HINTERGRUND DAS ER/BISTUM

Der gesellschaftliche Wandel stellt die Katholi-
sche Kirche in Deutschland vor groBe Herausfor-
derungen. Das betrifft auch den Umgang mit den
im Eigentum der Kirche befindlichen Immobilien,
unabhangig davon, ob es sich um eine Kirche, ein
Pfarrhaus, ein Gemeindehaus, einen Kindergarten
oder anderweitige kirchlich oder sakular genutzte
Gebaude oder Grundstlcke handelt.

Fur eine nachhaltige Nutzung und Entwicklung die-
ser Immobilien bedarf es einer zu entwickelnden
Immobilienstrategie. Der umsichtige Umgang mit
kirchlichen Immobilien, insbesondere den Kultur-
gutern, gehort zu den offentlichen Aufgaben der
Kirche. Um Antworten auf aktuelle Fragestel-
lungen rund um den verantwortungsbewuss-
ten Umgang mit einer Immobilie zu
finden, unterstutzen wir, als

I_\_W Arbeitsgemeinschaft LI.BA.ST.,
die Pfarreien im Erzbistum

Berlin.
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/IELSETZUNG

LEISTUNGSMODULE

Wir unterstltzen die Pfarreien bei der zukunftsfa-
higen Entwicklung ihrer Immobilien von der Analy-
se bis zur Entscheidung.

Wir ...
... beteiligen transparent von Beginn an.

... berlicksichtigen die emotionalen Bindungen
an Gebaude und Orte.

... finden gemeinsam individuelle Losungen.

... strukturieren die Prozesse, bieten qualifi-
zierte Beratung und fachliche Unterstutzung
far Entscheidungsfindungen.

... hutzen abgestimmte Bestandsdaten und
klaren die Ziele der Pfarreien.

... haben die Wirtschaftlichkeit im Blick.

Gemeinsam schaffen wir eine solide Grundlage
fur tragfahige Entscheidungen und eine nachhal-
tige Nutzung der kirchlichen Immobilien im Sinne
der Gemeinschaft und zuktinftiger Generationen.

Dafur bringen die Buros der ARGE LI.BA.ST. Kom-
petenzen aus den Bereichen Beteiligung, Konzept-
entwicklung, Planen und Bauen mit historischen
Bauwerken, Immobilienwirtschaft im kirchlichen
und ehrenamtlichen Kontext.
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STARTPHASE

LEISTUNGSMODULE
STANDORTANALYSEN DES IMMOBILIENBESTANDS
WORKSHOPS ZUR IDEENFINDUNG / -KONKRETISIERUNG
MACHBARKEITSSTUDIEN /-ANALYSEN
VERTIEFENDES ENTWICKLUNGSSZENARIO
OPTIONALE LEISTUNGSMODULE

KONKURRIERENDE QUALIFIZIERUNGSVERFAHREN

FORDERMITTELBEANTRAGUNG UND -AKQUISITION

UNTERSTUTZUNG BEI PROJEKTANTRAGEN




STARTPHASE

Die Startphase dient der Klarung von Bedarfen und Leistungen im Immobilienprozess der Pfarrei. Neben zwei Be-
ratungsterminen und einer Bereisung wichtiger Standorte umfasst die Startphase die Erarbeitung einer Portfolio-
analyse der Pfarrei sowie die Durchfuhrung eines standorttbergreifenden Workshops.

Haben Sie Interesse an einer Startberatung? Senden Sie eine E-Mail an libast@list-gmbh.de
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PFARREI-
UMFASSENDE
LEISTUNGSMODULE

PORTFOLIOANALYSE

WORKSHOP - PFARREI

Die Portfolioanalyse bildet eine nachvollziehbare Ba-
sis fur grundsatzliche Entscheidungen der jeweiligen
Pfarrei in Bezug auf die strategische Immobilienent-
wicklung. Sie verschafft einen Uberblick tber den
Immobilienbestand und entwickelt eine Strategie fur
den kunftigen Umgang mit den zu untersuchenden
Standorten gemaB den Zielen, die sich in den Start-
beratungen abgezeichnet haben und zu verifizieren
- gegebenenfalls zu korrigieren - sind:

@ HALTEN: Daseinsvorsorge

@ ENTWICKELN: Entwicklungsperspektive
@ ABGEBEN: Vermarktungsperspektive
@ KLAREN: Zu klaren im weiteren Prozess

Bestandteil der Analyse ist die Auswertung, Aufbe-
reitung und Erganzung vorhandener Bestandsinfor-
mationen. Umfeldanalysen werden erstellt und in
Einzelfallen Primarerhebungen durchgefuhrt. Heran-
gezogen werden bautechnische und wirtschaftliche
sowie identifikationsstiftende kirchliche Bestands-
daten.

Im nachsten Schritt erfolgt die Bewertung der er-
fassten Merkmale und deren Auswertung. Im Pro-
zess und Ergebnis entsteht eine Matrix, die die Ein-
ordnung und Bewertung der Standorte innerhalb der
Pfarrei ermoglicht. Zusatzlich werden nachvollzieh-
bare Handlungsvorschlage zur Entwicklung der Im-
mobilie, zur Nutzung durch kirchliche oder externe
Akteur:innen, zu VeraduBerung- und Vermietungs-
maoglichkeiten erfasst.

Der Workshop-Pfarrei dient der transparenten Ver-
mittlung der Ergebnisse aus der Portfolioanalyse so-
wie der gemeinsamen Reflexion. Die Teilnehmenden
erhalten die Moglichkeit, Fragen zu stellen und we-
sentliche Ergdnzungen anzuregen, die im Anschluss
an den Workshop gepruift und eingearbeitet werden.
Somit wird gewahrleistet, dass die Beteiligten von
Anfang an dem Veranderungsprozess beteiligt wer-
den und alle Facetten der Pfarrei berticksichtigt wer-
den. Das Vertrauen in den Verdnderungsprozess und
die ldentifikation mit den zuklnftigen Entwicklungen
werden gestarkt. So kann eine gemeinsame Sicht-
weise entstehen, die zur Basis fur nachhaltige und
gemeinschaftlich getragene Entscheidungen wird.

Ziele des Workshop:

= Gemeinsamer Austausch und Kennenlernen der
unterschiedlichen Positionen zur Entwicklungs-
perspektive der Pfarrei

= Vermittlung und Reflexion der Ergebnisse aus der
Portfolioanalyse

= Diskussion an Thementischen zur Ergdnzung der
Portfolioanalyse aus der Gemeinde / der Pfarrei

= Kennenlernen der bestehenden und sich erge-
benden Konflikte

Teilnehmende an dem Workshop sind Glieder der
Pfarrei sowie bestehende karitative und nicht karita-
tive Kooperationspartner:innen.



LEISTUNGSMODULE
JE STANDORT

STANDORTANALYSE

WORKSHOP - STANDORT

Far die operative Immobilienentwicklung der jeweili-
gen Standorte einer Pfarrei wird im Rahmen der Ana-
lyse ein wirtschaftlicher, rechtlicher und baulicher
Uberblick erarbeitet. Ziel ist die Bestandsoptimie-
rung bzw. -anpassung.

Nach einem Plausibilitdtscheck der uUbergebenen
Unterlagen erfolgt eine Bestandsaufnahme der Lie-
genschaft vor Ort durch Begehung inkl. Fotodoku-
mentation und Erfassung des baulichen Zustands
zur Einschatzung des Modernisierungs- und Instand-
setzungsbedarfs anhand von Richtwerten far unter-
schiedliche Gebaudetypen und -zustande. Soweit es
erforderlich ist, werden fehlende Angaben ergénzt.

Far die Erarbeitung von Handlungsmdglichkeiten
werden grundstlcksrelevante, gemeindliche und
soziodemografische Daten analysiert, planungs-
rechtliche und baurechtliche Parameter erfasst, vor-
handene Entwicklungsplanungen (u.a. Kita, Schule,
karitative Einrichtungen) und Bedarfe abgefragt bzw.
plausibilisiert und in einem Abgleich IST — Bedarfe —
Potentiale zusammengefasst.

Die Empfehlungen werden aufbereitet und im Modul
Workshop - Standort mit den relevanten Akteuren
besprochen und konkretisiert.

Mit dem Workshop am Standort wird eine offene
Plattform flr Austausch und Beteiligung geschaffen.
Indem Gemeindeglieder und Interessensvertreter:in-
nen frihzeitig in die Uberlegungen einbezogen wer-
den, konnen potenzielle Konflikte angesprochen und
Losungsansatze erortert werden. Hier werden die Er-
gebnisse der Analysen und Studien verstandlich auf-
bereitet und prasentiert. An unterschiedlichen The-
mentischen haben die Beteiligten die Maoglichkeit,
ihre Anliegen und Ideen in den Prozess einzubringen.
Die Workshops starken das Vertrauen und die Identi-
fikation mit den zuklnftigen Entwicklungen. Sie tra-
gen dazu bei, nachhaltige und von der Gemeinschaft
getragene Entscheidungen zu treffen. Unterschiedli-
che partizipative Formate machen SpaB und bringen
die verschiedenen Beteiligten zusammen.

Ziele der Workshops:

= Vermittlung der Ergebnisse aus der Standort-
analyse bzw. Machbarkeitsstudie sowie einer
Einschatzung zur Umsetzbarkeit der bisherigen
Ideen fur den Standort

=  Sammlung von Nutzungsideen bzw. Entwick-
lungsszenarien fur den Standort und ggf. Konkre-
tisierung bestehender Ideen

= Ergebnisprasentation und Reflexion

= |dentifikation von Konflikten und Entwicklung
von Losungsmaoglichkeiten

Teilnehmende der Workshops sind alle Glieder der
Gemeinde, karitative und nicht karitative Einrichtun-
gen, Partner:innen aus dem Sozialraum sowie poten-
zielle Ideengeber:innen und zuklnftige Nutzer:innen.



MACHBARKEITS-
STUDIEN /-ANALYSEN

VERTIEFENDES
ENTWICKLUNGSSZENARIO

KONKURRIERENDE
QUALIFIZIERUNGSVERFAHREN

Dieses Modul umfasst die Erstellung von Machbar-
keitsstudien / -analysen fur Gebaude (-komplexe) im
Sinne von Bebauungs- und/oder Nutzungsstudien.

In den Machbarkeitsstudien sind Mdglichkeiten und
Voraussetzungen fur eine Nutzungsverdichtung (z. B.
erganzende Vermietung), Bestandsumbau/ -ergan-
zung sowie im Einzelfall Neubauten in den Blick zu
nehmen. Es sollen Varianten der Liegenschaftsent-
wicklung entwickelt und vergleichend betrachtet
werden.

Losungsansatze sind jeweils zu unterlegen mit im-
mobilienwirtschaftlichen Berechnungen und Fi-
nanzierungsmodellen. Eine Ubersicht von Férder-
maoglichkeiten auf Grundlage der durchgefuhrten
Basisrecherche ist Bestandteil dieser Leistungen.
Beispiele fur Varianten zukunftiger Nutzungen:

= unterschiedliche Modelle der Einbindung alter-
nativer und/oder ergdnzender Nutzungen

= Schaffung vermietbarer Einheiten
= Vergabe von Erbbau- oder Nutzungsrechten

= (Teil-) Verkauf z.B. zur Erlangung von Investitions-
mitteln

Im Fall einer Abgabe von Liegenschaften, durch Erb-
baurecht oder Verkauf, sollen denkbare Alternativen
untersucht werden:

= Verkauf so, wie es steht und liegt
= Verkauf mit angepasstem Planungsrecht

= Verkauf mit freigemachtem Grundstuck

Der Leistungsumfang fur die Erstellung eines
Entwicklungsszenarios umfasst Bebauungs- und
Nutzungskonzepte fur die Projektidee, die der Kir-
chenvorstand zuvor aus den Ldsungsvarianten der
Machbarkeitsstudie ausgewahlt hat.

Zu einem Entwicklungsszenario gehort die Fort-
schreibung der immobilienwirtschaftlichen Kalku-
lationen aus der Machbarkeitsstudie.

Die Vertiefungen sollen sich insbesondere richten auf:

= Plausibilisierung der Nachfrage zu Nutzungs-
ideen, ggf. erste Gesprache mit potentiellen Nut-
zer:iinnen

= Bewirtschaftungskonzept zu Nutzungskoopera-
tionen (u.a. finanziell, personell, rechtliche und
praktische Anforderungen)

= Vorabstimmung zur bau- und denkmalrechtli-
chen Genehmigungsfahigkeit; ggf. mit Baumas-
senstudie und Modell

= Vorschlag zum weiteren Vorgehen mit Zeit-/ MaB-
nahmenplan

= Koordination von ergdnzenden Gutachten (z.B.
Schadstoffanalysen)

= Vorklarung zu potenziellen Fordermdglichkeiten
zu Fordervoraussetzungen und -konditionen

= Uberpriifung und ggf. Vertiefung des Vermark-
tungsvorschlags aus dem Leistungsmodul
Machbarkeitsstudien / -analysen

Dieses Leistungsmodul ist optional und bedarf der
Beantragung durch die Pfarrei und Zustimmung
durch das Erzbistum Berlin. Voraussetzung fur die
Genehmigung ist, dass durch das Verfahren in einer
komplexen Situation die bestmogliche Losung flr
die beteiligten Akteure zu erwarten ist. Seitens des
Dienstleisters ist vor einer Beauftragung ein Angebot
zu erstellen, inkl. einer Schatzung der Kostenpositio-
nen fur Leistungen Dritter auBerhalb der Kostenpau-
schalen.

Das Leistungsmodul dient der Lésungsfindung bei
besonders komplexen Situationen. Es gibt eine Va-
riantenvielfalt von Verfahrensansatzen wie

= Mehrfachbeauftragung

= kooperative Verfahren

=  Wettbewerbe/ Gutachterverfahren
= Konzeptverfahren

= Markterkundungsverfahren

Zum Leistungsumfang gehoren:

= die Konzeptionierung, Vorbereitung, Organisa-
tion und Durchfiuhrung des konkurrierenden
Qualifizierungsverfahrens in Abstimmung mit der
Pfarrei

= die Fortschreibung der immobilienwirtschaftli-
chen Kalkulationen aus den Leistungsmodulen
Machbarkeitsstudien / -analysen und Vertiefen-
des Entwicklungsszenario

= die Dokumentation des Verfahrens einschlieB-
lich der Auswertung sowie Bewertungen und
Empfehlungen



FORDERMITTELBEANTRAGUNG
UND -AKQUISITION

UNTERSTUTZUNG
BEI PROJEKTANTRAGEN

Die ARGE LI.BA.ST. hat eine auf die Immobilienent-
wicklung von Pfarreien zugeschnittene Fordermittel-
recherche durchgefuhrt. Auf diese kann wahrend des
Prozesses, insbesondere in den Modulen Machbar-
keitsstudien / -analysen und Vertiefendes Entwick-
lungsszenario zuruckgegriffen werden, um potentiel-
le Forderungen zu identifizieren.

Bestehen realistische Mdoglichkeiten, Fordermittel
einzuwerben, kann dieses Leistungsmodul optional,
nach Beantragung durch die Pfarrei und Zustimmung
durch das Erzbistum Berlin, in Anspruch genommen
werden.

Die Leistungen werden individuell abgestimmt und
konnen von der Mitwirkung am Gesamtfinanzie-
rungsplan Uber die Beantragung von Fordermitteln
und die Prifung von Forderbescheiden bis zur Unter-
stutzung bei der Abrechnung reichen.

Dieses Leistungsmodul ist optional und bedarf der
gesonderten Begrindung, Beantragung durch die
Pfarrei und Zustimmung durch das Erzbistum Berlin.
Voraussetzung fur die Genehmigung ist, dass sich
Projektantrage auf MaBnahmen zur Umsetzung der
Lésungsideen beziehen und der Zielstellung des Be-
ratungsprozesses dienen. Der Dienstleister kann bei
Beantragung von Bauzuschussen unterstutzen.

Das Leistungsangebot des Dienstleisters an Pfarrei-
en umfasst die Unterstltzung bei konkreten Projekt-
antragen.

Zuschussbewilligungen fur Projektrealisierungen
erfolgen nach den jeweils gultigen Zuschussbestim-
mungen des Erzbistums oder — soweit in einem noch
aufzusetzenden Verfahren ausgewahlt — nach Quali-
fizierung als Effizienzprojekt.

Die Unterstltzung des Dienstleisters umfasst den
Beschlussvorschlag fur den Kirchenvorstand, die Er-
lauterungen des Beschlusses und die Zusammen-
stellung der notwendigen Dokumente.

Diese Beratungsleistungen erfolgen ausschlieBlich
durch gesonderte Antragstellung mit Beschluss des
Kirchenvorstandes.

Priorisiert nimmt die Immobilienentwicklung Kirchen
sowie Pfarr- und Gemeindehauser in den Blick.
Es handelt sich um
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DIE ARGE LIBA.ST. KONTAKT

ARGE LI.BA.ST.
c/oL.1.S.T. GmbH

Susanne Walz und Christian Luchmann
Tel.: (030) 4606055 35
Mail: libast@list-gmbh.de

Prozesskoordination
Erzbischofliches Ordinariat

Ludger Hohmann
Tel.: (030) 326 84-234

Joanna Rennebarth
Tel.: (030) 326 84-158

Mail: immobilienentwicklung@erzbistumberlin.de

Web: www.erzbistumberlin.de/immobilien
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