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OIKOS
FÜR EINE AKTIVE 
IMMOBILIENENTWICKLUNG
IN DEN GEMEINDEN
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DIE ZIELE VON OIKOS FÜR DIE GEMEINDEN

Energetische Gebäudeertüchtigung und ­planung

Bedarfsgerechte und optimierte Gebäudenutzung

Ressourcen schonender Immobilienbestand

Zukunftsorientierter Immobilienbestand

Werterhaltung und Wirtschaftlichkeit

76% der erzeugten CO2-Emissionen entstehen im Immobilienbereich
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KLIMA  HANDLUNGSFELDER  IM IMMOBILIENBEREICH

Eine aktive Immobilienentwicklung ermöglicht eine Reduktion von CO2:

durch die Veränderung des 

bundesdeutschen Strommix

durch energetische 

Gebäudesanierungen 
(ohne Kirchen)

35

durch moderne Heizsysteme

durch Reduzierung 

der Gebäudeflächen

durch ein aktives Energie­

und Umweltmanagement

70

25 ­ 30

14

8 ­ 10

Das Ziel der Landeskirche ist  KLIMANEUTRALITÄT BIS 2040Das Ziel der Landeskirche ist  KLIMANEUTRALITÄT BIS 2040
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OIKOS IST EINE GROSSE AUFGABE

Die Gemeinden in Wur̈ttemberg haben zusammen mit der Landeskirche eine

GROSSE VERANTWORTUNG  für eine Vielzahl unterschiedlichster Gebäude:

1.535 Kirchen & Kapellen

276  Sonstige Gebäude
z.B. Büros, Diakoniestationen

1.650 Pfarrhäuser

1.390 Gemeindehäuser

945  Kindertagesstätten

Quelle: Bestandsliste GVA­Ansätze (01.03.2022, Auswertung Bauübersichten 2020
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Aufbau Gebäude­ und Klimacockpit, Belegungsanalysen und Handlungsalternativen



9

Evangelischer Oberkirchenrat Stuttgart, Dezernat 8

DIE 4 KRITERIEN ZUR IMMOBILIENENTWICKLUNG
UMWELTKRITERIEN

– Klimaschutz

– Nachhaltigkeit

– Gesetzgebung

– Vorgaben durch Stadt/Ortsgemeinde

SOZIAL

OBJEKT FINANZEN
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DIE 4 KRITERIEN ZUR IMMOBILIENENTWICKLUNG
SOZIALKRITERIEN

– Entwicklung der Gemeindemitglieder

– Veränderungen der Gemeindestrukturen

– Bedarfe

– Gesellschaftliche Ansprüche

– Stadtplanung / ­entwicklung

UMWELT

OBJEKT FINANZEN
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DIE 4 KRITERIEN ZUR IMMOBILIENENTWICKLUNG
OBJEKTKRITERIEN

– Gebäudesubstanz / ­zustand

– Objektlage

– Historisches Objekt (Denkmalschutz)

– Wertentwicklung

– Nutzungserhalt, ­änderung und 

­wünsche

– Emotionale Bindung

UMWELT SOZIAL

FINANZEN
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DIE 4 KRITERIEN ZUR IMMOBILIENENTWICKLUNG
FINANZKRITERIEN

– Finanzsituation

– Haushaltsentwicklung

– Baupreisentwicklung

– Zinsentwicklung

– Erhalt versus Neubau

UMWELT SOZIAL

OBJEKT
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OIKOS Beispiele

Johanneskirche
Kornwestheim

Martinskirche Nord
Stuttgart

Kindergarten
Böckingen

Spitalkirche
Herrenberg

Gemeindehaus
Trossingen
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Beispiel: Einbau eines Kindergartens im Gemeindezentrum 
in Böckingen

Das überdimensionierte Gemeinde­
zentrum ermöglicht im Gartengeschoss 
einen Kindergarten.

Der Anlass

Zur Finanzierung des Umbaus und der 
zukünftigen Betriebskosten wurden 
Kooperationen mit der Stadt Heilbronn 
und der Diakonie Heilbronn 
geschlossen. 

Die Lösung

Zur Übersicht
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Grundriss Gartengeschoss

Beispiel: Einbau eines Kindergartens im Gemeindezentrum 
in Böckingen

Kooperation zur Nutzung und 

Finanzierung:

• Mit der Stadt Heilbronn

die ca. 44% der Gesamtbaukosten der 
Kindertagesstätte und deren zukünftige 
Betriebskosten übernimmt

• Mit der Diakonie Heilbronn ... 

... die Mieter von Büroräumen wird. Ein
Investitionszuschuss ist zu erwarten

... gemeinsam für ein Generationenüber­ 
greifendes Gemeinde­/Quartierzentrum

Umbau und Sanierung entsprechend des 
geplanten neuen Nutzungskonzeptes.

(Grundrisse: Architekturbüro Epple)

Die Umsetzung

Zur Übersicht

Grundriss Erdgeschoss
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Beispiel: Einbau eines Kindergartens im Gemeindezentrum 
in Böckingen

Eigenmittel 425.000 €

Entnahme Vermögensgrundstock 480.000 €

Zuschuss bürg. Gemeinde 1.800.000 €

Weitere Drittzuschüsse 175.000 €

Inneres Darlehen 300.000 €

Kirchenbezirk (10%) 180.000 €

Ausgleichstock 540.000 €

(einschl. Architektenhonorar)

Summe 3.900.000 €

Der Finanzierungsplan *

* gerundet auf 1.000,­ €

Zur Übersicht
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Beispiel: Umbau und Sanierung Spitalkirche Herrenberg

Die Spitalkirche wurde 2012 wegen 
baulicher Mängel geschlossen. Mit 
zunehmend immer mehr Schäden und 
statischen Problemen. 

Der Anlass

Ein Sanierungskonzept für die Spital­
kirche überlegt und ein Nutzungs­
konzept als 4-Räume-Konzept

entwickelt.

Die Lösung

Zur Übersicht
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Beispiel: Umbau und Sanierung Spitalkirche Herrenberg

Umbau und Sanierung der Spitalkirche:

• Gottesdienstraum:

Gottesdienste, Andachten, Stille

• Bildungszentrum:

Vorträge, Talkrunden, Lesungen

• Sozialraum: 

Kirchencafé, Leseecke, Vesperkirche

• Kulturraum:

Konzerte, Theater, Ausstellungen

Die Umsetzung

Zur Übersicht
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Eigenmittel 567.000 €

Entnahme Vermögensgrundstock 9.000 €

Zuschuss bürg. Gemeinde 50.000 €

Weitere Drittzuschüsse 81.000 €

Kirchenbezirk (10%) 90.000 €

Ausgleichstock 318.000 €

(einschl. Architektenhonorar)

Summe 1.115.000 €

Beispiel: Umbau und Sanierung Spitalkirche Herrenberg

Der Finanzierungsplan *

* gerundet auf 1.000,­ €

Zur Übersicht
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Beispiel: Gemeindehaus in Trossingen

Nach der Aufgabe zweier Gemeinde­
häuser an zentraler Stelle ein neues 
Gemeindehaus mit verringertem 
Raumprogramm. 

Der Anlass

Planung nach Bedarfsprofil, um 
Leerstände zu reduzieren und für die 
bestmögliche Auslastung.

Die Lösung

Zur Übersicht
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Beispiel: Gemeindehaus in Trossingen

Neubau eines zweigeschossigen 

Gemeindehauses ohne Kellergeschoss 

in unmittelbarer Nähe der Martin­

Luther Kirche:

• Unterhaltskosten:

Einsparung ca. 18.000,­ €/jährlich

• Jugendarbeit:

Adäquate und attraktive Räume

• Flexibilität: 

Teilbarer Saal (ges. 178 m2), verbesserter 
Schallschutz 

• Energetische Bauweise:

massive Reduktion der Energiekosten

Die Umsetzung

Zur Übersicht
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Beispiel: Gemeindehaus in Trossingen

Der Finanzierungsplan *

Zur Übersicht

Eigenmittel 491.000 €

Entnahme Vermögensgrundstock 1.321.000 €

(einschl. Verkaufserlöse)

Zuschuss bürg. Gemeinde 50.000 €

Inneres Darlehen 200.000 €

Kirchenbezirk (10%) 169.000 €

Ausgleichstock 504.000 €

(einschl. Architektenhonorar)

Summe 2.735.000 €

* gerundet auf 1.000,­ €



24
Evangelischer Oberkirchenrat Stuttgart, Dezernat 8

WARUM IST EINE AKTIVE IMMOBILIENENTWICKLUNG
FÜR IHRE GEMEINDE WICHTIG?

Klimaneutraler Immobilienbestand (bis 2040)Verantwortung für die Umwelt:

Übergabe eines gesicherten ImmobilienbestandsGenerationenaufgabe:

Wohlfühlfaktoren schaffen, Bedarfe und Nutzung sichernLebendiges Gemeindewesen:

Reduktion von UnterhaltskostenWirtschaftlichkeit:

Haushaltssicherung (auch) durch Fördermittelplanung/­beantragungFinanzen:

Kulturelle und geschichtliche Bauwerke für die Nachwelt erhaltenDenkmalschutz:
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DAS ANGEBOT DER LANDESKIRCHE
IM OIKOS­PROGRAMM

Prozessbegleitung bei Baumaßnahmen, Neuerwerb und Objektvermarktung

Finanz­ und Wirtschaftlichkeitsberatung und ­berechnungen

Klima­ und Umweltberatung

Bedarfs­ und Nutzungsanalysen

Machbarkeitsstudien

Projektentwicklung durch externe Beauftragung

Unterstützung mit Finanzierungs­ und Fördermöglichkeiten

Bereitstellung von  BERATUNGS­ UND PLANUNGSKOMPETENZ  für die Gemeinden:
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ist eine gesamtkirchliche Aufgabe.OIKOS

Jan Hermann und Christiane Danisch   l   Januar 2023

Machen Sie mit!


