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Rundverfiigung G11/2009

Leitfaden zum Gebaudemanagement in der Landeskirche Hannovers

Gebaudemanagement als wichtige Voraussetzung fir wirtschaftliche
Gebaudeunterhaltung

Sehr geehrte Damen und Herren,

Die Unterhaltung und Bewirtschaftung der Gebaude riuckt immer mehr in den Mittelpunkt einer
nachhaltigen Finanzplanung von Kirchengemeinden und Kirchenkreisen.

Der anliegende ,,Leitfaden zum Gebaudemanagement“ soll in die Ausgangslberlegungen einfihren
und als Unterstitzung und Anregung fir die (Weiter-)Entwicklung eines Konzeptes zum Umgang mit
kirchlichen Gebduden in den Kirchengemeinden dienen.

Der Leitfaden mdchte vermitteln, wie wichtig und langfristig bedeutsam es fur Kirchenvorstande ist,
einen bedarfsgerechten, funktionalen und wirtschaftlichen Gebaudebestand zur Unterstitzung der
inhaltlichen Arbeit zu schaffen und diesen auch zu unterhalten. Erldutert werden dabei Méglichkeiten zur
Optimierung und Umsetzung von Gebaudemanagement und das Ineinandergreifen von Flachen-,
Instandsetzungs- und Energiemanagement. Deutlich werden soll dabei auch, dass
Gebaudemanagement ein kontinuierlicher Prozess ist. Auch flr die Kirchengemeinden oder
Kirchenkreise, die sich bereits mit Gebdudemanagement beschéaftigt oder mit dem Aufbau einer
Konzeption begonnen haben, kann der Leitfaden zum Abgleich der Inhalte und Ideen hilfreich sein.

Mit freundlichen GriiRen

gez. Guntau

Anlage
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I. Ausgangslage

sKirchengebé&ude verbinden Himmel und Erde,
in ihnen begegnen sich Gott und die Welt."
Bischof Dr. Wolfgang Huber

Kirchliche Gebaude spielen eine elementare Rolle fir die Durchfiihrung und das Angebot kirchlicher
Arbeit in einer Kirchengemeinde. Sie stiften Identitdt und bilden einen ganz wichtigen Faktor fiir die
Wahrnehmung von Kirche in der Gesellschaft. Sie sind ,Schatz” einer Kirchengemeinde, weil sie zu
ihrem Vermogen gehdren.

Gebaude sind mittlerweile aber auch zu einem wesentlichen Kostenfaktor fiir die finanziellen Planungen
von Kirchengemeinden und Kirchenkreisen geworden. Nicht nur ihre Errichtung kostet Geld, gerade der
finanzielle Aufwand fur die Bauunterhaltung, Bewirtschaftung (Reinigung, Versicherung, Verwaltung,
Energie) und Modernisierung bedeutet oft eine langfristige bzw. dauerhafte Belastung.

Eckpunkte fir die Ausgangssituation, an der dieser Leitfaden ansetzt, sind der vorhandene
Gebaudebestand in den Kirchengemeinden, der deutliche Ruckgang der Kirchenmitgliederzahlen sowie
die massive Abnahme der finanziellen Kapazitaten. In der Landeskirche gibt es (iber 8.000 Gebaude.
Zugleich ist in den letzten 15 Jahren das Kirchensteueraufkommen real um etwa 25 % gesunken.
Kurzfristige Durchbrechungen dieses Trends waren bisher nicht nachhaltig wirksam. Die Bertelsmann-
Stiftung rechnet bis zum Jahr 2025 mit einem Anstieg der Zahl der uber 80jahrigen in Deutschland um
70 %, wahrend die Zahl der jungeren potenziell Erwerbstatigen deutlich zurtickgeht. Modellrechnungen
fur die Ev.-luth. Landeskirche Hannovers gehen sogar von einer Reduktion der Anzahl der
Erwerbstatigen bis zum Jahr 2040 um ca. 50 % aus. Dieser Rickgang wird ganz elementare
Auswirkungen auf die finanziellen Mdglichkeiten — nicht nur der Landeskirche, sondern auch der
Kirchenkreise und Kirchengemeinden — haben. Den ricklaufigen Einnahmen stehen schon jetzt deutlich
ansteigende Ausgaben, z. B. im Energiebereich gegentber: Die Preise flir Heizol, Erdgas oder Strom
sind in den letzten Jahren erheblich gestiegen.

Aus der Zusammenschau dieser beiden Entwicklungen wird schnell deutlich, dass die nachhaltige Sorge
fur einen optimierten Gebaudebestand und dessen Bewirtschaftung schon jetzt zur wichtigen Thematik
fur Kirche geworden ist, deren Gewicht in Zukunft drastisch an Bedeutung zunehmen wird. Dabei muss
auch die Abgabe nicht benétigter Gebaude im Blick sein, um Belastungen nachhaltig zu reduzieren.

Dieser Leitfaden soll daher in die Grundiberlegungen zum Gebaudemanagement einflihren und die
notwendig ineinandergreifenden Schritte auf den verschiedenen kirchlichen Ebenen aufzeigen. Uns ist
deutlich, dass sich viele Kirchengemeinden und Kirchenkreise bereits auf den Weg zu einer kritischen
Durchsicht ihres Gebaudebestandes und zur Entscheidung Uber die nétigen Konsequenzen gemacht
haben. Der Leitfaden mochte auf diesem Wege weitere Gemeinden und Kirchenkreise ermuntern, sich
ebenfalls auf diesen Weg zu begeben.

Il. Gebaudemanagement
1. Begriff und Auspragungen

Ziel von Gebaudemanagement ist es, dass jede Kirchengemeinde mit ihrem vorhandenen
Gebaudebestand bewusster umgeht und die langfristige inhaltliche Arbeit durch Schaffung und
Unterhaltung eines  bedarfsgerechten, funktionalen,  wirtschaftlichen und  zeitgemalen
Gebaudebestandes unterstitzt.

Das klingt zunachst einfach, vielleicht auch selbstverstandlich. Aber die Erfahrung zeigt, dass der Weg
zu diesem Ziel muhevoll sein kann.

Der erste Schritt fir ein zielfihrendes Gebaudemanagement muss die sorgfaltige Bestandsaufnahme an
vorhandenen Gebduden und Raumen sein. Hilfreich ist auch die Analyse der Nutzungsfrequenz in
diesen vorhandenen Gebauden und Raumen. Als zweiter Schritt ist unerlasslich, dass jede
Kirchengemeinde fiir sich entscheidet, wo die Prioritdten ihrer inhaltlichen gemeindlichen Arbeit liegen
sollen und in welchen Gebauden sie stattfinden soll. Erst nach einer sorgfaltigen Bestandsaufnahme
und nach der inhaltlichen Zielsetzung kénnen Uberlegungen zur Optimierung des Gebaudebestandes
und zur Optimierung der (Aus-)Nutzung sinnvoll ansetzen.
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a. Prozess

Da sich die Rahmenbedingungen fir die Bewirtschaftung von Gebauden ebenso verandern wie
mdglicherweise die inhaltliche Schwerpunktsetzung in der Kirchengemeinde, wird deutlich, dass
Gebaudemanagement nicht als einmaliger Vorgang wahrzunehmen ist, sondern als langfristig
andauernder Prozess!

Um den prognostizierten drastischen Veradnderungen zu begegnen, ist die Bereitschaft erforderlich, den
vorhandenen Gebaudebestand kontinuierlich und immer wieder neu in Bezug zu der inhaltlichen Arbeit
zu setzen. Das schlieBt ausdriicklich die intensive Uberpriifung der Nutzungsdichte der vorhandenen
Raumlichkeiten ein. Die gewonnenen Erkenntnisse missen sorgfaltig ausgewertet werden. Sofern es
sich dann als notwendig herausstellt, muss ggf. eine Veranderung des Gebaudebestandes lberlegt und
herbeigefuhrt werden.

Ziel sollte es sein, fir eine Zukunft von Kirche trotz der aufgezeigten Rickgange von Finanzmitteln und
Kirchenmitgliedern ansprechende kirchliche Angebote in funktionalen und gut zu bewirtschaftenden
Gebauden und Raumlichkeiten vorzuhalten.

b. Adressaten

Gebaudemanagement ist keine Aufgabe fir eine Kirchengemeinde allein, sondern bewegt sich in einem
Spannungsfeld zwischen allen kirchlichen Ebenen, die Gebdudemanagement als Aufgabe wahrnehmen:
Kirchengemeinde, Kirchenkreis und Landeskirche.

Das kirchliche Recht weist die Eigentimerverantwortung fur kirchliche Grundstlicke und Geb&ude
grundsatzlich den Kirchengemeinden zu. Sie sind die inhaltlich Bestimmenden. Spéatestens seit der
Einfihrung des Finanzausgleichsgesetzes 2009 ist den Kirchenkreisen ausdricklich die Aufgabe der
finanziell Steuernden zugewachsen, nicht nur bei Stellenplanung und Zuweisungen, sondern auch beim
Gebaudemanagement. Daneben ist in bestimmten Fallen die Landeskirche zu beteiligen, weil
tbergeordnete Uberlegungen, Denkmalpflege oder Genehmigungsbefugnisse in die Entscheidung
einzubeziehen sind oder eine Mitfinanzierung durch landeskirchliche Mittel bendtigt wird.

2. Rahmenbedingungen fiir das Gebaudemanagement
a. Rechtliche Rahmenbedingungen

Ausgangspunkt fur das Gefuge der rechtlichen Rahmenbedingungen bei der Gebaudeoptimierung ist
die Verpflichtung der Kirchengemeinden und der Kirchenkreise, ihr Vermégen — hier: die in ihrem
Eigentum befindlichen Grundstiicke und Gebaude -wirtschaftlich zu verwalten, nur zur Erflllung
kirchlicher Aufgaben zu verwenden sowie die Gebaude in ordnungsgemaflem baulichen Zustand zu
erhalten.

Seit dem 1. Januar 2009 findet aulerdem das Finanzausgleichsgesetz (FAG) Anwendung, das die
finanziellen Anspriche der Kirchenkreise gegenuber der Landeskirche, aber auch der
Kirchengemeinden gegeniber den Kirchenkreisen neu regelt. Die Landeskirche gewahrt den
Kirchenkreisen mit der sog. Gesamtzuweisung Mittel fir Bauzuweisungen, Kindertagesstatten,
Stellenplanung und andere Bereiche, die die Kirchenkreise in die Lage versetzen, ihre Aufgaben und die
Aufgaben der in ihrem Bereich liegenden Kirchengemeinden zu erfiillen.

Neu ist im FAG, dass Regelungen zum Stellenplanungsrecht mit Regelungen des Zuweisungsrechtes
zusammengefihrt und zugleich den Kirchenkreisen weitere Rechte und Befugnisse fir die
Planungshoheit eingerdumt werden.

§ 19 Abs. 2 FAG benennt als Teil der Finanzplanung des Kirchenkreises — neben der allgemeinen
Finanzplanung und der Stellenplanung — auch das Gebaudemanagement. Zur Umsetzung seiner
Finanzplanung muss jeder Kirchenkreis nach § 21 FAG eine Finanzsatzung beschlieRen. Darin kann er
Schwerpunkte setzen und bestimmte Vorgaben fur die Verteilung von Zuweisungen an
Kirchengemeinden aufnehmen, z. B. das Verhalten von Kirchengemeinden beim Gebdudemanagement.

Mit der Einfuhrung der Doppik bzw. des kaufmannischen Rechnungswesens fir alle Kérperschaften der
Landeskirche in den nachsten Jahren werden die Gebaudekosten auch in den Haushalten transparenter
werden. Neben den laufenden Kosten (Heizung, Strom, Reinigung) wird auch der Ressourcenverbrauch
(Wie nutzt sich das Gebaude ab?) pro Gebaude im Rechnungswesen dargestellt werden. Diese Daten
sind dann auch eine Entscheidungsgrundlage fur den Umgang mit dem Gebaudebestand.
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b. Vorgaben der Landeskirche
»Kernbestand“ kirchlicher Gebaude

Ziel des Gebaudemanagements ist, in jeder Kirchengemeinde den notwendigen ,Kernbestand*
kirchlicher Gebdude baulich zu unterhalten und instand zu halten. Zum ,Kernbestand“ gehdren die
Kirche, das Gemeindehaus und ein kircheneigenes Pfarrhaus, soweit vorhanden.

Konzentration von Standorten

Die 23. Landessynode hat in ihren Beschlissen zum Gebaudemanagement (s. IX. —Erganzende und
weiterfihrende Literaturhinweise und Links) den Kirchengemeinden empfohlen, langfristig im Interesse
einer nachhaltigen Positionierung und &ffentlichen Wahrnehmung von ,Kirche vor Ort auf eine
Konzentration des ,Kernbestands® der kirchlichen Gebaude an einem Standort zuzugehen.

In den meisten Fallen wird der zentrale Standort die Kirche sein. In deren unmittelbarer Nahe sollte sich
auch das Gemeindehaus befinden. Soweit die Kirchengemeinde eines oder mehrere kircheneigene
Pfarrhduser vorhalt, gilt fir diese dasselbe. Wo dies nicht bereits historisch so besteht, wird es
moglicherweise eine gewisse Zeit der Umsetzung brauchen, sollte aber langfristig angestrebt werden.
Wo hingegen gewachsene Gebdudekomplexe vorhanden sind, sollten diese erhalten und ggf. durch
Aufgabe von Nebenstandorten gestarkt werden.

Zukunft der Pfarrhauser

Nach kirchlichem Recht sind die Kirchengemeinden verpflichtet, den Pastoren und Pastorinnen mit
einem gemeindlichen Auftrag eine Dienstwohnung zur Verfligung zu stellen. Die Pastoren und
Pastorinnen sind verpflichtet, diese Dienstwohnung zu beziehen. Zurzeit liegen tber 90 % der
Dienstwohnungen in kircheneigenen Pfarrhdusern. Es wird aber immer schwieriger, der wachsenden
Vielfalt in der persénlichen Lebenssituation der Pastoren und Pastorinnen auf diese Weise Rechnung zu
tragen. Gleichzeitig sind die Kirchenkreise und Kirchengemeinden aus finanziellen Grinden immer
weniger in der Lage, einen angemessenen Standard der Wohnqualitdt in den kircheneigenen
Pfarrhdusern zu erhalten.

Um dieser Entwicklung Rechnung zu tragen, hat das Landeskirchenamt im April 2008 das
Diskussionspapier ,Uberlegungen zur Zukunft der Pfarrhduser‘ (s. IX. ) vorgelegt, das in allen
Kirchenkreisen diskutiert wurde. Zurzeit wertet eine Arbeitsgruppe des Landeskirchenamtes unter
Beteiligung der Kirchenkreise und des Pastorenausschusses die Ergebnisse der Diskussion aus. Sie
wird der Landessynode im November 2009 einen Bericht vorlegen, der u. a. Vorschlage enthalten soll,
nach welchen Kriterien die Kirchenkreise im Rahmen ihres Gebaudemanagements eine Konzentration
des Bestandes an kircheneigenen Pfarrhdusern gestalten kénnen.

Denkmalpflege

In vielen Fallen sind Uberlegungen zum Geb&udemanagement nicht zu trennen von Denkmalpflege und
Denkmalschutz. In Niedersachsen gilt als Besonderheit der Loccumer Vertrag. Darin haben sich die
Kirchen gegeniber dem Land Niedersachsen verpflichtet, die Denkmalpflege fiir die Gebaude in ihrem
Bereich selbst wahrzunehmen und liber geplante Malinahmen das Benehmen herzustellen.

Stehen einzelne Gebdude oder ein ganzes Ensemble unter Denkmalschutz, sind
Gebaudemanagement-Uberlegungen nicht ohne Beteiligung des jeweiligen Amtes fiir Bau- und
Kunstpflege denkbar. Eingriffe in die Bausubstanz von Baudenkmalern (Abriss, Veranderung oder
Instandsetzung) bedurfen der landeskirchlichen Genehmigung nach der o. g. Herstellung des
Benehmens mit den Behoérden der Landesdenkmalpflege.

Denkmalschutz stellt deshalb aber nicht grundsatzlich ein Hindernis dar, sich Uberhaupt mit einer
Veranderung oder Optimierung des Gebdudebestands zu befassen. Im Interesse einer gut genutzten
und gut nutzbaren Gebaudesubstanz einerseits und der moglichst langfristigen Erhaltung der
Baudenkmale andererseits lassen sich im engen Zusammenwirken mit der kirchlichen Denkmalpflege
haufig ansprechende und funktionale Lésungen finden. So sind in verschiedenen Regionen unserer
Landeskirche schon Neubauten von Gemeindehdusern in unmittelbarer Nahe zur Kirche errichtet oder
Gemeinderdaume in die Kirche eingebaut worden, soweit dies unter Wahrung von
Denkmalschutzinteressen im Einzelfall mdglich war. Die Denkmaleigenschaft eines Gebadudes
verhindert im Gbrigen grundsatzlich auch nicht seine Verauferung.
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Gebaude, die fiir kirchliche Zwecke nicht mehr benoétigt werden

Ende 2007 standen im Eigentum der Kirchengemeinden und Kirchenkreise insgesamt 272
Wohngebaude, z. B. Mitarbeiterwohnungen und Pfarrwitwenhduser, 392 ,Renditeobjekte“ und 30
Eigentumswohnungen, insgesamt also etwa 700 Gebaude, die fur die kirchliche Arbeit nicht unmittelbar
erforderlich sind.

Bei allen diesen Gebauden werden sich die Eigentimer fragen lassen missen, ob diese Gebdude nicht
mehr kosten als sie nutzen. Sie sollten nur dann im kirchlichen Eigentum bleiben, wenn sie nachhaltig
wirtschaftlich verwaltet werden kdnnen. Dazu gehdrt u. a. , dass die Miete ein ortsubliches Niveau hat
und keine ,Gefélligkeitsmieten® fir kirchliche Mitarbeitende vereinbart werden. Abgesehen von den
steuerlichen und sozialversicherungsrechtlichen Folgen missen aus der Mieteinnahme die
Verwaltungskosten aufgebracht und auch Riicklagen fiir Instandsetzungen gebildet werden kénnen.
Sind Investitionen mit den Mieteinnahmen nicht zu bewerkstelligen, mussten zusatzliche Gelder bereit
gestellt werden, um ein Gebaude zu (er-)halten. Das geht in der Regel zu Lasten des
kirchengemeindlichen Haushalts.

Gerade bei diesen Gebauden, die fur kirchliche Zwecke langfristig entbehrlich sind, muss sich vorrangig
die Frage der Veraulierung stellen. Eine VeraulRerung wird regelmalig wirtschaftlicher sein als eine
Vermietung, weil die Bauunterhaltungsverpflichtung und alle weiteren mit der Eigentimerstellung
verbundenen Lasten abgegeben werden. Das gilt in gleichem Male fiir leer stehende Pfarrhduser, bei
denen absehbar ist, dass die hierzu gehérende Pfarrstelle auf Dauer nicht mehr besetzt werden wird.
Vor einer Abgabe gilt es dann zu prifen, ob nicht das bisher leer stehende Pfarrhaus ggf. neu besetzt
werden und stattdessen ein weiter von der Kirche entferntes oder sonst unglinstiges Pfarrhaus verkauft
werden kann.

Im kirchlichen Eigentum sollten nur noch solche Gebaude verbleiben, bei denen sich folgenden Fragen
mit ,ja“ beantworten lassen:

- Lasst die Miete eine ausreichende Ruicklagenbildung fir InstandsetzungsmafRnahmen zu?

- Wird durch die Mieteinnahmen das in der Immobilie gebundene Vermdgen angemessen verzinst?
- Sind aus der Mieteinnahme auch die Verwaltungskosten zu finanzieren?

- Wird aus den Einnahmen die kirchliche Arbeit vor Ort zu einem wesentlichen Teil geférdert?

Die Abgabe eines Gebaudes, das ,schon immer” im Eigentum der Kirche stand, ruft manchmal eine
Ortliche Debatte, teilweise auch Unverstandnis hervor. Die Diskussion sollte in der Kirchengemeinde
oder zwischen Kirchengemeinde und Kirchenkreis gerade deshalb offen und transparent geflhrt
werden, um nach sachlicher Abwagung zu einem langfristig tragbaren und finanzierbaren
Gebaudekonzept zu kommen.

3. MaBnahmen zum Gebaudemanagement

Gebaudemanagement kann nach einer sorgfaltigen Bestandsaufnahme der Geb&ude, der Kosten fur
Unterhaltung und Bewirtschaftung und des kinftigen Bedarfs bedeuten, dass eine Veranderung des
Gebaudebestandes erfolgen muss. Dies wird nicht nur, aber auch erforderlich, wenn sich
Kirchengemeinden zusammenschlieRen oder innerhalb des Kirchenkreises inhaltliche Schwerpunkte an
bestimmten Standorten gesetzt werden. Zur Optimierung des Gebdudebestandes gibt es folgende
Méglichkeiten:

Die deutlichste Form der Abgabe von Uberzahligen Gebauden ist der Verkauf. Mit der VerauRerung
werden alle mit der Eigentimerstellung verbundenen Pflichten und finanziellen Lasten dauerhaft
abgegeben. Verkauf wird sich vorrangig Uberall dort anbieten, wo kirchliche Gebaude langfristig fur
kirchliche Zwecke nicht mehr benétigt werden (s. o.). Kirchlicher Grundbesitz gilt zwar grundsatzlich als
unveraulerlich. VerauRerungen sind aber zuldssig, wenn sie unter Wahrung kirchlicher Interessen
geboten sind und zum vollen Wert (Verkehrswert) erfolgen. An- oder Verkdufe von bebauten oder
unbebauten Grundstiicken durch Kirchengemeinden bedurfen der kirchenaufsichtlichen Genehmigung.

Ein Sonderfall ist die entgeltliche oder unentgeltliche Abgabe von Kirchen oder Gemeindezentren mit
Sakralraum (s. u. 4.).
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Was auf den ersten Blick paradox erscheint, kann in manchen Fallen die entscheidende
Weichenstellung fir eine wirkliche Optimierung darstellen: ein Neubau nach aktuellem bzw.
perspektivisch erforderlichem Bedarf. Statt jahrelang weiterhin die vorhandenen, energetisch
schlecht ausgestatteten und/oder zu groRen Gebaude aufwandig baulich zu unterhalten und zu
bewirtschaften, lassen sich haufig deutliche Einspareffekte erzielen, wenn energetisch unvorteilhafte
Gebaude abgegeben werden und stattdessen dem aktuellen oder perspektivisch erforderlichen
(GroRen-)Bedarf entsprechend neu gebaut wird. Ein Neubau ist in aller Regel deutlich kleiner als der
Bestand und energetisch zeitgemaRi.

Wenn der Gesamtzustand eines kirchlichen Gebaudes, das generell und an diesem Standort weiterhin
benétigt wird, gut ist, kann sich im Einzelfall auch empfehlen, die UbergréRe durch einen Teilabriss zu
beseitigen und das Gebaude nur in der kiinftig bendétigten GréRe zu behalten. Ob sich Ihre Gebaude
dafur eignen, sollten Sie mit den beratenden Architekten im Kirchenkreis oder mit dem zustédndigen Amt
fur Bau- und Kunstpflege im Einzelfall Gberprtfen.

Wenn der Gebaudebestand durch Abgabe nicht mehr verkleinert werden kann, so lasst sich in einigen
Situationen doch eine Nutzungsoptimierung herbeifiihren. Insbesondere bei Gemeindehdusern
kénnen vertragliche Vereinbarungen zur (entgeltlichen) Mitbenutzung (z. B. durch értliche Vereine oder
Gruppen) ebenso wie Absprachen zur Mitnutzung durch benachbarte Kirchengemeinden helfen, die
Bewirtschaftung und Bauunterhaltung sicherzustellen. Die Einrdumung von Rechten zur Mitnutzung
setzt jedoch voraus, dass die kirchliche Nutzung dadurch weder faktisch noch ideell beeintrachtigt wird.
Die mdglichen steuerlichen oder versicherungsrechtlichen Risiken, die durch Hinzunahme fremder
Mitnutzer entstehen kdnnen, sind vorher zu prifen und entsprechend abzusichern.

Stehen bestimmte Umstande fir die Entscheidung Uber die Abgabe eines kirchlichen Gebdudes noch
nicht fest, z. B. weil erst nach erfolgter Fusion mit einer anderen Kirchengemeinde endgiiltig
entschieden werden soll, oder zeichnet sich ab, dass das bebaute Grundstlck langfristig im kirchlichen
Eigentum verbleiben sollte, kann sich eine Vermietung von Geb&uden oder Gebaudeteilen anbieten.

Zur Arrondierung oder Erganzung des kirchlichen Gebaudebestandes kann im Einzelfall auch der
Ankauf einer Immobilie in Betracht kommen. Gerade im Zusammenhang mit Verkaufen von nicht mehr
bendtigten, entfernt vom kinftigen zentralen Standort gelegenen oder energetisch unginstigen
Gebauden kann durch Ankauf eines ,gebrauchten* Gebaudes schnell und ohne den bei einem Neubau
z. B. anfallenden Zeit- und Kostenaufwand passender Ersatz fur kirchliche Arbeit gefunden werden. Fir
zeitlich begrenzte bzw. begrenzbare Bedirfnisse kann sich sonst die Anmietung einer geeigneten
Immobilie anbieten.

4. Sonderfall: Abgabe von Kirchen oder Gemeindezentren mit Sakralraum

Ein Sonderfall liegt vor, wenn eine Kirche oder ein Gemeindezentrum mit Sakralraum entgeltlich oder
unentgeltlich abgegeben werden soll.

Zunachst gilt unverandert der Grundsatz, dass Kirchen nicht aufgegeben werden sollen!

Bei der kritischen Uberprifung und Umsetzung zur Reduzierung Uberzahliger Bausubstanz sollen
vorrangig diejenigen Radume und Gebdude betrachtet werden, die fir kirchliche Zwecke entbehrlich sind.
Aber in Einzelfallen kann auch die Abgabe einer Kirche oder eines Gemeindezentrums mit Sakralraum
der letzte konsequente Schritt zur Gebdudeoptimierung sein.

Eine generelle Empfehlung fiir eine bestimmte Nachnutzung von Kirchen oder Gemeindezentren mit
Sakralraum kann nicht gegeben werden. Gleichwohl sind an die Vertraglichkeit einer Nachnutzung fir
ein Sakralgebdude mit Widmung zu gottesdienstlichen und liturgischen Zwecken sehr viel hdhere
Anforderungen zu stellen als bei anderen Gebauden. Auch wenn eine Kirche nicht mehr gottesdienstlich
genutzt wird, stellt ihr bleibender Symbolcharakter eine Verpflichtung dar. Wie eine geeignete und
akzeptable Abgabe und Nachnutzung aussehen kann, muss in jedem Einzelfall entschieden werden;
dabei kommt es auf das o6rtliche und kirchliche Umfeld und die zu erwartende Akzeptanz an. VELKD und
EKD haben dazu Kriterien erarbeitet (s. 1X.).

5. Finanzierung

Fur viele Kirchengemeinden stellt die Finanzierung der Umsetzung konkreter MaRnahmen zum
Gebaudemanagement zunachst ein grol3es Hindernis dar. Das muss es aber nicht bleiben!

Grundsatzlich gilt, dass Eigenmittel der Kirchengemeinde eingesetzt werden missen. Hier kénnen und
sollten Verkaufserlose im zulassigen Umfang fir bauliche MalRnahmen zur Verbesserung des baulichen
oder energetischen Zustandes am ,Kernbestand® kirchlicher Gebdude verwendet werden, soweit sie
nicht dauerhaft und wertbestandig wieder anzulegen sind.
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Im Zuge der Steuerung von Uberlegungen zum Gebdudemanagement nach dem FAG stellen die
Kirchenkreise — nach MaRgabe ihrer jeweiligen Finanzsatzung — auf Antrag Einzelzuweisungen fir
Vorhaben der Kirchengemeinden zur Verfigung. Die Kirchenkreise sind bei Bedarf auch behilflich, eine
Zwischenfinanzierung sicherzustellen, wenn z. B. ein Verkaufserlds zur Sicherstellung der
Gesamtfinanzierung fir ein Vorhaben eingeplant, aber noch nicht erzielt worden ist.

Die Landeskirche kann nach MalRgabe der Haushaltslage einen Neubauzuschuss gewahren, wenn die
Voraussetzungen im Einzelfall vorliegen. Der landeskirchliche Zuschuss zu den erforderlichen
Neubaukosten kann bis zu 35 % betragen; als Neubau gelten dabei auch ein Ersatzneubau oder der
Einbau von Gemeinderaumen in die Kirche. In erster Linie sind jedoch Finanzmittel einzusetzen, die aus
der Verwertung der abgegebenen Immobilien erzielt werden konnten. Auflerdem hat die Landessynode
Sondermittel flir energiesparende MalRnahmen und zur energetischen Verbesserung des
Gebaudebestandes bereit gestellt, die den Kirchenkreisen sukzessive zur Verfligung stehen.

lll. Gebaudemanagement in der Praxis von Kirchenkreisen und
Kirchengemeinden

In der Praxis von Kirchenkreisen und Kirchengemeinden kénnen folgende Elemente zum Aufbau eines
erfolgreichen Gebaudemanagements beitragen:

1. In den Kirchenkreisen
a. Projekt: Einfiihrung eines Gebaudemanagements

Als sinnvoll hat sich bisher erwiesen. Gebdudemanagement kirchenkreisweit einzufuhren. Aufgrund des
erforderlichen Aufwandes lasst sich die Einfihrung eines kirchenkreisweiten Gebaudemanagements
jedoch in den meisten Fallen nicht im ,normalen” Alltagsgeschaft mit erledigen, sondern muss als
Projekt organisiert werden. Daher sollten bei der Einfuhrung Grundelemente eines -effektiven
Projektmanagements berticksichtigt werden.

Anlage 1 : Einfiihrung eines kirchenkreisweiten Gebdudemanagements als Projekt

b. Anlage einer EDV-Datenbank

Gebaudemanagement  erfordert die  Erhebung und  Auswertung vieler Daten als
Entscheidungsgrundlage. Sinnvoll ist das Anlegen einer EDV-Datenbank fiir ein Gebaudemanagement
beim Kirchenkreis. Die Datenbank sollte zugleich als Basis fur eine kiinftige Vernetzung der am Prozess
beteiligten Personen und Institutionen fungieren. Als Software fiir eine EDV-Datenbank bieten sich die
Archikart-Module an. Aufgrund der Komplexitat des Gebdudemanagements ist diese Software zumeist
selbst erstellten Losungen vorzuziehen. Vor dem Hintergrund des modularen Aufbaus vieler Programme
sollte vor der Entscheidung Uber Beschaffung und Betrieb einer solchen Software der genaue Bedarf
ermittelt und eine Anschaffung auf diesen Bedarf abgestimmt werden.

Anlage 2 : Kurzbeschreibung der Module von Archikart fiir den Einstieg in ein Gebdudemanagement im
Kirchenkreis

c. Aufnahme von Vorgaben in die Finanzsatzung

Wichtigstes (rechtliches) Instrument des Gebdudemanagements im Kirchenkreis ist die Finanzsatzung.
Gebaudemanagement im Kirchenkreis kann nur funktionieren, wenn Grund- und Einzelzuweisungen fir
Gebaude der Kirchengemeinden Ergebnis einer transparenten und steuernden Planung sind.

Anlage 3 : Muster einer Finanzsatzung (Auszug) fir das Gebdudemanagement im Kirchenkreis

d. Schaffung einer zentralen Ansprechstelle im Kirchen(kreis)amt

In jedem Kirchen(kreis)amt sollte eine Person verlasslicher Ansprechpartner fur alle Fragen des
Gebaudemanagements im Kirchenkreis sein. Neben dem Aufbau der Datenbank wird es die
Hauptaufgabe dieser Person sein, fur den Kirchenkreis und die Kirchengemeinden ein tragfahiges
Gebaudemanagement-Konzept im Rahmen einer Projekigruppe zu erarbeiten. Die Kirchengemeinden
als Eigentiumer ihrer Gebdude mussen durch ein transparentes Planungsverfahren in den
Gebaudemanagementprozess einbezogen werden. Im Laufe des Prozesses sollten Bedeutung, Nutzen,
Notwendigkeit und Zeitpunkt der Planung im Kirchenkreis immer wieder offen besprochen und erlautert
werden. Ein Gesamtverstandnis fur die Lage des Kirchenkreises, insbesondere die finanzielle Lage, wird
die Akzeptanz bei den Kirchengemeinden fir bestimmte Schritte erhdéhen. Einmalige
Informationsveranstaltungen werden nicht reichen.
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Die Ansprechperson sollte regelmafig geschult werden und selbst fir regelmaRige Schulungen im
Kirchenkreis verantwortlich sein. Darliber hinaus sollte sie dafiir sorgen, dass jeder Kirchengemeinde
einmal jahrlich alle gebduderelevanten Daten ihres Gebdudebestandes sowie das Kirchenkreis-Konzept
und die allgemeine und spezielle finanzielle Entwicklung aufbereitet zur Verfiigung stehen, um die
bewusste Auseinandersetzung mit diesem Thema zu unterstitzen.

2. In den Kirchengemeinden
a. Grindliche Bestandsaufnahme: Gebaude, Nutzung und Bewirtschaftungskosten

Erste Schritte einer Kirchengemeinde auf dem Weg zum Gebdudemanagement sind die grindliche
Bestandsaufnahme aller Geb&ude, die kritische Uberpriifung ihres Ausnutzungsgrades sowie die
aktuelle Héhe und die Entwicklung der Bewirtschaftungskosten. Eine langfristige Perspektive setzt
voraus, dass diese Bestandsaufnahme in regelmaRigen Zeitabstanden wiederholt wird.

b. Berufung von Baubeauftragten

Hilfreich ist es, wenn Kirchengemeinden zur Beobachtung und Sorge um die kirchlichen Gebaude und
deren Zustand ehrenamtliche Baubeauftragte berufen. Diese Baubeauftragten sollten fir ihre Tatigkeit
regelmalig geschult werden (s. unter VILI.).

IV. Flachenmanagement

1. Begriff und aktuelle Bestandsaufnahme

Das Flachenmanagement ist wesentlicher Bestandteil des Gebdudemanagements, denn die
Bereitstellung, der Unterhalt und die Bewirtschaftung von Gebauden ist der Hauptkostenfaktor in der
Immobilienwirtschaft. Das Flachenmanagement hat eine héhere Flachenwirtschaftlichkeit, d. h. eine
optimale Ausnutzung der vorhandenen R&umlichkeiten und damit eine planvolle Reduzierung der
Gesamtflachen zum Ziel. Der Begriff Flachenmanagement bezieht sich dabei ausschlieRlich auf
Gebaudeflachen.

Es muss davon ausgegangen werden, dass zur Zeit noch in vielen Kirchenkreisen unserer Landeskirche
eine Uberwiegend bestandsorientierte Gebaudeverwaltung, mit  teilweise gewaltigen
Flachenuberhangen, betrieben wird, die durch bestandsorientierte Grund- und Ergédnzungszuweisungen
gekennzeichnet ist.

2. Ansitze zur Umsetzung eines Flachenmanagements

Grundlage fur das Flachenmanagement ist die Erfassung des IST-Bestandes. Anhand des IST-
Bestandes muss ein realistisches Ziel, das SOLL, festgelegt werden. Dabei sollte sich das SOLL daran
orientieren, dass ein bedarfsgerechter, funktionaler und wirtschaftlicher Gebadudebestand vorgehalten
wird, der die Durchfiihrung der Verwaltungs- und/oder Gemeindearbeit bestmdglich unterstitzt, der aber
auch auf Dauer bezahlbar bleibt.

IST-Bestand

~Weniger ist mehr* sollte der Grundsatz bei der Festlegung der zu erhebenden Daten sein, um den
Aufwand der zukiinftigen Datenpflege méglichst gering zu halten.
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Beispielsweise fur Gemeindehduser sollten zumindest folgende Daten im Rahmen eines
Flachenmanagements erhoben werden:

BGF — Bruttogrundflache (m?): Die Bruttogrundflache ist die Summe der
Grundflachen aller Grundrissebenen (Geschosse)
eines Bauwerks.

Nicht dazu gehoéren die Grundflachen von nicht
nutzbaren Dachgeschossen und von konstruktiv
bedingten Hohlrdumen, wie z. B. bellftete
Flachdacher oder abgehangte Decken.

BGF beheizt (m?): Nicht die gesamte Grundflache wird auch beheizt.
Um Ungenauigkeiten in der Vergleichbarkeit zu
vermeiden, sollten unbeheizte Geschosse, wie z.
B. Keller oder nicht ausgebaute Dachraume
unberucksichtigt bleiben.

Die ErschlieBungsflachen, d. h. Flure, Eingange,
Treppenrdume und ggf. Aufziige, sind bei beiden
Flachenermittlungen allerdings einzubeziehen.

Raumanzahl und RaumgréRen (m?)

Anzahl der Nutzer der einzelnen Hier wird die Zahl der Personen berlicksichtigt, die
Raume die unterschiedlichen Raume des
Gemeindehauses monatlich nutzen.

Anzahl der Gemeindemitglieder Die aktuelle Anzahl der Gemeindemitglieder ist
eine wichtige Bezugsgrole fur den Flachenbedarf
einer Kirchengemeinde.

Soll

Die Rundverfigung K11/1997 des Landeskirchenamtes ,Grundséatze fir die GroéRe, Gestaltung und
Ausstattung von Gemeindehdusern und -rdumen® — die zwar nicht mehr verbindlich ist, aber als
MaRstab z. B. bei der Mitfinanzierung weiterhin angewandt wird — kann als Anhalt dienen fir die
Ermittlung der ortlich bendtigten Gemeinderaumflachen. Anhand dieser Richtwerte lassen sich
Uberhange, ggf. auch Defizite der bestehenden Gemeindehausflachen erkennen und in m2 benennen.

3. MaBnahmen zur Flachenreduzierung

Anhand der oben genannten Ergebnisse kann eine sinnvolle Reduzierung bzw. Erganzung der
vorhandenen Flachen vorgenommen werden. Voraussetzung dafiir ist die Einzelbetrachtung der
jeweiligen Kirchengemeinden. Ebenso ist bei der Zusammenlegung von Kirchengemeinden eine gezielte
Flachenreduzierung mdglich.

Nicht immer I&sst sich der Uberhang an Flachen so einfach reduzieren, da im Bestand ein Teilabriss bei
Pfarr- und Gemeindehausern nur selten maglich ist. In solchen Fallen muss Gber Vermietung oder auch
Mitnutzung anderer kirchlicher Einrichtungen nachgedacht werden.

Oft weisen Gemeindehauser, die in den 50er/60er Jahren des 20. Jahrhunderts errichtet wurden, einen
groRen Flacheniberhang und einen groRen Instandhaltungsstau auf. Hier kann es sinnvoll sein, den
Abriss des bestehenden Gemeindehauses und einen auf den heutigen Bedarf ausgerichteten Neubau
zu verfolgen. Nicht selten haben kleine Kirchengemeinden ein Gebaude, das zugleich als Pfarr- und
Gemeindehaus dient. Wird die Pfarrstelle nicht wieder besetzt, kann es sinnvoll sein, einen
Gemeinderaum in die Kirche einzubauen, sofern sich die Kirche daflr eignet, und das Pfarr- und
Gemeindehaus zu verkaufen. Die Eignung der Kirche ist im jeweiligen Einzelfall mit dem zustandigen
Amt fir Bau- und Kunstpflege zu klaren, bevor konkrete Planungen aufgenommen oder in Auftrag
gegeben werden.

V. Instandhaltungsmanagement
1. Begriff und aktuelle Bestandsaufnahme

Der wirtschaftliche Umgang mit Gebauden beinhaltet, Instandhaltung nicht dem Zufall oder aber dem
GieBkannenprinzip zu Uberlassen. Gerade die Instandhaltung von Gebduden muss geplant und durch
gezielte Einzelzuweisungen gesteuert werden. Dazu ist eine solide Datenbasis erforderlich.
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Die Kirchengemeinden bzw. Kirchenkreise haben einen umfangreichen Gebdudebestand, der
unterhalten und instandgesetzt werden muss, damit der Wert der Immobilie erhalten bleibt. Die
Kirchengemeinden sollten in der Lage sein, aus den Zuweisungsmitteln Rlcklagen zu bilden, um
regelmalige Bauunterhaltung und InstandhaltungsmalRnahmen durchzufihren. Auf Grund der
begrenzten Finanzmittel sind viele Kirchengemeinden jedoch vom Optimum weit entfernt. Es ist davon
auszugehen, dass ein realer Substanzverlust stattfindet, der das gemeindliche Vermoégen reduziert. Dies
wurde bisher aufgrund der kameralistischen Haushaltsfiihrung nicht deutlich und daher oft nicht zur
Kenntnis genommen. Dieser Zustand wird sich mit Einfihrung der Doppik andern, denn die
Werterhaltung und der Wertverzehr werden sich dann deutlich abbilden.

2. Ansitze zur praktischen Umsetzung eines Instandhaltungsmanagements
IST-Bestand

Voraussetzung fur ein Instandhaltungsmanagement ist die Erfassung des baulichen Zustandes eines
Gebaudes. Bei den im dreijahrigen Rhythmus stattfindenden Baubegehungen durch Mitarbeiter der
Amter fir Bau- und Kunstpflege werden bestehende Baumangel und Instandhaltungskosten erfasst und
bewertet, in den Jahren dazwischen durch den Baubeauftragten der Kirchengemeinden. Diese Berichte
sind Handlungsgrundlage fiir die Kirchengemeinden und sollten aufmerksam umgesetzt werden.

SOLL

Auf der Grundlage der Baubegehungsberichte sind die als dringend eingestuften Mangel von den
Kirchengemeinden (ggf. Kirchenkreisen) umgehend zu beseitigen, damit eine Ausweitung von Schaden
vermieden wird. Die Kirchenkreise sollten auf der Grundlage der Baubegehungsberichte eine Ubersicht
der in den nachsten funf Jahren zu erledigenden Instandhaltungsmafinahmen anfertigen, um gezielter
planen zu koénnen. Soweit die Ricklagen der Kirchengemeinden fir die Mangelbeseitigung nicht
ausreichen, muss beim jeweiligen Kirchenkreis die Bereitstellung der erforderlichen Haushaltsmittel fur
die InstandhaltungsmalRnahmen beantragt werden. Die Baubegehungsberichte sollten im Kirchenkreis
komplett ausgewertet und EDV-maRig aufbereitet werden.

Instandsetzungsmalinahmen an kirchlichen Kerngebduden sollten in verstarktem MafRe die
energetische Sanierung umfassen. Der energetischen Sanierung des vorhandenen und langfristig im
kirchlichen Eigentum verbleibenden Geb&audebestandes ist ein hoher Stellenwert einzurdumen, um den
Energiebedarf und damit die Betriebskosten nachhaltig zu senken.

Fir die Gebdude, die nach den Planungen des Flachenmanagements mittel- bis langfristig im
kirchlichen Eigentum bleiben sollen, missen Instandhaltungs- und Instandsetzungsriicklagen aufgebaut
werden. FUr kirchliche Kerngebaude gibt es keine wissenschaftlich abgesicherten Werte hinsichtlich der
Hoéhe einer Instandhaltungsriicklage. Zu berlcksichtigen sind bei der Bemessung Alter und Zustand
eines Gebaudes sowie die Bruttogrundflache. Kinftig wird durch das kaufmannische Rechnungswesen
die Wertminderung durch Abnutzung des Gebaudes in der Jahresrechnung der Korperschaften
dargestellt werden, die Hohe der Riicklagenbildung sollte dieser Wertminderung entsprechen. Hierfir
werden derzeit Regelungen im Haushaltsrecht der Landeskirche erarbeitet.

VI. Energiemanagement
Ansitze zur Umsetzung eines Energiemanagements

Auch Energiemanagement ist Teil des Gebaudemanagements. Neben MalRnahmen zur energetischen
Sanierung der vorhandenen Gebdude kdnnen die folgenden Punkte als erste Hilfestellung fur die
Einfihrung eines Energiemanagements dienen.

Mit der Senkung der Energiekosten schont man nicht nur den eigenen Haushalt der Kirchengemeinde,
sondern tragt auch zur Senkung der CO2-Emissionen bei. Die Synode der Ev.-luth. Landeskirche
Hannovers hat eine Senkung der CO2-Emissionen bis ins Jahr 2015 um 25% bezogen auf das Jahr
2005 beschlossen.

Um die Entwicklung der Kosten Uber einen langeren Zeitraum beobachten zu kénnen, missen zunachst
die Verbrauchsdaten fir Wasser, Strom und Warme fir jedes Gebdude in der Kirchengemeinde
erfasst werden. Dazu gehdrt eine Aufstellung Uber:

- Zahlernummern
- Verbrauchsmengen
- Kosten pro kWh oder Liter
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- Energielieferanten
- Monatlicher Verbrauch
- Jahrlicher Verbrauch und Auswertung
sowie die DatenUbermittlung an das Gebdudemanagement des Kirchenkreises.

Allein durch Erfassung und Kontrolle dieser Daten ergibt sich in der Regel bereits eine
Energieeinsparung von ca. 5%, ohne dass der Kirchengemeinde weitere Kosten entstehen.

Es bietet sich auch an, mit der Uberpriifung und Einstellung der jeweiligen Verbrauchsanlagen
Fachbetriebe oder sogenannte ,,Energiebeauftragte” der Kirchengemeinde zu betrauen, die die
entsprechenden Listen bzw. Daten erfassen und pflegen. Die Beauftragung dieser Personen erfolgt
durch die Kirchengemeinde.

Nach Erfassung und Kontrolle die Verbrauchsdaten kann ein Konzept Uber die Senkung der
Nutzungskosten in der Kirchengemeinde entwickelt werden. Eine Senkung der Nutzungskosten lasst
sich vorrangig durch das optimierte Nutzerverhalten erreichen. Hierzu gehort u. a.

- im Rahmen eines Belegungsplanes zu ermitteln, wann z. B. welcher Raum geheizt werden muss,

- die Uberlegung, gewisse gemeindliche Aktivitdten in einem Raum an einem Tag zu biindeln, damit
dieser Raum nur einmal aufgeheizt werden muss,

- Gemeindeaktivitaten mit anderen Gemeinden zusammenzufassen usw..

Aber auch durch die Uberlassung von Gemeinderdumen an andere Institutionen, Vereine oder
Kommunen besteht die Méglichkeit, dass sich diese an den Energiekosten beteiligen. In solchen Fallen
muss die Miete bzw. Nutzungsentschadigung fir einen Raum so bemessen sein, dass hier tatsachlich
eine deutliche Entlastung des kirchlichen Haushalts erfolgt. So ist es z. B. nicht sinnvoll, allein fir eine
kommunale Veranstaltung an einem Tag die Heizung einzuschalten, ohne sich zugleich der Kosten
bewusst zu sein, die dieses einmalige Aufheizen fir die Kirchengemeinde bedeutet.

Um die Effizienz bestimmter energetischer (Sanierungs-)MalRhahmen oder die Einsparpotenziale
konkret einzuschatzen, bietet sich ggf. an, einen qualifizierten Energieberater einzuschalten. Dieser
erfasst vor Ort die Schwachstellen von Gebauden und schlagt Anderungen im Nutzerverhalten und
MaRnahmen mit geringem Investitionsvolumen vor.

Heizungen sollten durch einen unabhéngigen Ingenieur Uberprift und die Einstellung der
Anlagentechnik optimiert werden. Der Fachmann weist die Verantwortlichen in die Bedienung der
Heizung ein und gibt fur die optimale Beheizung der Gebaude Hinweise.

Besteht in der Kirchengemeinde der Wille, bauliche Mallnahmen zur Senkung der Energiekosten
durchzufiihren, sollte zunachst ein Energiegutachten erstellt werden. Ein zertifizierter Energiegutachter
wird Vorschlage fir eine effiziente Verbesserung des energetischen Zustands eines Gebaudes machen
kénnen. Dann konnen ggf. MaBnahmen an bzw. in den Gebduden zur Reduzierung des
Energieverbrauchs geplant werden, sei es eine Dammung, sei es der Einbau eines anderen
Heizsystems, sei es eine Veranderung der Verglasung der Fenster usw.. Durch die Investitionen muss
jedenfalls langfristig eine Kosteneinsparung erreicht werden.

Ein effizientes Energiemanagement ist in kleineren Einheiten wie Kirchengemeinden mitunter nur
schwer umzusetzen. Daher bietet es sich an, dass sich die Kirchengemeinden eines Kirchenkreises
oder gemeinsam verwaltete Kirchenkreise zu einem gemeindelbergreifenden Energiemanagement
zusammenschlieRen und die Kirchenkreisverwaltung entsprechend beauftragen. Gerade fir die
energetische Begutachtung von Gebduden ist eine mdglichst flachendeckende, einheitliche
Vorgehensweise ratsam. Denn auf einer breiteren Datengrundlage I|a8sst sich der energetische
Sanierungsbedarf in einem Kirchenkreis gut vergleichen.

Durch den Abschluss von Rahmenvertragen fiir Energielieferungen lassen sich die Energiekosten
aufgrund grofRRer Bezugsmengen in der Regel senken. Gleiches gilt fir Wartungsvertrage: Auch hier
erspart eine Mehrfachbeauftragung desselben Betriebs fiir eine gréRere Einheit der einzelnen
Gemeinde Kosten.

Voraussetzung fur ein Energiemanagement im Kirchenkreis ist, dass die hierfur erforderlichen Daten der
Gebaude des Kirchenkreises und der Kirchengemeinden im jeweiligen Kirchenkreis vorliegen. Hierzu
sollten die Verantwortlichen in den Kirchengemeinden, die mit der Erfassung von Verbrauchen etc.
betraut werden, diese regelmafig Ubermitteln. Allerdings muss gewahrleistet sein, dass alle Daten
miteinander vergleichbar sind und ein erneutes Eingeben der Daten im jeweiligen Kirchen(kreis)amt
nicht erforderlich ist. Die Datenerfassung dient zugleich als Grundlage dafiir, Vertrage fiir alle
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Kirchengemeinden im Kirchenkreis verhandeln und Auskunft Uber das Gesamtvolumen an
Energieverbrauchen geben zu kénnen. Dies ist unerlasslich, um z. B. gemeinsame Energieliefervertrage
abschlie3en zu kénnen.

In den Kirchenkreisen sollten ferner die jeweiligen Bauplane, Baubeschreibungen und Fotos sowie die
Berichte zu den Gebauden vorhanden sein, die Auskunft Uber den energetischen Zustand geben
kénnen (z. B. Bericht des Schornsteinfegers, Wartungsvertrage, Energiegutachten, Berichte von
Ingenieuren etc., sowie Hinweise zum Zustand der Heizung, Baujahr, Leistung, Gasverlust und
Vorlauftemperatur).

VIl. Weitere MaBnahmen zur Kostenreduzierung im Gebaudebereich

Uber die oben dargestellten, unmittelbar im Zusammenhang mit dem Gebdudemanagement stehenden
MaRnahmen hinaus bestehen im Gebadudebereich noch weitere Mdglichkeiten zur Reduzierung von
Kosten.

In Betracht kommen hier folgende MafRnahmen, die zweckmaRigerweise vom Kirchenkreis koordiniert
werden sollten:

1. RegelmiBige Uberpriifung und Anpassung der Dienstumfinge von Raumpflegekraften sowie
Kusterinnen oder Kuistern, damit Veranderungen der Gebaudenutzung und des Gebaudebestandes
bertcksichtigt werden kénnen.

2. Abschluss von Sammel- und Rahmenvertriagen, wobei sich der Abschluss von Sammelvertragen
anbietet fur die
- Wartung von Heizungsanlagen,
- Wartung von Glocken,
- Wartung von Laute-, Turmuhr- und Blitzschutzanlagen,
- Uberpriifung und Beschaffung von Feuerldschern,
- Dachrinnen- und Oltankreinigung,
wahrend der Abschluss von Rahmenvertragen in Betracht kommt fiir die
- Lieferung von Strom, Gas, Heizdl,
- Beschaffung von Inventar-, Verbrauchs- und Einrichtungsgegenstanden.

Etwaige Leistungen in diesen Bereichen sollten in jedem Fall nach Einholung und Bewertung
mehrerer Angebote vergeben werden. Dies setzt allerdings voraus, dass alle notwendigen Daten
verfigbar sind, die die Anbieter zur Abgabe eines qualifizierten Angebotes bendtigen. Die hierfur
notwendigen Informationen sollten in die EDV-Datenbank des Kirchen(kreis)amtes (s. o. Ill. 1.)
aufgenommen werden.

Erfahrungen zeigen, dass durch den Abschluss von Sammelvertrdgen auf Kirchenkreisebene
Einsparungen in einer GroéRenordnung von 35 bis 40 % gegeniber den Ublicherweise
abgeschlossenen Einzelvertragen erzielt werden kénnen. Der Abschluss von Sammelvertragen auf
Ebene des Kirchenkreises setzt aber voraus, dass die jeweiligen Kirchenvorstande als
Gebaudeeigentiimer zugestimmt haben.

Die regelmafige Anpassung der Sammelvertrdge an gednderte Rahmenbedingungen ist zudem
stdndige Aufgabe des Gebdudemanagements. Weiter ist durch geeignete Kontrollmechanismen
sicherzustellen, dass die Vertragspartner die im Sammelvertrag vereinbarten Leistungen korrekt
erbringen. Hier wird die Einbindung der Baubeauftragten in das Verfahren notwendig.
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3. Schulung/Fortbildung von Ehrenamtlichen

Im Privatbereich ist es eine Selbstverstandlichkeit, dass Eigentimer ihre Gebaude regelmalig
beobachten und notwendige MalRnhahmen zur Gebadudeunterhaltung veranlassen. Je friher
Schaden erkannt, desto kostenglnstiger kdnnen sie behoben werden. In vielen Fallen,
insbesondere bei Substanzschaden, verschlechtert sich das Schadensbild lberproportional, wenn
selbst kleine Schaden nicht rechtzeitig erkannt und behoben werden. Fur kirchliche Gebdude muss
dies gleichermalen gelten: die Eigentiimer missen sie regelmafig beobachten und bei Schaden
deren Behebung zeitnah veranlassen.

Neben der vorsorgenden Bauunterhaltung kommt der Kenntnis vom Gebdudezustand sowie der
Kenntnis der Gebdudetechnik auch unter dem Gesichtspunkt Energieeinsparung immer gréRere
Bedeutung zu.

Fir all diese Aufgaben missen Kirchengemeinden Personen finden, die bereit sind, sich hier zu
engagieren und Verantwortung zu Gbernehmen. Idealerweise sollte in jeder Kirchengemeinde ein
Bau- und ein Energiebeauftragter berufen werden. Insbesondere in kleinen Kirchengemeinden kann
nicht davon ausgegangen werden, dass Personen gefunden werden, die die notwendigen
Fachkenntnisse besitzen. Es besteht insofern die Notwendigkeit von Schulung und regelmaRiger
Begleitung der praktischen Arbeit. Als Zielgruppen fiir entsprechende Veranstaltungen sollten in den
Blick genommen werden:

- Baubeauftragte

- Energiebeauftragte

- Kuster und Kusterinnen/Hausmeister und Hausmeisterinnen

- Mitglieder von Entscheidungsgremien (Kirchenvorstands- oder Ausschussmitglieder)

Die inhaltliche und organisatorische Verantwortung fiir die Schulungsveranstaltungen liegt in der
Hand des jeweiligen Kirchenkreises. Inhalt und Niveau der Veranstaltungen sollten sich am
jeweiligen Kenntnisstand der Teilnehmenden orientieren. Unbedingt sinnvoll erscheint es jedoch,
externe Fachreferenten (z. B. Architekten, Referenten der Berufsgenossenschaft,
Versicherungsfachleute, Mitarbeitende der Arbeitsstelle Umweltschutz im HKD usw.) fir die
Durchfiihrung zu gewinnen. Neben der Vermittlung von Fachkenntnissen sollte dabei auch
genugend Raum fir den Erfahrungsaustausch und das Gesprach der Ehrenamtlichen untereinander
gewahrt werden. Gute, qualifiziert und abwechslungsreich gestaltete Veranstaltungen werden
erfahrungsgeman stark besucht.

Erfahrungen aus den Kirchenkreisen zeigen, dass neben Schulung und Fortbildung die standige
Begleitung der Arbeit der Beauftragten von zentraler Bedeutung ist. Wichtig ist in diesem
Zusammenhang, dass die Beauftragten einen zentralen Ansprechpartner fir ihre Fragen im
jeweiligen Kirchen(kreis)amt haben. Bereits die reine Kenntnis von Gebaudezustidnden und der
Gebaudetechnik sowie die darauf basierende aktive Wahrnehmung von Gebadudeschaden
vermindern den Beseitigungsaufwand fir Schdden am Ende erheblich oder helfen, sie ganz zu
verhindern.

VIIl. Ausblick

Am Ende dieses Leitfadens ist deutlich: Gebdudemanagement ist eine komplexe und
verantwortungsvolle Aufgabe!

Sicher, Gebaudemanagement kostet Geld, kostet Zeit und fordert Uberzeugungskraft und Weitblick. Fiir
die Beteiligten braucht es Mut und Engagement, diesen Prozess in Angriff zu nehmen. Aber wenn der
erforderliche Handlungs- und Entscheidungsprozess aktiv gestaltet und engagiert umgesetzt wird, ist
auch viel zu gewinnen!

Wir mdchten alle Kirchengemeinden und Kirchenkreise ermutigen, sich auf den Weg zur Erarbeitung
und Umsetzung eines Konzepts zum Gebaudemanagement zu begeben. Weitere Informationen zum
Vertiefen der hier angeschnittenen Themen finden Sie in den anschlieBenden Erganzenden
Literaturhinweisen und Links. Falls Sie Beratung bendétigen, wenden Sie sich bitte an die
Ansprechpersonen in Ihrem Kirchenkreis und/oder im Landeskirchenamt.
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IX. Erganzende und weiterfiihrende Literaturhinweise und Links
Ausgangsiiberlegungen

* ReiR-Fechter, Dagmar (Hrsg.) Kirchliches Immobilienmanagement.
Der Leitfaden.
Wichern-Verlag GmbH, Berlin 2009

Gebdudemanagement
» Schneider, Friedhelm Kirchliches Immobilienmanagement.
Verlag Das Beispiel GmbH, Darmstadt 2004
» Grundstlicks- und Baurechts- Handbuch Immobilien EKD — 4. Teil
kommission der EKD (zu finden im Intranet des LKA)
» Arbeitshilfe fir Baubeauftragte (hrsg. vom Landeskirchenamt —

erscheint Ende 2009)

* Mitteilung K5/2008 des Landeskirchenamtes vom 29.04.2008
(Uberlegungen zur Zukunft der Pfarrhuser)

+ www.velkd.de/downloads/velkd_texte 122 2003.pdf
Was ist zu bedenken, wenn eine Kirche nicht mehr als Kirche genutzt wird? Leitlinien des
Theologischen Ausschusses der VELKD und des DNK/LWB, Nov. 2003

Gebaudemanagement in der Praxis von Kirchenkreisen und Kirchengemeinden
+ www.gemeindeleiten.de/Verwaltung,recht&geld/bauwesen/grundstiickswesen

» Mitteilung G5/2006 des Landeskirchenamtes vom 31.01.2006
(Beschluss der 23. Landessynode zum Gebaudemanagement in Kirchengemeinden und
Kirchenkreisen)

» Mitteilung K 5/2007 des Landeskirchenamtes vom 30.01.2007
(Beschluss der 23. Landessynode zum Gebdudemanagement in Kirchengemeinden und
Kirchenkreisen)

Flachenmanagement

* Rundverfigung K11/1997 des Landeskirchenamtes vom 18.12.1997
(Grundséatze fur die GréRe, Gestaltung und Ausstattung von Gemeindehdusern und -rdumen)
Instandhaltungsmanagement

» Bals, Hack, Reichard (Hrsg.) Gebdudemanagement (Reinhard Redmann) Transparenz
schaffen. Kosten optimieren
Minchen, Berlin, 1. Auflage Jehle, 2000

» Udo Kaemper, Friedhelm Naujoks  Facility- und Gebaudemanagement in Kommunen
Verlag Deutsches Volksheimstattenwerk GmbH Bonn, Sept.
1999

Energiemanagement

» www.kirchliche-dienste.de/umweltschutz

* www.gruener-hahn.de

+ www.umweltbundesamt.de/klimaschutz

+  www.umweltbundesamt.de/energie

+ kfw.de/sozialinvestieren

» Mitteilung G21/2007 des Landeskirchenamtes vom 09.08.2007
(Beschluss der Landessynode ,Klimawandel)
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* Rundverfigung G12/2008 des Landeskirchenamtes vom 19.08.2008
(Projekt ,Energieeinsparung in kirchlichen Gebauden — Férderungen von Energiesparinvestitionen)

Weitere MaBnahmen zur Kostenreduzierung im Gebaudebereich

+ www.wgkd.de/rahmenvertraege/energie-energiepaesse

Anlagen

Anlage 1 Einflhrung eines kirchenkreisweiten Gebdudemanagements als Projekt
Anlage 2 Kurzbeschreibung der Module von Archikart

Anlage 3 Beispiel flr eine Finanzsatzung

Anlage 4 Mittelfristige Bestandsplanung Pfarrhauser
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Einfiihrung eines kirchenkreisweiten Gebdaudemanagements als Projekt

1. Uberblick

Die Einfihrung eines kirchenkreisweiten Gebadudemanagements ist in den meisten Fallen nicht im
,nhormalen Alltagsgeschaft mit zu erledigen, sondern muss als Projekt organisiert werden. Daher sollten
bei der Einfihrung Grundelemente eines effektiven Projektmanagements bericksichtigt werden.
Folgende Darstellung soll einen kurzen Uberblick dariiber geben, welche Aspekte hier grundsatzlich zu
berucksichtigen sind.

Grundsatzlich muss vor jedem Projekt eine Zieldiskussion auf der Basis einer Ist-Analyse gefuhrt
werden. Ein klarer Projektauftrag legt schriftlich die Projektziele, die zeitlichen Vorgaben und die zur
Verfugung gestellten Ressourcen (personelle und finanzielle) fest. Er schafft damit die Grundlage fir die
eigentliche Projektplanung. Diese Phase ist fur den weiteren Projektverlauf sehr entscheidend, da zu
Beginn der Projektverlauf noch mit relativ wenig Aufwand stark beeinflusst werden kann (Faustformel:
5% Mehraufwand in grindliche Planung fuhrt zu 20% Kosten- und Zeitersparnis im Projekt). Eine
Zeitplanung mit Meilensteinen strukturiert das Projekt und definiert, an welchen Punkten die
Leitungsebene systematisch informiert und maRgebliche Entscheidungen getroffen werden missen.
Eine Projektorganisation legt Rollen und Verantwortlichkeiten fest und ermdglicht erst so eine geordnete
Projektarbeit. Aus diesem Grund ist sie auch in kleinen Projekten projektentscheidend, auch wenn darin
teilweise derselbe Personenkreis unterschiedliche Gremien stellt bzw. Funktionen innehat.

Entscheidungen, operative Leitung des Projektes und operative Arbeitspakete sind so eindeutig
Personen zugeordnet und erleichtern den Ablauf, die Abstimmungsprozesse und die Koordination des
Projektes. Es kann unter Umsténden sinnvoll sein, externe Berater in einem klar definierten Umfang
hinzuzuziehen, um fehlende personelle Ressourcen aufzufangen oder Know-how in Spezialfragen
einzubringen.

a) Zieldiskussion

Am Anfang eines Projektes steht eine grundsatzliche Zieldiskussion wie z. B. Was soll grundsatzlich
eine Gebaudemanagement im Kirchenkreis leisten? Welche Informationen sollen fiir welche Adressaten
generiert werden?

Erst auf Basis dieser Vorarbeiten kann abgeleitet werden, wie und in welcher Tiefe das
Gebaudemanagement im Kirchenkreis konzipiert werden soll. In einem Grobkonzept werden diese
Festlegungen weiter konkretisiert. Gleichzeitig wird eine professionelle Projektbegleitung
(Projektmanagement) aufgebaut.

b) Zielfestlegung durch Projektauftrag

Neben einer Zielbeschreibung ist es fir ein Projekt notwendig, dass die Projektarbeiten durch einen
Projektauftrag legitimiert sind. Dies kann z. B. ein Beschluss des Kirchenkreisvorstandes sein, ein
Gebaudemanagement zu installieren. Entscheidend ist, dass bei dieser Zielbestimmung moglichst
schon eine genauere Zielfestlegung beschrieben ist. Je genauer die Zielfestlegung ist, um so besser ist
es maoglich, Projektumfang, notwendige Ressourcen und den nétigen Zeitrahmen zu definieren.

c) Bereitstellung von Ressourcen

Projekte zeichnen sich dadurch aus, dass sie einmalig und komplex sind und zu Veranderungen des
Status Quo fuhren, die finanziellen und personellen Ressourcen fir diesen Prozess aber sehr begrenzt
sind. Fur ein Projekt sind entsprechend Ressourcen bereitzustellen. Die Einfihrung eines
Gebaudemanagements ,nebenbei“ wird schnell versanden, notwendige strukturelle Fragen bleiben
ungeklart, und aufier einer Mehrfachbelastung einzelner Mitarbeitender werden wenige Ergebnisse
langfristig verbleiben. Neben ggf. notwendigen finanziellen Mitteln ist fur das Projekt Personal von
anderen Aufgaben freizustellen.

Neben einer temporaren Mehrbelastung an Ressourcen ist auch zu berlicksichtigen, dass erhobene
Daten langfristig zu pflegen sind. Dies bedeutet nicht zwingend einen sténdigen zusatzlichen
Mehraufwand, da ein regelmaRig aktualisierter Datenbestand viele Aufgaben erleichtert, fur die zuvor
maflnahmenbezogen ein hoher Aufwand betrieben werden musste. Trotzdem zwingt die notwendige
Datenpflege dazu, bereits zu Beginn des Projektes festzulegen, wer kinftig fir die Datenpflege
verantwortlich ist. Dies zeigt auch, dass eine komplette Fremdvergabe von ,Gebdudemanagement” (z.
B. Datenerfassung mit Erstellung von Energiepassen) die Gefahr birgt, dass einmalig erhobene Daten
nicht langfristig genutzt werden kdnnen.
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d) Ist-Analyse

Vor und zu Beginn eines Projektes empfiehlt es sich, in eine grindliche Ist-Analyse des zu
bearbeitenden Themenfeldes zu investieren. Bezogen auf die Einfiihrung eines Gebaudemanagements
gilt es, den Ist-Gebdudebestand im Kirchenkreis zu analysieren und eine Zielvorstellung fir einen
zukunftigen Soll-Zustand zu entwickeln. Die Ist-Analyse liefert zum einen die Basis der grundsatzlichen
Zieldiskussion, zum anderen die Grundlage der (Grob- und Fein-)Konzeption fir ein
Gebaudemanagement.

e) Professionelle Projektbegleitung

Ein professionelles Projektmanagement stellt sicher, dass die angestrebten Ziele in der gesetzten Zeit
und dem zur Verfiigung stehenden Rahmen erreicht werden. Zu einer professionellen Projektbegleitung
gehdrt allerdings auch, die betroffenen Mitarbeiter angemessen wahrend der gesamten Projektlaufzeit
zu begleiten. Nicht nur die fachliche Erarbeitung eines Gebdudemanagements, sondern auch die
Vermittlung der damit verbundenen Ziele und Médglichkeiten z. B. an die Kirchengemeinden ist
mafgeblich fir den Erfolg eines Gebaudemanagements.

f) Konzeptionelle Arbeiten

Gebaudemanagement muss vor dem Hintergrund der Zielstellung auf die jeweils lokalen Anforderungen
abgestimmt sein (z. B. viele Gebaude / wenige Gebaude, Ist-Zustand der Gebaude, Zielrichtung: Erhalt
oder Veraulierung von Gebduden, Flachenreduzierung/-ausnutzung oder Energiemanagement). Wichtig
ist, dass nicht alle méglichen Zielrichtungen auf einmal verfolgt werden kdénnen, da hierflr keine
entsprechenden Ressourcen zur Verfliigung stehen werden.

Neben der Frage, wie die zukinftige technische Unterstitzung fur ein Gebdudemanagement definiert
wird (Excel-Listen, spezielle Software), ist grundsatzlich im Hinblick auf die verfolgte Zielstellung mit der
Datenerfassung der Gebdude zu beginnen.

In jedem Fall sind Grunddaten pro Gebaude zu erheben. Inwieweit aulRerdem spezifische Daten
(Energiekosten, Heizungsdaten, ... ) zu erheben sind, sollte von der jeweiligen Zielsetzung abhangig
gemacht werden.

Zusammenfassend kdénnen folgende zentrale Aspekte fur Projektarbeiten im Hinblick auf ein
Gebaudemanagement festgehalten werden:

Dauerhafter Prozess: Die erstmalige Einflhrung eines Gebaudemanagements sollte als Projekt
organisiert werden, trotzdem ist darauf zu achten, dass Strukturen etabliert werden, durch die ein
langfristig angelegtes Gebaudemanagement aufgebaut werden kann.

Klare Strukturen und Prozesse: Projekte kdnnen nicht ,nebenher organisiert werden, sondern brauchen
Unterstitzung durch eine Person, die auch in der Lage sein muss, Entscheidungen zu treffen und
notwendige Prozesse zu strukturieren.

Klein anfangen: Die Zielsetzung eines Gebdudemanagements sollte zunachst pragmatisch am vor Ort
Machbaren orientiert sein. Mehrere Zielrichtungen kdnnen die handelnden Personen stark belasten und
auch die Gremien, die bisher auf der Grundlage anderer Daten entschieden haben, Gberfordern. Dies
kann zu Demotivierung und fehlender Akzeptanz flhren.

Erprobung: Eine an einem kleinen Datenbestand ausgerichtete Erprobung kann helfen, die fiir ein
Gebaudemanagement notwendige Zielausrichtung zu konkretisieren und die Zielfindung, die zwischen
Fachleuten und Gremien abzustimmen ist, vorzubereiten.
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ARCHIKART Modul Gebaudeverwaltung-FM-Basis

Zielgruppe: Im Objektbaum kann die Liegenschaft mit seiner kompletten
realen  Struktur (Grundstiick, sonstige Aulenanlagen,

Kirchliche Verwaltungsstellen Gebaude, Gebaudeteile, Etagen, Raume) angelegt und mit

beschreibenden Daten wie GroRe, Ausstattung und Nutzung
versehen werden. Fir die Gebaude wird eine komplette
Funktionsmerkmale Historie aufgebaut.

» Darstellung der Gebdudestruktur bis |In diesem Modul ist eine individuell auf den Anwender

Raumebene zugeschnittene Konfiguration mdglich. Die auswahlbaren
» Erfassung der Konstruktionsdaten, Informationsknoten sind z. B. Partner, Verfahren, Kosten,
Energieverbréduche und techn. Konstruktionsangaben, Aufgaben/MalRhahmen, Dokumente (z.
Einrichtungen B. Foto, Grundriss), Verbrauche, TGA (Technische
» Nutzinformationen Gebaudeausstattung) und Sondereintrdge. Direkt am
» Anzeige von Informationen aus entsprechenden Objekt (Gebaude, Gebaudeteil usw.) werden
anderen ARCHIKART-Modulen beschreibende Informationen wie Bauart, Baujahr, Anzahl der
» verschiedene Auswertungen Nutzer, Nutzung nach DIN, selbstdefinierbare

Flachenangaben, Sanierungsstand usw. geflihrt.

Am Objekt kénnen die Kosten fir die Objektkostenrechnung

Voraussetzungen erfasst werden. Verschiedene ARCHIKART-Module
(Empfehlungen) Ubernehmen Objektinformationen in das jeweilige Verfahren

(Miet-/ Pacht-/ Erbbaurechtsvertrage,
» Grundstiicksverwaltung Betriebskostenabrechnung, Objektkostenrechnung).

» Flurstlicksverwaltung
» (Miet-/ Pacht-/ Erbbaurechtsvertrage) |Per Mausklick werden wichtige Informationen zu registrierten
» (Betriebskostenabrechnung) Miet-/ Pachtvertragen, verknipften Vermoégensobjekten oder
» (MaBnahmeverwaltung) vorhandenem Inventar fur das betreffende Verwaltungsobjekt
angezeigt. Mit der Aufgabenerfassung am Objekt oder der TGA
(z. B. Heizung) und Ubergabe an die MaRnahmeverwaltung ist
u. a. eine Kontrolle von Uberwachungsfristen technischer
Anlagen moglich.
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ARCHIKART

Zielgruppe:

Kirchliche Verwaltungsstellen

Funktionsmerkmale

» Textsystemankopplung

» Auswertungen

» Uberwachung von Aufgaben und
Malnahmen

» variable Ablaufsteuerung

» Dokumentenverwaltung

Voraussetzungen
(Empfehlungen)

» Gebdudeverwaltung

Modul MalRnhahmeverwaltung

Das ARCHIKART-Modul MalRnahmeverwaltung unterstitzt die
amter- und funktionstbergreifende Planung von Aufgaben der
unterschiedlichsten Bereiche in einer Verwaltung. Aus den
jeweiligen Modulen kénnen Aufgaben zu abgeschlossenen
MaRnahmen zusammengefasst werden. So kann man
Aufgaben aus dem Gebaudemanagement wie die regelmaRig
stattfindende = Baubegehung mit der Kontrolle des
Baumbestandes oder der Ablesung von Verbrauchsdaten
miteinander verbinden und eine bestmdgliche Organisation der
Arbeitsablaufe erreichen. Die MaRnahmeverwaltung kann auch
fur die Uberwachung von technischen Anlagen und die
Erfassung und Zusammenstellung von Auftrdgen an
Wartungsfirmen genutzt werden.

Im Dokumentenarchiv hat der Anwender die Moglichkeit
zugehorige Unterlagen wie Baubegehungsberichte,
Dokumente, Fotos oder gescannte Plane der Mafinahme
zuzuordnen, die dann jederzeit abrufbar sind.

Eine freie Zuordnung von Personen zur Malnahme, wie
bauausfiihrende Firmen, Baubeauftragte, Bevollmachtigte,
Kontrolleure etc. kann jederzeit erfolgen. Eine
Kostenzuordnung zur MalRnahme ist Uber die
Vorgangsbearbeitung maoglich. FolgemaRhahmen kdénnen mit
der MalRnahme verbunden werden, damit auch eine weitere
Kontrolle gewahrleistet ist. Durch die direkte Verbindung mit
der Terminverwaltung steht eine Ubersicht der festgesetzten
Termine  zur  Verfigung. Mit einer automatischen
Erinnerungsfunktion kdnnen diese jederzeit durch das System
in den Vordergrund gebracht werden.
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ARCHIKART Modul Gebaudeverwaltung

Zielgruppe: Neben der Fihrung von Flursticken (Katastersicht) und
Grundsticken (Verwaltungssicht) bietet ARCHIKART die

Kirchliche Verwaltungsstellen Verwaltung von Gebauden.

So kann ein Gebaude angelegt werden, welches in

Funktionsmerkmale verschiedene Gebaudeteile und diese wiederum in einzelne

Objekte sowie -rdume aufgesplittet werden kann, bis zur
» Gebédudestruktur Beschreibung der einzelnen Raume mit GroéRe, Inventar und
» Basisinformationen zum Nutzung. Diese hierarchische  Objektstruktur  erlaubt
Gebé&ude als Voraussetzung fiir insbesondere die Buchung von objektbezogenen Kosten, so
Betriebskostenabrechnung, dass fur die jeweiligen Objekte eine genaue Betrachtung der
Mieten & Pachten Kosten moglich wird (u. a. Grundlage fir den ARCHIKART-

Modul Betriebskostenabrechnung).

Direkt am entsprechenden Objekt (Geb&dude oder Gebaudeteil)

Voraussetzungen werden Informationen wie Baujahr, Flachenarten,

(Empfehlungen) Wohnungsausstattung, Konstruktionsangaben, Anzahl der
Nutzer/ Mieter, Denkmalschutzaspekte, Sanierungsstand usw.

» Flurstiicksverwaltung geflhrt.

» Grundstiicksverwaltung

» (Mieten & Pachten) Verschiedene ARCHIKART-Module Ubernehmen

» (Betriebskostenabrechnung) Objektinformationen in das jeweilige Verfahren (Mieten/

Pachten, Inventarverwaltung, Betriebskostenabrechnung). Mit
der Verfahrensanzeige hat man den Uberblick (ber alle mit
diesem Objekt verknupfte Verfahren. Per Doppelklick wird der
entsprechende Modul von ARCHIKART gedffnet.
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Gebaudemanagement ist nach § 19 Abs. 2 FAG Teil der Finanzplanung des Kirchenkreises. In der
Finanzsatzung sollten Vorgaben zur Steuerung formuliert und bei Bedarf durch Richtlinien naher
erlautert bzw. konkretisiert werden.

Beispiel fir eine Finanzsatzung

»Abschnitt 2 — Zuweisungen

§9

Grundzuweisungen

(1) Die Kirchengemeinden erhalten vom Kirchenkreis eine Grundzuweisung. Sie berucksichtigt den
anerkannten Bedarf fur

a) Personalausgaben,
b) Sachausgaben,
c) Baupflege
d) Schuldendienste,
e) Kindergarten.
(2) Die Grundzuweisungen nach Absatz 1 Buchst. a) und Buchst. c) bis e) sind zweckgebunden.
§10
Allgemeine Ergdnzungszuweisungen

Uber die Grundzuweisungen hinaus erhalten die Kirchengemeinden vom Kirchenkreis zweckgebundene
Erganzungszuweisungen, die sie in den Stand setzen, ihre Aufgaben den gemeindlichen Verhaltnissen
entsprechend zu erflllen. Ergdnzungszuweisungen kdnnen bewilligt werden fir

a) Sachausgaben, mit Ausnahme der sich selbst finanzierenden Einrichtungen,

b) die Verbesserung von Rahmenbedingungen der Kindergartenarbeit und fir andere
MaRnahmen im Kindergartenbereich,

c) die Verbesserung und Erhaltung des Grundbesitzes, soweit es sich um MalRnahmen fur
Kirchen- und Kistereilandereien handelt (siehe hierzu § 5 Abs. 2 Grundbesitzerhaltungsfonds),

d) Bauinstandsetzungen

§ 11

Ergdnzungszuweisungen fur BaumalRnahmen

(1) Bauergdnzungszuweisungen kénnen grundsatzlich nur fir Malnahmen an Kirchen, anerkannten
Kapellen, Gemeindehdusern oder -rdumen sowie anerkannten Pfarrhdusern bewilligt werden.
Gemeindehauser und -rdume werden bei der Bewilligung von Ergdnzungszuweisungen nur noch im
Rahmen der festgelegten zulassigen Hochstflachen beriicksichtigt.

(2) Nahere Einzelheiten werden durch die Richtlinien tiber die Bewilligung von
Ergdanzungszuweisungen fiir BaumaBnahmen geregelt (Anlage 1).
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Richtlinien iiber die Bewilligung von Erganzungszuweisungen fiir BaumaBnahmen

. Ergdnzungszuweisungen kénnen im Rahmen verfugbarer Haushaltsmittel des

. Die Bewilligung einer Erganzungszuweisung setzt grundséatzlich voraus:

. Fur MaBnahmen kénnen im Rahmen der zur Verfigung stehenden Haushaltsmittel

. Fur notwendige Instandsetzungen und Sanierungsmafinahmen an und in vorzuhaltenden

. Werden Erganzungszuweisungen fir MalRnahmen in und an Gemeindehausern oder -

. Ergénzungszuweisungen fir Baumalinahmen an Orgeln, Glocken, Lautemaschinen,

. Unter bestimmten Voraussetzungen kénnen Erganzungszuweisungen auch flir besonders

Anlage 1 zur Finanzsatzung (zu § 11)

im
Ev.-luth. Kirchenkreis ,,Musterland“

Allgemeine Bewilligungsgrundséatze

Kirchenkreises grundsatzlich nur fir BaumaRnahmen an Gebauden bewilligt werden, die
nach den von den Regionen erarbeiteten Gebaudekonzepten (s. Anlage 2 der
Finanzsatzung) zum unmittelbaren Kernbedarf der kirchlichen Arbeit gehoéren.
Ergdnzungszuweisungen werden nachrangig bewilligt. Eigenmittel sind im &rtlich
moglichen Umfang einzusetzen. In besonders nachzuweisenden Hartefallen kann im
Einzelfall ganz oder teilweise von einer Eigenbeteiligung abgesehen werden.

Besondere Bewilligungsgrundséatze

a) die anerkannten Gesamtkosten der Mallnahme Ubersteigen ......... € [Betrag einsetzen]

b) das Gebaude soll nach der Gebaudekonzeption des Kirchenkreises langfristig erhalten
bleiben

c) die MalRnahme ist in eine der folgenden Dringlichkeitsstufen eingestulft:

Erganzungszuweisungen bis zur H6he von

..... % fur die Dringlichkeitsstufe ..... [jeweils einsetzen]

..... der entstehenden anerkannten Gesamtkosten der Baumalinahme bewilligt werden.

Pfarrhausern und Pfarrdienstwohnungen, insbesondere aufgrund eines
Pfarrstellenwechsels, kdbnnen Erganzungszuweisungen bis zur Hohe von 100 % der
anerkannten Gesamtkosten der Baumalinahme bewilligt werden.

raumen beantragt, deren Flachen die in der Rundverfiigung K11/1997 des
Landeskirchenamtes festgesetzten Hochstflachen [Parameter fiir zul. Héchstfldchen kann
auch selbst definiert werden] Uberschreiten, so werden bei der Bewilligung der
Erganzungszuweisung nur die zuldssigen Hochstflachen berlcksichtigt.

Turmuhranlagen sowie fiir die Inneninstandsetzung von Kirchen und Kapellen kénnen
grundsétzlich [nicht] gewahrt werden.

innovative oder modellhafte MalRnahmen, z. B. An-, Um- oder Ersatzbauten, bewilligt
werden, die zu einer Verringerung der Kosten der Bauunterhaltung und der
Gebaudebewirtschaftung flihren.
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7. Nachtraglich zur Finanzierung hinzutretende Zuschiisse und Zuwendungen Dritter oder
sonstige Mittel (z. B. Spenden) werden entsprechend der Beteiligung des Kirchenkreises
auf die Erganzungszuweisung angerechnet.

8. Bewilligte Bauerganzungszuweisungen stehen grundsatzlich bis zum ........... [Beispiel:
31.12. des auf die Bewilligung folgenden Jahres] zur Verfiigung. Uber eine Verlangerung
des Bewilligungszeitraumes entscheidet im Einzelfall auf Antrag des Bewilligungsnehmers
der Kirchenkreisvorstand.

1. Antragsverfahren

§12
Zuweisungsrichtlinien

(1) Die Bemessung und Verteilung der Zuweisungen nach § 9 und 10 Buchst, a) dieser Satzung
erfolgt im Rahmen der mit Wirkung vom 1.01.2009 geltenden Zuweisungsrichtlinien (Anlage ....).

(2) Die Zuweisungsrichtlinien werden alle zwei Jahre im Rahmen der aufzustellenden Haushaltsplane
Uberpruft, bei Bedarf angepasst und vom Kirchenkreistag zusammen mit den Haushaltsplanen neu
beschlossen. Neufassungen ersetzen jeweils die Anlage ....

Abschnitt 3 — Gebdudemanagement

§13
Grundsatze und Richtlinien fir das Gebdudemanagement

(1) Um den kirchlichen Auftrag zu erflllen, nutzen die kirchlichen Korperschaften und
Zusammenschliisse in vielfaltiger Form Gebaude und Gebaudeteile. In Gebauden sind nicht nur
erhebliche Vermdgenswerte gebunden, sondern ihre Bewirtschaftung und Unterhaltung verursacht
erhebliche Kosten. Die Bewirtschaftung und Unterhaltung der Gebaude beansprucht und
verbraucht auch naturliche Ressourcen.

(2) Das Gebaudemanagement Uberprift fortlaufend vor dem Hintergrund der Ziele der kirchlichen
Arbeit und unter Berlcksichtigung der Entwicklung der Gemeindegliederzahlen den
Geb&udebestand im Kirchenkreis.

(3) Einzelheiten regeln die Richtlinien fur das Gebdudemanagement (Anlage 2).
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Anlage 2 zur Finanzsatzung (zu § 13)

Richtlinien fiir das Gebdudemanagement im Ev.-luth. Kirchenkreis ,,Musterland*

I. Ausgangslage

Durch das Finanzausgleichsrecht (§ 19 Abs. 2 FAG) ist das Gebaudemanagement Teil der vom
Kirchenkreis festzulegenden Finanzplanung.

Il. Gebaudekonzepte

In den Regionen sind fur den Zeitraum 2010 — 2020 Gebé&udekonzepte zu erarbeiten und dem
Kirchenkreisvorstand vorzulegen.

Bei der Erstellung der Gebaudekonzepte sind insbesondere folgende Zielvorgaben zu beriicksichtigen:

a) Es wird angestrebt, die im Kirchenkreis vorhandenen Flachen in kirchlichen Geb&uden (Kirchen,
anerkannte Kapellen, Gemeindehduser oder -raume und Pfarrhduser; Stichtag: 1.1.XXXX) von
insgesamt ....m? bis zum 31.12.XXXX um .....m2? und bis zum 31.12.XXXX um weitere .....m? zu
verringern.

b) Von kirchlichen Kdrperschaften zu finanzierende Kosten fir die Unterhaltung und Bewirtschaftung
der Gebaude und Gebaudeteile kdnnen durch VerduRerung von Gebduden oder Gebdudeteilen
(auch als Wohnungseigentum), Bestellung von Erbbaurechten, ortliche Trager- oder
Fordervereine, Vermietungen, Erhebung von Nutzungsentschadigungen, Abriss von Gebauden
oder Gebaudeteilen etc. verringert werden.

C) Kirchen sollen grundsatzlich in ihrem Bestand erhalten bleiben. Soweit es die Gemeindesituation
zulasst und es bautechnisch und denkmalpflegerisch mdglich ist, soll eine multifunktionale
Nutzung, z. B. fur Gemeindeveranstaltungen, angestrebt werden.

d) Flachen in Gemeindehdusern oder Gemeinderdume, die Gber den zuldssigen Hochstflachen
liegen, werden bei der Bewilligung von Grund- und Erganzungszuweisungen nicht bertcksichtigt.

e) Der Bedarf an Pfarrhdusern oder -wohnungen richtet sich nach der Stellenplanung. Nicht mehr
bendtigte Pfarrhduser oder -wohnungen sind grundsatzlich zu verauliern. ...

f) Nicht zum Kernbestand gehdrende Gebaude sollen nur erhalten werden, wenn neben den
Kosten flur regelmaflige Bauunterhaltung und periodische Sanierung auch eine marktibliche
Rendite erwirtschaftet werden kann.

g) Der Gebaudebestand soll méglichst auf einen Standort konzentriert werden.

h) Mdglichkeiten der Mehrfachnutzung von Raumen und Gebauden innerhalb der
Kirchengemeinden und Regionen oder mit Dritten sind anzustreben.

I1l. Erfassung und Fortschreibung der Gebaudedaten und -kosten

Im Rahmen der Einflihrung der Doppik ist eine gebdudebezogene Buchung der anfallenden Einnahmen
und Kosten (Kostenstellenrechnung) aufzubauen.

Ggf. Regelung zur Fortschreibung eines aufgebauten Energiekatasters
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Mittelfristige Bestandsplanung Pfarrhauser

3 = trifft vollkommen zu
2 = trifft teilweise zu
1 = trifft gar nicht zu
Gewichtung Standorte der Pfarrhauser in einer Region
Standort Standort Standort Standort Standort Standort
Standort
1 2 3 4 5 6
Pfarrhaus in unmittelbarer Nahe zur
20 % Kirche 3 3 1 3 1 3
Pfarrhaus als Bestandteil eines ev.
5% Zentrums 3 3 1 3 1 3
59, %Uﬂ?tlge Verkehrsanbindung in der 2 3 3 3 3 3
egion
5 % | Gemeindeleben vor Ort 3 3 1 3 2 3
" Standort Standort Standort Standort Standort Standort
Gebaude
1 2 3 4 5 6
25 %]|guter Zustand der Geb&udesubstanz 2 3 2 2 2 2
5 % |Mitnutzung durch KG erforderlich 2 1 1 1 1 3
GréRe und Bauart entspricht heutigen
15% Anforderungen 1 3 2 2 2 3
15 % | Wirtschaftlichkeit 2 3 1 2 2 2
5 % |Historisch wertvolles Gebaude 2 1 1 1 1 1
ﬂebnis 2,15 2,80 1,50 2,25 1,70 2,50

Muster-Abwagungsprozess fiir die Standorte von Pfarrhausern

Beispielhafte Ausgangssituation:

In einer Region des Kirchenkreises werden Pfarrstellenkirzungen dazu flhren, dass zwei der
insgesamt sechs Pfarrdienstwohnungen entbehrlich sein werden. Um die Anpassung des
Gebaudebestandes zeithah zu verwirklichen und Grundlage fir eine Investitionsplanung zu
schaffen, ist die Bestimmung der kinftigen Pfarrsitze maéglichst friihzeitig zu realisieren.

Die Entscheidung fir die jeweiligen Standorte muss dabei verstandlich und objektiv
nachvollziehbar sein.

Verfahren

Als Instrument fur einen derartigen Vergleich dient die oben abgebildete Tabelle ,Mittelfristige
Bestandsplanung Pfarrhauser®, die nachfolgend detailliert erlautert wird.

Die Tabelle erfasst die Problematik, indem die sechs zur Verfiigung stehenden Standorte anhand
vorher festgelegter Kriterien bewertet werden. Fir die einzelnen Kriterien kénnen 1-3 Punkte
vergeben werden. Die Spannweite wurde hier bewusst eng gefasst, um auch durch den
Ausschluss nicht zutreffender Aussagen zu einem Ergebnis kommen zu kdnnen und das
Diskussionspotenzial bezliglich der Punktevergabe mdglichst gering zu halten.

Die Kriterien, nach denen sich die Punktevergabe richtet, sind aufgrund der allgemeinen
Anforderungen an eine Pfarrdienstwohnung entstanden. Andere Kriterien sind bei entsprechend
anders gelagerter Zielsetzung durchaus denkbar; beim Vergleich anderer Gebaudetypen (z. B.
Gemeindehauser) sind sogar andere Kriterien zu Uberlegen. Auch die Gewichtung kann nach
eigenen Wilnschen oder Zielsetzungen festgelegt werden. Wichtig ist nur ein einheitlicher
MafRstab innerhalb der zu vergleichenden Gebaude. Ein derartiger Vergleich ist auch zwischen
lediglich zwei konkurrierenden Standorten denkbar.

Im Ergebnis werden in der Beispielstabelle die Standorte 3 und 5 nicht mehr als Pfarrsitz
erhalten bleiben, da sie in diesem Vergleich am schlechtesten bewertet worden sind. Aus dieser
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Erkenntnis kdnnen Kirchenkreis und Kirchengemeinde ihr Investitionsverhalten am Objekt
anpassen. Weiter kann mit einer eventuell notwendigen Vermarktung frihzeitig begonnen und auf
die sich dndernde Gebaudesituation vor Ort friihzeitig reagiert werden.
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