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irchen haben

eine Seele”

In Deutschland gibt es etwa 45.000 Kirchen. Aufgrund
gesunkener Mitgliederzahlen stehen viele davon heute
leer. Deshalb verkaufen Gemeinden seit einigen Jahren

ungenutzte Gotteshéduser. Berater Winfried Schwatlo,
Professor fiir Inmobilienwirtschaft und Geschiftsfithrer
von Schwatlo Management, weif3, dass dabei die
okonomische Brille allein nicht seligmachend ist.

Immobilien Zeitung: Herr Schwatlo, es feh-
len bezahlbare Wohnungen in Deutschland -
wieso reifien wir nicht einfach ungenutzte
Kirchen ab und bauen auf den Grundstiicken
Wohnungen?

Winfried Schwatlo: Stellen Sie sich mal ein
Stadtbild ohne Kirchen vor! Das wiire doch
sehr seltsam und wiirde auch traurig leer aus
sehen. In einer badischen Stadt sollte mal
eine Kirche abgerissen werden, die eigentlich
gar nicht mehr benutzt wurde. Trotzdem
waren die mei: Nachbarn k dage-

IZ: Sie haben es schon angesprochen: Wenn
es an einen Umbau oder den Abriss geht, stel-
len sich Anwohner hiufig quer. Wieso miis-
sen Gemeinden die Gebiude liberhaupt ver-
kaufen? Man hort das ja oft: ,Die Kirche ist
doch sowieso reich.”
Schwatlo: Viele Menschen akzeptieren einen
ok hen Blick im Z h mit
Kirchenimmobilien nicht. Tatséchlich ist es
aber so: Wenn die Gemeinden die Zukunft
dieser vollig ok i
gingen, dann wiirden sie in eine Misswirt-

ili h

gen. Sie gingen zwar nicht in die Kirche, aber
fithlten sich wohl, weil sie dort stand. Das
Stadtbild und das Gefiihl, das viele mit Kir-
chen verbinden, kénnen wir auch dann
erhalten, wenn Kirchen sensibel umgenutzt
werden.

1Z: Sie Klingen sehr leidenschaftlich, wenn Sie
von Kirchen sprechen. Aber mal ehrlich:
Manche Gebiude sind doch ziemlich hiiss
lich. Zum Beispiel solche Betonklotze ...

€in Beitrag aus dem
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Im Rahmen eines Kooperationsprojekts arbeiten
die Immobilien Zeitung und die Kolner Journalis-
tenschule fur Politik und Wirtschaft zusammen.
Autorin dieses Beitrags ist Naomi Bader. Betreut
wurde sie von Martin Dowideit (Handelsblatt)
sowie Thomas Porten und Brigitte Mallmann-
Bansa (beide Immobilien Zeitung)

Schwatlo: Ja, da haben Sie Recht. Ich habe
mal einen Fall erlebt, da sollte so eine Beton-
kirche aus den 1970er Jahren abgerissen wer-
den. Die Kirche galtim herkémmlichen Sinne
sicherlich nicht als schon. Doch fiir die Men-
schen, die dort ihre Erstkommunion oder
eine Hochzeit gefeiert hatten, war die Kirche
mit vielen Emotionen belegt und wurde
dadurch fiir sie subjektiv wertvoll.

~
g

tingen-Gegings

schaft geraten. Die Gemeinden miissen ihr
Vermégen laut den Vorschriften im Codex
luris Canonici, dem Gesetzbuch der romisch-
katholischen Kirche, bewahren und diirfen es
nicht verbrauchen.

1Z: Wie viel kostet die Gem
Unterhalt einer Kirche?
hwatlo: Je nach G yp - moderne
oder denkmalgeschiitzte Kirche - milssen sie
bis zu 100.000 Euro im Jahr fiir den laufenden

einden denn der

meist Flachbauten, dort kann man relativ ein-
fach mehrgeschossigen Wohnraum aufsetzen.
So leicht, wie es die Handelsketten haben, ist

Unterhalt und die 1 dhal k
zahlen. Rechnet man da
chen hoch, ein starker
scher Druck.

uf zahlreiche Kir-

IZ: Und ein enormer Markt.

Schwatlo: Ja! Die Hilfte der Kirchen in
Deutschland braucht man wahrscheinlich
jetzt schon nicht mehr und in Zukunft viel-
leicht sogar zwei Drittel kaum noch. Das
bedeutet, dass 20.000 bis 30.000 Kirchen leer
stehen werden - das ist auch ein Marktp

es fiir G den nicht. Kirchen sind ein sehr
heterogener Gebiiudetyp. Bei der einen Kir-
che wird der Umbau anders zu kalkulieren
sein als bei der anderen, Man muss jeden Fall
einzeln priifen. Das ist ein sehr individuelles
Geschift, nichts fiir Neueinsteiger.

1Z: 1st es denn dann wirklich moglich, eine
wirtschaftlich tragbare Losung zu finden? Es
gibt schlieBlich zahlreiche Stolpersteine, wie
Denkmalschutz oder besondere Akustik- und
Lichtsituationen.

zial. Da ist es verantwortungsvoll, sich z
iiberlegen, was man machen kann oder gar
muss. Ich denke, es wird Firmen geben, die
sich darauf spezialisieren, leere Kirchen 6ko-
nomisch sinnvoll weiter zu nutzen.

IZ: Also einmal eine gute Idee entwickeln und
dann los, 20.000 Kirchen umbauen?

Schwatlo: N st nicht so wie mit den
Supermirkten in den Grofstidten. Das sind

ampus of Real Estate eV, an der Nusrtngen-Geisingen University

Schwatlo: Es funktioniert, die Wirtschaftlich

keit {iber sehr gute Konzepte zu generieren.
Die besten Ansitze sind meistens solche, die
umgebaute Kirchen in Ortsteile als Bestand-
teil eines Quartiers integrieren. So, dass es im
Gesamtzusammenhang Sinn ergibt.

1Z: Das klingt nach viel Arbeit. Wieso sind Kir-
chenimmobilien fiir externe Beteiligte den
noch interessant?

mpus of Real Estate &V, an der M
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Schwatlo: Weil sie eine Seele haben. Bautra-
ger wilnschen sich ein gutes Image, damit ihr
Projekt ein Gesicht bekommt und verkaufli-
cher wird. Der Verweis auf die Bedeutung
eines historischen Ortes gefillt den Leuten,
das macht Biirger stolz. Kirchen sind positiv
belegte Orte. Wir wollen ja auch gerne am
Wasser leben oder mit guter Aussicht. Kir-
chen haben ein dhnlich grofies Plus, sie sind
Plitze mit Seele.

1Z: Welche Losungen akzeptieren Anwohner
und Gemeindemitglieder fiir ihre Kirche
eher, welche weniger?

Schwatlo: Der Abriss ist eigentlich immer die
letzte Losung. Manchmal empfinden viele
Biirger diesen aber als weniger schmerzlich
als eine Nutzung, die wehtut. Also wenn sie
aus einer Kirche einen Nachtclub machen,
wiire der Widerstand sicher grofier, als wenn
dort eine Sozialstation entsteht. Gut funktio-
nieren Versammlungssile fiir Konzerte oder
Kongresse - das ergibt auch architektonisch
hiiufig Sinn. Es gibt zahlreiche weitere Bei

spiele, die verniinftig sind, wie etwa ein
modemner Workspace in Aachen oder eine
Gastronomie in Bielefeld.

IZ: Fiir wie viel Geld die G inden ihre Kir-

St. Aegidien in Hannoversch Minden
ist 2u einem gemiitlichen Café
umgestaltet worden.

Quede: CoRE Campus of Real st

3n der Nuertingen-Geislingen Unwersty

BEISPIELE

Wohnraum

Im Freiburger Stadtteil Zihringen hat die
Bautriigergesellschaft Giesinger eine Indus-
triekirche im 1960er-Jahre-Stil umgebaut und
erweitert. So sind 42 zwischen 45 m* und
110 m? grofe Wohnungen entstanden. In
enger Abstimmung mit den Denkmalschutz-
behorden erweiterte die Giesinger-Gruppe
das Kirchengebiude um zwei Geschosse und
eine Tiefgarage unter dem Vorplatz der Kir
che. Viele alte Elemente konnte die Gruppe
erhalten, wie Fenster und ein gusseisernes
Portal als Eingang. Die Kirche sollte bereits
2002 profaniert werden, weil der Sanierungs-

chen verkaufen, ist schwer zu erfahren. Aber
wie kommen sie iiberhaupt an Kaufer. Per
Bieterverfahren?

Schwatlo: Bieterverfahren sind fiir den Ver-
kauf von Kirchen aus meiner Sicht in der
Regel ungeeignet. Es geht niimlich nicht um
den hdchsten Preis, sondern um den richti-
gen Kiufer. In aller Regel sind das bislang
Kiéufer aus dem regionalen Umfeld, weil dort
publik wird und in der Presse steht, dass eine
Kirche aufgegeben wird. Es gibt vor dem Ver-
kauf hiufig 6ffentliche Diskussionen.

1Z: Gibt es einen Immobilientyp, bei dem es
eine vergleich intwicklung gegeben hat,
wie er aktuell bei Kirchengebiduden im Gang
ist?

Schwatlo: Kirchen sind da einzigartig. Sie
sind immer von einem gesellschaftlichen
Wertesystem geprigt. Eine Immobilienform,
der es vielleicht dhnlich erging, sind Leucht-
tilrme. Die braucht man heute allerdings gar
nicht mehr, deshalb ist der Vergleich natiir

lich schief. Aber: Auch die Leuchttiirme hat
man nicht einfach abgerissen, sie sind voller
positiver Emotionen, denn sie haben Seeleu

ten das Leben gerettet.

IZ: Herr Schwatlo, herzlichen Dank fiir das
Gespriich.

Das Interview fiihrte Naomi Bader. Sie ist
Journalistin in der Lehrredaktion der Kélner
Journalistenschule fiir Politik und Wirtschaft.

Von links oben im Uhrzeigersinn: die

vand 1,5 Mio. Euro betrug. Nachdem sie
schliefilich 2006 profaniert wurde, scheiter-
ten einige Konzepte an zu hohen Sanierungs-
kosten, bis schlieflich die Giesinger-Gruppe
auf die Kirche aufmerksam wurde.

Biirofliiche

Aus der ehemaligen Aachener Klosteranlage
St. Alfons hat die Firma Schleiff Denkmalent
wicklung eine moderne Biirofléiche gemacht.
Die Firma schaffte in der 1865 erbauten Kir-
che eine Biirofliche mit 100 Arbeitsplitzen
auf 3.700 m*. Das Kirchenschiff dient den Mit-
arbeitern als Aufenthaltsort und Drucker
point, Seit 2008 arbeiten dort die Mitarbeiter
von B eines Bilros fiir Energiewirtschaft
und technische Planung. Schleiff Denkmal
entwicklung wurde fiir das Projekt mit dem
Immobilienmanager-Award 2009 ausge-
zeichnet.

Doch nicht abgerissen

Obwohl die St. Martin-Kirche im badischen
Offenburg bereits vor vier Jahren verkauft
werden sollte, steht sie noch heute. Die
Kirche hatte Winfried Schwatlo als Sprecher
ing um den G indemitgliedern
und Nachbam die Entscheidung - Verkauf
und Abriss - mitzuteilen. ,Davon hatte
ich abgeraten. Ich hitte lieber die Biirger
in die vielleicht ebenso am Ende gescheiterte
Losungssuche eingebunden. Es ist wichtig,
die Gemeinde vor einer solchen Entschei-
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dung und sie “, sagt
Schwatlo. Die Anwohner waren gegen den
Plan, die Kirche abzureifen und auf

dem Grundstiick ein Studentenwohnheim

mit integriertem Versammlungsraum, auch

fiir Gebete, zu bauen. Wegen des grofien
-

Zur
St. Peter-Kirche in Monchengladbach,
moderne Buroraume in der Aachener
St. Alfons-Kirche, St. Maximin in Trier mit
Turn- und Veranstaltungshalle sowie das
Langschiff der zu .Haus-in-Haus"~
Wohnungen umgebauten Herz-Jesu-
Kirche in Ménchengladbach,

w der Biirger und trotz poten-
zieller Kidufer entschied der Pfarrgemeinderat
im Oktober 2014, doch nicht zu verkaufen.
Seitdem vermietet die Gemeinde einige
Riume. Die nahmen daraus decken
die hohen jihrlichen Unterhaltskosten aber
nicht,




