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Oliver Rose

Weitreichende Entscheidungen auf solider Datengrundlage

ntscheidungen iiber die Zukunft eines Gebédudes sind schwerwiegend. Beson-

ders, wenn es eine Kirche betrifft. Eine Gebaudeklasse, die oft mit emotionalen
Bindungen, historischer Bedeutung und Stadtbild pragendem Charakter behaftet ist.
Haufig sind die Kirchengemeinden auch Kirchenbesitzerin. In diesem Fall miissen
Entscheidungen zur Zukunft des Kirchengebdudes von Ehrenamtlichen, also ge-
wihlten Vertretungen der Kirchengemeinde, getroffen werden.

Zur Bewiltigung dieser schwierigen Aufgabe, bendtigen Kirchengemeinden Unter-
stiitzung. Einerseits durch Beratung und Begleitung und anderseits durch objektive
Daten zum gesamten Gebdudebestand. Zum Portfolio einer Kirchengemeinde zdhlen
neben dem Kirchengebédude sowie Pfarr- und Gemeindehausern haufig auch ein bun-
ter Straufl von Wohn- und Geschéftsgebauden. Erst wenn verlédssliche Informationen
zu Lage, Umfang, Zustand und aktueller Nutzung des gesamten Bestandes vorliegen,
koénnen Entscheidungen — basierend auf den konkreten Bediirfnissen der Kirchen-
gemeinde - zur zukiinftigen Nutzung und Bewirtschaftung des gesamten Gebaude-
bestandes getroffen und ein umfassender Transformationsprozess in Gang gesetzt
werden. Teil dieses Transformationsprozesses kann auch die veranderte Nutzung des
Kirchengebiudes sein. Sollen bauliche Anderungen am Kirchengebaude umgesetzt
werden, ist in jedem Fall die Erhebung weiterer, tiefergehender Daten nétig.

Gegenstand dieses Beitrags ist die Skizzierung des Vorgehens zur Erhebung grund-
legender Daten iiber den gesamten Gebdaudebestand bis hin zur Erhebung spezi-
fischer Daten von sakralen Gebauden. Diese Daten liegen haufig nicht vor, sie miissen
erst gewonnen werden.

1. Daten und ihre Bezugsebenen

Bevor Entscheidungen zu einzelnen Gebduden getroffen werden, sollte Klarheit iiber
die eigene, gegenwirtige Situation der Kirchengemeinde herrschen; demografische
und finanzielle Veranderungen kénnen Anpassungen des Gebdaudebestandes erzwin-
gen. Wo und wie stark diese Anpassung erfolgen sollte, ist Gegenstand einer Situa-
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tionsanalyse, die Entwicklungszahlen des Bistums bzw. der Landeskirche zur Anzahl
der Gemeindemitglieder und Pfarrstellen, Hohe der Kirchensteuereinnahmen und
Riicklagen u. 4. einbezieht.

1.1 Oberste Bezugsebene Bistum bzw. Landeskirche

Zu diesen demografischen und finanziellen Entwicklungszahlen kommen Gebiudeda-
ten, um den aktuellen Bestand beurteilen zu konnen. Hierbei gibt es verschiedene Be-
zugsebenen. Die oberste ist die des Bistums bzw. der Landeskirche. Um auf dieser Ebe-
ne Aussagen treffen zu kénnen, ist es sinnvoll von allen Gebauden Daten zu erheben.
Dabei kann es sich durchaus um mehrere tausend Gebéude handeln. Im Zuge der Da-
tenerfassung wird eine digitale Datenbasis aufgebaut, die Auswertungen iiber das gan-
ze Bistum bzw. Landeskirche ermdglicht und in geeignete Softwaresysteme eingespeist
werden kann. Auf diese Weise entsteht ein digitaler Gebiudeatlas, der dem kirchlichen
Immobilienmanagement als zentrales Steuerungsinstrument zur Verfiigung steht. Mit
Hilfe des Gesamtiiberblicks und der Auswertungs- und Reporting-Mdglichkeiten von
Softwaresystemen konnen nun vielfiltige Fragenstellungen bearbeitet werden:

« Die Erreichung von Klimaschutzzielen ldsst sich planen,
« Einsparziele lassen sich transparent und nachvollziehbar vorgeben,
« der Umfang und die Verteilung von Versammlungsfliachen lassen sich darstellen etc.

Eine Totalerhebung des Immobilienbestandes ist herausfordernd. Daher sind eine
wirtschaftliche Vorgehensweise, gute Projektstrukturen und ressourcenschonendes
Agieren auf allen Ebenen geboten.

Es gibt verschiedene Moglichkeiten solche Erhebungen durchzufiihren. Die auf den
ersten Blick kostengiinstigste Methode ist die Abfrage von Daten bei den Kirchen-
gemeinden. Erfahrungsgemaf fiihrt das allerdingst zu uneinheitlichen, wenig be-
lastbaren Daten, verbunden mit einem hohen Steuerungsaufwand. Ein Mittelweg ist
die Datenerfassung durch eigene, dafiir freigestellte Mitarbeitende. Der Vorteil liegt
in geringeren Fremdkosten und der Nutzung des Insider-Wissens der Verwaltungs-
mitarbeitenden {iber ihre Bestandsgebaude. Aber auch hier muss fiir die Erstellung
einer einheitlichen Datenbasis ein hoher Steuerungsaufwand eingeplant werden;
meist muss zusitzliches Personal auf- und ggf. wieder abgebaut werden. Die effek-
tivste Methode ist der Einsatz eines Dienstleistungsunternehmens mit Erfahrung im
kirchlichen Bereich. Hier stehen effiziente Ablaufe, neutrale Betrachtungsweisen und
hohe Datenqualitit entsprechend hoheren externen Kosten gegeniiber.
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Bei einer Totalerhebung kommen dem eingesetzten Softwaresystem und der Daten-
tiefe eine hohe Bedeutung zu. Ersteres will klug gewihlt sein; die Datentiefe muss
Aussagekraft und Wirtschaftlichkeit in Einklang bringen. Da vielen Bistiimern bzw.
Landeskirchen keine tragfahigen Datenbestidnde in digitaler Form vorliegen, braucht
es dariiber hinaus eine logische Datenstruktur. Wesentlichen Kategorien einer Total-
erfassung sind:

« Stammdaten (Adresse, Eigentumsstruktur, Gebaudetyp, Baujahr, Denkmaleigen-
schaften usw.);

o Flichen (BGE' BRI,* Flichen nach Nutzung usw.);

o Nutzungsinformationen (Art der Nutzungen, Nutzende, Nutzungsintensitit usw.);

o Technische Anlagen (Heizung, Liiftung, Blitzschutz usw.);

« Bewertungen (Zustand, Nachhaltigkeitskriterien, Grundriss, Ausstattung usw.)

Diese grundlegenden Kategorien konnen, je nach Projektziel, um Instandhaltungs-
kostenprognosen, sicherheitsrelevante Aspekte, energetische Aspekte, sowie um
Sach- und Ertragswerte erweitert werden.

1.2 Mittlere Bezugsebene und Kirchengemeinden

Die mittlere Bezugsebene sind bspw. Verwaltungsverbiinde, Dekanate, Gemeinde-
verbinde oder grofle, fusionierte Kirchengemeinden. Im Unterschied zur obersten
Ebene, besteht hier eine unmittelbarere Verbindung zur Kirchengemeinde und ein-
zelnen Gebiduden. Die professionellen, hauptamtlichen Strukturen zeichnen sich
durch eine enge Beziehung zu den Menschen vor Ort aus. Zwar muss auch hier das
gesamte Portfolio betrachtet werden, es ist allerdings kleiner als auf der obersten
Ebene und die Wechselwirkungen zwischen den Gebauden sind prasenter. Die Port-
foliobetrachtung kann zu konkreten Strategien fiir einzelne Gebédude fiithren. Auf
Grundlage der Gesamtbetrachtung kann erarbeitet werden, welche Gebédude eine
veranderte Zukunft erfahren sollen und wie diese finanziert werden kann. Hier sind
v.a. die Dimensionen Bedeutung und Zustand bzw. Kosten ausschlaggebend. Die Di-
mension Nachhaltigkeit gewinnt zunehmend an Gewicht; bleibt aber bisher héufig
unbeleuchtet.

Am schwersten wiegt die Dimension Bedeutung. Je grofler der Stellenwert eines
Gebaudes fiir das Selbstverstandnis einer Gemeinde oder Stadtgesellschaft, je identi-

! Bruttogeschossfliche (BGF).
2 Bruttorauminhalt (BRI).
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tatsstiftender also das Gebédude, desto hoher ist erfahrungsgemafd die Bereitschaft
auch in wirtschaftlich schwierige Standorte zu investieren.

Welche Daten konnen zur Messung der Bedeutung eines Gebaudes herangezogen
werden? Die Kirchengemeinde als Eigentiimerin sollte in einem partizipativen Pro-
zess die Kriterien der Dimension Bedeutung selbst erarbeiten und bewerten. Die Be-
deutung des Gebédudes im Stadtbezug sollte dabei eine ebenso wichtige Rolle spielen
wie die Verwobenheit von Geschichte und Identitdt des Gebdaudes und der Gemeinde.
Diese qualitativen Daten konnen mit quantitativen Daten, wie Prognosen zu Wachs-
tum oder Schrumpfung von Kirchengemeinde und Quartier sowie aktuellen Raum-
nutzungszahlen, kombiniert werden.

Die Kirchengemeinde bewertet die Bedeutung der einzelnen Gebdude anhand der
erarbeiteten Kriterien. So bekommt die Dimension Bedeutung des Gebdudes einen
Wert, der ins Verhiltnis zu den anderen, vergleichbaren Gebduden des Portfolios
gesetzt wird.

Die Dimension Zustand bzw. Kosten ist ebenfalls entscheidend fiir die Zukunft
der Immobilie im Bestand, sind es doch v.a. die wirtschaftlichen Zwiénge, die zur
Aufgabe bzw. Umnutzung von Gebéuden fithren. Im Vergleich zur Dimension Be-
deutung ist die Dimension Zustand bzw. Kosten einfacher zu messen. Verschiedene
Bewertungsverfahren lassen Riickschliisse auf den aktuellen Zustand des Gebaudes
zu. Durch Fachleute lassen sich Bauteile bewerten. Dabei werden die kostentréchtigen
Bauteile (z. B. Dach, Fassade, Fenster, TGA® usw.) mit Noten versehen. Wichtig ist die
Festlegung der Systematik und die Schulung der Bewertenden im Vorfeld, um Ein-
heitlichkeit und Vergleichbarkeit zu gewéhrleisten. Die Bewertung fithrt zu einem
Report pro Gebdude. Bei einem groflierem Gebdudebestand ist der Einsatz von Soft-
ware empfehlenswert. Auf diese Weise kann der aktuelle Zustand eines Gebaudes
beschrieben werden.

Um einen Blick in die Zukunft zu erlangen, sind dariiberhinausgehende Kosten-
prognosen sinnvoll, aber ungleich schwerer zu erzeugen. Eine Moglichkeit ist, die
Zustandsbewertung mit einer moglichen Mafinahme zu koppeln. Dabei werden Aus-
fallzeitpunkt, Massen und Mengen der Bauteile mit Einheitspreisen versehen und
ausgewiesen. Zuschlage konnen unter bestimmten Voraussetzungen, z. B. Denkmal-
schutz oder Baukoérperkomplexitit, gegeben werden. Allerdings gibt es dabei erheb-
liche Einschrankungen. Das Verfahren kann nicht mit Maflnahmenplanungen gleich-
gesetzt werden; es werden nur Instandsetzungen ohne verbessernde Mafinahmen
bepreist und der Preisdynamik kann nur eingeschrankt Rechnung getragen werden.
Erstellen mehrere Bewertende die Prognosen, miissen einheitliche Sichtweisen und
einheitliche Kataloge gewéhrleistet sein.

*  Technische Gebaudeausriistung (TGA).



Weitreichende Entscheidungen auf solider Datengrundlage 135

Zusitzlich konnen aus historischen Daten Kennzahlen gebildet werden. Uber eine
grofie Menge durchgefithrter Mafinahmen lassen sich jahrliche Kosten fiir die einzel-
nen Kostengruppen, v.a. Betriebs- und Instandsetzungskosten, prognostizieren. Bei
Sakralgebduden eignet sich dazu die Bezugsgrofie BRI. Leider ist die Datenlage bei
den Kirchengemeinden als Gebdudebesitzerinnen oft unzureichend. V.a. der un-
zureichende Digitalisierungsgrad sowie die fehlende Vollstandigkeit und Zuorden-
barkeit der Kosten und Mafinahmen erschweren die Ableitung der Kostenkennwerte
aus historischen Daten.*

Das Wissen tiber zu erwartende (Instandhaltungs-)Kosten ist nicht zuletzt deshalb
relevant, da das Risiko fiir Fehlinvestitionen bei knappen Mitteln hoch ist. Hier wer-
den die beiden Dimensionen Bedeutung und Zustand bzw. Kosten zusammengefiihrt:
Investitionen in Gebdude sind meist hoch und binden Investierende und Besitzende
tiber eine lange Zeitspanne. Deshalb ist die Frage nach der Bedeutung des Gebaudes
in ndherer und fernerer Zukunft vor der Investitionsentscheidung zu stellen.

Sinnvoll ist die Erarbeitung eines pastoralen Konzepts oder Pastoral-Plans, um
(zukiinftige) Handlungsfelder und Schwerpunkte bei der inhaltlichen Arbeit der
Kirchengemeinde zu definieren. Die inhaltliche Arbeit erfordert (Gebaude-)Flichen,
einen Saal fiir die Chorarbeit, Jugendraume mit Kiiche usw. Aus dem pastoralen
Konzept entsteht ein Raumkonzept, das es im Bestand umzusetzen gilt. Das kirch-
liche Immobilienmanagement im Allgemeinen und die Gebdude im Speziellen stellen
Raum fiir Begegnung und Gebet, fiir Stille und Zuflucht bereit und dienen so der Er-
filllung des pastoralen Auftrags. Soll der Gebaudebestand die Qualitit des pastoralen
Auftrags auch zukiinftig sichern und ermdéglichen, diirfen die Kosten fiir Gebdude
das Budget einer Kirchengemeinde nicht tiberproportional beanspruchen, sonst er-
schweren Gebidude die inhaltliche Arbeit, statt sie zu beférdern und zu erméglichen.

1.3 Bezugsebene Gebdiude

Die letzte Bezugsebene bildet das Gebdude. Nachdem ein Raumkonzept fiir den ge-
samten Bestand entwickelt wurde, wird es in den einzelnen Gebauden umgesetzt.
Sakralgebaude bilden dabei die grofite Herausforderung. Wer die dafiir notwendigen
Daten beschafft und wer das bezahlt, hangt v.a. von den angestrebten Eigentumsver-
héltnissen ab. Verbleibt das Gebdude in seiner bisherigen Eigentiimerschaft (bspw.

Vgl. Quante, Kathrin, Kosten von Sakralgebauden. Instandhaltungskosten und ihre Einflussfakto-
ren, in: Stoy, Christian (Hg.) Schriftenreihe Baukonomie Band 9, Oldenburg 2022; Stoy, Christian/
Lasshof, Benjamin/Quante, Kathrin/Beusker, Elisabeth, BKI Objektdaten NK5, Nutzungskosten-
kennwerte fiir Gebéaude, o.O. 2015; Stoy, Christian/Lasshof, Benjamin/Quante, Kathrin, BKI Nut-
zungskosten Gebaude 2020/2021. Statistische Kostenkennwerte fiir Gebdude, o. O. 2020.
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bei der Entscheidung der Kirchengemeinde den Sakralbau nicht nur fiir den Gottes-
dienst, sondern auch fiir die Gemeindearbeit zu nutzen), obliegt es den kirchlichen
Verantwortlichen die Voriiberlegungen oder -studien durchzufiihren bzw. zu beauf-
tragen. Wird das Gebdude an Investierende abgegeben und in eine andere Nutzung
tiberfiihrt, wie z. B. bei einem Umbau eines Sakralgebdudes zu einem Wohngebéude,
wird meistens die Projektentwicklungsgesellschaft diesen Aufwand tragen.

Gleichwohl braucht es nun mehr Daten als im Vorfeld zur Anbahnung der strate-
gischen Entscheidung notwendig waren. Der Datensatz wird nun erweitert.

1.3.1 Gebdudedaten

Den Gebéudeflichen, v.a. den Planunterlagen, kommt eine grofle Bedeutung zu.
Meistens liegen Plane in Papierform aus der Zeit der Errichtung vor, manchmal gibt
es aktuellere Plane nach gréfleren Sanierungen, teilweise gibt es gar keine vollstandi-
gen Plansdtze. Ein Aufmaf wird damit, je nach Eingriffstiefe, notwendig. Innovative
Laserscanverfahren bieten sich dabei an. Sie sind wirtschaftlich, genau und vielseitig
nutzbar. Es lassen sich auch digitale Gebaudemodell anfertigen, die bspw. fiir Wett-
bewerbe eingesetzt werden konnen (vgl. Abbildung 1).

Abbildung 1: 3D-Modell der Auferstehungskirche Miinchen (Quelle: KIPS GmbH)

Die Bauteile werden auf dieser Bezugsebene genauer betrachtet. Neben Zustand,
Auspriagung, Grofle bzw. Anzahl, werden ggf. noch Altlasten erfasst. Dabei gibt das
Baujahr des Bauteils Hinweise auf mogliche Belastungen, Schidlingsbefall ist oft
sichtbar.
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Inventar und Ausstattung des Sakralgebdudes werden vor der Transformation er-
fasst. Dabei sind die Beschreibung und nach Méglichkeit die Bedeutung der einzel-
nen Elemente wichtig, nicht zuletzt miissen Entscheidungen iiber deren Zukunft
getroffen sowie Ausbau und ggf. Einlagerung rechtzeitig eingeleitet werden. Einige
Bistiimer bzw. Landeskirchen verfiigen iiber eine zentrale Inventarerfassung der Aus-
stattungsgegenstinde ihrer Kirchen mit einer kunsthistorischen Einschitzung.

Unterlagen zu dem Gebéude, z. B. Wartungsvertrage, Handbiicher, Anleitungen,
Abrechnungen, Bescheide und Gutachten werden ebenfalls erfasst, auf Relevanz ge-
priift und zugeordnet.

1.3.2 Grundstiick

Bei den Grundstiicksdaten sind die Grundbuchausziige auf Eintragungen wie Erb-
baurechte, Nutzungsbeschrankungen oder -anspriiche u. 4. zu priifen. Auskunft iiber
die Flurstiicke mit Bezeichnung und Gréfle werden in den meisten Bundeslindern
tiber webbasierte Geoportale der Vermessungsimter (teilweise kostenfrei) bereitge-
stellt. So ist es bspw. beim BayernAtlas, dem Geoportal des Landes Bayern, moglich,
Bebauungspldne, Flichennutzungspline, Bodenrichtwerte, Bau- und Bodendenk-
maldaten, Schutzgebiete etc. fiir alle Liegenschaften in Bayern, abzufragen.

In seltenen Fallen, auf Verdacht, sind Belastungen des Bodens, z.B. durch Blind-
ginger zu priifen. Haufiger ist damit zu rechnen, dass historische Funde, Grund-
mauerreste u. 4. weitere Untersuchungen und Sicherungsmafinahmen nach sich zie-
hen.

1.3.3 Lage

Letztendlich kénnen auch Daten zur Lage des Gebdudes relevant sein; v.a. dann,
wenn die Nutzung sich dndert. Die Entscheidung zur Art der Nachnutzung ist u.a.
von der Umgebung des Standortes abhdngig. Um Potenziale und Hemmnisse fiir
eine neue Nutzung zu untersuchen, helfen Markt- und Standortanalysen die richtigen
Erkenntnisse zu erlangen.

2. Fazit

Es gilt also zunichst in einer Ist-Analyse den Status Quo zu ermitteln und die auf-
gezeigten Herausforderungen in der praktischen Umsetzung zu beriicksichtigen. Die
unterschiedlichen Datenanforderungen von Softwaresystemen sollten verglichen
werden. Vermehrt kommt es zu Ubersetzungsproblemen bzgl. der Datenanforde-
rung aus der Immobilienwirtschaft und den vorhandenen Daten der Kirchenge-
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meinde. Zur Plausibilisierung der Daten sollten Benchmarks zu Bewirtschaftungs-,
Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und Baukosten herangezogen werden.

Letztendlich ist also fiir eine so weitreichende Entscheidung, wie die Aufgabe bzw.
Umnutzung eines Kirchengebaudes, eine belastbare Entscheidungsgrundlage auf
Basis objektiver Daten notwendig. Diese ist nicht leicht zu erzeugen; selten stehen
historische Daten in addquatem Umfang und in verarbeitbarer Form zur Verfiigung.
Aber es gibt bewdhrte Methoden, um eine Entscheidungsgrundlage zu schaffen. Zum
einen welche Gebdude des Gesamtbestandes einer neuen Nutzung zugefiihrt werden
sollen, zum anderen wie es um das einzelne Gebédude steht. Die objektiven Daten
helfen nicht nur bei der Entscheidungsfindung, sie sind auch fiir die Kommunikation
von unschitzbarem Wert.
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