~ Neues Leben fiir historische Kloster

choner kann ein Wohnkom-
plex kaum gelegen sein. Im
Hintergrund die Bayerischen
Alpen, ganz in der Ndhe der
Kochelsee, das Ganze nur eine

knappe Autostunde von Miinchen ent- .
fernt — das vor 300 Jahren errichtete-

Kloster Schlehdorf weist das auf, was
Immobilienfachleute eine ,exzellente
Lagequalitdt® nennen. Kein Wunder,
dass das Interesse grof3 war, als die Mis-
sions-Dominikanerinnen vor einigen
Jahren bekannt gaben, sich von der von
-ihnen genutzten Klosteranlage zu tren-
nen und sie zum Verkauf anzubieten:
Etwa vierzig Interessenten hétten sich
gemeldet, darunter auch , kuriose,
berichtet Sr. Josefa Thusbaf3, General-
6konomin der Missions-Dominikanerin-
nen.

Mittlerweile -ist das historische
Ensemble kein Kloster mehr, sondern fir-
miert als Cohaus Kloster Schlehdorf.
Erworben hat es die Miinchner Woh-
nungsgenossenschaft Wogeno, die zuvor
mit innovativen, sozial orientierten
Wohnprojekten in der bayerischen Lan-
deshauptstadt auf sich aufmerksam
gemacht hatte. In Schlehdorf etabliert die
‘Wogeno nun ein Modell, das Wohnen mit
Gewerberdumen sowie einem Géste- und
Seminarbetrieb verbindet.

Dass fiir ein Kloster eine neue Nut-
zung und ein neuer Eigentiimer gesucht

werden, ist kein Einzelfall. ,In den letz- .

ten Jahren sind viele prominente Kloster
verkauft worden“, sagt Ralf Olbriick,
Geschiftsfithrer der Pro Secur Vermo-
gensberatung und -verwaltung in Koln,
spezialisiert auf die Beratung “von
Ordensgemeinschaften. Er hat unter
anderem den Verkauf des Klosters
Schlehdorf begleitet. In Zukunft wiirden
weitere Kloster auf den Markt kommen,
da viele Orden kaum mehr junge Mit-
glieder hatten. Das bestitigen Zahlen,
die Sr. Josefa von den Missions-Domini-
kanerinnen nennt. Demnach gab es vor
25 Jahren in den gut tausend deutschen
Frauenklostern. noch etwa 34000
Ordensfrauen. Diese Zahl ist mittlerwei-
le auf 12600 gesunken. Die Folge ist,
dass sich die teilweise sehr grofen Klos-
teranlagen nicht mehr wirtschaftlich
betreiben lassen und ein Verkauf manch-
mal unumgénglich ist.

Nun' gibt es zwar auch anderweitig
genutzte Immobilien — etwa aufgegebene
- Warenhéuser oder durch die Corona-Krise
gebeutelte Hotels —, die derzeit auf den
Markt kommen. Bei Klostern mit ihrer

Weil immer weniger Menschen ins Kloster géhen, sehen sich zahlreiche
Ordensgemeinschaften gezwungen, ihr Kloster aufzugeben und zu verkaufen.
Wohnanlage, Pflegeheim, Universititscampus — viele Nachnutzungen sind
moglich fiir Investoren, die sich auf diese besondere Immobilienart einlassen.

Von Christian Hunziker, Berlin

besonderen kulturellen und religiosen

Bedeutung gelten jedoch andere Gesetz-
méBigkeiten. Wenn ein Kloster verkauft
werde, miisse ,ein wiirdiger Nachfolger
gefunden werden, sagt Immobilienberater
Olbriick. Die Orden méchten nach seinen
Worten am liebsten, dass ihr Kloster fiir
soziale Zwecke genutzt wird. Wenn
Olbriick einen  Vermarktungsauftrag
bekommt, schreibt er deshalb in der Regel
zunédchst soziale Einrichtungen in der
Umgebung des Klosters an. Solche sozia-
len Nutzungen konnen Dbeispielsweise
Anlagen des betreuten Wohnens oder
Rehakliniken sein. Fiir aufgegebene Klos-
ter interessieren sich aber auch Projektent-
wickler, die hochwertigen Wohnraum
schaffen wollen — zumal dann, wenn das
Kloster (wie in Schlehdorf) eine attraktive
Lage in der Nahe einer Grof3stadt auf-
weist. Solche Interessenten hitten die Mis-
sions-Dominikanerinnen jedoch abge-
lehnt, sagt Olbriick.

Die Wogeno, die das Kloster nun iiber-
nommen hat, realisiert in der histori-
schen Anlage denn auch keine teuren
Eigentumswohnungen, sondern genos-
senschaftliche Mietwohnungen. Dabei
setzt sie auf ein Cluster-Modell, das sich
an der vorgegebenen Baustruktur orien-
tiert: Die einzelnen Zimmer bleiben
erhalten und werden durch eine Gemein-
schaftskiiche und einen Aufenthaltsraum
ergénzt, die von der jeweiligen Cluster-
Gemeinschaft genutzt werden. Hinzu
kommen weitere Gemeinschaftsflachen
wie Fahrradkeller und Tischtennisraum,
die allen Bewohnern der 46 Zimmer zur
Verfiigung stehen.

Anderswo stimmten Ordensgemein-'

schaften dem Verkauf an die Entwickler
von Eigentumswohnungen allerdings
doch zu. In Aachen etwa realisierte der
Bautrdger Interboden schon vor Jahren
auf dem Areal des ehemaligen Klosters

St. Raphael eine Eigentumswohnanlage, -

und in Bamberg erwarb das Niirnberger

dem Projektnamen Klosterkarree sechzig

Wohneinheiten entstehen.

Zugute kommt den Entwicklern dabei
eine Besonderheit von Klostern. ,Diese
haben eine andere bauliche Struktur als
Kirchen und lassen sich deshalb einfa-
cher zum Beispiel in eine Wohnanlage
oder eine Seniorenresidenz umwandeln®,
sagt Winfried Schwatlo, der sich als Pro-
fessor fiir Immobilienwirtschaft mit den
Zukunftsaussichten kirchlicher Gebdude
befasst hat. Weil dabei das &ufere
Erscheinungsbild weitgehend erhalten

Unternehmen Terraplan 2017 das ehe-

bleibe, treffe eine solche Nachnutzung
eher auf Akzeptanz als der Umbau einer
Kirche. Immer aber hingen viele Emotio-
nen an kirchlichen Gebéduden, gibt
Schwatlo zu bedenken; deshalb sei es
wichtig, einen solchen Verkauf ,kommu-
nikativ sorgfaltig zu begleiten®.
Vorstellen kann sich Schwatlo bei
Klostern auch eine Nachnutzung durch

Schulen, Universitidten oder andere Bil--

dungsstitten. Ein Beispiel dafiir findet
sich in Straubing: 2018 erwarb der Frei-
staat Bayern das ehemalige Karmeliter-
kloster mit dem Ziel, es fiir den Campus
Straubing der Technischen Universitat
(TU) Minchen zu nutzen. ,FEin grofer
Vorteil des Klosters ist, dass die Rdume
im Wesentlichen im vorhandenen
Zuschnitt fiir den Hochschulbetrieb
genutzt werden konnen®, sagt Norbert
Frohlich, "Geschéftsfithrer des Campus
Straubing der TU Miinchen. Allerdings
sind laut Frohlich erst fiir das Jahr 2022
Mittel fiir das Vorhaben eingestellt wor-
den, sodass die konkrete Planung erst
dann beginnen kann.

Grundsétzlich gebe es nicht den einen
Konigsweg fiir die Nachnutzung eines
Klosters, betont Immobilienfachmann

Ralf Olbriick vom Beratungsunterneh-

men Pro Secur. Vielmehr miisse man
jeden Standort einzeln betrachten. Dabei
gelte es, stets auch die Herausforderun-
gen in den Blick zu nehmen, die mit dem
Denkmalschutz und den Brandschutzan-

malige Karmeliterkloster, wo nun unter

forderungen = verbunden seien. Noch

schwieriger ist laut Olbriick jedoch ein
anderer Punkt: Weil fiir Kloster in der

Regel ein Sondergebiet ausgewiesen ist,:

sind andere Nutzungen erst nach einer
zeitaufwendigen Anderung des Flachen-
nutzungsplans zugelassen.

Jedes Kloster sei ganz individuell, sagt
auch Ulrike Rose, die Vorsitzende des
2020 gegriindeten Vereins Zukunft Kul-
turraum Kloster. Dieser hat im Oktober
das vom Bundesinnenministerium finan-
ziell geférderte Portal www.zukunftkul-
turraumkloster.de an den Start gebracht,
das Ordensgemeinschaften und poten-
tielle Investoren anhand konkreter Bei-

spiele iiber die Chancen und Herausfor-
derungen bei der Suche nach einer neuen
Nutzung fiir Kldster informiert. Hilfreich
sei es auf jeden Fall, den lokalen Sachver-
stand einzubeziehen, sagt Rose. Aufer-
dem habe es sich im Fall des Klosters
Schlehdorf bewahrt, dass die Wogeno mit
den Missions-Dominikanerinnen vor der
notariellen Beurkundung einen 18-mo-
natigen Probebetrieb vereinbart habe.
Auch dann kann es allerdings noch
Probleme geben, die bei anderen Immo-
bilientypen eher selten auftreten. Als
»grole Herausforderung” in Schlehdorf
bezeichnet Johannes Hochholzer,
Geschéftsfithrer der Cohaus Kloster
Schlehdorf GmbH, das sogenannte Préla-
ten-Treppenhaus. Dieses war nicht Teil
des Kaufgegenstands, da es dem Freistaat
Bayern gehort. Gleichzeitig ist es aber
laut Hochholzer essenziell fiir die
zukiinftige Nutzung, da es den Nord- mit
dem Stidtrakt verbindet. Die Verhandlun-

. gen iiber die Nutzung dieses Treppenhau-

ses gestalten sich offenbar schwierig —
aber immerhin, sagt Hochholzer, zeichne
sich jetzt eine Losung ab.




