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Bedarfsgerechter,
wirtschaftlicher
und qualitatvoller
Gebaudebestand
mit hinreichender
Symbol- und
Identifikationskraft
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Teilziele Arbeitsschritt:

* moglichst sollte vor der Erarbeitung
eines Gebaude-Zukunfts-Konzeptes
schon ein inhaltliches Zielfoto fur die
Gemeindearbeit vorhanden sein

Festlegung des monetédren Zieles
fur den Gebaudeoptimierungs-
Prozess

< Betrachtung der Mitglieder-
und Finanzentwicklung

< Wie entwickelt sich die
Gemeindearbeit? - ,Zielfoto*
vorhanden?*

< Wieviel konnen und wollen
wir im Jahr X noch fur
Gebaudeunterhalt und —
Betrieb ausgeben



Beispiel Finanzprognose:

Grund- und Regelzuweisung aufgewendete Mittel
ohne Umsetzung von MalRnahmen

2006 Prognose
2016

Jahrliche Mittelzuweisung Kirchengemeinde 649.635 € 650.000 €
Musterhausen
Davon aufgewendete Mittel fir Gebaude 310.954 € 355.600 €
(Betrieb+Unterhalt, ohne Kindergarten)
ohne Umsetzung von MalRnahmen
Davon fur Gebaude (auf3er Kindergarten) aus der 132.971 € 177.617 €

3 Definition des monetaren Zieles der

Gebaudeoptimierung!
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Soll-Zustand Teilziele Arbeitsschritt:

Ermittlung des zuklnftigen

Immobilienbedarfs (Soll-
W© @ Situation)
o

< Prognose von Aktivitaten und

\ Nutzungen aus dem Zielfoto
— —L’ “”‘ der Gemeindearbeit
“, < Ableitung des qualitativen
und quantitativen

4]
\;““@?Q Raumbedarfs (losgeldst vom

Bestand!)




Leitfragen fiir diesen Arbeitsschritt;

Wo wird Raum bendtigt (Ortsteil) ?

Wann wird der Raum bendtigt?

Welche Art von Raum?

Welche RaumgroRe?

Welche Ausstattung?

Welche Prozesse (Verwaltung, Reinigung, etc.)?
Welche Symbol- und Identifikationswirkung?

Ist Eigentum notwendig?

Beachten:

Ermittlung der Raumbedarfs frei vom Bestand!
Abstrakte Raumbeschreibung — keine baulichen Details!
Priufung von rdumlichen Synergien!

Raumliche Gewichtungen (Zentrenbildung)!

Richtlinien Landeskirche!
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Beispiel:

Bestandsunabhangige Raumbedarfermittlung

1)

o

o

>1. Raum a 30-40m?2

Anzahl Raumbelegungen/
L~ Woche

R PP PFEPNPRO
NG <

2. Raum a 30-40m?

Richtwert: Eine Belegung pro Raum und Tag (7-Tage-Woche)
Nutzung Art des Haufigkeit Anzahl Dauer | RaumgrofRe
Raums Personen [h] [m2]
Kindergottesdienst Gruppenraum | wdchentlich 20 2,0 40
Tanz Gruppenraum | monatlich 15 2,5 60
Kantorei Gruppenraum | wdchentlich 30 2,0 60
Gospelchor Saal wochentlich 50 2,0 80
Lichtblick Saal alle 6 Wochen | 45 2,0 80
Frauenkreis Gruppenraum | alle 2Wochen | 15 20 40
Band Gruppenraum | wdchentlich 6 1,0 30
Altenclub Gruppenraum | wdchentlich 25 7 60
Ten Sing Gruppenraum | wdchentlich 30 2 60
Besuchsdienst Gruppenraum | alle 2Wochen | 8 2 30
Gedachnistraining Gruppenraum | wdéchentlich 11 1 30
Biblisches Gesprach Gruppenraum | 2x wochentlich | 10 15 30
Jugendkreis Gruppenraum | wdchentlich 12 2 30
Kindergottesdienst 4 Gruppenraum | wdchentlich 20 2 40
Blaues Kreuz Gruppenraum | wdchentlich 20 2 40
MuKi Gruppenraum | wdchentlich 10 25 30
Konfirmandenunterricht Gruppenraum | wdéchentlich 26 15 60




Beispiel:

Christusgemeinde
Gemeindearbeit Sakralraum -
Saall 80
Gruppenraum 60
Gruppenraum 40
Gruppenraum 30
Gruppenraum 30
Summe HNF (ohne Sakralraum) 240
Nebenflachen (ca.) 155
Summe NGF Bedarf 395
Summe NGF GH Christus 843
Flache It. Gemeindehausrichtlinien 437
FlachenUberhang zu ermitteltem Bedarf 448
Flachenuberhang zu Gemeindehaus-Richtlinien 406
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Ist-Zustand

Wo

Teilziele Arbeitsschritt:

Feststellung der Ist-Situation des
Gebaudebestandes

< Ermittlung von Quantitat und
Qualitat (GrdRe, Kosten,
Auslastung,
Energieverbrauch, Zustand,
Instandhaltungsruckstau,
Denkmalschutz...)

@ ® Uberprufung auf verborgene

Liegenschaftspotentiale (z. B.
ungenutzte (Teil-)
Grundstiicke)



Eiggnt.-verhélinisse+ Attribute Geb.-massen Auslastung Kosten + Werte S IMA
Evangelische Kirchengemeinde, \{ \ HH — —
x — — [
S N T = o AT < 5 & @ 4 <
2| 2| fzo2g X o 2 i 5 E g z | £ g g 5| & fs |54
E|E| 2|8 |.23589 & g < _ | & 28 S 2l 2 RN S g 2 2 52 | 4o [Be_
S| 8| g|Eleglaiae 7Y 5 | E |TT| S S = 4 £2 | E 2 2 g e 58| B85 |22
B | £ |25|Rg|RQ 3 £ T | E2| 2 [ 3 3 ) ) w < T = 62| B €% |53 5
) T || 3| |58/2gz28 SE 5 = z6| 2 N 28 X 28 | o 5 5 59 |o8o| 85 | =8 |ES8
Liegenschaft / Gebaude g | 2| 8|8 |8uldsld’ s g I I I ok 2 65 | i® | u® | o® | ig |nrfe|l a2 | 88 228
SUMME: 67.800f 1.500| 69.300{ 12.000| 3.180f 32.700| 12.700 0] 38.000
1 Mitte / Johannesgemeinde
1.1 Johanneskirche Eig. | Eig. | get. | j tw 4 2 304| 2.970 6 235 710.500 ?| 29.700 -| 29.700/ 3.510| 1.220| 16.100| 3.800 - ?
Luisenstr. 71 Kirchsaal 246
12345 Mustenhausen Empore 55
Summe 301
1.2 |Johannes-Gemeindehaus EP | Eig.| KG| n tw 3 3 530 47 345[ 510.000 ?| 28.800| 1.500| 30.300| 5.990| 1.490| 13.700| 5.400 -| 20.000
Luisenstr. 75 Johannes-Saal 210
12345 Musterhausen Rosa Saal 54
Griiner Saal 36
Jugendraum 36
Gymnastik-Raum 45
Summe 381
1.3 Pfarrhaus Eig. | Eig. | KG | n n 3 2 293 253.000| 410.000{ 9.300 -| 9.300] 2.500 470| 2.900| 3.500 -| 18.000
Hildaweg 12
12345 Musterhausen
1.3.1 |Gebaudeteil Amtsrdume
Biiro Pfarrer 18
Biro KG 24
Besprechung 28
Summe 70
1.3.2 |Gebaudeteil Pfarrwohnung Pfarrwohnung 184
2 Oststadt / Bonhoeffer-Gemeinde
3 Weststadt / Christusgemeinde
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Teilziele Arbeitsschritt:

Festlegung von Zielen fir den
Gebaudeoptimierungsprozess / das
Gebaude-Zukunftskonzept

< Kennzahlenbildung

< Vergleich —gemeindeintern und
landeskirchenweit
(Referenzobjekte)

< lIdentifizierung von Starken und
Schwachstellen ( Gute Aus-
lastung und Uberhange, rentable
und defizitaren Objekte,
raumliche Qualitaten und
Probleme, etc.



Schritt 4. Bewertung Gebaudebestand

Visualisierung: Balkendiagramm

Reinigung+HM / m2 BGF
Gemeindehauser

[¢}]

35,00 €
30,00 €
25,00 €
20,00 €
15,00 €
10,00 €

5,00 €

Kosten fiir Reinig.+HM / m2 BGF

0,00 €

Evangelischer Oberkirchenrat Karlsruhe, Referat 8

Stand Juli 2008

Gebaudeoptimierung — Schritt fiir Schritt



Schritt 4. Bewertung Gebaudebestand

Visualisierunqg: Portfolio-Matrix

drig

15€/m?

nie

25€/m2

Nutzungskosten

5 55€/m?
2 0,20 0,30 0,40
gering
Auslastung

Evangelischer Oberkirchenrat Karlsruhe, Referat 8

Gebaudeoptimierung — Schritt fiir Schritt

Stand Juli 2008

0,50
hoch

Legende :

Grolie ’ = absolute Nutzungskosten

Auslastung = Nutzer in der Woche / m2 BGF

Nutzungskosten = € / m2 BGF



Visualisierung: Starken-Schwachen-Diagramm

-- - O + + +
sehr schlecht | Newal = | gut Sehr gut
schlecht
Nutzungskosten /
Energieverbrauch ~
Auslastung \>
— \l
Standort TN )
Architektonische //
Qualitat
Zustand

Evangelischer Oberkirchenrat Karlsruhe, Referat 8

Stand Juli 2008

GZ Christusgde
GZ Johannesgde

GZ Friedensgde

Gebaudeoptimierung — Schritt fiir Schritt



Ableitung einer Prioritaten-Einstufung:

Prioritat | Prioritat | Prioritat
1 2 3
Kirchen
Stadtkirche X
Christuskirche X
Gemeindehéuser
GZ Matthdusgemeinde X
GZ Friedensgemeinde X
GH Paul-Gerhardt X
GZ Johannesgemeinde X
Pfarrhduser
Baslerstr. 147 X
Hartmattenstr. 15 X

Prioritat 1: Langfristig
wichtiger Bestandteil des
Geb&audebestandes der KG —
Investitionen gerechtfertigt

Prioritat 2: Gebaude mit
mittlerer Wertigkeit - grof3ere
Investitionen sind nur in
Abhangigkeit eines tragfahigen
Zukunftskonzeptes zu erwagen

Prioritat 3: Gebaude und
Standorte, die aus strukturellen
Grinden bzw. der Qualitat der
Substanz hinsichtlich ihrer
Zukunftsfahigkeit diskutiert
werden - Investitionen sind
kurzfristig ausgeschlossen
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Teilziele Arbeitsschritt:
Erstellung von Optimierungsszenarien
Annaherung an Bedarfsermittlung!

< Sammlung von
MalRhahmenvorschlagen

& Clusterung der Malsnahmen-
vorschlagen (Dauer, Kosten,
Dringlichkeit...)

< Vertiefende Informationen
einholen (,Sparflamme’,
Fordermaoglichkeiten,
Verkehrswert, Baukosten,
Energiegutachten ...)



Substanz- und vermoégensverandernde MalRnhahmen:

Aufgabe von Geb&auden

Konzentration / Zusammenlegung von Nutzungen
Ablosung von Bestandsgebauden (Neubau / wirtschaftlichere Gebaude)
Abtrennung und Verkauf von Teilgrundsticken

Senkung der Nutzungskosten durch bauliche und gebaudetechnische
Optimierungsmalnahmen (z. B. energetische Sanierung)

MaRRnahmen im Gebaudebetrieb:

Optimiertes Nutzerverhalten

Optimierte Gebaudedienstleistungen

Fremdvermietung

& Beachtung von evtl. schon
im Rahmen vom ,Griinen

Gockel* ermittelten MalRBnahmen

S Evtl. ,Sparflamme’
vorschalten !

Zusammenarbeit mit Partnern (Okumene, Professionelle Vermietung)

Erhohung der Gebaudeertrage

Zusatzliche Einkunfte (Sponsoren, Spenden, Forderprogramme...)
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Evangelischer Oberkirchenrat Karlsruhe, Referat 8
Gebaudeoptimierung — Schritt fiir Schritt
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Tellziele Arbeitsschritt:

« Gebaude-Zukunftkonzept mit
zugehorigem MalRnahmenpaket als
Empfehlung an den Kirchengemeinderat

e Abschlussbericht

< Prufung des Malies der
Zielerreichung (inhaltlich +
monetar!)

< Nutzwertanalyse der Varianten

< Einbeziehung der ,weichen’
Faktoren

< Abstimmung mit dem EOK



Nutzwertanalyse:

Variante 1 Variante 2 Variante 3

o . Gewicht. x Gewicht. x Gewicht. x
Kriterium Gewichtung | Wert. Wertung Wert. Wertung Wert. Wertung
Langfrlstlge Unterhalts- und 03 4 12 3 0.9 2 0.6
Betriebskosten
Notwe_n_dlge einmalige ) 02 3 06 2 0.4 5 1.0
Investitionen (abzgl. Erlése)
Energieverbrauch 0,1 4 0,4 3 0,3 1 0,1
Flachennutzungsrate 0,1 4 0,4 3 0,3 1 0,1
Standortqualitaten 0,1 1 0,1 1 0,1 1 0,1
Architektonische Qualitat / 01 2 02 2 0.2 2 0.2
Symbolkraft
V.erblelbendes ) 01 1 01 2 0.2 5 05
Liegenschaftsvermogen
Summe Nutzwert 1,0 3 2,4 2,6
Rangfolge 3. 1. 2.
Wertungen: Kurzbeschreibung Varianten:
1 =sehr gut Variante 1: Verkauf kleines Teilgrundstuck, Sanierung der
2=gut Bestandsgebé&ude
3 = neutral
4 = schlecht Variante 2: Verkauf gro3es Teilgrundstiick und Pfarrhaus,

5 = sehr schlecht

Teilumbau und Sanierung der Bestandsgebéaude

Variante 3: Maximaler Verkauf von Grundsticksflache, Abbruch
und Neubau der Bestandsgebaude




Monetare Zielkontrolle:
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Szenarienplanung / Monetéare Zielkontrolle

Evangelische Kirchengemeinde Musterhausen

E s |2 5 5 | & g & |4
.- o 5 7 o — Es) 2 < ol €W \ © 2
§30 |4 g 3|8 | 2.8 |8 |3 | B| B |EE|iE| B
24 S E ‘g: S = = £ 3 [} £ Ew §Q S 3 £ B e
SYE= E =213 2 s 9 m < 2 E G Bx 5% | 5%
ElE 3 6 |z8|ss| B 25 | o ) S 58 o2 €8 | 55 | 5¢3
Liegenschaft / Gebaude £e & o |oe|az| 2 65 | ue | i@ | 5@ | G5 |nfe| s | 88 | 2 £8 |Bemerkungen
SUMME SZENARIO: 57.000f 4.000| 54.000] 8.510] 2.590] 28.000| 10.100 -282.000
ZIELVORGABE 60.000
DIFFERENZ -3.000
1 Mitte / Johannesgemeinde
1.1 |Johanneskirche (Bestand) 304| 2.970 6 235| 29.700 -| 29.700| 3.510/ 1.220| 16.100] 3.800 ?
Luisenstr. 71 Kirchsaal 246
12345 Mustenhausen Empore 55
Summe 301
1.2 |Neue Gemeinderédume in 300 50| 350| 18.000| 4.000| 15.000| 2.500 900| 9.000| 2.800 -300.000]Investitionskosten It. Kostenschat
Bautréagerlésung (Variante 2) GroRer Saal 150
Luisenstr. 75 Gruppenraum 50 Laufende Kosten Schatzung Fachyl
12345 Musterhausen Gruppenraum 30 Referenzobjekt
230
13 Pfarrhaus (Bestand) 293 9.300 -| 9.300| 2.500 470| 2.900 3.500 18.000
Hildaweg 12
12345 Musterhausen
1.3.1 |Gebdudeteil Amtsraume
Biiro Pfarrer 18
Biiro KG 24
Besprechung 28
Summe 70
1.3.2 |Gebéaudeteil Pfarrwohnung Pfarrwohnung 184
2 Oststadt / Bonhoeffer-Gemeinde |...
3 Weststadt / Christusgemeinde




Monetare Zielkontrolle:

T S e 5
. T Y s | 2 S z | £
N @ @ g & = L |
£ = 2 | & | EE| 3 3 | 55 | @
% % % LL — 8 . I g % 2
Liegenschaft / Gebaude &3 g o O | B e 3 S 5 il
SUMME SZENARIO: 57.000 4,
ZIELVORGABE 60.000
DIFFERENZ -3.000
1 Mitte / Johannesgemeinde
1.1 |Johanneskirche (Bestand) 304 2.970 235( 29.700
Luisenstr. 71 Kirchsaal 246
12345 Mustenhausen Empore 55
Summe 301
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Regelmallige
Uberpriufung des
Gebaudekonzeptes—
Gebaudeoptimierung
als fortlaufender
Prozess

Teilziele Arbeitsschritt:

O

Beratung und Beschlussfassung im
Kirchengemeinderat /
Gemeindeversammlung

Auftragsvergaben (Handwerker,
Architekten, Gutachter...)

Gewaéahrleistung der Fortschreibung und
Uberprifung des Gebaudekonzeptes

Kommunikation in der
Kirchengemeinde

Terminplan / Verantwortliche
Kontrolle der Zielerreichung

Gemeindeglieder aktiv einbeziehen
(Eigenleistung, Spenden...)
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