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/.uhause

unter dem
Kirchendach

Schrumpfende Gemeinden,
weniger Glaubige.

Das fithrt zu Problemen und
leer stehenden Gotteshiusern.

Gesucht sind Alternativen.

Von Oliver Schmale, Stuttgart

Umgewidmet: Aus der
Sankt Aegidienkirche in Hann.
Miinden ist ein Café geworden.

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 Gebdude wieder
Leben. Es sind 17 Wohnungen entstan-
den. Umgesetzt worden ist das Projekt
von der Immprinzip GmbH. Jan Eitel, der
Geschiéftsfiihrer des im Saarland anséssi-
gen Projektentwicklers, sagt: ,Wenn wir
den Strukturwandel schon nicht aufhal-
ten konnen, dann miissen wir ihn aktiv
gestalten. Wir verstehen uns als Struktur-
wandelgestalter.“ Das Unternehmen hat
bislang drei ehemalige Gotteshéduser
umgebaut und aktuell zwei weitere Pro-
jekte in Bearbeitung. Das seien keine
schnellen Geschifte. ,,Ein Abbruch ist fiir
uns ein Tabu.“

Weil die Kirchen in Deutschland Mit-
glieder verlieren, miissen immer mehr
Sakralbauten umgewidmet werden. For-
scher der Universitat Freiburg prognosti-
zierten schon vor langerer 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 Glaubigen steht eine stattliche
Anzahl von Kirchengebduden gegeniiber.
Die Evangelische Kirche in Deutschland
(EKD) zéhlt rund 20000 Kirchen. Fiir die
Pflege und Unterhaltung der zahlreichen
Kirchengebidude wendet die evangelische
Kirche jahrlich rund 1,2 Milliarden Euro
auf, wie eine EKD-Sprecherin mitteilt.
Die katholischen Bistlimer in Deutsch-
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land sind im Besitz von rund 24000 sa-
kralen Kirchengebduden, wie ein Spre-
cher der Deutschen Bischofskonferenz
erldutert. Statistisch betrachtet, ist die
Aufgabe der Gotteshéduser kein Massen-
phdnomen. ,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. Geschéftsfithrer
Eitel sagt: ,,Es braucht hierfiir Fingerspit-
zengeflihl und auch Empathie. Es geht
schlieBlich nicht um eine herkdmmliche
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 fiir
Technologie lehrte, sagt, fiir so ein Gebau-
de sei es immer wichtig, eine Nutzung zu
finden, die dem Ort angemessen sei. ,Nut-
zungsgemeinschaften sind die wiinschens-
wertesten Losungen fiir Kirchen. Da bleibt
die Kirche offentlich zuginglich, und
somit kann die urspriingliche 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, stofit
weltweit auf ein breites und mitunter aus-
gefallenes Angebot. Eine Kirche zum
Ubernachten sticht aber selbst dort ins
Auge. Das Gotteshaus im Thiiringer 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 folgendermaf3en: ,Das
Mauerwerk mit integrierten Spolien, Sicht-
betonwénde mit eingearbeitetem Kreuz-
weg, kunsthistorische Fenster ohne Off-
nungsmoglichkeit, freispannende Dach-
konstruktionen ohne statische Reserven
fiir eine Dammung 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 Qualitét zu schaf-
fen. Die Gebdude hitten meist keine oder
nur wenige Fenster, solche Ergdnzungen
seien sensibel und eine bauliche Heraus-
forderung. ,,Hinzu kommt, dass das Bauen
im Bestand immer Uberraschungen mit
sich bringt, sodass die Kalkulation extrem
erschwert wird.“

Es brauche Mut und Zutrauen und die
Bereitschaft, neue Wege — und damit
auch nicht unerhebliche Risiken — einzu-
gehen. ,Ohne ein hohes Maf} an Erfah-
rung, Know-how, Ausdauer und die rich-
tigen Partner ist man auf verlorenem Pos-

Nur die besten Buros werden bleiben

Die klassische Schreibstube hat ausgedient / Von Mathias Diisterdick, Diisseldorf

Auf Deutschland rollt eine Leerstands-
welle fiir nicht mehr zeitgeméfle und ver-
waiste Gewerbefldchen zu. Ubrig bleiben
werden nur die besten Biiros, die in der
Folge auch umso nachgefragter und teu-
rer werden. Alles aber, was Mittelmalf}
und drunter ist, wird wegfallen, Mietver-
trage werden auslaufen, sicher geglaubte
Verldngerungsoptionen im groflen Stil
nicht mehr gezogen. Dabei wird der
Strukturwandel am Gewerbeimmobilien-
markt Biiros in den Randlagen und
B-Stadten ebenso treffen wie in vielen
ehemals guten Lagen der Metropolen.

Fir immer mehr Menschen gibt es kei-
nen intrinsischen Grund, ins Biiro zu
gehen — sie konnen prinzipiell dank der
Digitalisierung von tberall ihre Aufga-
ben erledigen. Zugleich nimmt fiir immer
mehr Unternehmen der Grenznutzen ab,
ihre Mitarbeiter zum téglichen Biirogang
zu zwingen. Das hat nur auf den ersten
Blick mit den explodierenden Kosten fiir
den Betrieb der Biiros zu tun, die den
kaum monetarisierbaren Wert der kurzen
Wege bei Weitem tiberschreiten. Wenn
die Energiekosten flir Endkunden weiter
so steigen wie 2022, werden viele Unter-
nehmen allein aus betriebswirtschaftli-
chen Griinden ihren Mitarbeitern das
Homeoffice schmackhaft machen miis-
sen. Biiromieten 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
Griinde fiir diesen Umbruch am Biiroim-
mobilienmarkt, der wahrscheinlich der
grofite seit der Erfindung des Comptoirs
im 19. Jahrhundert sein wird. Die eigent-
liche Ursache ist eine andere: Immer
mehr Biiros entsprechen weder den wirt-
schaftlichen Anspriichen der Unterneh-
men noch den klimapolitischen Regula-
rien der Investoren. Das klassische Biiro
als energieintensiver und droger, aber
notwendiger Arbeitsplatz hat ausgedient.

Ein Blick auf bewéhrte deutsche
Gewerbestandorte spricht Bande. So sind
etwa in einer Grofistadt wie Nirnberg

80Prozent der 4 Millionen Quadratmeter
Birofldchen alter 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
fiir eine kurzfristige Verlingerungsoption
als fiir einen Umzug entscheiden. Die Fol-
gen sind dennoch erkennbar: Sowohl der
absolute Biiroleerstand als auch die
Angebotsmieten steigen, weil das berei-
nigte Mietangebot, also die Anzahl tat-
sachlich vermietbarer Objekte, merklich
geringer ausfillt. Ahnlich ist die Lage in
den meisten deutschen GrofBstadten. Wir
erleben eine Spreizung der Biiro-Asset-
klasse, einerseits mit mehr Leerstand in
der Masse und andererseits mit einer
Angebotsverknappung im zeitgeméfBen
Top-Segment. Kurzum, immer mehr Mit-
arbeiter und Unternehmen werden die
Wahl haben zwischen Homeoffice, Biiros
in Bestlage und Alibibiiros, die weder gut
ausgestattet noch gut gelegen sind, dafiir
aber sehr niedrige Mieten aufweisen — das
Angebot dazwischen wird einbrechen.
Der Run auf die besten Biiros 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 fiir beruflichen Aus-
tausch, wir erwarten anspruchsvolle
Architektur, und wir wollen hochwertige
Fldchen mit einer inspirierenden Atmo-
sphére, damit unsere Mitarbeiter gern ins
Biiro gehen, weil es einen Mehrwert fiir
sie darstellt. Kurzum, es geht darum, dass
die Biiroflichen die Attraktivitit der
Unternehmenskultur spiegeln. Umge-
kehrt gilt das entsprechend. Unterneh-
men, deren Mitarbeiter lediglich ein
Notebook und eine Internetverbindung
bendtigen, werden in immer mehr Féllen
auf Biiros 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 Bliromarktes wird
deutliche Folgen haben fiir die Immobi-
lienbranche. Am Biiroimmobilienmarkt
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 néchsten
weitergereicht werden. Vielmehr werden
Biiroimmobilien, die nicht mehr zeitge-
mif 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 Biiros vermietbar sind:
alles abreifien und neu bauen, kostspielig
und riskant revitalisieren oder letztlich
doch umnutzen? Aus meiner Sicht trifft
das Dilemma der unvermietbaren Biiro-
flaichen auf den weiterhin bestehenden
Wohnungsmangel und damit auf die
zweite grof3e Herausforderung des deut-
schen Immobilienmarktes. Das Verspre-
chen, jéhrlich 400000 Neubauwohnun-
gen zu bauen, klingt eher frei nach dem
apologetischen Motto, man miisse sich
hohe Ziele stecken, um erfolgreich schei-
tern zu konnen. Nicht zuletzt aufgrund
der gestiegenen Baukosten und Zinsen
riicken die Wohnungsbauziele in immer
weitere Ferne. Hier benétigen wir ein
starkes Plidoyer fiir die flichendeckende
und blrokratiearme Umnutzung von
Gewerbefldchen in Wohnraum. Wenn
das gelingt, werden wir nicht nur Bad
Fonds fiir unvermietbare Biiroimmobi-
lien analog den Bad Banks verhindern
konnen, sondern vielen zentralen Gewer-
bestandorten auch sprichwortlich neues
Leben einhauchen.

Der Autor ist Vorstandsvorsitzender des Bau-
projektentwicklers Gerchgroup AG.

ten, denn die Umnutzung einer Kirche
verursacht deutlich hohere Kosten als der
Abbruch der Kirche und ein Ersatzneu-
bau an gleicher Stelle.”

Der Denkmalschutz kann eine Hiirde
fir den Umbau von Kirchen sein. ,Hier-
fiir gibt es seitens der Denkmalpflegedm-
ter oder Denkmalschutzbehorden keinen
einheitlichen = Umgang“, sagt der
Geschiftsfithrer. Dennoch bedeute die
Umwandlung natiirlich erhebliche Ein-
griffe in das Denkmal und verlange prag-
matische Losungen. Eine Umwidmung
einer Kirche ist meistens das letzte Mit-
tel, berichtet die Architekturprofessorin.
Zuvor versuchen viele Gemeinden, sich
rdumlich zu verkleinern. Ein Ansatz ist,
einen Mitnutzer zu finden. Gothe sieht
die Gefahr, dass Gemeinden zu lange
zbgern, diese Wege zu beschreiten.

Wohnimmobilien

Private Interessen konnen
Vorkaufsrecht verhindern

In Gebieten, in denen die Gemeinde
stddtebauliche MaBnahmen in Betracht
zieht, kann sie durch Satzung Flachen
zur Auslbung eines Vorkaufsrechts
bezeichnen. Die Ausiibung dieses Vor-
kaufsrechts steht dabei in ihrem Ermes-
sen. Intern kann der Gemeinderat fiir
die Entscheidung zusténdig sein und
hat dann das Ermessen auszuiiben.
Hier hatte der Gemeinderat der beklag-
ten Gemeinde die Ausiibung des Vor-
kaufrechts beschlossen, ohne Kenntnis
iiber die vom Erwerber schon durchge-
filhrten = Renovierungsarbeiten  zu
haben. Dass der Gemeinderat dessen
besonderes Erwerbsinteresse nicht
berticksichtigt habe, begriinde einen
Ermessensfehler, so das Gericht, das
den Bescheid der Gemeinde im Beru-
fungsverfahren aufhob. Verwaltungsge-
richtshof Baden-Wiirttemberg, Urteil
vom 20. Juli 2022, Az. 3 S 3915/21.

Folgen beiderseitiger
Abstandsflachenversto3e

Die Vorschriften tiber Grenzabstidnde
dienen zwar dem Nachbarschutz. Der
Nachbar kann jedoch daran gehindert
sein, einen Verstof3 zu riigen, wenn er
ebenfalls gegen diese Vorschriften ver-
stof3en hat. Entscheidend ist hierfiir, ob
die Verletzungen einander entspre-
chen. Hier hatte sich der Antragsteller
im vorldufigen Rechtsschutz gegen
eine Baugenehmigung seines Nach-
barn fiir Umbaumafinahmen gewandt
und sich auf die Verletzung von Grenz-
abstdnden berufen. Da das Gebdude
auf seinem Grundstlick aber in ver-
gleichbarer Weise die Grenzabstidnde
verletze, sei das nachbarschaftliche
Gemeinschaftsverhaltnis gestort, ent-
schied das Gericht und wies den
Antrag wegen der unzuléssigen Rechts-
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ausilibung zuriick. Oberverwaltungsge-
richt Niedersachsen, Beschluss vom 30.
November 2022, Az. 1 ME 97/22.

Nils FlaBhoff ist Rechtsanwalt der Kanzlei
Bethge in Hannover.

Riickzahlungsanspruch aus
Verbraucherbauvertrag

Die Vorschriften iiber Verbraucherbau-
vertrage sind nur anwendbar, wenn der
Bau ,aus einer Hand erfolgt®. Es
geniigt nicht, dass nur Teile des Baus
Auftragsgegenstand sind. Hier klagte
ein Auftraggeber auf Rickgewéhr
geleisteter Abschlagszahlungen, nach-
dem der Werkvertrag iiber Fassaden-
arbeiten vorzeitig beendet worden war.
Bei diesem handele es sich indes nicht
um einen Verbraucherbauvertrag, so
das Gericht. Es verneinte daher einen
Riickzahlungsanspruch aus Verbrau-
cher-Bauvertragsrecht, sprach dem
Klager im Ergebnis aber einen
Anspruch auf Riickzahlung nach freier
Kiindigung des geschlossenen Werk-
vertrages zu. Oberlandesgericht Bran-
denburg, Urteil vom 10. November
2022, Az. 12 U 69/22.

Eigenbedarfskiindigung
braucht Uberlassungswillen

Ein berechtigtes Interesse des Vermie-
ters an der Beendigung des Mietver-
héltnisses liegt vor, wenn dieser die
Wohnung fiir sich oder seine Familien-
angehorigen benotigt. Der Eigenbedarf
muss von einem ernsthaften Uberlas-
sungswillen getragen werden. Ein Ver-
mieter hatte auf Rdumung geklagt und
dies mit der Uberlassung an seinen
Sohn begriindet. Die Mieter widerspra-
chen der Kiindigung und zweifelten
seinen Uberlassungswillen an — ohne
Erfolg. Zwar konne 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 Kiindigung fiir wirksam befand
und der R&Aumungsklage stattgab.
Amtsgericht Frankfurt a.M., Urteil vom
25. Mai 2022. Az. 33 C 2877/21.

Simone Engel ist Rechtsanwaltin der
Kanzlei Bethge in Hannover.

Int. Immobilien Angebote

Villa und Fachwerkhaus
Haus in Hinterweidenthal zu verkaufen,
650,0 m2, 20 Zimmer, EBK, Freiplatz,
1.400.000 EUR, alternativ, Ol
ID: 8244982 immobilienmarkt.faz.net

01726840700

Uber den Déachern von Baden - Baden
sonnendurchflutetes Penthouse
in 1A Wohnlage
bietet unverbaubaren Blick auf
die Stadt bei einer exclusiven und

BERLIN-POTSDAM
Wohnen in Bester und Zentraler Lage
in unmittelbarer Nahe zum Golfplatz,

Babelsberger Park , Wannsee und
Griebnitzsee, Haus mit 6 Wohneinhei-
ten, ca. 785 qm,Grundstiick 1300 qm
hochwertige Ausstattung, durchdach- e
te Grundrisse, lichtdurchflutete Woh- y S

nungen, kein Renovierungsstau
komplett vermietet
Kaufpreis EUR 3,25 Mio
von privat

0172.3642500 oder breuer@wvg-info.de

Haus, Alleinlage

(Bauernhof) Wfl. 140 m2, Ortsrand
PLZ Gebiet: 576..; Bj: 2000, mit Stall,
Scheune, Carp. Terasse und Garten,
auf 75000 m? Land (arrondiert).
Kaufpreis: 1.200.000 €

GRUNDSTUCKE IN KANADA
direkter Blick auf die Bucht und den Atlantik, z.B.
1727 m? Hanglage, Siid-West-Ausrichtung, Light-
house Road in Port Bickerton, Nova Scotia, Sie konnen
direkt bauen, kein Bauzwang, provisionsfrei, direkt
vom Eigentlimer Preis 79.000 CAD (ca. 59.000 EUR)
Web und E-Mail: info@atlantic-touch.ca

hochwertigen Ausstattung
2017 neubaugleich saniert, 187 m?,
altersgerecht, Carport
Kaufpreis Eur 2,2 Mio
von privat

01520 7693250 oder mail@wvg-info.de

Taube iiber dem Kanzelaltar in
der Dorfkirche im thiringischen
Bettenhausen.

Mehr Gber die Geschichte
dieses Denkmals:
www.dieganzegeschichte.de

Eines von vielen tausend
geférderten Denkmalen.

Kaution

Luxuswohnung in Frankfurt

Wohnung in Frankfurt am Main zu ver-
mieten, 132,5m? 4 Zimmer, verfugbar ab
01.04.2023, 3.619 EUR bruttokalt, 9.000,-

ID: 8236683 immobilienmarkt.faz.net

Drolshagen8@icloud.com
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Wir erhalten Einzigartiges. Mit Ihrer Hilfe!

Spendenkonto
IBAN: DE71500400500400500400
BIC: COBA DE FF XXX, Commerzbank AG

www.denkmalschutz.de
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HIMMELSBOTEN,
VON UNS GERETTET.

DEUTSCHE STIFTUNG
DENKMALSCHUTZ

Wir bauen auf Kultur.

Mehr unter leserreisen.faz.net

Brechen Sie auf zu traumhaft schonen Zielen — mit den F.A.Z.-Leserreisen

Sranffurter Allgemeine
LESERREISEN




