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Immobilienentwicklung
Katholische Pfarrei Heilige Drei Könige 
Nord-Neukölln

Die Immobilienentwicklung in den Pfarreien im Erzbistum Berlin be-
schreibt die Situation wie folgt: „Um die Handlungsfähigkeit im Kernbe-
reich kirchlicher Tätigkeit zu erhalten, muss unbedingt erreicht werden, 
den Einsatz von Kirchensteuermitteln für den Betrieb und die Erhaltung 
von Immobilien auf deutlich weniger eigengenutzte Flächen zu konzen-
trieren“ (www.erzbistumberlin.de/immobilien). Diese Vorgabe für die 
Pfarreien gilt in gleicher Weise auch für das Erzbistum selbst.
Quelle: Katharinenstift in der Greifswalder Straße wird verkauft, PM des Erzbistums Berlin, 24.03.25

zu den Gemeindeinfoveranstaltungen:

Sonntag, 04.05.25 St. Richard 
	 nach der 11 Uhr Wort-Gottes-Feier im Gemeindesaal
Sonntag, 25.05.25 St. Christophorus 
	 nach der 10 Uhr Messe in der Kirche
Sonntag, 15.06.25 St. Clara 
	 nach der 11 Uhr Messe in der Kirche
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Der Kirchenvorstand beauftragt die AG 
Immo für die Zusammenarbeit mit der 
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Allgemeine Informationen:
 ▪ knapp 3000 Gemeindemitglieder aus vielen Nationen

Baulicher Zustand/Sanierungsbedarf:
 ▪ mittlerer baulicher Allgemeinzustand (mit Einzeldenkmal), d. h. teilweise sanierungs-

bedürftig
 ▪ hoher Sanierungsbedarf (Energetische Maßnahmen für alle Gebäude,
 ▪ Trockenlegung gegen Grund- & Regenwasser, Sanitärräume suboptimal)
 ▪ jährlich laufende Kosten sind defizitär; geplante Veränderungen: Weggang von Palotti-

gemeinschaft wird den Standort verändern

Auslastung & Vision(en):
 ▪ hohe Auslastung der Räume (70 %); diverse Nutzungen (z. B. Gremien, Chor, Pallotti-

Mobil, Essensausgabe für Bedürftige, Asylgruppe, offene Kirche, Selbsthilfegruppen)
 ▪ Ergänzungsbau mit Sonderwohnformen und Gemeinschaftsräumen (kontrovers); Wei-

terentwicklung der Nutzung mit Weggang der aktuellen Pallottinischen Gemeinschaft 
mit neuem Raumnutzungskonzept im Gemeinderat

Allgemeine Informationen:
 ▪ kleine aktive Gemeinde mit viel Potenzial

Baulicher Zustand/Sanierungsbedarf:
 ▪ schlechter baulicher Allgemeinzustand (mit Einzeldenkmal),  

d. h. es gibt teilweise Schäden an den Gebäuden
 ▪ die jährlichen laufenden Kosten sind defizitär
 ▪ hoher Sanierungsbedarf (energetische Maßnahmen für alle Gebäude,  

Trockenlegung gegen Grund- & Regenwasser, Sanitärräume in der Kirche)
 ▪ Seniorenheim ist wichtig für den Standort, muss in Betrachtung eingebunden wer-

den,  
hoher Sanierungsbedarf, pastorale Umwidmung vorgesehen

Auslastung & Vision(en):
 ▪ räumliche Auslastung des Standorts liegt bei 60 %; viele Vermietungen  

und soziale Angebote (z. B. Wärmestube, Kirchenasyl)
 ▪ viele Nutzungsideen; Vision: „Campus St. Richard“

Konfliktpotenzial:
 ▪ Nördlicher Kiez entwickelt sich positiv, Kirchengrundstück liegt an Schnittstelle zum südli-

chen Brennpunkt Braunschweiger Straße, Drogen- und Müllproblem auch auf dem Gelände

Allgemeine Informationen:
 ▪ kleiner geistlicher Ort; tamilische Gemeinde am Standort

Baulicher Zustand/Sanierungsbedarf:
 ▪ ungenügender baulicher Gesamtzustand, d. h. dringend sanierungsbedürftig
 ▪ sehr geringe Auslastung
 ▪ keine Angaben zu den jährlich laufenden Kosten; komplette Umnutzung mög-

lich
 ▪ hoher Sanierungsbedarf

Auslastung & Vision(en):
 ▪ Vision: Vergabe an Investor in Erbbaupacht für Wohnungen, Seniorenheim, 

Kita etc.

Konfliktpotenzial:
 ▪ vermietetes Pfarrhaus mit zwei Wohnungen, Mieter einbeziehen, Perspekti-

ven schaffen

Allgemeine Informationen:
 ▪ Zentralbüro der Gemeinde am Standort

Baulicher Zustand/Sanierungsbedarf:
 ▪ Standort bedarf großer Bauleistung und hat hohes Vermietungspotential
 ▪ (keine Angaben zum baulichen Allgemeinzustand im Fragebogen); Ensemb-

leschutz
 ▪ wenig Auslastung; Pfarrsaal steht zu 95 % leer
 ▪ jährliche laufende Kosten defizitär; Vermietungen sind geplant
 ▪ keine Angaben zum Sanierungsbedarf (Fragebogen)
 ▪ grobe Schätzung zu Instandsetzungsbedarf: 100.000 EUR; Investitionsbe-

darf: 100.000 EUR; Modernisierungsbedarf: 100.000 EUR (s. Fragebogen)

Auslastung & Vision(en):
 ▪ Besondere Nutzungen: Kirchenmusik, starke Ökumene (viele Veranstaltun-

gen), Glaubenskurse, gute Kooperation mit Kita, viele Gemeindefahrten
 ▪ Räumlichkeiten besser auszunutzen

Allgemeine Informationen:
 ▪ stabile Gottesdienstgemeinde; große Kirche

Baulicher Zustand/Sanierungsbedarf:
 ▪ mittlerer baulicher Gesamtzustand (Einzeldenkmal), d. h. teilweise 

sanierungsbedürftig
 ▪ viele Räume sind anderweitig vermietet
 ▪ keine Angaben zu den jährlich laufenden Kosten; weitere Vermietun-

gen geplant
 ▪ keine Angaben zu Sanierungsbedarf (Fragebogen); energetische Sanie-

rung?
 ▪ grobe Schätzung Instandsetzungsbedarf:  50.000 EUR

Auslastung & Vision(en):
 ▪ Vision: musikalisch-kulturelle Nutzungen

PFARREI-
UMFASSENDE 
LEISTUNGSMODULE

MACHBARKEITS- 
STUDIEN / -ANALYSEN

Dieses (optionale) Modul umfasst die Erstellung von 
Machbarkeitsstudien / -analysen für Gebäude (-komple-
xe) im Sinne von Bebauungs- und/oder Nutzungsstudien. 

In den Machbarkeitsstudien sind Möglichkeiten und Vor-
aussetzungen für eine Nutzungsverdichtung (z. B. ergän-
zende Vermietung), Bestandsumbau/ -ergänzung sowie 
im Einzelfall Neubauten in den Blick zu nehmen. Es sol-
len Varianten der Liegenschaftsentwicklung entwickelt 
und vergleichend betrachtet werden. 

Lösungsansätze werden mit immobilienwirtschaftlichen 
Berechnungen und Finanzierungsmodellen unterlegt. 
Eine Übersicht von Fördermöglichkeiten auf Grundlage 
der durchgeführten Basisrecherche ist Bestandteil dieser 
Leistungen. 

Beispiele für Varianten zukünftiger Nutzungen:
	▪ unterschiedliche Modelle der Einbindung alternativer 

und/oder ergänzender Nutzungen
	▪ Schaffung vermietbarer Einheiten
	▪ Vergabe von Erbbau- oder Nutzungsrechten
	▪ (Teil-) Verkauf z.B. zur Erlangung von Investitionsmit-

teln 

Im Fall einer Abgabe von Liegenschaften, durch Erbbau-
recht oder Verkauf, sollen denkbare Alternativen unter-
sucht werden: 

	▪ Verkauf so, wie es steht und liegt 
	▪ Verkauf mit angepasstem Planungsrecht 
	▪ Verkauf mit freigemachtem Grundstück 

Die Erstellung des Entwicklungsszenarios umfasst 
Bebauungs- und Nutzungskonzepte für die Projekt-
idee, die der Kirchenvorstand zuvor aus den Lösungs-
varianten der Machbarkeitsstudie ausgewählt hat.  

Zu einem Entwicklungsszenario gehört die Fortschrei-
bung der immobilienwirtschaftlichen Kalku-lationen 
aus der Machbarkeitsstudie. 

Die Vertiefungen richten sich auf: 
	▪ Plausibilisierung der Nachfrage zu Nutzungsideen, 

ggf. erste Gespräche mit potentiellen Nutzer:innen
	▪ Bewirtschaftungskonzept zu Nutzungskooperatio-

nen (u.a. finanziell, personell, rechtliche und prak-
tische Anforderungen) 

	▪ Vorabstimmung zur bau- und denkmalrechtlichen 
Genehmigungsfähigkeit; ggf. mit Baumassenstu-
die und Modell 

	▪ Vorschlag zum weiteren Vorgehen 
	▪ Koordination von ergänzenden Gutachten (z.B. 

Schadstoffanalysen, Energiegutachten) 
	▪ Vorklärung zu potenziellen Fördermöglichkeiten zu 

Fördervoraussetzungen und -konditionen 
	▪ Überprüfung und ggf. Vertiefung des Vermark-

tungsvorschlags aus dem Leistungsmodul  
Machbarkeitsstudien / -analysen

Dieses Leistungsmodul ist optional und bedarf der Be-
antragung durch die Pfarrei und Zustimmung durch das 
Erzbistum Berlin. Voraussetzung hierfür ist, dass durch 
dieses Verfahren für die komplexe Situation die bestmög-
liche Lösung für die beteiligten Akteure zu erwarten ist. 
Der Dienstleister erstellt hierfür ein Angebot, inkl. einer 
Schätzung der Kosten für Leistungen Dritter. 

Dieses Modul eignet sich für komplexe Situationen und 
enthält unterschiedliche Varianten, wie 

	▪ Mehrfachbeauftragung 
	▪ kooperative Verfahren 
	▪ Wettbewerbe/ Gutachterverfahren 
	▪ Konzeptverfahren
	▪ Markterkundungsverfahren

Zum Leistungsumfang gehören: 
	▪ die Konzeptionierung, Vorbereitung, Organisation und 

Durchführung des konkurrierenden Qualifizierungs-
verfahrens in Abstimmung mit der Pfarrei

	▪ die Fortschreibung der immobilienwirtschaftlichen 
Kalkulationen aus den Leistungsmodulen Machbar-
keitsstudien / -analysen und Vertiefendes Entwick-
lungsszenario 

	▪ die Dokumentation des Verfahrens einschließlich der 
Auswertung sowie Bewertungen und Empfehlungen

Weitere Module wären die Fördermittelakquise und -be-
antragung, sowi Unterstützung bei Projektanträgen. Die-
se sind bisher nicht vereinbart.

Der Pfarrei-Workshop dient der Vermittlung der Ergebnisse aus der Portfolioanalyse sowie der gemeinsamen 
Reflexion. Die Teilnehmenden erhalten die Möglichkeit, sich mit Fragen und Anregungen einzubringen, die im 
Anschluss an den Workshop geprüft und eingearbeitet werden. Somit wird gewährleistet, dass viele am Verän-
derungsprozess beteiligt werden und alle Facetten der Pfarrei berücksichtigt werden. Die Identifikation mit dem 
Veränderungsprozess und den zukünftigen Entwicklungen wird gestärkt. So kann eine gemeinsame Sichtweise 
entstehen, die zur Basis für nachhaltige und gemeinschaftlich getragene Entscheidungen wird.

Ziele des Workshop:
	▪ Gemeinsamer Austausch und Kennenlernen der unterschiedlichen Positionen zur Entwicklungsperspektive 

der Pfarrei 
	▪ Vermittlung und Reflexion der Ergebnisse aus der Portfolioanalyse
	▪ Diskussion an Thementischen zur Ergänzung der Portfolioanalyse aus der Gemeinde / der Pfarrei
	▪ Kennenlernen der bestehenden und sich ergebenden Konflikte 

Teilnehmende an dem Workshop sind Mitglieder der Pfarrei sowie bestehende karitative und nicht karitative Ko-
operationspartner:innen.

Beauftragt ist für St. Richard und St. Anna eine Standortanalyse. Für St. Christophorus, St. Eduard und St. Clara 
sind diese bisher optional im zweiten Beauftragungspaket.

Der Workshop am Standort dient als eine offene Platt-
form für Austausch und Beteiligung. Indem Gemein-
demitglieder und Interessensvertreter:innen weiter in 
die Überlegungen einbezogen werden, können poten-
zielle Konflikte angesprochen und Lösungsansätze 
erörtert werden. Hier werden die Ergebnisse der Ana-
lysen und Studien verständlich aufbereitet und prä-
sentiert. An unterschiedlichen Thementischen ha-
ben die Beteiligten die Möglichkeit, ihre Anliegen und 
Ideen in den Prozess einzubringen. Die Workshops 
fördern Vertrauen und Identifikation mit den zukünf-
tigen Entwicklungen. Sie tragen dazu bei, nachhaltige 
und von der Gemeinschaft getragene Entscheidun-
gen zu treffen. Unterschiedliche partizipative Forma-
te machen Spaß und bringen die verschiedenen Be-
teiligten zusammen.

Ziele der Workshops:
	▪ Vermittlung der Ergebnisse aus der Standortanaly-

se bzw. Machbarkeitsstudie sowie einer Einschät-
zung zur Umsetzbarkeit der bisherigen Ideen für 
den Standort

	▪ Sammlung von Nutzungsideen bzw. Entwicklungs-
szenarien für den Standort und ggf. Konkretisie-
rung bestehender Ideen

	▪ Ergebnispräsentation und Reflexion 

Teilnehmende der Workshops sind alle Mitglieder der 
Gemeinde, karitative und nicht karitative Einrichtun-
gen, Partner:innen aus dem Sozialraum sowie poten-
zielle Ideengeber:innen und zukünftige Nutzer:innen.

Die Portfolioanalyse bildet die Basis für grundsätzliche Entscheidungen der Pfarrei für eine strategische Immo-
bilienentwicklung. Sie verschafft einen Überblick über den Immobilienbestand und entwickelt eine Strategie für 
den künftigen Umgang mit den Gemeinden. Sie nimmt die Ziele auf, die sich in den Startberatungen abgezeich-
net haben:

HALTEN: Daseinsvorsorge

ENTWICKELN: Entwicklungsperspektive

ABGEBEN: Vermarktungsperspektive

KLÄREN: Zu klären im weiteren Prozess

Bestandteil der Analyse ist die Auswertung, Aufbereitung und Ergänzung vorhandener Bestandsinformationen. 
Umfeldanalysen werden erstellt und in Einzelfällen Primärerhebungen durchgeführt. Herangezogen werden 
bautechnische und wirtschaftliche sowie identifikationsstiftende kirchliche Bestandsdaten.

Im nächsten Schritt erfolgt die Bewertung der erfassten Merkmale und deren Auswertung. Im Ergebnis entsteht 
eine Matrix, die die Einordnung und Bewertung der Gemeindestandorte innerhalb der Pfarrei ermöglicht. Zu-
sätzlich werden Handlungsvorschläge zur Entwicklung der Immobilie, zur Nutzung durch kirchliche oder exter-
ne Akteur:innen, zu Veräußerung- und Vermietungsmöglichkeiten erfasst.

Für die operative Immobilienentwicklung der jeweili-
gen Standorte einer Pfarrei wird im Rahmen der Ana-
lyse ein wirtschaftlicher, rechtlicher und baulicher 
Überblick erarbeitet. Ziel ist die Bestandsoptimierung 
bzw. -anpassung.

Nach einem Plausibilitätscheck der übergebenen 
Unterlagen erfolgt eine Bestandsaufnahme der Lie-
genschaft vor Ort durch Begehung inkl. Fotodoku-
mentation und Erfassung des baulichen Zustands 
zur Einschätzung des Modernisierungs- und Instand-
setzungsbedarfs anhand von Richtwerten für unter-
schiedliche Gebäudetypen und -zustände. Soweit es 
erforderlich ist, werden fehlende Angaben ergänzt. 

Für die Erarbeitung von Handlungsmöglichkeiten wer-
den grundstücksrelevante, gemeindliche und sozio-
demografische Daten analysiert, planungsrechtliche 
und baurechtliche Parameter erfasst, vorhandene 
Entwicklungsplanungen (u.a. Kita, Schule, karitative 
Einrichtungen) und Bedarfe abgefragt bzw. plausibili-
siert und in einem Abgleich IST – Bedarfe – Potentiale 
zusammengefasst.

Die Empfehlungen werden aufbereitet und im Modul 
Workshop - Standort mit den relevanten Akteuren be-
sprochen und  konkretisiert.

PORTFOLIOANALYSE

STANDORTANALYSE

WORKSHOP - PFARREI

KONKURRIERENDE  
QUALIFIZIERUNGSVERFAHREN
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VERTIEFENDES  
ENTWICKLUNGSSZENARIOWORKSHOP - STANDORT

APRIL 2025 APRIL 2026

Portfolioanalyse Pfarrei
Workshops - Pfarrei / Gemeinden

Machbarkeitsstudien für Gemeinden (Dauer mind. 2,5 Monate)

Konkurrierende Gutachten oder Entwicklungsszenarien

Standortanalysen der Gemeinden (unterschiedliche Starts, Dauer ca. 3 Monate)
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Die AG Immo leistet ergänzende Arbeiten 
und bereitet Inhalte, Infos und Entschei-
dungen für Kirchenvorstand und Pfarreirat 
auf und vor.

Kontakt:
Agnes-Maria Streich, Klaus-D. Hoffmann
Tel: 0160 92 99 6554
Mail: immobilien@hl3k.de

Workshops 

LEISTUNGSMODULE JE STANDORT

Quelle: Auszug aus der Leistungsmodulbschreibung der ARGE LI.BA.ST für die Pfarreien im Erzbis-
tum Berlin, www.erzbistumberlin.de/wir-sind/immobilien/beratungsangebot-arge


