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D ie zukunft der ehemaligen 
katholischen kirche christi 
himmelfahrt in trier war lan-
ge zeit ungewiss. sie wurde 

profaniert und aufgegeben. doch inzwi-
schen herrscht in dem gebäude wieder 
leben. es sind 17 wohnungen entstan-
den. umgesetzt worden ist das projekt 
von der immprinzip gmbh. Jan eitel, der 
geschäftsführer des im saarland ansässi-
gen projektentwicklers,  sagt: „wenn wir 
den strukturwandel schon nicht aufhal-
ten können, dann müssen wir ihn aktiv 
gestalten. wir verstehen uns als struktur-
wandelgestalter.“ das unternehmen hat 
bislang drei ehemalige gotteshäuser 
umgebaut und aktuell zwei weitere pro-
jekte in bearbeitung. das seien keine 
schnellen geschäfte. „ein abbruch ist für 
uns ein tabu.“

weil die kirchen in deutschland mit-
glieder verlieren, müssen immer mehr 
sakralbauten umgewidmet werden. for-
scher der universität freiburg prognosti-
zierten schon vor längerer zeit, dass sich 
die anzahl der kirchenmitglieder hierzu-
lande bis zum Jahr 2060 halbieren wird 
auf dann nur noch 22,7 millionen konfes-
sionsgebundene christen. der sinkenden 
zahl der gläubigen steht eine stattliche 
anzahl von kirchengebäuden gegenüber. 
die evangelische kirche in deutschland 
(ekd) zählt rund 20 000 kirchen. für die 
pflege und unterhaltung der zahlreichen 
kirchengebäude wendet die evangelische 
kirche jährlich rund 1,2 milliarden euro 
auf, wie eine ekd-sprecherin mitteilt. 
die katholischen bistümer in deutsch-

land sind im besitz von rund 24 000 sa -
kralen kirchengebäuden, wie ein spre-
cher der deutschen bischofskonferenz 
erläutert. statistisch betrachtet, ist die 
aufgabe der gotteshäuser kein massen-
phänomen. „bei 603 katholischen kir-
chen bundesweit wurde seit anfang des 
20. Jahrhunderts die liturgische nutzung 
beendet.“ es seien bisher 222 kirchen 
verkauft, 169 abgerissen worden. 

bis ein katholisches gotteshaus ver-
kauft wird, dauert es in der regel sieben 
Jahre. und so eine umnutzung ist keine 
ganz einfache sache. geschäftsführer 
eitel sagt: „es braucht hierfür fingerspit-
zengefühl und auch empathie. es geht 
schließlich nicht um eine herkömmliche 
projektentwicklung. auch spielen emo-
tionen eine rolle. meistens stehen die kir-
chen in einer gewachsenen umgebung mit 
viel nachbarschaft, was konflikte in sich 
birgt.“ der entwickler sei hier auch in die 
trauerarbeit eingebunden – eine kirchen-
gemeinde verliere ihren baulichen fix-
punkt. „daher handelt es sich nicht um 
eine reine bauaufgabe, sondern es steckt 
deutlich mehr dahinter.“ 

die architekturprofessorin kerstin 
gothe, die am karlsruher institut für 
technologie lehrte, sagt, für so ein gebäu-
de sei es immer wichtig, eine nutzung zu 
finden, die dem ort angemessen sei. „nut-
zungsgemeinschaften sind die wünschens-
wertesten lösungen für kirchen. da bleibt 
die kirche öffentlich zugänglich, und 
somit kann die ursprüngliche nutzung 
auch mit erhalten bleiben.“ ein entspre-
chendes beispiel befindet sich in neustadt 

am rennsteig. hier bietet die evangelische 
michaeliskirche ein besonderes angebot: 
ein doppelbett mit blick auf altar und 
holzkreuz. wer auf der plattform airbnb 
nach einem feriendomizil sucht, stößt 
weltweit auf ein breites und mitunter aus-
gefallenes angebot. eine kirche zum 
übernachten sticht aber selbst dort ins 
auge. das gotteshaus im thüringer wald 
mit dem besonderen angebot wird auch 
gerne als „her(r)bergskirche“ bezeichnet. 

der umbau einer kirche zu wohnzwe-
cken ist herausfordernd. projektentwickler 
eitel beschreibt das folgendermaßen: „das 
mauerwerk mit integrierten spolien, sicht-
betonwände mit eingearbeitetem kreuz-
weg, kunsthistorische fenster ohne öff-
nungsmöglichkeit, freispannende dach-
konstruktionen ohne statische reserven 
für eine dämmung sind nur einige beispie-
le, was an reizvollen herausforderungen 
zu bestehen ist.“ man sei nicht frei in der 
grundrissentwicklung, daher liege die 
herausforderung darin, im vorgegebenen 
baulichen rahmen gute Qualität zu schaf-
fen. die gebäude hätten meist keine oder 
nur wenige fenster, solche ergänzungen 
seien sensibel und eine bauliche heraus-
forderung. „hinzu kommt, dass das bauen 
im bestand immer überraschungen mit 
sich bringt, sodass die kalkulation ex trem 
erschwert wird.“ 

es brauche mut und zutrauen und die 
bereitschaft, neue wege –  und damit 
auch nicht unerhebliche risiken –  einzu-
gehen. „ohne ein hohes maß an erfah-
rung, know-how, ausdauer und die rich-
tigen partner ist man auf verlorenem pos-

schrumpfende gemeinden, 
weniger gläubige. 
das führt zu problemen und 
leer stehenden gotteshäusern. 
gesucht sind alternativen.
Von Oliver schmale, stuttgart

Zuhause 
unter dem 
Kirchendach

auf deutschland rollt eine leerstands-
welle für nicht mehr zeitgemäße und ver-
waiste gewerbeflächen zu. übrig bleiben 
werden nur die besten büros, die in der 
folge auch umso nachgefragter und teu-
rer werden. alles aber, was mittelmaß 
und drunter ist, wird wegfallen, mietver-
träge werden auslaufen, sicher geglaubte 
verlängerungsoptionen im großen stil 
nicht mehr gezogen. dabei wird der 
strukturwandel am gewerbeimmobilien-
markt büros in den randlagen und 
b-städten ebenso treffen wie in vielen 
ehemals guten lagen der metropolen.

für immer mehr menschen gibt es kei-
nen intrinsischen grund, ins büro zu 
gehen – sie können prinzipiell dank der 
digitalisierung von überall ihre aufga-
ben erledigen. zugleich nimmt für immer 
mehr unternehmen der grenznutzen ab, 
ihre mitarbeiter zum täglichen bürogang 
zu zwingen. das hat nur auf den ersten 
blick mit den explodierenden kosten für 
den betrieb der büros zu tun, die den 
kaum monetarisierbaren wert der kurzen 
wege bei weitem überschreiten. wenn 
die energiekosten für endkunden weiter 
so steigen wie 2022, werden viele unter-
nehmen allein aus betriebswirtschaftli-
chen gründen ihren mitarbeitern das 
homeoffice schmackhaft machen müs-
sen. büromieten zu streichen gilt bei 
finanzchefs weithin als der effektivste 
und schmerzloseste rotstift.

dennoch sind die gestiegenen kosten 
und die vorteile der digitalisierung mei-
nes erachtens eher die symptome als die 
gründe für diesen umbruch am büroim-
mobilienmarkt, der wahrscheinlich der 
größte seit der erfindung des comptoirs 
im 19. Jahrhundert sein wird. die eigent-
liche ursache ist eine andere: immer 
mehr büros entsprechen weder den wirt-
schaftlichen ansprüchen der unterneh-
men noch den klimapolitischen regula-
rien der investoren. das klassische büro 
als energieintensiver und dröger, aber 
notwendiger arbeitsplatz hat ausgedient. 

ein blick auf bewährte deutsche 
gewerbestandorte spricht bände. so sind 
etwa in einer großstadt wie nürnberg 

80 prozent der 4 millionen Quadratmeter 
büroflächen älter als zwanzig Jahre. dass 
viele dieser gewerbeimmobilien in ihrem 
jetzigen zustand kaum wiedervermietbar 
sind, liegt auf der hand. es ist allein der 
konjunkturellen vorsicht geschuldet, dass 
manche unternehmen sich aktuell eher 
für eine kurzfristige verlängerungsoption 
als für einen umzug entscheiden. die fol-
gen sind dennoch erkennbar: sowohl der 
absolute büroleerstand als auch die 
angebotsmieten steigen, weil das berei-
nigte mietangebot, also die anzahl tat-
sächlich vermietbarer objekte, merklich 
geringer ausfällt. ähnlich ist die lage in 
den meisten deutschen großstädten. wir 
erleben eine spreizung der büro-asset-
klasse, einerseits mit mehr leerstand in 
der masse und andererseits mit einer 
angebotsverknappung im zeitgemäßen 
top-segment. kurzum, immer mehr mit-
arbeiter und unternehmen werden die 
wahl haben zwischen homeoffice, büros 
in bestlage und alibibüros, die weder gut 
ausgestattet noch gut gelegen sind, dafür 
aber sehr niedrige mieten aufweisen – das 
angebot dazwischen wird einbrechen.

der run auf die besten büros wird in 
den kommenden Jahren nochmals zu -
nehmen. dabei geht es um gewerbeim-
mobilien, die das prinzip von new work 
verstanden haben und in ihre new-of-
fice-konzepte erfolgreich integrieren. 
wir brauchen raum für beruflichen aus-
tausch, wir erwarten anspruchsvolle 
architektur, und wir wollen hochwertige 
flächen mit einer inspirierenden atmo-
sphäre, damit unsere mitarbeiter gern ins 
büro gehen, weil es einen mehrwert für 
sie darstellt. kurzum, es geht darum, dass 
die büroflächen die attraktivität der 
unternehmenskultur spiegeln. umge-
kehrt gilt das entsprechend. unterneh-
men, deren mitarbeiter lediglich ein 
notebook und eine internetverbindung 
benötigen, werden in immer mehr fällen 
auf büros verzichten. das mag auf der 
einen seite effizient sein, wird aber auch 
eindeutig zu lasten der unternehmens-
kultur und unternehmensidentifikation 
gehen, der arbeitgeber wird schlicht 

beliebig. gerade in zeiten eines harten 
wettbewerbs um talente wage ich zu 
bezweifeln, ob das aus unternehmeri-
scher perspektive sinnvoll ist, aber das ist 
eine andere frage.

die aufspaltung des büromarktes wird 
deutliche folgen haben für die immobi-
lienbranche. am büroimmobilienmarkt 
ist eine gewaltige investitionsumvertei-
lung zu erwarten. die meisten fonds 
werden ihre gelder neu allokieren, viele 
haben bereits damit begonnen. damit ist 
indes nicht gemeint, dass die immobilien 
wie in der vergangenheit gewinnbrin-
gend von einem investor an den nächsten 
weitergereicht werden. vielmehr werden 
büroimmobilien, die nicht mehr zeitge-
mäß sind und einen unvermietbaren 
leerstand aufweisen, dauerhaft ausge-
sondert. 

was aber passiert mit den assets, die 
nicht mehr gebraucht werden, weil sie 
nicht mehr als büros vermietbar sind: 
alles abreißen und neu bauen, kostspielig 
und riskant revitalisieren oder letztlich 
doch umnutzen? aus meiner sicht trifft 
das dilemma der unvermietbaren büro-
flächen auf den weiterhin bestehenden 
wohnungsmangel und damit auf die 
zweite große herausforderung des deut-
schen immobilienmarktes. das verspre-
chen, jährlich 400 000 neubauwohnun-
gen zu bauen, klingt eher frei nach dem 
apologetischen motto, man müsse sich 
hohe ziele stecken, um erfolgreich schei-
tern zu können. nicht zuletzt aufgrund 
der gestiegenen baukosten und zinsen 
rücken die wohnungsbauziele in immer 
weitere ferne. hier benötigen wir ein 
starkes plädoyer für die flächendeckende 
und bürokratiearme umnutzung von 
gewerbeflächen in wohnraum. wenn 
das gelingt, werden wir nicht nur bad 
fonds für unvermietbare büroimmobi-
lien analog den bad banks verhindern 
können, sondern vielen zentralen gewer-
bestandorten auch sprichwörtlich neues 
leben einhauchen. 

Der Autor ist Vorstandsvorsitzender des Bau-
projektentwicklers Gerchgroup AG.

Nur die besten Büros werden bleiben
die klassische schreibstube hat ausgedient / Von mathias Düsterdick, Düsseldorf

ausübung zurück. oberverwaltungsge-
richt niedersachsen, beschluss vom 30. 
november 2022, az. 1 me 97/22.

nils flaßhoff ist Rechtsanwalt der Kanzlei 
Bethge in  Hannover.

Rückzahlungsanspruch aus 
Verbraucherbauvertrag
die vorschriften über verbraucherbau-
verträge sind nur anwendbar, wenn der 
bau „aus einer hand erfolgt“. es 
genügt nicht, dass nur teile des baus 
auftragsgegenstand sind. hier klagte 
ein auftraggeber auf rückgewähr 
geleisteter abschlagszahlungen, nach-
dem der werkvertrag über fassaden-
arbeiten vorzeitig beendet worden war. 
bei diesem handele es sich indes nicht 
um einen verbraucherbauvertrag, so 
das gericht. es verneinte daher einen 
rückzahlungsanspruch aus verbrau-
cher-bauvertragsrecht, sprach dem 
kläger im ergebnis aber einen 
anspruch auf rückzahlung nach freier 
kündigung des geschlossenen werk-
vertrages zu. oberlandesgericht bran-
denburg, urteil vom 10. november 
2022, az. 12 u 69/22.

Eigenbedarfskündigung 
braucht Überlassungswillen 
ein berechtigtes interesse des vermie-
ters an der beendigung des mietver-
hältnisses liegt vor, wenn dieser die 
wohnung für sich oder seine familien-
angehörigen benötigt. der eigenbedarf 
muss von einem ernsthaften überlas-
sungswillen getragen werden. ein ver-
mieter hatte auf räumung geklagt und 
dies mit der überlassung an seinen 
sohn begründet. die  mieter widerspra-
chen der kündigung und zweifelten   
seinen überlassungswillen an – ohne 
erfolg. zwar könne es an diesem feh-
len, wenn der eigenbedarf nur vorge-
schoben wird, um einen unliebsamen 
mieter loszuwerden. dies sei hier aber 
nicht der fall, entschied das gericht, 
das die kündigung für wirksam befand 
und der räumungsklage stattgab. 
amtsgericht frankfurt a.m., urteil vom 
25. mai 2022. az. 33 c 2877/21.

simone engel ist Rechtsanwältin der 
Kanzlei Bethge in Hannover.

Private Interessen können 
Vorkaufsrecht verhindern 
in gebieten, in denen die gemeinde 
städtebauliche maßnahmen in betracht 
zieht, kann sie durch satzung flächen 
zur ausübung eines vorkaufsrechts 
bezeichnen. die ausübung dieses vor-
kaufsrechts steht dabei in ihrem ermes-
sen. intern kann der gemeinderat für 
die entscheidung zuständig sein und 
hat dann das ermessen auszuüben. 
hier hatte der gemeinderat der beklag-
ten gemeinde die ausübung des vor-
kaufrechts beschlossen, ohne kenntnis 
über die vom erwerber schon  durchge-
führten renovierungsarbeiten zu 
haben. dass der gemeinderat dessen 
besonderes erwerbsinteresse nicht 
berücksichtigt habe, begründe einen 
ermessensfehler, so das gericht, das 
den bescheid der gemeinde im beru-
fungsverfahren aufhob. verwaltungsge-
richtshof baden-württemberg, urteil 
vom 20. Juli 2022, az. 3 s 3915/21.

Folgen beiderseitiger 
Abstandsflächenverstöße
die vorschriften über grenzabstände 
dienen zwar dem nachbarschutz. der 
nachbar kann jedoch daran gehindert 
sein, einen verstoß zu rügen, wenn er 
ebenfalls gegen diese vorschriften ver-
stoßen hat. entscheidend ist hierfür, ob 
die verletzungen einander entspre-
chen. hier hatte sich der antragsteller 
im vorläufigen rechtsschutz gegen 
eine baugenehmigung seines nach-
barn für umbaumaßnahmen gewandt 
und sich auf die verletzung von grenz-
abständen berufen. da das gebäude 
auf seinem grundstück aber in ver-
gleichbarer weise die grenzabstände 
verletze, sei das nachbarschaftliche 
gemeinschaftsverhältnis gestört, ent-
schied das gericht und wies den 
antrag wegen der unzulässigen rechts-
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umgewidmet: aus der 
sankt aegidienkirche in Hann. 
münden ist ein Café geworden.

foto imago

ten, denn die umnutzung einer kirche 
verursacht deutlich höhere kosten als der 
abbruch der kirche und ein ersatzneu-
bau an gleicher stelle.“

der denkmalschutz kann eine hürde 
für den umbau von kirchen sein. „hier-
für gibt es seitens der denkmalpflegeäm-
ter oder denkmalschutzbehörden keinen 
einheitlichen umgang“, sagt der 
geschäftsführer. dennoch bedeute die 
umwandlung natürlich erhebliche ein-
griffe in das denkmal und verlange prag-
matische lösungen. eine umwidmung 
einer kirche ist meistens das letzte mit-
tel, berichtet die architekturprofessorin. 
zuvor versuchen viele gemeinden, sich 
räumlich zu verkleinern. ein ansatz ist, 
einen mitnutzer zu finden. gothe sieht 
die gefahr, dass gemeinden zu lange 
zögern, diese wege zu beschreiten. 

Brechen Sie auf zu traumhaft schönen Zielen – mit den F.A.Z.-Leserreisen

Mehr unter leserreisen.faz.net

Luxuswohnung in Frankfurt

Wohnung in Frankfurt am Main zu ver-
mieten, 132,5m², 4 Zimmer, verfügbar ab
01.04.2023, 3.619 EUR bruttokalt, 9.000,-
Kaution
ID: 8236683 immobilienmarkt.faz.net

Drolshagen8@icloud.com

(Bauernhof)Wfl. 140m² , Ortsrand
PLZ Gebiet: 576..; Bj: 2000,mit Stall,
Scheune, Carp. Terasse und Garten,
auf 75000 m² Land (arrondiert).

Kaufpreis: 1.200.000 €

Haus, Alleinlage

Hofimwesterwald@gmx.de

Passendes Baugrundstück langfr.
in 63820 OT zu verpachten.

Tiny House - Blockhaus

☎ 0179-322 9437

GRUNDSTÜCKE IN KANADA
direkter Blick auf die Bucht und den Atlantik, z. B.
11.727 m², Hanglage, Süd-West-Ausrichtung, Light-
house Road in Port Bickerton, Nova Scotia, Sie können
direkt bauen, kein Bauzwang, provisionsfrei, direkt
vom Eigentümer Preis 79.000 CAD (ca. 59.000 EUR)
Web und E-Mail: info@atlantic-touch.ca

sonnendurchflutetes Penthouse
in 1A Wohnlage

bietet unverbaubaren Blick auf
die Stadt bei einer exclusiven und

hochwertigen Ausstattung
2017 neubaugleich saniert, 187 m²,

altersgerecht, Carport
Kaufpreis Eur 2,2 Mio

von privat

ÜberdenDächernvonBaden–Baden

01520 7693250 oder mail@wvg-info.de

Wohnen in Bester und Zentraler Lage
in unmittelbarer Nähe zum Golfplatz,
Babelsberger Park , Wannsee und

Griebnitzsee, Haus mit 6 Wohneinhei-
ten, ca. 785 qm,Grundstück 1300 qm
hochwertige Ausstattung, durchdach-
te Grundrisse, lichtdurchflutete Woh-

nungen, kein Renovierungsstau
komplett vermietet

Kaufpreis EUR 3,25 Mio
von privat

B E R L I N – P O T S D A M

0172.3642500 oder breuer@wvg-info.de

Int. Immobilien Angebote

Gestalten und schalten Sie Ihre Anzeige
ganz einfach online: immobilienmarkt.faz.net
Gestalten und schalten Sie Ihre Anzeige 
ganz einfach online: immobilienmarkt.faz.net

Immobilienmarkt

Wohnimmobilien

ICQC
2022-24

www.denkmalschutz.de

Spendenkonto
IBAN: DE71 500 400 500 400 500 400
BIC: COBA DE FF XXX, Commerzbank AG

Wir erhalten Einzigartiges. Mit Ihrer Hilfe!

HIMMELSBOTEN,
VON UNS GERETTET.

Taube über dem Kanzelaltar in
der Dorfkirche im thüringischen
Bettenhausen.
Mehr über die Geschichte
dieses Denkmals:
www.dieganzegeschichte.de

Eines von vielen tausend
geförderten Denkmalen.


