  

Gesamtherstellungskosten Nr. 1 bis 3  7.191.670,00 €  
Eigene Recherche, Gespräch mit Klemens Nottenkemper, Wohn+Stadtbau Münster 

 

Die Gesamtherstellungskosten belaufen sich auf 7,2 Millionen €. Dazu kommt der 

jährliche Erbpachtzins von 30.000,-- €. Die Finanzierung wird zum einen durch eine 

Hypothek von 3.300.000,-- €, zum anderen durch Landesmittel von 2.800.000,-- € 

gebildet. 1.100.000,-- € kommen aus dem Eigenkapital des Unternehmens. 

Auf der Einnahmenseite rechnet das Unternehmen mit Einnahmen aus Mieten für 

die Wohneinheiten, für die Gewerbeflächen und die Stellplätze sowie dem Ertrag für 

die beiden Mobilfunkantennen innenseitig im Turm. Es sollen 800 m² Wohnfläche für 

Bewohner mit einem Wohnberechtigungsschein mit A-Förderung (Bewohner der 

niedrigsten Einkommensgruppe) im Kirchengebäude und 900 m² für Bewohner mit 

einem Wohnberechtigungsschein mit B-Förderung (Bewohner mit erhöhter 

Einkommensgrenze) in zwei neuen Anbauten geschaffen werden. Dazu kommen 

1.540 m² Büroflächen. Es sind 33 Stellplätze in der Tiefgarage und weitere neun 

oberirdisch geplant. 

Tabelle 4: Mögliche Erträge – Umnutzung und Neubau 
  monatliche Einnahmen   
1.0 Mieteinnahmen Wohnnutzung 
1.1 Wohnungen mit A-Förderung 5,10 €/m²        4.080,00 €  
1.2 Wohnungen mit B-Förderung 6,20 €/m²        5.580,00 €  

2.0 
Mieteinnahmen aus 
Gewerbenutzung 10,80 €/m²       16.632,00 €  

3.0 Einnahmen aus Stellplätzen 
3.1 Tiefgaragenstellplätze 55,00 €/St.        1.815,00 €  
3.2 oberirdische Stellplätze 25,00 €/St.           225,00 €  
4.0 Einnahmen von Mobilfunkantennen 170,00 €/St.           340,00 €  

Summe        28.672,00 €  

Einnahmen jährlich           344.064,00 €  
Eigene Recherche, Gespräch mit Klemens Nottenkemper, Wohn+Stadtbau Münster 
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Stellt man eine einfache Wirtschaftlichkeitsberechnung an, ist mit einer 

Bruttoanfangsrendite von 4,72 % zu rechnen. 

Tabelle 5: Einfache Wirtschaftlichkeitsberechnung 

Grundstück 
hier Erbpacht, Annahmewert:  
Grundstücksgröße x Bodenrichtwert 
3000 m² x 350,00 €     105.000,00 €  

Gesamtherstellungskosten      7.191.670,00 €  

Gesamtinvestition Grundstück+Gesamtherstellungskosten  7.296.670,00 €  

Jährliche Einnahmen         344.064,00 €  

Bruttoanfangsrendite Jährl. Einnahmen/Gesamtinvestitionx100 4,72% 
Eigene Berechnung 

 

Dieser Wert liegt im unteren Bereich. Auf der anderen Seite gibt es die gute 

Einbeziehung des Unternehmensleitbilds und -auftrags, den Bedarf an sozialen 

Wohnraum, das starke Interesse aller Beteiligten am Erhalt des Gebäudes in seiner 

gegenwärtigen Form und den Prestigegewinn für die Stadt und das Unternehmen. 

Somit fällt die Entscheidung zur Umnutzung des Sakralgebäudes zum 

Wohngebäude einschließlich der Errichtung zweier Neubauten. 

 

3.2.3 Die Verwirklichung: Kirche als Wohngebäude 

Abbildung 12: Luftbild nach Baubeginn 

Wohn und Stadtbau Münster, Geschäftsbericht 2011 
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Abbildung 13: Innenansicht nach Baubeginn 

Dem kommunalen Wohnungs-

unternehmen gelingt eine gute 

Lösung in städtischer Lage. Das 

Gebäude steht wie ehedem in 

seiner Form an seiner Stelle. Der 

Innenraum des Gebäudes bleibt, 

wie gefordert erfahrbar. Ein Lichthof 

in der Mitte des Gebäudes sorgt für 

eine Leichtigkeit des Gewölbes. 

Dazu werden Stege eingezogen, die 

die Räume verbinden. Das Dach 

muss ohnehin komplett saniert 

werden und wird am First verglast. 

Die Vermarktung der Büroflächen 

zeigt gleich zu Beginn eine große 

Nachfrage, die Tiefgaragen und 

oberirdischen Stellplätze können 

ebenfalls schnell vergeben werden. 

Wohn + Stadtbau Münster 

Abbildung 14: Werbetafel an Baugerüst 

Bei der Vermietung der 

Gewerbeflächen kann das 

Unternehmen durch die 

Besonderheit eines umgenutzten 

Sakralgebäudes einen 

Wettbewerbsvorteil erzielen.  

 

Wohn + Stadtbau Münster 

 

Gerade Gewerbe, die besondere und repräsentative Standorte suchen, 

beispielsweise Anwaltskanzleien, Architekturbüros oder Consultingunternehmen, 

zeigen verstärktes Interesse an diesem Standort. Das Wohnungsunternehmen nutzt 

die Vergangenheit des Gebäudes zu Werbezwecken. 

Das Modellbeispiel lehrt: die Aufgabe lässt sich meistern. Es bleibt zu betonen, dass 

es sich bei dem Modellbeispiel um eine Einzelfallbetrachtung handelt. Es gibt es 
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kein allgemeingültiges Rezept oder generelles Vorgehen. Würde man dieses 

Beispiel in den ländlichen Raum verlegen, würde es schon nicht mehr funktionieren. 

Würde der Denkmalschutz nicht mitspielen, würde das Gebäude verfallen. Würde 

ein anderes Unternehmen als das kommunale einsteigen, würde die Lösung nicht in 

dieser Form zu Stande kommen.  

4 Fazit 

Die Umnutzung einer Kirche ist eine höchst anspruchsvolle Projektentwicklung. Der 

Gestaltungsspielraum ist dabei sehr klein. Viele Erfahrungen, die man aus anderen 

Projekten kennt, lassen sich nicht oder nur im geringen Maße auf Sakralgebäude 

übertragen.  

Die Entscheidung zur Aufgabe ist ein langwieriger und schmerzhafter Prozess – der 

Leidensdruck muss hoch sein Jede Kirchenaufgabe ist als Einzelfall zu betrachten. 

Sowohl die Substanz, als auch die Beteiligten bilden durch ihre Zusammensetzung 

eine immer neue Mischung. Vor allem die zum Teil irrationalen Interessen der 

Kirchengemeinden aber auch anderer Bevölkerungsgruppen haben einen großen 

Einfluss auf das Ziel und den Verlauf des Projekts. Die klassischen Instrumente der 

Projektenwicklung sind wichtig und hilfreich, um den Prozess transparent zu 

gestalten – die entscheidenden Faktoren sind aber häufig andere. Es gibt 

Erfolgsfaktoren, wie das frühzeitige Einbeziehen der relevanten Stakeholder, die 

Beachtung der Systemkreise und eine transparente Vorgehensweise, die Projekte 

dieser Art begünstigen. Sie bieten jedoch keine Garantie für den Erfolg.  

Wir stehen am Anfang eines Prozesses, der zunehmend an Fahrt gewinnt. Es gilt, 

die bisherigen Erfahrungen in eine professionelle und transparente 

Projektenwicklung zu überführen, die es ermöglicht den Umgang mit 

Sakralgebäuden, deren weitere Nutzung als Gotteshaus nicht möglich erscheint, mit 

sehr viel Fingerspitzengefühl zu begleiten und realisierbare Lösungen zu 

generieren. Denn wenn aufgegebene Kirchen eine weitere sinnvolle Nutzung 

erfahren, bleiben sie den nachfolgenden Generationen erhalten. An dieser 

Entwicklung mitzuwirken bedeutet die Zukunft unserer Gesellschaft mitzugestalten. 
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