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Vorstellung Matthias Borner

Architekt und Konzeptberater in Dresden, selbstandig seit 1994.
Tatigkeitsschwerpunkte :

Umnutzung / Sanierung von historischen Gebauden, haufig denkmalgeschutzt

Holzbau

Arbeit mit Gruppen, die Projekte gemeinschaftlich realisieren und das Miteinander auch als
personlichen Lernraum verstehen

Projektentwicklung

Ehrenamtliches Engagement im Umfeld des gemeinschaftlichen Wohnens sowie der
Selbstorganisation solcher Projekte
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Vorstellung

Selbstandigkeit seit 2019 / Eintragung in das Handelsregister 2023

Unternehmerische und gemeinschaftliche Beratung, Moderation und Mediation von
Wohnprojekten und Freien Schulen
Immobilienmakler fur Dreiseitenhofe & Mehrfamilienhauser im Landkreis Bautzen & Gorlitz

Bankkaufmann & Diplomkaufmann (FH)
Zertifizierter Mediator

Mitgrunder Mehrgenerations-Wohnprojekt (eingetragene Genossenschaft) mit zwei Hofen
bei Dresden
angestellt bis 2016 in Banken & leitenden Positionen bei europaischen Konzern fur Wind- & PV-Energieprojekte

Organtatigkeiten in Stiftung, Vereinen, Genossenschaften & Schweizer Aktiengesellschaft
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Kirchenliegenschaften in neuer Tragerschaft:
Ressourcen, Optionen und Veranderungen im Rollenverstandnis

Matthias Borner, Dresden
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Ausgangsposition:
Landlicher Raum, hohe Kirchendichte, sehr groBes Uberangebot an Kirchenimmobilien

Auch Uberangebot an Wohnungen mit bis zu 15% Leerstand (auBer GroBstadtrander)

Leuchtturme mit best practice Projekten -> Nachmittagsprogramm

Uberangebot und Gebiudezustand sowie die allgemeine demographische Entwicklung
verscharfen die Situation.

-> gleichzeitig auBergewohnliche Ausgangsposition fur Innovation und Kooperation.
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Betrachtungsperspektive Liegenschaft

,Ort sucht neue Nutzung*

Bestandsaufnahme anhand belastbarer Daten und Fakten
als ntchterne Entscheidungsgrundlage, ergebnisoffen

Grundlage fur Konzept- und Projektentwicklung

Analyse. Starken und Schwachen. Chancen und Risiken.
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Gebaude

Bauzustand, Sanierungsstau (Dringlichkeiten?), Altlasten (Holzschutzmittel?)
Baurechtszustand, Optionen der Nutzungsdnderung (Sondierung bei der 6rtl. Bauaufsicht)
Brandschutz / Flucht- und Rettungswege, Léschwasserversorgung

Verbrauchsdaten, Energieausweis, Bauphysik. Kosten fir Versicherung, Grundsteuer

Lageplan, Bestandsplane / AufmaB / Gebiudeunterlagen aus vorangegangenen BaumaBnahmen

Flachenermittlungen, lfd. Einnahmen / Ausgaben, bestehende Vertrage mit vorh. Nutzern

Raum- und Nutzungspotenziale (ganzjihrig/ saisonal / Personenanzahl...)
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Grundstuck

ErschlieBungszustand, Baulasten, Wegerechte, Nachbarliche Belange, Stellplitze
Schutzstatus (Denkmalschutz, Natur- und Umweltschutz, Friedhofsbelange, Satzungsgebiet ...)

Stadtebauliche Entwicklungsziele / Bauleitplanung, Bebauungspotenzial fir Erweiterung bei Bedarf

Gartenanlage / Baumbestand / Gewasser / Brunnen

Alleinstellungsmerkmale, Besonderheiten

Daruber hinaus : Lage innerhalb der Ortschaft bzw. der Region, Angebote der Daseinsvorsorge, touristische
Attraktivitat, Sondierung Wohnungs- und Immobilienmarkt, demographische Situation, ....




AUSTAUSCHTREFFEN ZUKUNFTSORT KIRCHE 208,26

Welche Optionen bestehen fur kunftige
Tragerschaft und Nutzung?
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Handlungsoption - nicht handeln.

Sichern und abwarten
Als Nulloption, Status quo erhalten.
Minimalvariante.

Worauf kommt es an beim baulichen Erhalt ?

- Wassereintritt verhindern
- Gegen Vandalismus sichern.

.weber-rudolf.de/maria_himmelfahrt
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Rollenveranderung - herausfordernde Transformation

Von der Kirchgemeinde als Nutzerin mit aktiver Verwaltung / Unterstutzung durch die Landeskirche hin zu einer
neuen multiplen Rolle in (Eigen-) Verantwortung fur die Liegenschaften.

Veranderungen im Selbstverstandnis und in den Aufgabenstellungen :
Aufgabendichte wachst, Lernaufgaben nehmen zu.
Bewusstmachen der vorhandenen und benotigten Ressourcen wird notwendig.

Fuhrungsarbeit, Gestaltung von Teamstrukturen und bewusster Umgang mit Macht wird erforderlich.

Finanzielle Belange drangen in den Vordergrund. Wo bleibt da Raum fur inhaltliche Themen ?
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Gemeinsame Orientierung & Motivation finden

Welche Ziele verfolgen wir mit der Liegenschaft?

Was ist unser ,,Warum®, unsere gemeinsame Vision?

Was soll durch unser Gemeinsames Tun in die Welt getragen werden?
Welche Rahmenbedingungen brauchen wir dafur ?

Wie bekommen wir die Umsetzung hin ?

Mit wem stehen wir im Austausch ? Wer unterstutzt uns ?

Aus Einzelinteressen eine gemeinsame Vision entwickeln.
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Der Gemeinschaftskompass: Ganzheitliche Entwicklung gemeinschaftlicher Projekte
Entwickelt von Eva Stutzel

7 Erfolgsfaktoren: Individuen, Gemeinschaft, Intention, Struktur,
Praxis, Ernte und Welt

Verbindet Projektentwicklung mit Gemeinschaftsbildung und
personlicher Entwicklung
INDIVIDUEN
Nachhaltiger Erfolg entsteht durch die Balance aller sieben
Aspekte
GEMEINSCHAFT

Zentrale Rolle: Zusammenspiel von Individuum und Gemeinschaft

Besonders relevant fur gemeinschaftliche, soziale und
zivilgesellschaftliche Initiativen

Erfolgreiche Projekte benotigen Aufmerksamkeit, Kompetenz und kontinuierliche Weiterentwicklung in allen sieben
Bereichen.
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Typische Herausforderungen in Teams

Starke Redner geben den Ton an, stillere Personen halten sich zuruck oder kommen nicht zu Wort

Nicht-positionieren : ,War ja nicht meine Entscheidung...” (insbesondere wenn etwas schiefzugehen
droht...)

Entscheidungen werden unabgestimmt durch Einzelpersonen getroffen, das Team darf primar nur
zustimmen, norgelt dabei vor sich hin (Konigsprinzip)

Unklare Rollen- und Verantwortungsverteilung fihrt zu unabgestimmten Alleingangen bzw.
unerledigten Teilaufgaben. Priorisierung und Reihenfolge ist unklar.

Viel Engagement und trotzdem ,,verpufft” die Energie > Unzufriedenheit / Frustration

Scheinfrieden, Konflikte schwelen ,,unter dem Teppich “ weiter; Intransparenz - Raum flr Misstrauen
und Distanz
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Soziokratie als Form der Selbstorganisation von Gemeinschaftsprojekten
Basisprinzipen:

1. Beschlussfassung erfolgtim Konsent
g:;:eﬂ Alle Einwéande werden mit Hilfe von Moderation gehort und in den Vorschlag

integriert.

2. Die Organisationist in Kreisenaufgebaut
Die Organisation verfugt Uber eine Entscheidungsstruktur, die auf
miteinander verbundenen Kreisen aufbaut. Gemischte Zusammensetzung
aus Laien, Lerninteressierten und Profis in der Sache ist vorteilhaft.
Ziel des Kreises muss zwingend definiert sein.
Jeder Kreis trifft autonom seine Entscheidungen.

3. Die Kreise sind doppelt verknuipft
Jeder Kreis ist mit seinem ubergeordneten Kreis ,,doppelt gekoppelt®.
Neben der Leitung werden Delegierte gewahlt, die im Ubergeordneten
Kreis mitsteuern und berichten.

4. Wesentl. Funktionen werden in offener Wahlbesetzt

Grundannahmen: Gleichwertigkeit und Ebenblirtigkeit aller Beteiligten; Selbstorganisation und
Selbstverantwortung; Transparenz, Fairness und Partnerschaftlichkeit, Kooperation
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BEI BEDARF AN

NUTZER:INNENORIENTIERTER ARCHITEKTUR KOOPERATIV,
NAHBAR & SELBSTWIRKSAM IN MACHBARKEITSKLARUNG,
KONZEPTBERATUNG, PLANUNG FUR NACHHALTIGE UND
OKOLOGISCHE PROJEKTENTWICKLUNGEN MIT & OHNE
DENKMALSCHUTZ, WORKSHOPS IN TEAMDYNAMISCHER
KOMMUNIKATION UND SOZIOKRATISCHER SELBST
ORGANISATION FUR MEHRGENERATIONENFREUNDLICHE
GEMEINSCHAFTSPROJEKTE,GERN GENOSSENSCHAFTLICH

EMPFIEHLT SICH

ARCHITEKTURBURO WWW.ARCHITEKTBOERNER.DE
MATTHIAS BORNER MAIL@ARCHITEKTBOERNER.DE
BAUTZNER LANDSTR. 38 TELEFON +49 (0)351 336 13 63
01324 DRESDEN MOBIL  +49 (0)172 79 84 548

Danke fur lhre Aufmerksamkeit.




Zukunftsort Kirche
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Kernfrage bei der Vermarktung 23 | o rankoderon

Konnen gemeinwohlorientierte Nutzungsideen zu wirtschaftlich
tragfahigen Vorhaben mit hoher Akzeptanz entwickelt werden?

.. Strikte Anwendung
Vermarktung vs. Darwinismus BWL / VWL

Kirche = Kraft der Gemeinschaft & Heimat & zentraler 3. Ort

Perspektiven

10-30 Jahre

als Alleinstellungsmerkmal
USP (Unique Selling Proposition)
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Nachfrage nach was eigentlich?

3. Jahrhundert n. Chr. bis vor einigen

Jahrzehnten I

Kirchengebaude sind mE okonomisch
sinnvoll geplant wurden — zu lhrer
jeweiligen Zeit und am jeweiligen Standort
(auch heute noch).

Ursprungsnachfrage

« Ort fur Glaubige

« Gemeindezentrum

» Reprasentation / Christliches Zentrum

Seit einigen Jahrzehnten bis heute

Kirchengebaude sind
uberwiegend unrentabel, da
Ursprungsnachfrage aktuell
eingebrochen.

Perspektive:

Mehrere 10.000 Kirchgebaude

werden nicht mehr benotigt fur
Ursprungsnachfrage in
Deutschland.
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Vermarktung: Nachfragepotential

Neues Angebot schaffen, dass
bestehende oder noch zu schaffende
Nachfrage wirtschaftlich tragfahiqg

Ursprungsnachfrage

. Ort fiir Glaubige doeleiit .
S Geme ndezenitm o Kultur / Kreativwirtschaft /
. Reprasentation / Veranstaltungen
Christliches Zentrum * Sport _
« Kita / Schule / Arztpraxis
* Hotel
« Wohnen

e Tourismus
 Wirtschaft
Multifunktionshaus
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Bevolkerungsstand & -prognose Sachsen-Anhalt
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Alterspyramiden Sachsen-Anhalt

2400 000 2008: 2 381 872

2 300 000
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....2023: 2 144 309
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Abbildung 8: Differenz aus Arbeitskrifteangebot und Arbeitskréftebedarf’ im Bundesland Sachsen-
Anhalt in Tausend Personen 2023 bis 2040
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‘Irechnerische Differenz aus Erwerbspersonenzahl am Arbeitsort und Erwerbstatigen.
Quelle: QuBe-Projekt, 8. Welle, Statistisches Bundesamt
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Immobilien allgemein S1

Andere grol3e

Immobilen im
D-Lage mitteldeutschen
Raum

S2 S3

Uberangebot

S1

Kirchenimmobilen
im mitteldeutschen
Raum 10-30 Jahre

Strategie 1(S1): Beibehalten - Entwickeln
Strategie 2 (S2): Konservieren — Verfall (ggf. spater Strategie A oder C) S2 S3
Strategie 3 (S3): Abriss

,Ubliche“ Investitionen erzeugen
idR keinen positiven Cashflow
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"-(_J?‘I
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fiir Grundstiickswerte mittlerer Kaufpreis (Median) in Euro/mZ2 nach Sanierungsstand im Jahr 2024
! in Sachsen-Anhalt
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Umland Dresden
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Es gelten keine Zugriffsbeschrankungen



Immobilien & Projekte e.K.
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Vison notwendig

Neues Angebot schaffen, dass
bestehende oder noch zu

schaffende Nachfrage ;Wenn Du ein Schiff

wirtschaftlic/h tragfahig bedi?n/t“ Oft Ideen zu klein / zu bauen willst, dann
. Kultur / Kreativwirtschaft . o
» trommle nicht Manner

Veranstaltungen kurz gedacht

Sport . zusammen, um Holz zu

e beschaffen, Aufgaben zu

Wohnen vergeben und die Arbeit
einzuteilen. Sondern lehre

sie die Sehnsucht nach

Tourismus .
Wirtschaft Planung im

dem weiten, endlosen
Meer*

Multifunkti h
S ~Sparmodus* oder fast
nur mit Fordermitteln

Saint-Exupéry

Unterschatzung der
benotigten Kapazitaten /
Fahigkeiten + zu wenig
Kraft far ,Kampf"

Keine guten Lagen

Betriebswirtschaftlicher Ansatz
notwendig
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Vermarktung: Zusammenfuhrung Nachfrage & Angebot 80 i Frankooderien .

» Unternehmerisches Denken & ,,GroR“ Denken

* Mehre Kirchgebaude aus verschiedenen Dorfern/Gemeinden/Stadten gemeinsam beplanen
* Vernetzung der Akteure und Akteurinnen
« Konkurrenzsituationen vermeiden

e auch in gemeinsamer neuer Tragerschaft

« Krafte bundeln
- optimalerweise mit Verfiigungshoheit (wie Unternehmer) J(BEICe[Sle Sl ElelaElj gGmbH

uber sakrale Gebaude

* Innovativ wie Startup‘s denken & planen

,Welches relevante Problem konnen wir mit dem Kirchgebaude besser, schneller oder gunstiger [0sen
fur die jeweiligen Menschen vor Ort?*
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Vermarktung: Zusammenfuhrung Nachfrage & Angebot 81 i Fenkooderen - - n mm

Unternehmerisches Denken & ,,GroR“ Denken

« Gunstiger: ?7? Ganzheitliche ,QualitatsfUhrerschaft‘ Uber die %z .@662,
» Schneller: ? Kirche als Ort der Gemeinschaft von @’7@00@» %
» Besser: ! Menschen, der nicht verloren gehen darf 6@/)

Beispiel: Mobiles Kneipen- & Kulturkonzept fur 20 Kirchen mehrerer
dorflicher Kirchgemeinden
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Vermarktung: Zusammenfuhrung Nachfrage & Angebot 800 o FrnkDscerein s B m m m

In klarer ,,Story“, Marketing und Fundraising denken 4—5.@%
é@ /)/) /5@
6, Ssq. 2, %
v, S8, & Y T,
: . O pSo N
+ Kirche gefahrdet O, " Z oy Yo
2. Uy Sy 8, T A
/’@[/I/@/-O 2 47/‘ %,
« Gunstiger: ?! @,;@%,0’040%
. - yaey  pon y S /nTQ4 ..
Schneller: 7! ,Qualitatsfihrerschaft ’7@(”?@ Os
. %, o,
« Besser: ! @’?@0‘9@» S
6@0

Beispiel: Fundraisingkonzept fuir 20 Kirchen mehrerer dorflicher, kleinstadtischer

Kirchgemeinden :
Crowdfunding

Weg vom ,traditionellen Ehrenamt® hin zum sozialen Unternehmertum
Nachrangdarlehen

Social Investing

,Mit durchschnittlich 100 € pro Jahr pro ehemaligen / aktuellen / zuklunftigen Bewohner bzw.
Bewohnerin halten wir den Raum fur Heimat fur Dich bereit.”
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Belsplel 33 Inh. Frank Déderlein T

Spendenaufruf fiir die Sanierung unseres Kirchendaches

. 290 € gesammelt,
19 Spendenziel:2 Tsd. €

9 Spenden

Jetzt spenden

Teilen

Jutta Veit
100€ - 247

Richard Reichelt
25€ - 15T

Katharina Kellner
50€ - 1Mo

K  Kerstin Kellner for Meike Schinkel

Jurgen Tobies
50€ - 1Mo
® Spende geschiitzt

Anja Meitz
20€ - 1Mo
Wir, die Kirchengemeinde ThieBen, sind dringend auf der Suche nach finanzieller

Unterstiitzung fir unsere jahrhundertealte Kirche. Das Kirchendach und teilweise der
Dachstuhl weisen gravierende Schaden auf, die eine aufwendige Sanierung
unausweichlich machen.

Als Kirchengemeinde stehen wir vor einer groBen finanziellen Aufgabe, die wir ohne Hilfe
nicht stemmen kénnen. Wir rechnen mit Zuschiissen von Landeskirche, Denkmalamt und
weiteren Férdermitteln. Dennoch verbleibt ein beachtlicher Eigenanteil, den wir als
Gemeinde selbst aufbringen missen.

Genau hierbei bendtigen wir dringen Unterstltzung.

Jeder Cent zahlt und geht komplett in die Sanierung des Daches.

Alle anzeigen

https://www.gofundme.com/f/unser-historisches-kirchendach-zu-sanieren
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Beispiele

AUGUSTE77 ~ DER VEREIN ~ AKTUELLES PROJEKTE ~ SEI DABEI! ~

AEXoDE

o STORCHWERK:
e smemsanasowoarsc  Schin dass Du hier bist!
deben auf dem dand bei Diesde

Felsengrund & Friedensburg Kontakt Mitgliederbereich

Giistehiduser «

Frauen*BauenWoche 2026 Sommerbauwoche 2026

Vom 3.-7. August findet erstmals unsere Frauen*BauenWoche

statt!
e Lacsershef

Vom 10.-14. August findet wieder unsere Sommerbauwoche fiir

Dei!

ernen mit Spal

SUSAXNX

Renovierung unserer alten Scheune Holzaction fiir den \

RICHARD

Gemeinsames Saftpressen Eine wilde Garten
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Vermarktung: Zusammenfuhrung Nachfrage & Angebot BB " Forkocderen 2 m

Kooperationen manchmal als Erfolgsfaktor 4.’%/0

- Gunstiger: ? - ’e%"oé/

» Schneller: ? Qualitatsfiihrerschaft ’)e//@ 7%

- Besser:! ”o
%

Kooperation mit Kommunen, Landkreisen, Unternehmen
(Sozialunternehmen), Verbanden, Institutionen als ,,Anker*

>> Bundelung mehrere Liegenschaften (ehemalige Pfarramter) fur Wohngruppen
mit Sozialunternehmen x



Vermarktung: Akteur*innen fiir Immobilien in ,B“ bis ,D*“-Lagen 86| oo mmm
Menschen vor Ort mit Bezug Am Anfang Sozi )
T ozial- & Kulturtrager
zu dem kirchl. Gebsude 1 Visionarin <
1 Projektmanager*in

Menschen vor Ort mit 1 Netzwerker™in Projektentwickler

| (wenige)
Gestaltungswillen MENSCHEN IM

Unterstutzt durch

Profis (z.B. Beratung/
A O 5

Maoglichst starke (finanzielle) (organisatorische) (konzeptionelle) (personelle) (verfahrenstechnische)
Unterstutzung
icall Landkreise Kirchgemeinden Landeskirche LEADER
Stadtverwaltung
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Vermarktung: Finanzierung 37| i rencoceten - nmmm
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Homepages

Dezentrale Sachsen
https://www.dezentrale-sachsen.de/

Dienstleistungskombinat
https://dienstleistungskombinat.de/

Netzwerk Leipziger Freiheit
https://www.netzwerk-leipziger-freiheit.de/

Kreatives Sachsen
https://www.kreatives-sachsen.de/

Raumpioniere Ostsachsen
https://www.raumpioniere-oberlausitz.de/

Netzwerk Zukunftsorte
https://zukunftsorte.land/ https://www.region-

gestalten.bund.de/Region/DE/news/2312/H20_Zukunftsorte_Leitfad
enl.html

Thematisch nahe Website (EKM):
aufgeschlossen.de/de

https://www.kirchen-

Tharinger Netzwerk zur Belebung von Leerstand:
https://leergut-agenten.de/

hitps://verein.fgw-ev.de/ - hierinsbesondere in der Arbeitsgruppe
Kirchenliegenschaften

Bundesverband Baugemeinschaften
https://www.bv-baugemeinschaften.de/

WohnSinn https://wohnsinn-darmstadt.de/

Stiftung Trias  https://www.stiftung-trias.de/home/

Wohnbund https:// www.wohnbund.de/

Frank Doderlein https://www.frankdoederlein.de/
Matthias Borner https://architektboerner.de/frank

Transara https://www.transara.uni-bonn.de/de

Zentrum Bildung und Gesellschaft https://www.zbg-ekhn.de/stadt-
land-und-quartiersentwicklung#c2585

Gemeinschaftskompass
https://www.gemeinschaftskompass.de/de/kompass-fuer-
gemeinschaftliche-projektentwicklung/

Soziokratie https://soziokratiezentrum.org/

Teamdynamik https://www.teamdynamik.net/
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Vielen Dank fur die Aufmerksamekaeit.
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