Heilige Drei Konige

Immobilienkonzept — Vorzugsszenario

Einleitung

Ausgangssituation:

Aufgrund deutlich ricklaufiger Gemeindemitgliederzahlen und reduzierter Kirchensteuerein-
nahmen werden weniger Mittel fir den Erhalt und die Bewirtschaftung kirchlicher Geb&ude
zur Verfligung stehen. Gleichzeitig gibt es in der Pfarrei einen erheblichen Instandsetzungs-
stau, fehlende Barrierefreiheit der Raumlichkeiten und einen hohen Leerstand pastoraler
Flachen. Kurz: Wir haben mehr Platz, als wir brauchen. Es gilt zu entscheiden, an welchen
Standorten pastorale Arbeit sinnvoll konzentriert wird und welche Leerstand wir abgeben
oder vermieten kdnnen.

Neben wirtschaftlichen Herausforderungen spielen auch pastorale Chancen und die zukinf-
tige Rolle der Kirche in Nord-Neukolin und Baumschulenweg eine wichtige Rolle. Mit Blick
auf die Raumplanung gilt: Welche Projekte kbnnen umziehen, welche eher nicht? Welche
sozialen, pastoralen Moglichkeiten lassen sich ausbauen? Kénnen wir durch Kooperation
und Vernetzung unsere Prasenz und Sichtbarkeit von Kirche im Stadtteil verbessern?

Ziele:

Ein wesentliches Ziel des Prozesses ist, Leerstdande abzubauen, geeignete Immobilien
zu vermieten, zu verpachten oder zu verauBern. Gebdude und Rdume, die wir fur unsere
Pastoral bendtigen, sollen zukunftsféhig, nachhaltig, funktional und einladend gestaltet
werden. Gottesdienste sollen nach Méglichkeit an allen Standorten oder in Standortnédhe
stattfinden.

Was ist seit Ostern 2025 passiert?

Die Immobiliengruppe entwickelte mit Unterstitzung der Arge LIBAST fur alle Pfarrei-
standorte Standortprofile, die das Gemeinde- und Pfarreileben als Ganzes im Blick haben
und stérken wollen. Aus allen aktuellen pastoralen Aktivitdten und zukinftigen Bedarfen
wurde ein Raumbedarfsplan erstellt. Die wirtschaftlichen Schwéchen sind geprift und
bewertet worden. Derzeit laufen Uberlegungen, welche raumlichen Handlungsoptionen an
den Standorten mdglich sind und wie diese mit dem Erzbischéflichen Ordinariat, der Stadt-
planung und dem Denkmalschutz geregelt werden kénnen. In Sondierungsgespréachen
haben wir begonnen, Ideen fir Kooperationen oder Nachnutzungen mit méglichen Koopera-
tionspartnern zu entwickeln.

Ergebnis:

Das folgende Vorzugsszenario resultiert aus dem Gremientreffen am 29.5.2026. Unter den
sozialen, pastoralen, 6kologischen und ékonomischen Fragestellungen hat dieses Szenario
mit der Investition in den Kirchenumbau St. Christophorus und die Abgabe der Standorte St.
Anna und St. Richard die meisten Stimmen bekommen.

St. Christophorus und St. Richard sind die sanierungsbediirftigsten Kirchenstandorte und
wir kbnnen uns nur einen groBen Kirchenumbau leisten.

Die Gemeinderdaume in St. Christophorus sind fir aktuelle Nutzung von 200-300 Personen
im Keller nicht ausgelegt (Brandschutz, Geb&udesicherheit, Feuchtigkeit und Barrierefrei-
heit sind Probleme). Angedacht ist ein Umbau der Kirche mit Schaffung zuséatzlicher Raume,
so dass hier soziale, spirituelle und pastorale Angebote in St. Christophorus zukunftsfahig
werden. Kita, Wohnungen, Blurordume und Asylwohnung sind davon nicht betroffen.

Fur St. Richard gibt es gleichzeitig die meisten Interessensbekundungen von mdéglichen
Investoren. Gottesdienste sollen hier oder standortnah mdglich bleiben. Pastorale Angebote
kénnen nach St. Christophorus, St. Clara oder St. Eduard umziehen. Das Flurstick
Seniorenheim inkl. Kita wird gesondert behandelt.

St. Eduard bleibt liturgischer Standort mit Angeboten der Orte kirchlichen Lebens. Aufgrund
der guten Akustik ist eine Umgestaltung zur Konzert- und Kulturkirche sowie eine
Kooperation mit einer Konzertagentur angedacht. Als weitere Option besteht die Offnung fir
und mit gemeinwohlorientierten Akteuren aus der Nachbarschaft.

St. Clara bleibt Pfarreisitz mit Zentralbiiro und Verwaltung im Gemeindehaus mit Kirche
und Kita im Hinterhaus. In Kooperation mit muttersprachlichen Gemeinden und mit Ertlich-
tigung des renovierungsbedurftigen Pfarrsaals im barrierefreien Gemeindehaus kénnen wir
durch Vermietung und Stadtteilkooperationen prasent werden und die hohen Betriebskosten
senken.

Aus den o.g. Herausforderungen und den vertretbaren Handlungsoptionen fir die anderen
Standorte, erscheint die Abgabe des Grundstlicks von St. Anna in Erbbaupacht inkl. eines
Sozialplans fir unsere Mieter:innen eine verantwortbare L6sung. Um als katholische
Kirche im Bereich Baumschulenweg sichtbar zu bleiben, bietet der Umzug zur Miete in die
verkehrsgunstige ev. Kirche ,Zum Vaterhaus” eine zukunftsweisende 6kumenische Option.
Die Mitnahme von Tabernakel und anderen Kirchengegenstanden kénnten Gewohntes
erhalten.

Fragen und Rickmeldungen bitte schriftlich in die aufgestellten Késten oder per Mail an
immobilien @dreikoenige.berlin

Auf der Pfarrversammliung am Dienstag, dem 6. Oktober 2026, m6échten wir mit Ihnen
ins Gesprach kommen.

Herzlichen Dank und GriBe,
die Immobiliengruppe
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Flachen

Wohnen

Y Nettoraumflichen rd. 3.500 m2

Differenz zum Bestand +250 m2
Baukosten

Kirche 3.125.000 €
Pfarrhaus 425.000 €
Aussenanlagen 25.000 €

Y Baukosten rd. 3.600.000 €

Als Grobkostenschatzung inkl. MwSt. 19% (brutto).
Abweichungen von +/- 30% méglich.
Kostenstand: 4. Quartal 2025.

Kostenangaben fiir Baukonstruktionen (KG300), Technische
Anlagen (KG400), AuBenanlagen (KG500) gemaf DIN 276.
Inkl. Baunebenkosten (KG700) i.H.v. 25% der Baukosten.
Exkl. Kostenangaben fir Kitas sowie vermietete Wohn- und
Gewerbeflachen (Innenraum + techn. Austattung).
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Pastoral, davon: Mietflache, davon: . Wohnen
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‘ Sakral Kindertagesstatte . Gewerbe Flachenaufgabe

Sonstige Flachen

St. Christophorus

Sozialkirche - Haus-im-Haus

+ Kirchraum
reduziert mit 100-150 Platzen

+ ,,Gemeindehaus® im Kirchraum

+ Pfarrhaus als Wohnhaus
mit Asylwohnung und Buros

+ Trockenlegung Sockelgeschoss
Kein Veranstaltungsraum (Gr. Pfarrsaal),
nur Nebennutzungen und kleine
Gemeinderaume.

+ Kita unverandert fur 75 Kinder
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Flachen

Sonstige Pastoral

Y Nettoraumflichen rd. 3.560 m2
Differenz zum Bestand +/-0 m2
Baukosten

Kirche 225.000 €
Pfarrhaus 237.500 €
Gemeindehaus 1.062.500 €
Alter Pfarrsaal 200.000 €
Aussenanlagen 75.000 €

» Baukosten rd. 1.800.000 €

Als Grobkostenschatzung inkl. MwSt. 19% (brutto).
Abweichungen von +/- 30% mdglich.
Kostenstand: 4. Quartal 2025.

Kostenangaben fiir Baukonstruktionen (KG300), Technische
Anlagen (KG400), AuBenanlagen (KG500) gemaB DIN 276.
Inkl. Baunebenkosten (KG700) i.H.v. 25% der Baukosten.
Exkl. Kostenangaben fiir Kitas sowie vermietete Wohn- und
Gewerbeflachen (Innenraum + techn. Austattung).

BRIESESTRASSE

. Pastoral, davon:

. Sakral
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BORNSDORFER STRASSE

Mietflache, davon:

. Kindertagesstatte
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. Sonstige Flachen

Flachenaufgabe

St. Clara

Pfarreisitz
mit Zentralburo und Verwaltung

+ Kirchraum
unverandert mit 300 Platzen

+ Pfarrhaus als eigene Nutzungseinheit,
teils vermietet an OkL (EG) und Wohnen
(OGs)

+ Gemeindehaus als eigene Nutzungs-
einheit inkl. Zentralblro/Verwaltung (UG/
EG/OG), ggf. Mehrfachnutzung mit
mutterspr. Gemeinde, vermietete Raume
im 2.0G (optional)

+ Alter Pfarrsaal (Kleiderkammer)
Vermietet an muttersprachl. Gemeinde
oder OkL

+ Kita unverandert fur 65 Kinder
Wohnen im DG.

—

St. Clara Innenraum (EBO Bildarchiv)
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Bestand

Immobilienkonzept — Vorzugsszenario St. Eduard

Konzertkirche Kirche
Mit Tribane und Erweiterung Variabler Konzertraum u. Erweiterung als temporarer Konzertraum

Kirchraum
350 Platze
Flachen
Sonstige Pastoral
Gewerbe

Kirchraum 110 Platze Kirchraum 110 Platze
Tribline +250 Platze +265 Sitzplatze oder +300 Stehplatze 330 Platze

1.860 m2
) ) )3 3 )
3.280 m2 NRF rd. +200 m2 NRF rd. +70 m2 NRF +/-0 m2 NRF
Baukosten Baukosten Baukosten Baukosten

Instandsetzung Instandsetzung + Neu-/Umbau Instandsetzung + Neu-/Umbau Instandsetzung + Umbau

rd. 560.000 € rd. 3.200.000 € rd. 2.500.000 € rd. 1.200.000 €
Flachen . Angabe als Nettoraumflache (NRF) gemaB DIN 277 (Nutz-, Verkehrs- und Technikflachen). Baukosten . Als Grobkostenschatzung inkl. MwSt. 19% (brutto). Abweichungen von +/- 30% mdglich. Kostenstand: Q4/2025.
Pastoral . Zuschussberechtigte Flachen: Sakrale, pastorale, Bliro-/Verwaltungs-, dazugehdrige ErschlieBungsflachen. Kostenangaben flir Baukonstruktionen (KG300), Technische Anlagen (KG400), AuBenanlagen (KG500) gemas DIN 276.

Kita - Wohnen - Gewerbe . Mietflachen.

Sonstige . ErschlieBungs-, Neben-/Funktions- und ungenutzte Flachen.

Inkl. Baunebenkosten (KG700) i.H.v. 25% der KG300+400+500.
Exkl. Baukosten fur Kitas sowie vermietete Wohn- und Gewerbeflachen (Innenraum + techn. Austattung).
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Flachen
0m2
asome Wohnen
0m2
-4.100 m2
Gewerbe
Y Nettoraumfldchen 0 m2
Differenz zum Bestand -6.320 m2
Baukosten
Kirche 0€
Wohnhaus 0€
Gemeindehaus 0€
Aussenanlagen 0€
Y Baukosten 0€

Als Grobkostenschatzung inkl. MwSt. 19% (brutto).
Abweichungen von +/- 30% mdglich.
Kostenstand: 4. Quartal 2025.

Kostenangaben fir Baukonstruktionen (KG300), Technische
Anlagen (KG400), AuBenanlagen (KG500) gemas DIN 276.
Inkl. Baunebenkosten (KG700) i.H.v. 25% der Baukosten.
Exkl. Kostenangaben fiir Kitas sowie vermietete Wohn- und
Gewerbeflachen (Innenraum + techn. Austattung).
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Grundstiicksteilung

[ T

Pastoral, davon: Mietflache, davon: Sonstige Flachen

. Sakral

Kindertagesstatte Flachenaufgabe

St. Richard

Verpachtung Gemeinde-Grundstiick
an gemeinwonhlorientierte
Kulturschaffende

Teilung des Grundstiicks in zwei
Flursticke:

(1) Gemeindegrundstiick mit Kirche/
Gemeindesaal/Wohnhaus

+ Abgabe in Erbbaupacht an gemeinwonhl-
orientierte Kulturschaffende

+ Bestandschutz der Mieter im Wohnhaus

+ Offnung denkmalgerecht sanierte
Kirche als Kulturstandort fir den Kiez, ggf.
Cafébetrieb in Gemeindesaal

+ Ggf. Etablierung Warmestube St.
Richard als gemeinsame Kalte-/Warmehilfe

+ Beibehaltung Gottesdienst 1x pro
Woche (Sa/So) am Standort oder in Stand-
ortndhe

(2) Seniorenwohnheim inkl. Kita

+ Zukunft abhangig von staatl. Betriebs-
erlaubnis als Seniorenheim, Vivantes
kooperativer Betreiber

+ Alternative Option der VerduBerung:
Jugend- oder Studentenwohnen, Kontakt zu
mdglichen Investoren

+ Hedi-Kita St. Richard bleibt im Haus oder
standortnah erhalten.



St. Anna

Immobilienkonzept — Vorzugsszenario
Verpachtung Grundstlick

und Umzug in die ev. Kirche zum
Vaterhaus

Heilige Drei Konige

+ Gottesdienststandort bleibt in der

N&he erhalten
+ soziale, pastorale Moglichkeiten
lassen sich ausbauen

+ durch Kooperation weitere Vernet-
zung und ,katholische Sichtbarkeit*

J
'
|
| ﬁ

+ Abgabe Grundstlick in Erbbaupacht
Instandhaltungs- und Entwicklungs-
kosten werden minimiert u. Erbbauzins
ermdglicht pastorales Handeln in der

Pfarrei

+ Verkehrswert: 3,1 Mio. €, Erbbauzins-
satz von 3,5 % bei Laufzeit von 66 Jah-

ren
+ Ziel: Neuer Erbbauberechtigter schafft

zukunftsfahigen sozialen Wohnraum laut
Pastoralkonzept (inkl. Wohnraum fir bis-

herige Mieter:innen)

+ Kriterien fUr die Vergabe sind neben
Preis (30 %) und inhaltlichem Konzept
(70 %) der behutsame Umgang mit den

Knderspeiplat:
Mieter:innen
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Instandsetzungsbedarf rd.

Bausubstanzerhaltung / Jahr

Status Quo

52.000€ /-
Umbau ; ' it
Pfarrsaal i ;

Option:
*

Dre' Kénige

Baukosten rd. 200.000 €
1.300.000 € *

1500.000€ -

Instandsetzungsbedarf rd.

Baukosten + Instandsetz.
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Differenz zu Instands. Status Quo o€
Bausubstanzerhaltung /Jahr 48.000€
Differenz zu Status Quo 4.000€ ";, ;

HI. Johannes XXIII.

Immobilienkonzept

St. Christophorus Sozial @ T
o ' \
; 2’ Instandsetzungsbedarf rd. 2.100.000€ Sy
= e 3
§ Bausubstanzerhaltung / Jahr 44.000€ ;
(7}
| Optionen: Multifunk- Haus-im- Kirche und :
g tionskirche Haus Neubau
N
(7]
! ‘Véﬂ Baukosten rd. 2.400.000€  3.600.000€ 9.700.000 €
1 é Differenz zu Instands. Status Quo +300.000 ¢ +1.500.000€ +7.600.000€
4 O NE
; < =1 Bausubstanzerhaltung / Jahr 42.000€ 45.000 € 51.000€ -
St. Clara ‘B Differenz zu Stetus Quo 2.000¢ +2.000€ +7.000€
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st. Richard Abgabe’

Instandsetzungsbedarf rd. 2.500.000€ - :

Bausubstanzerhaltung rd. 35.000 € %

Status Quo

3
{
3

4.800.000€ . -

X XXX XXX € i

S
3

VarauBerung SWH/Kita I
Abgabe Standort
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i N BRI T ~ st.Eduard Klassik/Gemeinwohl St. Anna
Abgabe |~ g e
S O Instandsetzungsbedarf rd. 556.000€ ' : =% (oo
1.140.000€ 5 i Vipiasi i St.Anna Abgabe -
8 § Bausubstanzerhaltung / Jahr 35.000€ S -
g %’ Instandsetzungsbedart rd. 800.000€
Optionen: Kircheals variabler Konzertraum 42 Bausubstanzerhaltung / Jahr 0 e,.
o tempordrer Konzertraum mit Tribi.‘me[ S 5'_
| © Konzertraum  undKirche undKirche —— 22 ——
9 Baukosten rd. 800.000€  2.000.000€ 2.800.000 € I ki
N N 73
: §° Instandsatzungsbedarf rd. 400.000€ 400.000 € 400.000 € :
3
: (y_) Baukosten + Instandsetz. 1.200.000€  2.400.000€ 3.200.000€ - ; §
{0 Differenz zu Instands. Status Quo ~ +644.000€  + 1.844.000€ +2.644.000€ & = = - 2
C LS - - - A\
- Bausubstanzerhaltung / Jahr 38.000€ 27.000€ 27.000€ .. - R Ry SR
Differenz zu Status Quo 87.000 ¢ 98.000 € 98.000 € KTFEdmg it T ATy NS

Moglich geschatzte Kosten Vorzugsszenario

Pfarreilbergreifende Gesamtrechnung

Status Quo

Instandsetzungsbedarf rd. 7.456.000 £

Bausubstanzerhaltung pro Jahr rd. 166.000 £

Entwicklungsszenario

Baukosten fur Entwicklung rd. von 3.400.000¢€
bis 12.700.000 £

Instandsetzungsbedarf rd. 1.700.000 €

Bausubstanzerhaltung proJahr rd. wvon 117.000£
bis 137.000€

Gesamtkosten (Minimal) 5.100.000 €

Gesamtkosten (Maximal) 14.400.000 €

exkl. jahrliche Bausubstanzerhaltung

4€ potentielle Einnahmen sus Standortabgaben

VerauBerungserlose
BriesingstraBe 1.140.000 €
SWH/Kita (St. Richard) 4.300.000£
St. Richard X.XXX.XxX €
Erbbauzins p.a. (St. Anna) 109.000 €

- o

zzgl laufender Erbbauz

ins

Vorlaufiges Ergebnis von 840.000 €

-8.460.000 €

bis

Benétigter Erlés aus Abgabe St. Richard

Anmerkungen und Hinweise

Bausubstanzerhaltungsriicklage 38,00 &/m*lahr

Entwicklungs- und Instandsetzungsbedarfe
Exkl. Kosten fiir Kitas, Seniorenwohnhaim, Wohnungen

FuBnoten

1) Gutachterliche Einschéatzung ausstehend

2) Anfanglicher Erobauzins: 3,5% vom Bodenwert
(Verkehrswertgutachenvom 13.50.2026: 3,1 Mio. €)
3) Beraumtes Grundstiick zum BRW 01.01.2026

4) Gem. Verkehrswertgutachten vom 06.05.2026

[ Pfarreigrenzen

+
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Kartengrundlage:
Geoportal Berlin / Karte von Berlin 1:5.000

Kirchen und Kapellen
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