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Diakonie in GöttinGen 2020

Diakonie ist eine wichtige Wesensäußerung unseres 
evangelisch-lutherischen kirchenkreises Göttingen. 
Sie ist zusammen mit der Verkündigung und Feier 
der Liebe Gottes Lebensgestalt von kirche und 
damit unverzichtbar.  (S. 5)

Das HaUS DeR Diakonie soll auch äußerlich 
evangelische kirche in Göttingen sichtbar 
machen. Ziel ist es, ein kompetenzzentrum für 
umfassende Hilfe und Beratung vorzuhalten. 
Deshalb sollen möglichst viele einrichtungen 
des Diakonieverbandes und / oder weitere 
diakonische einrichtungen dort konzentriert 
sein. es soll ein “atmendes und lernendes” Haus 
sein. Wünschenswert ist eine immobilie, die 
weitere nutzungsmöglichkeiten auch für externe 
Partnerinnen und Partner vorhält.

Zwei denkbare Varianten sind:

Modell a
Gebäudeensemble mit kirche. Diese Form verstärkt 
augenfällig den Seelsorge- und Beratungsakzent.

Modell B
ein möglichst großes Funktionsgebäude, das die 
zentrale Verwaltung, die Geschäftsführung, das 
Beratungsangebot und andere, auch neue Dienste 
aufnehmen kann. Seelsorge und Spiritualität für 
Mitarbeiter soll in diesem Haus auch ihren ort 
haben.  (S. 16)

auszug aus: Diakonie in Göttingen 2020, Sep 2011.

1. anLaSS + aUFtRaG
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StanDoRte DeR Diakonie

Die vorhandenen Zentralen abteilungen:

•  kirchenkreissozialarbeit
•  evangelische Lebensberatungsstelle
•  Fachstelle für Sucht und Suchtprävention
•  Migrationszentrum

 
Sind verteilt auf die Standorte:

•  Schillerstraße 21
•  Weender Straße 42
•  Mauerstraße 3

alle Standorte sind angemietet und weisen 
erhebliche bauliche und funktionale Mängel auf:

•  teils nicht mehr angemessener Brandschutz
•  energetisch schlechter Zustand
•  nicht behindertengerecht
•  keine ausreichende Versorgung mit sanitären 

einrichtungen
•  teilweise ungünstiger Raumzuschnitt
•  Diakonie versteckt sich im Stadtbild 

Zusätzlich sollte überprüft werden, ob die 
Diakoniestation und der Laienhilfsdienst auch an 
einen zentraleren ort verlegt werden kann.

Für eine mittelfristige Sicherung der 
arbeitsfähigkeit müssten die Standorte 
„zukunftsfähig“ gemacht werden, was insbesondere 
im Bereich der Behindertengerechtigkeit 
technisch nur schwer herstellbar ist – erhebliche 
investitionen durch eigentümer oder nutzer sind 
unausweichlich. 

eine entsprechende erhöhung der Miete ist 
einzukalkulieren.

1. anLaSS + aUFtRaG

Forum für Kirche und Diakonie	
 Standorte	


Anlass        Planungsgebiet         Konzept          Kosten        Organisation         Nächste Schritte	


Diakoniestation	


MIZ	


DROBZ	


Schillerstr.	


Forum	
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Netto-Kalt 2012
38 %

Mieterhöhung
8 %

Investumlage
31 %

kalk. Erhöhung
5 %

Betriebs-/Heizkosten 2012
18 %

Mietkosten : je m2 jährlich

Bestandsflächen (1423 m2):
Netto-Kalt in 2012 5,75 €         98.000 €
20 % Mieterhöhung bis 2020 1,15 €         20.000 €
11 % Investumlage (500 €/m2) 4,60 €         79.000 €
Netto-Kaltmiete 2020 kalkuliert 11,50 €      197.000 €

Betrieb-/Heizkosten 2012 2,69 €         46.000 €
kalkulierte Erhöhung 30 % 0,81 €         14.000 €
Nebenkosten 2020 kalkuliert 3,50 €        60.000 €

kalkulierte Mietkosten gesamt 2020 15,00 €      257.000 €

aktUeLLe SitUation DeR Diakonie1. anLaSS + aUFtRaG

Darüber hinaus sind die verschiedenen diakonischen Aktivitäten nur schwer zu vernetzen, Synergien fi nden 
nicht statt, kreative Lösungen für die erforderlichen Strukturanpassungen werden erheblich beschränkt. 
eine einheitliche Unternehmensführung und Unternehmenskontrolle ist nur erschwert möglich und sehr 
aufwendig. Die Zukunftsfähigkeit ist stark gefährdet.
 
Die anforderungen aus dem Perspektivprogramm „Diakonie in Göttingen 2020“ können in den Punkten:

•  anlehnung an corporate Governance
•  Professionelle Führung und Leitung
•  controlling
•  Gezielte öffentlichkeitsarbeit
•  Weitere Prozesse und anpassungsfähigkeit

kaum erfüllt werden !
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GeBäUDe DeR MaRienGeMeinDe

Die VoRHanDenen GeBäUDe DeR MaRienGeMeinDe
Gemeindehaus, Gemeindesaal, St. Marien-kirche
 
•  werden von der Gemeinde zwar engagiert und vielfältig genutzt, bieten aber viele Möglichkeiten für 

eine noch bessere auslastung.
•  können durch eine intensivere nutzung spürbar von den steigenden Betriebs- und Unterhaltskosten 

entlastet werden. Dadurch werden Haushaltsmittel für hochwertige inhaltliche angebote frei.
•  sind allein durch die Gemeinde nicht mehr in erforderlichem Maße instand zu halten, sinnvolle 

Baumassnahmen zur Nutzungsanpassung können nicht finanziert werden, angemessene Rücklagen sind 
dazu nicht vorhanden.

•  Die Sanierung von teilen der kirche (teile der aussenmauern und Dach) ist erforderlich und bereits 
vorgesehen. in diesem Zusammenhang können erforderliche Baumaßnahmen zur Steigerung der 
attraktivität und nutzbarkeit des innenraumes idealerweise erfolgen.

1. anLaSS + aUFtRaG
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GRUnDStück DeS kiRcHenkReiSeS

448 m2 (173)

1.910 m2 (172)2.696 m2 (39)

Gesamtgrundstück 5.054 m2
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1. anLaSS + aUFtRaG

Das 2.696 m² große Grundstück des kirchenkreises ist strassenseitig mit der „kommende“ 
(archiv + Studentenwohnen) bebaut und wird im innenbereich als Parkplatz genutzt. 

Hier könnte ein teilgrundstück (ca. 2.000 m²) als Bauland genutzt werden. es besteht ein rechtskräftiger 
Bebauungsplan, der eine zulässige Bruttogeschossfl äche für einen Neubau von ca. 3.200 m² ausweist.

GRoneR-toR-StRaSSe 30a  koMMenDe + PaRkPLatZ  - PotenZiaL FüR neUeS!?
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B-PLan + innenStaDtLeitBiLD2. PLanUnGSGeBiet
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 Baulinie  zu bebauende Linie

 Baugrenze Begrenzung der zu
 bebauenden Fläche

 Geh- und Leitungsrecht  zug. der
 Allgemeinheit ist ein 2,5m breiter Streifen
 als Durchwegung für die Allgemeinheit
 freizuhalten

 Zahl der Vollgeschosse zwingend

 Zahl der Vollgeschosse Höchstgrenze

 Fläche Tiefgarage max. 1,30m
 über Gelände

* Es wurden nur bauliche Festsetzungen für den
Neubau auf Flurstück 39 dargestellt, da davon
ausgegangen wird, dass die Flurstücke 172-173
vorerst nicht neu bebaut werden sollen!
Genaue Festsetzungen siehe im Bebauungsplan

städtebauliche Daten

Flächen für den Gemeinbedarf
(Kirche)
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GRZ 0,7 
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BGF ca. 230 m2

BGF ca. 660 m2
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 Kirchengemeinde +
 Versammlung, Gruppenräume?

 Diakonische Nutzung, Beratung,
 Verwaltung, Gastronomie 

 Archiv Kommende
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 Fremdvermietung
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3. konZePt GRUnDRiSSe 2.oG + 3.oG
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3. konZePt St. MaRien-kiRcHe

Eingang Nord
Hof

Eingang Süd
Groner Tor Straße

Kanzel

Turm

Altarretabel
- WC´s
- Teeküche
- Lager
- Elektro

98 Sitzplätze

0 1m 5m 10m

Foyer Hof
FL: 31,5 m2

Ausstellungsfläche
und Andacht
FL: 61,5 m2

Sakristei
FL: 21,0 m2

Gottesdienstraum
FL: 126,5 m2

Forum
FL: 113,5 m2

Nebenräume
FL: 50,5 m2

Foyer Straße
FL: 40,0 m2

Gruppenraum
FL: 84,0 m2

GRUnDRiSS eG
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3. konZePt St. MaRien-kiRcHe
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Diakonieverband + Kirchenkreis
53 %

DW Christophorus
31 %Fremdvermietung / Gewerbe

16 %

Baukosten - KG 200+300+400
68,9 %

Planungskosten - KG 700
13,3 %

Bodenwert - KG 100
17,8 %

nUtZFLäcHen UnD BaUkoSten4. koSten

Kalkulation Baukosten je m2 Gesamtkosten

Bodenwert Kgr. 100 410 €       800.000 €       

Baukosten Kgr. 200+300+400 1.590 €    3.100.000 €    
Planungskosten Kgr. 700 308 €       600.000 €       
Gesamtkosten ohne Ausstattung 2.308 €   4.500.000 €   

Nutzflächenpotenziale Forum Kirche und Diakonie in Göttingen

1. Haus der Diakonie - Neubau NF in m2 Invest.Kosten

Diakonieverband- Kirchenkreis 1030 1.960.000 €   
Beratung, Verwaltung etc.

DW Christophorus e.V./gGmbH 610 1.150.000 €   
Betreutes Wohnen etc

Fremdvermietung Gewerbe 310 590.000 €      
Läden, Gastronomie, Wohnen

Gesamt-Nutzflächen Neubau 1950 3.700.000 €   

2. Gemeindehaus/-saal 580 ???

3. Kirche 500 ???

4. Tiefgarage 1000 1.000.000 €   
Erforderliche Klärung von Eigenbedarf und Anforderung durch Stadt
ca. 40 Stellplätze 20.000 - 30.000 €/Stellplatz

Nutzflächenpotenziale Forum Kirche und Diakonie in Göttingen

1. Haus der Diakonie - Neubau NF in m2 Invest.Kosten

Diakonieverband- Kirchenkreis 1030 1.960.000 €   
Beratung, Verwaltung etc.

DW Christophorus e.V./gGmbH 610 1.150.000 €   
Betreutes Wohnen etc

Fremdvermietung Gewerbe 310 590.000 €      
Läden, Gastronomie, Wohnen

Gesamt-Nutzflächen Neubau 1950 3.700.000 €   

2. Gemeindehaus/-saal 580 ???

3. Kirche 500 ???

4. Tiefgarage 1000 1.000.000 €   
Erforderliche Klärung von Eigenbedarf und Anforderung durch Stadt
ca. 40 Stellplätze 20.000 - 30.000 €/Stellplatz
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Abschreibung Gebäude
32 %

Verzinsung Bodenwert
9 %

Verzinsung Gebäudewert
32 %

Instandhaltung
3 %

Verwaltung + MAW
4 %

Nebenkosten
20 %

kaLkULation koStenMiete4. koSten

5. oRGaniSationSFoRMen + VeRtRaGSBeZieHUnGen 

Rechtsform Bauherr und eigentümer des neubaus: 

a. kirchenkreis allein (langfristiges Pachtverhältnis 
mit DW christophorus)

b. kirchenkreis mit DW christophorus als GbR 
bzw. WeG

c. kirchenkreis mit DW christophorus und Bank 
als immobilienfonds

d. Gründung einer eigenständigen Stiftung

eigentum des erforderlichen teilgrundstückes für 
neubau: 

a. erbbaurecht
b. Verkauf
c. kirchenkreis bleibt alleiniger eigentümer und 

wird Bauherr für neubau

„kümmerer“ für übergreifende aufgaben des 
Managementes des gesamten Forums für kirche 
und Diakonie:

•  Aussenraum- und Gartenpfl ege
•  Veranstaltungs- und Vermietungsorganisation 

der temporären nutzungen
•  öffentlichkeitsarbeit
•  catering
 

a. Diakonieverband übernimmt die aufgaben
b. Gründung einer eigenen Gesellschaft durch die 

beteiligten nutzer/eigentümer
 

Kalkulation Kostenmiete Neubau je m2/Mon Ansatz jährlich

Abschreibung Gebäude 4,74 €      3,0% 111.000 €    
Verzinsung Bodenwert 1,37 €      4,0% 32.000 €      
Verzinsung Gebäudewert 4,74 €      3,0% 111.000 €    
Instandhaltung 0,50 €      11.700 €      
Verwaltung, Mietausfallwagnis 0,65 €      15.210 €      

Kostenmiete durchschnittlich 12,00 €   280.910 €  
Nebenkosten 2020 kalkuliert 3,00 €     70.000 €    

kalkulierte Mietkosten gesamt 2020 15,00 €   350.910 €  
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6. näcHSte ScHRitte + WeiteRe VoRBeReitUnGSkoSten

VoRBeReitUnGS- UnD aBStiMMUnGSPRoZeSS in 2014 
 
1.  Durchführung von notwendigen Baugrunduntersuchungen

•  altlastenerkundung (Schadstoffe, Bombenverdacht etc.)
•  tragfähigkeit des Baugrundes
•  archäologische Untersuchungen und Dokumentation

 
2.  Abstimmung mit Mariengemeinde und Amt für Bau- und Kunstpflege

•  nutzungskonzept und anmietung Gemeindehaus und Gemeindesaal
•  Sanierung und nutzungskonzept Marienkirche

 
3.  entwicklung und abstimmung nutzungskonzept der diakonischen nutzungen

•  Einrichtungen des Diakonieverbandes (inkl. Einbeziehung neuer Ideen wie z.B. Tagespflege)
•  Wohnkonzepte DW christophorus e.V./gGmbH
•  Gastronomie in diakonischer trägerschaft ?

 
4.  Abklärung der rechtlichen, organisatorischen und finanziellen Rahmenbedingungen

•  Grundstückseigentum (evtl. teilung)
•  Bauherrenschaft für neubau
•  organisation/Management des Forums kirche und Diakonie
•  Festlegung des Finanzierungsplans als Zielvorgabe für Planung des neubaus

 
5.  abstimmung mit Stadtplanungsamt zur änderung/aktualisierung des vorhandenen B-Planes und zu den 
     geforderten PkW-Stellplätzen

6.  klärung zur Vergabe der Planungsleistungen
•  architektenauswahlverfahren freihändig
•  architektenwettbewerb

 
 

koSten in 2014 VoRaUSSicHtLicH
 
1. Baugrunduntersuchungen ohne archäologische Grabungen  
   15.000 – 25.000 €

2. Beratungskosten zur Begleitung des weiteren entwicklungs- und abstimmungsprozesses   
  15.000 – 25.000 €

3. aufwendungen für architektenauswahlverfahren bzw. Wettbewerb  (ab 2. Halbjahr 2014)
      50.000 – 100.000 €


