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Einleitung

Der vorhandene Immobilienbestand in der Erzdiozese Freiburg kann mit den momentan zur
Verfliigung stehenden sowie den zukilinftig zu erwartenden finanziellen Mitteln langfristig
nicht gehalten und unterhalten werden. Es bedarf einer strukturellen Reform des
Gebdudebestandes auf der Ebene jeder Kirchengemeinde/Seelsorgeeinheit. Die Kernfrage
dabei ist, welchen Gebaudebestand die Pastoral der Zukunft bendtigt.

Die Richtlinien fiir Seelsorgeeinheiten in der Erzdidzese Freiburg vom 24.02.2013 (Amtsblatt
2013 Nr. 8 vom 05.04.2013) geben Folgendes vor:
,Um die vorhandenen materiellen Ressourcen sachgerecht und zielorientiert einsetzen
zu  kénnen, entwickelt und  beschlieft der  Pfarrgemeinderat ein
Gebdudenutzungskonzept fiir die Kirchengemeinde, das in regelmdfigen Abstdnden,
mindestens aber alle fiinf Jahre (iberpriift und fortgeschrieben wird.”

Die vorliegende Handreichung soll den Kirchengemeinden helfen, einen bedarfsgerechten,
funktionalen und wirtschaftlichen Gebaudebestand fiir die pastorale Arbeit zu sichern. Dabei
sollen die finanziellen Mittel moglichst sparsam und gegeniiber den nachfolgenden
Generationen verantwortungsvoll eingesetzt werden, damit finanzieller Spielraum fiir die
pastoralen Aufgaben erhalten bleibt.

Mitgliederentwicklung, Finanzentwicklung

Wenn die schon seit Jahren zu verzeichnende rickldufige Entwicklung der Zahl der
katholischen Gemeindemitglieder weiterhin anhéalt, muss realistischer Weise damit
gerechnet werden, dass die Zahl der katholischen Gemeindemitglieder im Erzbistum bis zum
Jahr 2040 im Vergleich zu heute weiter erheblich sinken wird. Damit wird aufgrund der sich
deutlich verandernden Altersstruktur ein Uberproportionaler Rickgang der erwerbstatigen
Gemeindemitglieder einhergehen, so dass sich diese Entwicklung erheblich auf die
verfligbaren Finanzmittel (insbesondere Kirchensteuereinnahmen) auswirken wird.

Veranderte pastorale Anforderung

Der Wandel in Gesellschaft und Kirche hat auch eine Neuausrichtung der Pastoral in den
Pfarreien notwendig gemacht. Strukturell wurde diesem Wandel durch die Bildung von
Seelsorgeeinheiten und die Zusammenfassung von bisherigen Kirchengemeinden in neue,
grolRere Kirchengemeinden, spatestens zum 01.01.2015, entsprochen.

Dies wird auch eine Verdnderung der Anforderungen an die GroBe, den Zuschnitt, die
Ausstattung und die Lage der pastoral benétigten Raumlichkeiten bedingen.



Vorhandener Immobilienbestand (Ist-Situation)

Der Immobilienbestand der Kirchengemeinden ist historisch gewachsen; insbesondere in der
zweiten Halfte des vergangenen Jahrhunderts ist der Immobilienbestand aufgrund vieler
Faktoren (Grindung neuer Stadtteile, fast flaichendeckender Bau von Gemeindehdusern,
verstarktes kirchliches Engagement im Kindergartenbereich, gilinstige Finanzentwicklung
usw.) stark angewachsen.

Der Grundstiicks- und Gebdudebestand aller Kirchengemeinden wurde in den vergangenen
Jahren erfasst und steht in einer Datenbank fiir das Immobilienmanagement zur Verflgung.
Eine Auswertung der Gebadudeerfassung hat ergeben, dass es zurzeit im Bereich der
Erzdidzese in den Kirchengemeinden insgesamt rund 5.400 Gebaude gibt, die sich auf
folgende Hauptnutzungsarten aufgliedern:

Immobilienbestand in den Kirchengemeinden
im Erzbistum Freiburg

Blro/Verwaltungs-
und Schulgebdude

Der ganz liberwiegende Teil der Gebaude dient unmittelbar kirchlichen, pastoralen Zwecken
(Kernimmobilien). Nur ein geringer Teil entféllt auf sonstige Geb3dude wie Miet- oder
Blirogebaude.

Neben dem hohen Bestand an historischen Gebauden (insbesondere Kirchen und Kapellen)
erfordern vor allem auch die nach den damaligen Nutzungsanforderungen und
Baubestimmungen errichteten Kirchen und Gemeindehduser aus den 1960-er und 1970-er
Jahren einen hohen baulichen und finanziellen Aufwand zur Sanierung und Anpassung an die



heutigen Erfordernisse (Energieeinsparung, Brandschutz, Barrierefreiheit usw.). Hinzu
kommt, dass vielerorts groRflachige Raume geschaffen wurden, die sich heute als zu grol3
oder problematisch erwiesen haben (z. B. Gemeinderdume im Untergeschoss von Kirchen
oder Kindergarten).

Insgesamt haben allein die Gemeindeh&user in der Erzdidzese Bruttogrundflachen (BGF) von
zusammen rund 600.000 m2. Den Kirchengemeinden entstehen fir diese Gebaudeflachen
(nach den kirchenintern ermittelten Richtwerten) insgesamt Kosten
(Bausubstanzerhaltungsriickstellung und Betriebskosten) von jahrlich rund 33 Mio. €. Diesen
Kosten steht eine Zuweisung aus Kirchensteuermitteln an die Kirchengemeinden in Hohe
von jahrlich rund 12,5 Mio. € gegenlber. Zur Unterhaltung, Sicherung und Bewirtschaftung
dieser Flachen miissen die Kirchengemeinden somit deutlich mehr als die Halfte (ca. 62 %)
der Kosten mit Eigenmitteln, Spenden, Zuschiissen Dritter usw. aufbringen.

Erkenntnisse

Die geschilderte Entwicklung und der Immobilienbestand erfordern eine Anpassung und
Konzentration der Immobilien und Flachen auf den tatsachlich notwendigen und
finanzierbaren Bedarf einer Kirchengemeinde unter Berlicksichtigung der pastoralen
Zukunftsperspektiven. Diese Anpassung des Immobilienbestands muss vor allem auch eine
Optimierung der Raumqualitdten und Raumstrukturen, eine Reduzierung der Flachen und
der Unterhaltungs- sowie Betriebskosten (insbesondere Energieeinsparung) und eine
Verbesserung der Nutzungsmoglichkeiten (flexible Nutzung, Mehrfachnutzung) zum Ziel
haben.

Es ist nicht die primare Aufgabe einer Kirchengemeinde, Renditen durch Vermietungen oder
Investitionen zu erwirtschaften, sondern pastoral, seelsorgerisch und caritativ tatig zu sein.
Fiir diese primaren kirchlichen Aufgaben miissen die Immobilien ausreichend ausgestattet
sein. Ein unnotiger Mittelabfluss flr andere Zwecke (z.B. Vorhaltung einer nicht bendétigten
Immobilie) muss unterbleiben.

Eine Reduzierung des Gebaudebestands auf das pastoral unbedingt Notwendige oder
wirtschaftlich Sinnvolle ist auch angesichts der verstarkten baulichen Anforderungen an das
Gebdudemanagement (Sicherheit, Brandschutz, Barrierefreiheit, Energieeffizienz usw.) und
der damit verbundenen erhéhten Verantwortung angezeigt.

Synergieeffekte durch die Bildung der Seelsorgeeinheiten und die Zusammenlegung der
Kirchengemeinden und die dadurch mégliche Blindelung von Aufgaben und Raumressourcen
(z. B. zentrale Pfarrbiiros) miissen genutzt werden.



Ziele und rechtliche Vorgaben

Leitbild fiir die Bautatigkeit in der Erzdi6zese Freiburg

Nach dem Leitbild fir die Bautatigkeit in der Erzdiozese Freiburg (Amtsblatt 2009 Nr.17 vom
01.07.2009) ist kirchliches Bauen kein Selbstzweck. Es leistet einen wichtigen Beitrag zum
Dienst an der Sendung der Kirche und dient der Verkiindigung des Evangeliums. Zugleich
geht es darum, das christliche Gemeindeleben vor Ort zu unterstitzen, adulere
Voraussetzungen fir die Feier der Liturgie und das Leben und Zusammenleben der
kirchlichen Gemeinden, Gruppen und Kreise zu schaffen. Dabei hat kirchliches Bauen die
Aufgabe, die sich wandelnden pastoralen Notwendigkeiten sorgsam zu berlcksichtigen und
entsprechend umzusetzen. Ebenso gilt es, sich immer neu den veranderten theologischen
und pastoralen Schwerpunktsetzungen sowie den jeweiligen gesellschaftlichen,
kiinstlerischen, technischen und finanziellen Veranderungen zu stellen.

Haushaltsordnung, Haushaltsrichtlinien

Die kirchlichen Haushaltsvorschriften geben fir kirchliche Gebdaude und fiir BaumalRnahmen
vor, dass die mit dem Gebdude verbundenen gesamten Kosten (Baukosten und Folgekosten)
betrachtet und dargelegt werden.

So ist nach § 32 Abs. 2 der Haushaltsordnung bei der Veranschlagung von Investitionen ,eine
mdglichst genaue Schéitzung der Gesamtkosten der Investition sowie der nach Fertigstellung
der Baumafnahmen entstehenden jéhrlichen Haushaltsbelastungen
(Bewirtschaftungskosten) beizufiigen.

Mit der Einflihrung der Doppik bzw. der doppelten Buchfiihrung wurde auRerdem die
Bildung einer Bausubstanzerhaltungsriickstellung verbindlich eingefiihrt. Dadurch werden
der Ressourcenverbrauch und die gesamten Gebdudekosten einschlieBlich der Folgekosten
transparent dargestellt.



Eckpunkte und Rahmenbedingungen fiir die Erstellung von
Gebaudekonzepten

Die zentralen Aufgaben der Pfarrgemeinden und Seelsorgeeinheiten sind

e die Weitergabe und Bezeugung des christlichen Glaubens,
e das Feiern des Gottesdienstes und des christlichen Lebens,
e der Dienst an den Armen und Beddrftigen.

Fir diese Aufgaben sind die kirchlichen Gebdude (Kernimmobilien) von elementarer

Bedeutung.
Auf der Grundlage des pastoralen Konzepts miissen ein Gebdudekonzept und eine Strategie
entwickelt werden mit dem Ziel, den Gebadudebestand auf das pastoral unbedingt
Notwendige und finanziell Tragbare anzupassen bzw. zu reduzieren. Die Gebdude in den
Kirchengemeinden missen entsprechend ihrer Nutzung bzw. Zweckbestimmung in den
folgenden sechs Kategorien betrachtet werden:

1. Pfarrkirchen, Filialkirchen und Kapellen (Sakralgebaude)

2. Pfarrhduser, die fiir einen Pfarrer bzw. Priester als Dienstwohnung benétigt werden

3. Pfarrhduser, die nicht mehr fiir Priester (Leiter der Seelsorgeeinheit, Kooperator,
Ruhestandsgeistlichen) benotigt werden

4. Gemeindehauser
5. Kindergarten

6. Mietgebaude u.a.

Fiir das Gebdudekonzept gelten die im Folgenden dargestellten Vorgaben.



1. Pfarrkirchen, Filialkirchen und Kapellen (Sakralgebdude)

Die Erhaltung eines Sakralgebdudes hat hohe Prioritdt. Unter den der Seelsorge dienenden
Gebduden haben Kirchenbauten Vorrang.

Jedoch muss beriicksichtigt werden, dass fir die Sakralgebdude i.d.R. hohe Kosten fiir die
bauliche Unterhaltung anfallen. Auch die laufenden Betriebskosten (Heizung, Strom,
Versicherungen usw.) konnen erheblich sein. Obwohl die Erhaltung der vorhandenen
Sakralgebdude Vorrang hat, missen daher auch die Sakralgebaude unter folgenden Kriterien
einer Bewertung unterzogen werden:

e Funktion/Stellenwert und pastorale Bedeutung in der Kirchengemeinde/Seelsorgeeinheit
und ggf. auch auf Dekanats- und Di6zesanebene

e Raumgrofle im Verhaltnis zur GroRe der Pfarrgemeinde und zum Gottesdienstbesuch

e Umfang der Nutzung

e Gesamter baulicher Zustand (Sanierungsstau?)

e Hohe des Aufwandes fiir Instandhaltung/Instandsetzung; hierzu ist ein mittelfristiges (15 -
20 Jahre) Konzept zur Gebaudeinstandhaltung zu erstellen

e Hohe der Betriebskosten

e Denkmaleigenschaft

e Geographische Lage innerhalb der Kirchengemeinde; Entfernung zu anderen
Sakralgebduden usw.

e Infrastrukturelle Anbindung; stadtebauliche Lage

Aus dieser Bewertung kénnen sich in Einzelfdllen auch bei Sakralgeb3duden trotz der hohen
Prioritdt Handlungszwange ergeben, die dazu flihren, dass die sakrale Nutzung oder das
Gebdude verdandert oder aufgeben wird. Dabei sollen die nachgenannten
Handlungsszenarien in der folgenden Reihenfolge geprift werden:

a) Das Kirchengebaude bleibt im kirchlichen Eigentum, aber die liturgische Nutzung wird
verandert (z. B. Beschriankung der Nutzung auf die Sommerzeit, Gestattung einer
Mitnutzung durch andere christliche Kirchen oder Gemeinschaften, kommunale oder
kulturelle Mitnutzung fir Konzerte, Ausstellungen usw. gegen Nutzungsentgelt,
Aufteilung/Abtrennung des Kirchenraumes und Teilstilllegung oder Teilumnutzung
der Kirche).

b) Das Kirchengebaude bleibt im kirchlichen Eigentum, aber die liturgische Nutzung wird
beendet und es erfolgt eine Umnutzung und ggf. Vermietung zu anderen kirchlichen
Zwecken (caritative Institution, kirchliche Verwaltung, Museum/Archiv/Bibliothek)
oder zur Vermietung flr sonstige Zwecke. Diese Umnutzung soll moglichst einen
provisorischen und keinen endgliltigen Charakter haben.

c¢) Nur im duBersten Fall soll ein Verkauf oder ein Abriss des Kirchengebaudes in
Betracht gezogen werden.



2. Pfarrhauser, die fiir Priester als Dienstwohnung benotigt werden

Sie dienen der Unterbringung eines Priesters (Leiter der Seelsorgeeinheit, Kooperator,
Ruhestandsgeistlicher).

Die Anzahl dieser Pfarrhduser innerhalb der Kirchengemeinde, deren 6rtliche Lage_und deren
Umfang bzw. Raumkonzept (mit/ohne Haushélterinnenbereich usw.) wird durch das
Ordinariat festgelegt. Diese Pfarrhauser stehen nicht zur Disposition der Kirchengemeinde.

Die Pfarrhduser, welche Kooperatoren oder Ruhestandsgeistlichen als Wohnsitz dienen
sollen, kénnen von der Kirchengemeinde dem Erzb. Ordinariat vorgeschlagen werden.

3. Pfarrhduser, die nicht mehr fiir einen Priester benotigt werden

Soweit ein Pfarrhaus nicht mehr der Unterbringung eines Priesters dient und vom Erzb.
Ordinariat freigegeben wurde, hat es keine pastorale Bedeutung (im Sinne eines
Dienstsitzes) mehr. Es kann daher einer anderen Nutzung_(z.B. Vermietung fir Wohn- oder
Gewerbezwecke, Gemeinderdaume) oder einer Verwertung (z.B. Verkauf, Erbbaurecht)
zugefiihrt werden.

In vielen Fallen besteht der Bedarf, dass in einem Pfarrhaus ein Pfarrbiro und/oder
Gemeinderdume weiterhin erhalten bleiben oder neu geschaffen werden. Dafiir ist jedoch
ein schlissiges Gebdudenutzungskonzept fiir das gesamte Pfarrhaus notwendig. Dies
bedeutet insbesondere, dass die Nutzung des Gebdudes wirtschaftlich und rentabel sein
muss. Das Festhalten an (ehemaligen) Pfarrhdusern lediglich mit dem Ziel, einzelne
Raumlichkeiten (z.B. ein kleines Pfarrbiro oder lediglich ein kleiner Gruppenraum)
beizubehalten, wahrend die anderen Raumlichkeiten nur untergeordnet oder gar nicht
genutzt werden oder nicht kostendeckend vermietbar sind, ist zu vermeiden. Bei der Frage
nach der Nutzung oder Verwertung des Gebdudes sind grundsatzlich wirtschaftliche
Mal3stabe anzulegen.

4. Pfarrverwaltung

Die Kirchengemeinde entscheidet selbst nach pastoralen und wirtschaftlichen
Gesichtspunkten Uber die Organisation der Pfarrverwaltung. Allerdings muss die
Organisation der Verwaltung in ein schlissiges Gebdudekonzept eingebettet sein. Gebaude,
in welchem sich Verwaltungsraume befinden, miissen effektiv genutzt sein. Es ist moglich,
dass die Pfarrverwaltung auf einen bzw. wenige Standorte innerhalb der Seelsorgeeinheit
reduziert wird oder dezentral organisiert wird.
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5. Gemeindehduser

Jede Pfarrgemeinde sollte lber Gemeinderdaumlichkeiten verfiigen, in welchen sie sich
versammeln und die pfarrlichen Aktivitdten entfalten kann. Eine wichtige Voraussetzung ist
die Finanzierbarkeit.

Die GrofRe des Gemeindehauses ist abhadngig von der GrofRRe der Pfarrei bzw. der
Kirchengemeinde und den damit zusammenhdngenden Finanzzuweisungen, von den
Unterhaltungs- und Betriebskosten und von der wirtschaftlich-finanziellen Situation der
Kirchengemeinde.

Bei der Betrachtung der Finanzierbarkeit miissen nicht nur die konkret anstehenden Bau-
bzw. Sanierungskosten, sondern auch die Folgekosten (weitere Bauunterhaltung,
Bauunterhaltungsriicklage, Betriebskosten) in den Blick genommen werden. Nach den
Erfahrungswerten muss je Quadratmeter Bruttogrundflache von einer
Bauunterhaltungsriicklage von jahrlich 30 € und von Betriebskosten von jahrlich 25 €
ausgegangen werden. Somit ergeben sich beispielsweise fiir ein Gemeindehaus mit einer
angenommenen Bruttogrundflache von rund 500 m? Jahreskosten von insgesamt 27.500 €.
Demgegeniiber erhilt beispielsweise eine Kirchengemeinde mit rund 2.000 Katholiken fir
ihr Gemeindehaus gemaR der Schlissel-Zuweisungsordnung zurzeit 26 Gebaudepunkte, was
bei der fir 2014/15 geltenden Punktquote von 516 € eine Gesamtzuweisung
(Schlisselzuweisung) fiir das Gemeindehaus in Hohe von jahrlich 13.416 € ergibt.

Nach einer Zielvorstellung sollen durch die Schliisselzuweisung mindestens 50 Prozent der
laufenden Gebdude- und Nutzungskosten (Bauunterhaltungsriicklage, Betriebskosten) durch
die Schllisselzuweisung fiir die Gemeindehausflichen gedeckt werden; beziiglich der
restlichen 50 Prozent kann von einer Kostendeckung durch Eigenmittel, Spenden,
Zuschiissen usw. ausgegangen werden.

Die Berechnung der Gemeindehausfliche kann mit dem als Download
(http://www.erzbistum-freiburg.de/html/content/downloads314.html) zur Verfligung

stehenden Formular (,,Gebdudebestand nur Gemeindehausflaichen Berechnung 2015.xIsx“).
vorgenommen werden. Eine Beispielrechnung findet sich auf Seite 16 der Handreichung. Zur
Berechnung miissen in diesem Formular lediglich in den grauen Feldern der Ort, die
Bezeichnung und GroRRe (Bruttogrundflache) der vorhandenen Gemeinderaumflachen, die
Zahl der Katholiken und die Schliisselzuweisungspunkte fiir die Gemeinderdume eingetragen
werden. Nach dem Eintrag dieser Daten werden die Erkenntnisse daraus berechnet, namlich
insbesondere die Jahreskosten (Unterhaltung und Betrieb), die Gemeinderaumflache je
Katholik, der Grad der Kostendeckung aufgrund der Schliisselzuweisung (SLZ) und am Schluss
im Flachenvergleich das Uberschreiten oder Unterschreiten der Fliche im Vergleich zu dem
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nach der Formel ermittelten Richtwert. Wenn der Richtwert Gberschritten wird, wird die
Zahl rot unterlegt, andernfalls griin. Diese Berechnung kann der Kirchengemeinde zur
Erlangung einer Einschatzung liber den Umfang der vorhandenen Gemeindehausflachen und
der sich daraus ergebenden Kosten im Vergleich zu den durch die Schliisselzuweisung zurzeit
gesicherten Einnahmen dienen. Gleichzeitig zeigt die Berechnung sodann auf, ob und ggf.
wie dringend eine Notwendigkeit zur Gebdudekonzentrierung im Gemeindehausbereich
gegeben ist.

Eine weitere Orientierung, die ebenfalls in das Berechnungsblatt aufgenommen ist, bietet
das Verhaltnis der vorhandenen Gemeinderaumflachen zur Anzahl der Katholiken in der
jeweiligen Kirchengemeinde. Liegt die Gemeindehausflache pro Katholik hoher als ca. 0,15
bis 0,20 m?, signalisiert dies ebenfalls Handlungsbedarf.

Handlungsoptionen zur Optimierung bzw. Reduzierung der Gemeindehausflachen bzw. der
Kosten kdnnen insbesondere sein:

e Verstarkung der Mdglichkeiten zur Kooperation mit den anderen Pfarreien oder mit der
evangelischen Kirchengemeinde

e Umbau von Gebduden zur Erlangung einer flexibleren Nutzung (Mitbenutzung durch
andere Gruppierungen, Dritte usw.)

e Ermoglichung einer teilweisen Vermietung

e Abbruch oder Verkauf nicht benétigter oder zu grofRer Gebdude und bei Bedarf
Anmietung von geeigneten (kleineren) Ersatzraumen

e Abbruch nicht bendétigter Gebaude oder Gebaudeteile und bei Bedarf Neubau nach
aktuellem bzw. perspektivischem Bedarf

e Abbruch oder Verkauf des Gemeindehauses und Einbau bzw. Nutzung von
Gemeinderdumen in Gebauden, die die Kirchengemeinde nicht aufgeben kann bzw.
mochte (z.B. die Kirche, der Kindergarten oder das nicht als Dienstwohnung genutzte
Pfarrhaus)

6. Kindergarten

Soweit fir Kindergdrten in kirchlichem Eigentum und in der Betriebstragerschaft der
Kirchengemeinde eine ausreichende finanzielle Beteiligung an den Investitionskosten sowie
an den laufenden Betriebskosten durch die politische Gemeinde bzw. Stadt sichergestellt ist,
und die Kirchengemeinde ihren Finanzierungsanteil erbringen kann, sollen kirchliche
Kindergarten erhalten bleiben.

Sanierungen von Kindergartengebdauden und die Errichtung von Ersatzbauten fiir bereits
bestehende Kindergarten sind grundsatzlich maoglich. Der Neubau von weiteren
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Kindergarten in kirchlicher Bautragerschaft (Neugriindungen) ist jedoch nicht
genehmigungsfahig.

7. Mietgebaude
Mietgebdude konnen in dem Immobilienbestand der Kirchengemeinde enthalten sein,

sofern sie rentabel sind. Bei der Frage nach der Nutzung oder Verwertung sind grundsatzlich
wirtschaftliche Mal3stdbe anzulegen. Entscheidend sind

e der gesamte bauliche Zustand,

e die Hohe des Aufwandes fir Instandhaltung/Instandsetzung,
e die Hohe der Betriebskosten,

e die Einnahmen aus Vermietungen.

Nach den Erfahrungswerten muss je Quadratmeter Bruttogrundfliche von einer
Bauunterhaltungsriicklage von jahrlich mindestens 18 € ausgegangen werden. Die
Rentabilitat einer Vermietung ist im Einzelfall zu prifen.

Wie vorgehen? Die einzelnen Schritte zum Gebaudekonzept

Zur Vorbereitung und Begleitung der einzelnen Schritte auf dem Weg zu einem Gebaude-
und Immobilienkonzept sollten die 6rtlichen Gremien (Pfarrgemeinde- und Stiftungsrat) eine
Arbeitsgruppe (,,Immobilien-Ausschuss®) bilden.

Die  zustandige  Verrechnungsstelle  bzw.  Gesamtkirchengemeinde mit den
Verwaltungsbeauftragten, das Erzb. Bauamt sowie das Erzb. Ordinariat (Abt. VI, Immobilien,
Bau, Didzesane Stiftungen) stehen zur Beratung zur Verfligung und unterstiitzen bei der
Ermittlung und Auswertung der erforderlichen Gebaude- und Grundstiicksdaten.

Die Einholung einer Erstberatung durch das Erzb. Ordinariat (Abt. VI, Immobilien, Bau,
Ditzesane Stiftungen) kann hilfreich sein, insbesondere hinsichtlich

e der Beachtung des vorgegebenen Rahmens (Sitz der Seelsorgeeinheit),

e der Festlegung der Pfarrhduser mit Dienstsitz des SE-Leiters/der Pfarrer,

e der Bestimmung der finanzierbaren Gemeindehausflache,

e der Hinzuziehung und Auswertung der didzesanweit erfassten Gebdude- und
Grundstulicksdaten.

Ferner stehen die zustdandige Verrechnungsstelle bzw. Gesamtkirchengemeinde, das Erzb.
Bauamt und das Erzb. Ordinariat (Abt. VI, Immobilien, Bau, Diozesane Stiftungen) zur
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fachlichen Begleitung und Beratung im weiteren Prozess der Gebdudekonzeptentwicklung
zur Verfliigung.

Schritt 1 - Erhebung des Gebaude- und Immobilienbestands

Mit Hilfe der Grundstlicks- und Gebdudedatenbank sollte flir den Bereich der jeweiligen
Kirchengemeinde zunichst ein Uberblick erstellt werden (iber alle Grundstiicke und
Gebdude. Dargestellt werden sollten zusadtzlich die entsprechenden Grunddaten
(grundbuchmaRiger Eigentimer, Grundstiicksart) sowie die objektbezogenen jahrlichen
Einnahmen und Ausgaben, bei Gebduden auch das Baujahr, die Lage, der Raumbestand, die
RaumgrofRen (Bruttogrundfldchen), der bauliche Zustand sowie die Nutzung und Nutzbarkeit
der Raume.

Die Grundstiicks- und Gebdudedaten (insbesondere auch die Raumgrofen und
Raumnutzungen) bediirfen sodann einer Uberpriifung bzw. Verifizierung und ggf.
Aktualisierung durch die Vertreter der Kirchengemeinde, damit diese Daten eine verldssliche
Basis flir die weiteren Schritte bilden kénnen.

Da der kirchliche Grundbesitz vor Ort entweder im Eigentum der jeweiligen
Kirchengemeinde oder im Eigentum von ortlichen kirchlichen Stiftungen (insbesondere
Kirchenfonds) oder auch im grundbuchmalRigen Eigentum der Pfarrpfrindestiftung
(diozesane Stiftung) stehen kann, ist auch die Ermittlung und Angabe der
Eigentumsverhaltnisse wichtig. Die Eigentumsverhaltnisse sind fir die Frage bedeutsam, ob
und wie die jeweiligen Immobilien verwertet werden kénnen.

Zusatzlich sind auch die Gebdude und Raume zu erheben, die zwar im Eigentum eines
Dritten sind, aber fiir pastorale Zwecke genutzt werden konnen (z. B. aufgrund eines
Nutzungsrechts oder Mietvertrags).

Schritt 2 - Bedarf ermitteln

Unter  Berlicksichtigung  der  pastoralen Bedirfnisse und der finanziellen
Rahmenbedingungen sowie der Vorgaben des Erzb. Ordinariates zu den Gebdaudekonzepten
ist der mogliche bzw. notwendige Gebdude- und Raumbedarf zu bestimmen. Fir jede
Pfarrei sollte unabhadngig von dem vorhandenen Immobilienbestand ermittelt werden,
welche Raume benétigt werden. Die Zuordnung der notwendigen Raume zu den
vorhandenen bzw. zu schaffenden/verandernden Gebauden erfolgt im weiteren Verlauf der
Gebdudekonzeptionsfindung.
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Schritt 3 - Vorhandenen Gebaude- und Immobilienbestand vergleichen mit
dem ermittelten Geb3dude- und Raumbedarf

In einem weiteren Schritt sind sodann die vorhandenen Gebdaude und Immobilien unter
Berlicksichtigung des pastoralen Bedarfs und der Grunddaten (Lage, GrofRe, baulicher
Zustand usw.) des jeweiligen Objekts ndher in den Blick zu nehmen, mit dem ermittelten
Gebdude- und Raumbedarf zu vergleichen und ggf. einer Prioritdt oder Rangfolge hinsichtlich
des erkannten Handlungsbedarfs zuzuordnen.

Dabei kann sich auch eine separate Betrachtung innerhalb der einzelnen Gebaudekategorien
(Kirchen, Pfarrhauser, Kindergarten usw.) anbieten, um eventuell einerseits Gebaude oder
Gebdudekategorien zu identifizieren, bei denen kein Handlungsbedarf besteht, und um
andererseits deutlich werden zu lassen, auf welche Gebdude oder Gebadudekategorien sich
der Handlungsbedarf konzentrieren muss. So gibt es beispielsweise zahlreiche
Kirchengemeinden, in denen die Kindergartengebdude aufgrund der vertraglichen Regelung
mit der politischen Gemeinde auf einer gesicherten Basis stehen und daher im weiteren
Prozess nicht in den Focus genommen werden mussen.

Schritt 4 - Gebaude- und Immobilienkonzept entwickeln

Wenn erkannt wurde, bei welchen Gebduden oder Gebdudekategorien Handlungsbedarf
angezeigt ist, kann ein Konzept entwickelt werden, wie der aktuelle Immobilienbestand dem
pastoralen Bedarf angepasst werden kann.

Die Erstellung einer Machbarkeitsstudie durch das Erzb. Bauamts oder einen geeigneten
Freien Architekten kann ein geeigneter Weg sein, um fir die Kirchengemeinde eine
umfassende Argumentation und Grundlage fiir eine Entscheidung zu erarbeiten. Fiir eine
Machbarkeitsstudie ist wichtig, dass vorab die Aufgabenstellung und die
Rahmenbedingungen moglichst prazise vorgegeben werden.

Die Beauftragung einer Machbarkeitsstudie sollte nur nach vorheriger Abstimmung mit der
zustandigen Verrechnungsstelle bzw. Gesamtkirchengemeinde, dem Erzb. Bauamt und dem
Erzb. Ordinariat erfolgen, zumal eine Machbarkeitsstudie zeit- und kostenintensiv sein kann.
Die Machbarkeitsstudie umfasst und beleuchtet insbesondere folgende Themenbereiche:

e Darstellung der geographische Lage und GréRe der Pfarreien in der Kirchengemeinde und
deren Immobilien,

e Vergleich des Bestandes der Flachen mit den diézesanen Vorgaben (insbesondere bei
Gemeindeh&usern),

e Bewertung des Bestandes, Ermittlung von Sanierungskosten,
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e Differenzierung bei der Bestandsaufnahme, inwieweit ein Gebdude aufgrund der Lage,
des baulichen Zustandes, der Kategorie und der Gesamtsituation zur Disposition stehen
kann, auch unter Berlicksichtigung der Eigentums- und ggf. Baupflichtverhéltnisse sowie
der Verwertbarkeit,

e Aufzeigen von Lésungswegen zur Anpassung des Bestandes an den Bedarf, Darstellung
von Optimierungsszenarien fir die Kirchengemeinde mit Ermittlung und Darstellung der
voraussichtlich erforderlichen Investitionskosten, Bewertung der Betriebskosten,
Kostenvergleichsberechnungen usw.

Schritt 5 - Gebaudekonzept festlegen und beschlieBen

Das ausgearbeitete Gebdaudekonzept fiir die Kirchengemeinde ist schriftlich zu fassen (z. B.:
durch Auflistung aller Gebdude und Immobilien und jeweils Angabe und
Begriindung/Erlduterung des Ergebnisses, mit welcher Prioritdt das Objekt gehalten oder
abgestoRen werden soll; Angabe eines Zeithorizonts fiir die Umsetzung).

Sobald das Gebdudenutzungskonzept erstellt ist, bedarf es darliber einer Beratung und
Beschlussfassung in die ortlichen Gremien (Pfarrgemeinde- und Stiftungsrat).

Schritt 6 - Umsetzungsphase - Gebdaude anpassen

Zur Umsetzung des Gebdudekonzepts (= Anpassen des Gebdudebestandes an den aktuellen
und kiinftigen Bedarf) sind im Regelfall BaumaRnahmen (Umbau, Abbruch usw.) notwendig,
die im Rahmen der Ordnung fir das ortliche kirchliche Bauwesen im Erzbistum Freiburg
(KBauO) vom 24.06.2009, Amtsblatt 2009 Nr. 17 vom 01.07.2009 nach dem (blichen
Verfahren flir BaumafRnahmen genehmigungspflichtig und auch bezuschussungsfahig sind.

Daneben sind auch alle Grundstiicksgeschafte (Grundstiicksverkauf, Erbbaurechtsbestellung
usw.) genehmigungspflichtig und bedilrfen daher der friihzeitigen Abstimmung mit dem
zustandigen Fachreferat im Erzb. Ordinariat (Abt. VI).

Fortentwicklung des Gebaudekonzepts

Da sich die pastoralen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und damit einhergehend
vor Ort auch die inhaltliche Schwerpunktsetzung und der Nutzungsbedarf verandern, ist die
Entwicklung des Gebdudekonzeptes kein einmaliger Vorgang, sondern ein langfristiger
Prozess. Der Gebdudebestand und die Nutzungsanforderungen bedirfen somit einer
stetigen Uberpriifung auf notwendige Veridnderungen mit dem Ziel, dass auch in Zukunft fiir
die pastorale Arbeit angemessene und gut zu bewirtschaftende Raumlichkeiten vorgehalten
werden kdnnen.
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Schlussbemerkungen

Die Entscheidungen obliegen im Rahmen der geltenden Genehmigungsvorschriften den
ortlichen Gremien als Verantwortliche fiir die Angelegenheiten der Kirchengemeinden.

Der Weg zur Erstellung und Umsetzung des Gebaude- und Immobilienkonzepts ist nicht in
allen Kirchengemeinden gleich. Zu beachten ist aber, dass eine juristisch einwandfreie
Vorgehensweise sichergestellt sein muss. Unter anderem missen die Zustandigkeiten und
die Reihenfolge der Beteiligung von Stiftungsrat und Pfarrgemeinderat (der
Pfarrgemeinderat kann Beschliisse des Stiftungsrates aufheben oder abdndern) beachtet
werden. Die Meinungsbildung in den kirchengemeindlichen Gremien gehort zu den groRen
Herausforderungen im Gemeindeleben. Die Offentlichkeitsarbeit ist wichtig und kann zum
Gelingen der Prozesse beitragen. Gemeindeversammlungen, eine proaktive Pressearbeit,
eine informative Webseite, eine = Kommunikationsberatung und eine transparente
Vorgehensweise kdnnen hilfreich sein.

Anhang: Beispielrechnung zu Gemeindehausflachen

Gemeindehausflachen in Kirchengemeinde XXL NEU

MNotwendige
Substanzerhaitungs- Betriebskosien
riicklage nach inkl.
Haushaltsrichtlinien  Kleinreparaturen
janriich * janriich == “jegm 30€
"“jegm 25€
Gemeinderaume agm BGF (ggf. erfolgt Umrechnung der Nutzflache in BGF mit Faktor 1,2)
Pfarrei St. Antonius 450 13.500 € 11.250 €
Pfarrei St. Maria 300 9.000 € 7.500 €
Pfarrei St. Josef 150 4.500 € 3.750 €
0€ 0€
0€ 0€
Zusammen 900 27.000 € 22.500 €
Summe notw. Erhaltungstriickl., Betriebsk., Kleinrep. jahrl. 49.500 €
Zahl der Katholiken 3.500
vorhandene Gemeindehausflachen je Katholik 0,26
Gebaudepunkte fir Gemeindehauser It.
Punktemitteilung 36
Schlisselzuweisung fir Gemeindehauser
jahrlich*** 18.576 € “*Punktequote 516 €
Kostendeckung durch SLZ in % 37,5%

Fldchenvergleich

MNach den Vorgaben sollen durch die Schllisselzuweisung mindestens 50 % der Kosten fir die
Gemeindehausflichen gedeckt werden; die restlichen Kosten miissen durch Eigenmittel der

iKirchengemeinde gedecki werden. am
Somit ergibt sich folgende Berechnung des Richtwerts (BGF in gm ):

(Anzahl der Gemeindehaus-Gebiudepunkte X 516 € : 55 €/igm X 2) 675
tatsachlich vorhandene Gemeindehausflachen: 900

Differenz (zu viei bzw. weniger) 225



