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1 Grundlagen und Grundsitze
Ziele und Grundsétze dieser Immobilienstrategie richtet sich nach:

dem Kirchengesetz,

dem Dekret Uiber die Stiftung Kirchengut (kurz: Dekret),
dem Leitbild der Stiftung Kirchengut

und samtliche relevanten Gesetze

Die Stiftung besitzt Gebaude, Areale sowie Ubrige Vermégensbestandteile. Das ihr
anvertraute Erbe will sie kulturbewusst und zeitgeméss verwalten unter Abwéagung der
kirchlichen und weltlichen Bedurfnisse. Bestrebungen, die eine bessere und
werterhaltende oder wertvermehrende Nutzung erméglichen, werden in einem positiven
Verhaltnis zwischen Kosten und Nutzen unterstiitzt. Bauland und Bauerwartungsland soll
zu marktgerechten Baurechtszinsen bewirtschaftet werden. Aus den Grundlagen leitet der
Stiftungsrat seine ibergeordneten Ziele ab:

1. Wir nehmen niemandem etwas weg.

2. Durch die Riickgabe von Gebauden wollen wir den Kirchgemeinden die Méglichkeit
geben, sich finanziell zu entlasten.

3. Wir wollen die Finanzierung des Gebaudeunterhalts unserer Kulturgiter, ohne die
Offentlichkeit (Steuerzahler) zu belasten, sicherstellen.

1.1 Portfoliozielsetzungen

- Die Stiftung erhaltet ihre Kirchen, Pfarrhduser und Nebengebdude mit den
zugehdrigen Arealen (kurz: Gebaude und Areale) dauernd und in gutem Zustand
und stellt sie den Evangelisch-reformierten Kirchgemeinden am Ort (kurz:
Kirchgemeinden) gegen Entgelt zur Verfugung. Damit diese von der Kirche
bedarfsgerecht genutzt werden kénnen, ist eine Umzonung der in der Zone fir
offentliche Werke und Anlagen liegenden Liegenschaften in eine entsprechende
Kern- bzw. Wohnzone anzustreben.

- Die Stiftung bewirtschaftet ihre Ubrigen Vermdgensbestandteile nach
kaufmannischen Grundsatzen.

- Die Stiftung pflegt einen respektvollen Umgang mit Fauna und Flora

- Die Stiftung hat viele Immobilien, die an historischen Statten liegen und daher im
Speziellen archaologisch und denkmalpflegerisch von Bedeutung sind. Folgende
Zielsetzungen sind bei solchen Immobilien zu berlicksichtigen:

A) Die Substanz erhalten und schonen

B) Bestehendes instandsetzen, Fehlendes erganzen

C) Wenn verandern, dann mit den Mitteln der Gegenwart

D) Das Ensemble respektieren, dies im Speziellen auch bei Bebauung eines
benachbarten Grundstiicks

E) Zustand und Massnahmen dokumentieren
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Das Immobilienportfolio umfasst folgende Immobilienbereiche:

2. Immobilienportfolio

2.1 Gebaude und Areale
2.2 Ubrige Vermdgensbestandteile
2.3 Friedhof

2.1 Gebiaude und Areale

Die Gebdude und Areale umfassen die Kirchen und die Pfarrhauser mit den jeweils
zugehorigen Nebengebduden und Arealen. Als Areale gelten die die Kirchen, Pfarrhauser
und Nebengebaude umgebenden Flachen mit den zugehdrigen Mauern, Zaunen, Brunnen
und der Gleichen. Diese sind nach Art, Umfang und Beniltzung gemass § 7 Dekret Uber
die Stiftung Kirchengut beschrieben und werden den Evangelisch-reformierten
Kirchgemeinden am Ort dieser Liegenschaften gegen Entgelt zur Verfligung gestellt.

2.2 Ubrige Vermodgensbestandteile

Zu den Ubrigen Vermdgensbestandteilen gehdren alle Immobilien, die nicht als Gebaude
und Areale oder als Friedhof ausgeschieden worden sind. Dazu gehéren:

- Bauland welches im Baurecht abgegeben wurde

- Bauland unbebaut

- Landwirtschaftsland

- Anlagen die im Rahmen der Anlagestrategie des Vermdgensverwaltungsmandats

getatigt werden.
- Zurickgegebene Kirchen mit zugehdrigen Nebengebauden und Arealen
- Zurtuckgegebene Pfarrhauser mit zugehdérigen Nebengebauden und Arealen

2.3 Friedhof

Als Friedhof gilt jener Boden, der beim In-Kraft-Treten des Dekrets, 01. Januar 2007, als
Friedhof genutzt wurde. Er wurde im Zuge der Beschriebe geméass § 7 Dekret
ausgeschieden.

3 Immobilienstrategie

3.1 Die vier Immobilienstrategien

a) Erhalten
b) Abwarten
c) Ersetzen
d) Verkaufen, Baurecht

Die jeweiligen Tatigkeiten und Merkmale sind je Strategie im Anhang 1 aufgefihrt.
Nachfolgend wird der jeweilige Immobilienbereich einer Immobilienstrategie zugewiesen.
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3.2 Strategie je Inmobilienbereich

Gebaude und Areale Ubrige Vermégensbestandteile
Erhalten - Kirchen - Landwirtschaftsland
- Pfarrhauser - Zurlickgegebene Kirchen
- Friedhof - Zurlickgegebene

Pfarrhauser, welche sich
mindestens kostendeckend
bewirtschaften lassen

- Friedhof nach Rickgabe

Kirche
Abwarten
Ersetzen
Verkauf, - Jene zurlickgegebenen - Bauland
Baurecht Pfarrhauser, die sich nicht

kostendeckend
bewirtschaften lassen

Bei den Immobilienanlagen des VV-Mandats gelten die Vorschriften des
Anlagereglements.

3.2.1. Gebdude und Areale
a) Kirchen mit zugeh&rigen Nebengebauden und Arealen
Grundsatz:

Wir gehen mit dem uns anvertrauten Erbe verantwortungsvoll um. Unsere Arbeit bezieht
gesellschaftliche, technische, wirtschaftliche und dkologische Veranderungen mit ein.

Die Kirchen mit dazugehotrigen Nebengebauden und Arealen werden dauernd und im

guten Zustand erhalten und den evangelisch-reformierten Kirchgemeinden am Ort zur
Verfiigung gestellt.

Nutzung:.

Die Kirchgemeinden nutzen die Kirche fur ihre Bedirfnisse. Sie kénnen die Kirche Dritten
fur Anlasse gegen angemessenes Entgelt zum Gebrauch berlassen.

Baulicher Unterhalt:

Der Stiftungsrat und die Kirchgemeinde legen zusammen Umfang und Zeitpunkt der
Unterhalts- und Renovationsmassnahmen fir die Gebdude und Areale fest. Bei
Uneinigkeit entscheidet der Stiftungsrat.
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Bei der Festlegung des Zeitpunkts baulicher Massnahmen orientiert sich der Stiftungsrat
an folgenden Grundsatzen:

- Keine Gefahrdung von Mitmenschen durch nicht ausgefiihrte bauliche
Massnahmen.

- Keine Gefahrdung von Kulturgut durch nicht ausgefiihrte bauliche Massnahmen.

- Keine Gefahrdung von Dritteigentum durch nicht ausgefiihrte bauliche
Massnahmen.

- Keine Erhdéhung der zu erwartenden Baukosten durch nicht ausgefuhrte bauliche
Massnahmen.

- Die Stiftung erhebt periodisch den baulichen Zustand, erstellt einen Unterhaltsplan
und stellt diese anschliessend den Kirchgemeinden zur Verfigung. Anhand dieser
Grundlagen werden nach Anhérung der Kirchgemeinden die Unterhalts- und
Renovationsmassnahmen nach Umfang und Zeitpunkt durch den Stiftungsrat
verbindlich festgelegt.

- Im Ubrigen gilt fir die Festlegung des Zeitpunks die vom Schweizerischen
Hauseigentimerverband und dem Mieterinnen- und Mieterverband Deutschschweiz
gemeinsam herausgegebene, jeweils aktuelle Bewertung von Einrichtungen in
Wohn- und Geschéaftsraumen («Paritdtische Lebensdauertabelle»). Bei
denkmalgeschiitzter Bausubstanz bleiben spezifische Regelungen vorbehalten
(siehe Anhang 7.2).

b) Pfarrhauser mit zugehérigen Nebengebauden und Arealen
Grundsatz:

Wir gehen mit dem uns anvertrauten Erbe verantwortungsvoll um. Unsere Arbeit bezieht
geselischaftliche, technische, wirtschaftliche und dkologische Verdnderungen mit ein.

Die Pfarrhauser mit dazugehérigen Nebengebauden und Arealen werden dauernd und im
guten Zustand erhalten und den evangelisch-reformierten Kirchgemeinden am Ort zur
Verflgung gestellt.

Nutzung:

Die Kirchgemeinden vermieten den Wohnteil des Pfarrhauses mit dem zugehorigen
Garten der Pfarrperson, nutzen ihn fir eigene Bedurfnisse oder vermieten ihn Dritten. Der
Wohnteil des Pfarrhauses soll in erster Linie der Pfarrperson vermietet werden. Die
Kirchgemeinden nutzen den Oekonomieteil des Pfarrhauses sowie die Nebengebaude
nach freiem Ermessen. Sie kdnnen sie vermieten.

Baulicher Unterhalt:

Der Stiftungsrat und die Kirchgemeinde legen zusammen Umfang und Zeitpunkt der
Unterhalts- und Renovationsmassnahmen fir die Gebaude und Areale fest. Bei
Uneinigkeit entscheidet der Stiftungsrat.

Bei der Festlegung des Zeitpunkts baulicher Massnahmen orientiert sich der Stiftungsrat
an folgenden Grundséatzen:
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- Keine Gefdhrdung von Mitmenschen durch nicht ausgefiihrte bauliche
Massnahmen.

- Keine Gefahrdung von Kulturgut durch nicht ausgefiihrte bauliche Massnahmen.

- Keine Gefahrdung von Dritteigentum durch nicht ausgefiihrte bauliche
Massnahmen.

- Keine Erh6hung der zu erwartenden Baukosten durch nicht ausgefiihrte bauliche
Massnahmen.

- Die Stiftung erhebt periodisch den baulichen Zustand, erstellt einen Unterhaltsplan
und stellt diese anschliessend den Kirchgemeinden zur Verfiigung. Anhand dieser
Grundiagen werden nach Anhoérung der Kirchgemeinden die Unterhalts- und
Renovationsmassnahmen nach Umfang und Zeitpunkt durch den Stiftungsrat
verbindlich festgelegt.

- Im Ubrigen gilt fur die Festlegung des Zeitpunks die vom Schweizerischen
Hauseigentimerverband und dem Mieterinnen- und Mieterverband Deutschschweiz
gemeinsam herausgegebene, jeweils aktuelle Bewertung von Einrichtungen in
Wohn- und Geschéftsrdumen  («Paritatische Lebensdauertabelle»). Bei
denkmalgeschitzter Bausubstanz bleiben spezifische Regelungen vorbehalten
(siehe Anhang 7.3).

3.2.2. Ubrige Vermégensbestandteile

Die Stiftung bewirtschaftet ihre Ubrigen Vermdgensbestandteile sowie die von den
Kirchgemeinden zuriickgegebenen Gebaude und Areale nach kaufmannischen und den
denkmalpflegerischen Grundsédtzen. Sie kann sie vermieten, verpachten und mit
Ausnahme der Kirchen veraussern oder im Baurecht abgeben. Sie kann Grundeigentum
erwerben.

Baulicher Unterhalt:

Im Rahmen der Eigentimerhaftung sowie des Werterhalts der Ubrigen
Vermdgensbestandteilen sind auch bauliche Massnahmen notwendig. Bei der Festlegung
des Zeitpunkts baulicher Massnahmen orientiert sich der Stiftungsrat an folgenden
Grundséatzen:

- Keine Gefahrdung von Mitmenschen durch nicht ausgefiihrte bauliche
Massnahmen.

- Keine Gefahrdung von Kulturgut durch nicht ausgefiihrte bauliche Massnahmen.

- Keine Gefahrdung von Dritteigentum durch nicht ausgefiihrte bauliche
Massnahmen.

- Keine Erhdéhung der zu erwartenden Baukosten durch nicht ausgefiihrte bauliche
Massnahmen.

- Im Ubrigen gilt fir die Festlegung des Zeitpunks die vom Schweizerischen
Hauseigentimerverband und dem  Mieterinnen- und  Mieterverband
Deutschschweiz gemeinsam herausgegebene, jeweils aktuelle Bewertung von
Einrichtungen in Wohn- und Geschaftsraumen («Paritatische
Lebensdauertabelle»). Bei denkmalgeschiitzter Bausubstanz bleiben spezifische
Regelungen vorbehalten (siehe Anhang 7.2).
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a) Bauland welches im Baurecht abgegeben wurde

Zur dauernden Sicherstellung des Hauptstiftungszwecks sind kontinuierliche Einnahmen
zwingend. Mit den vereinnahmten Baurechtszinsen wird dieses Ziel bestmdglich erfillt.

b) Bauland unbebaut

Zur dauernden Sicherstellung des Hauptstiftungszwecks wird Bauland im Baurecht
abgegeben. Bei der Abgabe von Bauland im Baurecht verfolgt der Stiftungsrat folgende
Hauptziele:

- Langfristige Sicherstellung kontinuierlicher Einnahmen.

- Werterhaltung dieses Vermégensbestandteils.

- Entzug der Baulandspekulation.

- Da fur das Bauland im Baurecht kein Eigenkapital aufgewendet werden muss, wird
damit Wohneigentum fir Mitmenschen ohne grosse Eigenkapitalreserven
ermoglicht.

- Einflussnahme auf die Qualitdt der geplanten Bebauungen. Dieser Punkt wird
nachfolgend genauer ausgefuhrt.

Die Stiftung macht ihren Einfluss auf die Qualitéat geplanter Bebauungen auf ihren im Bau-
recht abgegebenen Landparzellen geltend, soweit dies unter Beachtung rechtlicher und
kaufmannischer und den denkmalpflegerischen Grundsatzen mdéglich ist. Dies geschieht
in der Regel durch eine Prifung der geplanten Projekte im Zuge der
Baurechtsverhandlung oder vor dem Baubewilligungsverfahren. Die Projekte werden
hinsichtlich der nachfolgenden Parameter beurteilt:

Stadtebauliche und gestalterische Qualitaten:
- Stadtebauliches Konzept, Einpassung in bestehende Struktur, insbesondere in
historische Ortskerne, formale Qualitat der Bauten, Verkehrsfiihrung,
Freiraumgestaltung;

Qualitaten fur die Nutzer:

- Funktionalitat bezlglich der vorgesehenen Nutzung, Orientierungs- und
Identifikationsmdglichkeit, Flexibilitdt in  Hinblick auf sich veradndernde
Nutzungsanforderungen, Qualitdt und Nutzbarkeit zugeordneter Frei- und
Grunflachen;

Kosten und Nachhaltigkeit
- Angemessene zu erwartende Gesamtbaukosten und Wirtschaftlichkeit,
dkologische Aspekte, insbesondere Verwendung von Holz als Baustoff,
haushalterischer Umgang mit der Ressource Bauland.

Solite zwecks Landarrondierung oder einer Strassenkorrektur der Verkauf von Bauland
angebracht sein, wird der daraus resultierende Ertrag fir eine Ersatzbeschaffung von
Bauland zurlickgestellt. Mit dieser Massnahme wird die Verringerung des
Stiftungsvermdgens verhindert.
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Landwirtschaftsland wird von der Stiftung als landwirtschaftliches Pachtland verpachtet.
Dabei orientiert sich die Stiftung an folgenden Kriterien:

c) Landwirtschaftsland

- Okologische, werterhaltende Bewirtschaftung.

- In dieser Gegend gelegener landwirtschaftlicher Betrieb (Haupterwerb) der das
Land in Eigenbewirtschaftung bewirtschaftet.

- Vertragsgetreue Bewirtschaftung und fristgerechte Bezahlung des Pachtzinses.

- Erméglichung von grésseren, zusammenhangenden Bewirtschaftungsflachen.

Sollte zwecks Landarrondierung oder einer Strassenkorrektur der Verkauf von Bauland
angebracht sein, wird der daraus resultierende Ertrag fur eine Ersatzbeschaffung von
Bauland zurlickgestellt. Mit dieser Massnahme wird die Verringerung des
Stiftungsvermégens verhindert.

d) Anlagen die im Rahmen der Anlagestrategie des Vermodgensverwaltungsmandats
‘getatigt werden.

Die Strategie mit den dazugehérenden Kriterien sind im separaten Anlagereglement
beschrieben.

e) Zurickgegebene Kirchen mit zugehérigen Nebengebauden und Arealen

Mit einer kostendeckenden Bewirtschaftung soll der Erhalt sowie die Erlebbarkeit im
Innenraum und deren Nebengebaude sowie Arealen sichergestellt werden. Eine zivile
Nutzung soll unter Berlicksichtigung der gesetzlichen Rahmenbedingungen, z. B. Gesetz
Uber den Denkmal- und Heimatschutz, méglich sein. Mit der Riickgabe der Kirche durch
die Kirchgemeinden an die Stiftung erlischt das Nutzungsrecht der Kirchgemeinden. Sie
werden damit Dritten gleichgestellt.

f) Zurlckgegebene Pfarrhauser mit zugehérigen Nebengebauden und Arealen

Erhalt als Symbol einer vergangenen kirchlicher Nutzung. Sie sollen als erlebbares
Baukulturgut erhalten bleiben.

Mit einer nach kaufmannischen Grundsatzen gefihrten Bewirtschaftung soll der Erhalt
sowie die Erlebbarkeit der Pfarrhduser und deren Nebengebauden sowie Arealen
sichergestellt werden. Zur Unterstiitzung dieser Zielerreichung wird bei Renovationen als
Leitgedanke ein zeitgemésser Wohn- und / oder Arbeitsraum unter Bericksichtigung
denkmalpflegerischer Grundsatze angewendet.
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a) Friedhof im Umfang der Gebaude und Areale

3.2.3. Friedhof

Zur Verfugungstellung an EWG flr das Bestattungswesen

Bei der Festlegung des Zeitpunkts baulicher Massnahmen orientiert sich der Stiftungsrat
an folgenden Grundsatzen:

- Keine Gefahrdung von Mitmenschen durch nicht ausgefiihrte bauliche
Massnahmen.

- Keine Gefahrdung von Kulturgut durch nicht ausgefihrte bauliche Massnahmen.

- Keine Gefahrdung von Dritteigentum durch nicht ausgefihrte bauliche

Massnahmen.
- Keine Erhéhung der zu erwartenden Baukosten durch nicht ausgefuhrte bauliche

Massnahmen

Im Speziellen ist aufgrund der spezifischen Nutzung ein Augenmerk auf
umweltgefahrdende Einfllisse Acht zu geben (Altlasten).

b) Friedhof ausserhalb der Geb&aude und Areale
Pietatvoller Umgang bei der Festlegung von Nutzung, Bepflanzung, etc.

Bei der Festlegung des Zeitpunkts baulicher Massnahmen orientiert sich der Stiftungsrat
an folgenden Grundséatzen:

- Keine Gefahrdung von Mitmenschen durch nicht ausgefuhrte bauliche

Massnahmen.
- Keine Gefahrdung von Kulturgut durch nicht ausgefuhrte bauliche Massnahmen.
- Keine Gefahrdung von Dritteigentum durch nicht ausgefuhrte bauliche

Massnahmen.
- Keine Erhéhung der zu erwartenden Baukosten durch nicht ausgefiihrte bauliche

Massnahmen

Im Speziellen ist aufgrund der spezifischen Nutzung ein Augenmerk auf
umweltgefahrdende Einfliisse Acht zu geben (Altlasten).

4  Qualitativer und Quantitativer Standard der Kirchen und Pfarrhdauser
Der Stiftungsrat beschreibt in einem separaten Bericht den qualitativen und quantitativen

Standard fiir seine Kirchen, Pfarrhduser und das Sigristenhaus in Ziefen mit den
zugehdrigen Nebengebauden und Arealen.
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5  Weiterentwicklung, Verantwortung und Kompetenzen

Die Weiterentwicklung dieser Immobilienstrategie ist ein laufender Prozess der durch den
Stiftungsrat gefiihrt wird. Die strategische Umsetzung liegt in der Verantwortung und
Kompetenz des Stiftungsrats, die operative bei der Stiftungsverwaltung.

Im Ubrigen gelten die Regelungen des Organisationsreglements.

6 Inkrafttreten

Dieses Reglement wurde vom Stiftungsrat der Stiftung Kirchengut am 06. Dezember 2022
genehmigt und tritt per sofort in Kraft.

Liestal, den 15. Dezember 2022

Der Prasident des Stiftungsrats: Der Stiftungsverwalter:

,__.
2 e

Dr. Pierre'Spahr artin Innefbichler
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7  Anhang

7.1 Immobilienstrategien

Stiftung Kirchengut Baselland %

Es gibt vier Arten von Immobilienstrategien. Wie bei den beschrankten dinglichen Rechten
gemass ZGB gibt es nur eine bestimmte, geschlossene Zahl (Typengebundenheit) von
Immobilienstrategien:

a) Erhalten
b) Abwarten
c) Ersetzen

d) Verkaufen, Baurecht

a) Erhalten
Tatigkeiten:
Bereich Tatigkeit Bemerkungen
Regelmassige Baukontrollen bezlglich der
Beobachten Gebrauchtauglichkeit aller Bauteile,

1. | Uberwachen

insbesondere der Gebaudehillle

Kontrollmessungen

Insbesondere im Bereich der Haustechnik

Inspektion

Kontrolle der verschleissintensiven Bauteile, der
Haustechnik und Dichtungsfugen

Funktionskontrolle

Insbesondere im Bereich der
Haustechnikanlagen

2. | Unterhalt

Instandhaltung/
Wartung

Die Funktionstauglichkeit des Gebdudes muss
durch regelmassige bauliche Massnahmen
erhalten werden. Kurzlebige Bauteile wie eine
Geschirrsplilmaschine bendétigen in der Regel
einen grosseren Unterhaltsaufwand und in
kiirzeren Perioden als ein Ziegeldach.

Instandsetzung

Die bereits verlorene Funktionstauglichkeit
eines Bauteils oder eines Gebdudes muss
wiederhergestellt werden.

Erneuerung

Mit einer weitergehenden Instandsetzung soll,
unter Bertcksichtigung zeitgemasser
Technologien, wieder ein neubaudhnlicher
Zustand erreicht werden.

Restaurierung

Ein denkmalgeschiitztes Objekt wird optimal
instandgesetzt; ein moglichst grossser Anteil der
urspriinglichen Substanz wird erhalten.

MIi_lmmobilienstrategie
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Anpassung

Das Gebdude wird den zeitgemassen
Anforderungen ohne wesentliche Eingriffe in die
Baustruktur  angepasst; dies gilt beim
Wohnungsbau vor allem im Kichen-,
Badezimmer- und Balkonbereich.

3. | Erneuerung
Umbau

Dabei geht es um die Anpassung an
zeitgemasse Bedirfnisse,  jedoch mit
wesentlichen Eingriffen in die Baustruktur.
Nebst dem Auswechseln von Teilen wird auch in
die Tragstruktur eingegriffen. Mit einem Umbau
wird in der Regel die Instandsetzung eines
Gebaudes, vor allem die gesamte Gebaudehlille
realisiert.

Erweiterung

Das Gebaudevolumen wird vergrissert.

Rekonstruktion

Es wird ein nicht mehr oder nur noch teilweise
existierendes Bauwerk nachgebildet.

Merkmale:

- Immobilie entspricht den Portfoliozielsetzungen in jeder Hinsicht.
- Erhaltung der Bausubstanz und ihres Wertes lohnt sich.
- Pacht Landwirtschaftsland: ,Bauerwartungsland*

b) Abwarten

Tatigkeiten:

- Keine Investitionen, Sparschaden werden in Kauf genommen.

- Kurzfristige Nutzungsvertrage.

Merkmale:

- Unsichere Entwicklung des Umfelds, evtl. hangige Verfahren.
- Objekt kénnte erst langerfristig die Portfoliozielsetzungen erflllen.
- Erhaltungsinvestitionen sind wirtschaftlich nicht vertretbar.

c) Ersetzen

Tatigkeiten:

- Formulierung der Zielsetzungen an einen Ersatzbau.
- Projektvorbereitung; Vorstudien, Machbarkeit, Projektorganisation, etc.

- Projektabwicklung

Merkmale:

- Umfeld und Lage entsprechen zwar den Portfoliozielsetzungen, aber die
Ersatzinvestitionen sind wirtschatftlicher als die Investitionen in den Erhalt.
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d) Verkaufen, Baurecht

Tatigkeiten:
- Formulierung der Zielsetzungen beziiglich Preis, Kaufer, Zeitpunkt, etc.
- Umwandlung in Stockwerkeigentum
- Abgabe im Baurecht

Merkmale:
- Objekt / Baute entspricht nicht den Portfoliozielsetzungen.
- Mittelbeschaffung zur Erhaltung anderer Objekte.
- Abgabe im Baurecht: Immobilie entspricht den Portfoliozielsetzungen in jeder
Hinsicht. Nach Ablauf des Baurechts kann eine erneute Beurteilung in Bezug auf die
Verwendung bzw. Bewirtschaftung vorgenommen werden.

7.2 Kirchen welche denkmalgeschiitzt sind
a) Einleitung

Ein Kirchenraum ist ein Kulturgut. Decken und Wande, allenfalls mit Malereien versehen,
sowie Ausstattung sind wertvolle kunst- und kulturgeschichtliche Zeugnisse die oft tber
Jahrhunderte Bestand haben. Es ist unsere Pflicht und Verantwortung diese Kulturgiter
zu erhalten und unseren Nachfahren in méglichst gutem Zustand zu Gibergeben.
Kirchenraume sind keine Museen und sollen sinnvoll genutzt und gebraucht werden.
Durch einfache Verhaltensregeln koénnen dabei unnétige Beschadigungen und
Abnutzungen vermieden werden.

b) Klima/Heizung

Die meisten Schiaden werden durch zu grosse Feuchtigkeits- und
Temperaturschwankungen verursacht. Deshalb gilt: Méglichst konstante Raumtemperatur
und Luftfeuchtigkeit. Diese Werte sollten individuell festgelegt werden und kénnen je nach
baulicher Situation, Art der Ausstattung und Dekoration, Orgel, Raumgrdsse etc. leicht
abweichen. Ideale, realistische Werte sind im Sommer 17 — 20 ° C und 60 — 70 % rel.
Luftfeuchtigkeit. Im Winter wahrend der Heizperiode 15 — 18 - ° C und 35 — 45 % rel.
Luftfeuchtigkeit. Die angegebenen Werte zeigen die Bandbreite auf. Idealerweise sind
tiefe Temperaturwerte mit Mittelwerten der oben angegebenen Luftfeuchtigkeit, mit
mdglichst wenigen, kleinen Schwankungen anzustreben. Klimata die sich tber Jahre
bewahrt haben und keine Schaden (Feuchtschaden, Schimmel, Schwundrisse, extreme
Schmutzablagerungen etc.) verursachten, mussen nicht zwingend verédndert werden.
Bisher unbeheizte Raume ohne Schadensbilder sollten wenn mdéglich so belassen
werden. Alle Veranderungen muissen sehr langsam erfolgen damit sich die Oberflachen,
insbesondere Holzteile, anpassen kénnen. Das kantonale Energiegesetz schreibt vor,
dass die Erstellung neuer und der Ersatz bestehender Elektroheizungen
bewilligungspflichtig ist. Nicht bewilligungspflichtig sind reine Revisionsarbeiten an
bestehenden Elektroheizungen, ohne Ersatz der Heizkérper etc.
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c) Massnahmen die ein konstantes Klima unterstiitzen:

- Thermo- /Hygrometer aufstellen zur Kontrolle der Werte.

- Wahrend der Heizperiode ,immer® leicht Heizen und Grundtemperatur beibehaiten.
Wenn nétig kurz vor Anldssen mit Bankheizung leicht aufheizen, nachher wieder
reduzieren. Eine angemessene Grundtemperatur ist dabei Voraussetzung damit kein
Kondenswasser am kalten Mauerwerk entstehen kann.

- Nach Anlassen mit vielen Personen kurzes Stossliften/Querliften durch o6ffnen
moglichst vieler Fenster und Turen um schnell die Luft auszutauschen, ohne die
Wande abzuklhlen.

- Bei Reinigungsarbeiten mdglichst wenig Wasser verwenden, anschliessend
Stossluften.

- Wenn Turen- und Fensterfalze abgedichtet werden, ist eine Uberprifung des
Feuchtigkeitshaushaltes zwingend. Die Gefahr der Schimmelpilzbildung darf nicht
unterschatzt werden.

d) Reinigung Decken/Winde

Decken/Wande nie feucht reinigen.

Wandmalereien nicht beriihren.

Losen Staub und Spinnweben mit Wedel oder Sauger abnehmen ohne die Malereien
zu berihren.

e) Kerzen

Méoglichst gute Qualitat raucharmer Kerzen verwenden,
Beim Abbrennen von Kerzen Zugluft vermeiden.
Kerzen nicht zu nahe an kiihle Wande stellen.

Kerzen massvoll verwenden.

f) Mechanische Schiaden am Wandputz

Bestuhlungen mit nétigem Abstand zu den Wanden stellen. (Evtl. Abstandshalter/-
leisten)

Keine mobilen Gegenstande an bemalte Fidchen stellen.

Keine Kleber oder Halterungen/Nagel in bemalten Flachen anbringen

g) Wartung /Kontrolle

Durch eine regelmassige Kontrolle gefahrdeter oder besonders wichtiger Bereiche durch
einen Fachmann, kénnen allféllige Schaden oder Probleme friihzeitig erkannt und
rechtzeitig Massnahmen eingeleitet werden. So kdnnen Folgeschaden vermieden und
langfristig Kosten gespart werden.
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7.3 Pfarrhauser welche denkmalgeschiitzt sind

a) Einleitung

Historische Gebaude sind Kulturgtter. Decken und Wande, allenfalls mit Malereien
versehen, sowie Ausstattung sind wertvolle kunst- und kulturgeschichtliche Zeugnisse die
oft iber Jahrhunderte bestand haben. Grundsatzlich sollte sich die Nutzung dem Gebé&ude
anpassen. Massvolle, gut gestaltete Verdnderungen (z. B. Umnutzung zu Wohnraum,
Versammlungsraum, etc.) sind nach entsprechenden Abklarungen bei den Fachstellen
mdglich. Es ist unsere Pflicht und Verantwortung diese Kulturglter zu erhalten und
unseren Nachfahren in mdglichst gutem Zustand zu Gbergeben. Historische Geb&ude sind
keine Museen und sollen ihrer Eignung entsprechend sinnvoll genutzt und gebraucht
werden. Durch einfache Verhaltensregeln kénnen dabei unnétige Beschadigungen und
Abnutzungen vermieden werden.

b) Klima/Heizung

Die meisten Schaden werden durch zu grosse Feuchtigkeits- und
Temperaturschwankungen verursacht. Deshalb gilt: Méglichst konstante Raumtemperatur
und Luftfeuchtigkeit. Diese Werte sollten individuell festgelegt werden und kénnen ja nach
baulicher Situation, Art der Ausstattung, Raumgrésse etc. leicht abweichen. Ideale,
realistische Werte sind im Sommer 17 bis 20 ° C und 60 bis 70 % rel. Luftfeuchtigkeit. Im
Winter wahrend der Heizperiode 15 bis 18 ° C und 40 bis 45 % rel. Luftfeuchtigkeit fur
wenig genutzte Wohn-/Nebenraume, und 17 bis 20° C und 40 bis 45 % rel. Luftfeuchtigkeit
fur genutzte Wohnraume. Idealerweise sind tiefe Temperaturwerte mit Mittelwerten der
oben angegebenen Luftfeuchtigkeit, mit moglichst wenigen, kleinen Schwankungen
anzustreben. Klimas die sich (ber Jahre bewahrt haben und keine Schaden
(Feuchteschaden, Schimmel, Schwundrisse, extreme Schmutzablagerungen etc.)
verursachten, missen nicht zwingend verandert werden. Bisher unbeheizte Rdume ohne
Schadensbilder sollten wenn mdéglich so belassen werden. Alle Verdnderungen mussen
sehr langsam erfolgen damit sich die Oberflachen, insbesondere Holzteile, anpassen
konnen. Isolations- und Warmedamm-Massnahmen (Estrichboden, Kellerdecken, etc.)
sind méglich und sinnvoll. Sie sollen reversibel und substanzschonend ausgefuhrt werden.
Um Schaden zu vermeiden miissen solche Eingriffe von einem ausgewiesenen Fachmann
ausgeflhrt oder begleitet werden. Massnahmen die ein konstantes Klima unterstutzen:

- Thermo- /Hygrometer aufstellen zur Kontrolle der Werte.

- Wahrend der Heizperiode ,immer* leicht Heizen und Grundtemperatur beibehalten.

- Tagliches kurzes Stossluften/Querliften durch 6ffnen moglichst vieler Fenster und Turen
um schnell die Luft auszutauschen, ohne die Wande abzukiihlen.

- Wenn nétig Turen- und Fensterfélze abdichten.
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Neue Installationen fur Elektrisch oder Sanitér sollen auf Putz ohne Schlitzarbeiten
ausgefiihrt, oder in speziell definierten Bereichen (neue oder vorhandene Steigzonen)
ohne historische Substanz verlegt werden. Die Leitungsfilhrung muss auf Architektur und
Bauteile Rucksicht nehmen. (Stuck, Tafer etc.) Leitungen, Kabel etc. sollen den Bauteile
entlang folgen ohne diese zu Zerschneiden. In heiklen Rdumen ist oft die Verwendung von
modernen, kabellosen Impulsschaltern eine gute Losung.

c) Installationen

d) Winde/ Decken

- Wande und Decken sind oft Uber Jahrhunderte entstanden und kénnen unter der
Oberflache &ltere, zum Teil wertvolle bemalte Putze aufweisen. Aufgrund ihrer
historischen Unterkonstruktion (Weidenruten, Holzlattli etc.) sind sie oft nicht belastbar,
empfindlich auf Erschitterungen und klingen beim Klopfen hohl. Trotzdem sind die
Wande in sich meist stabil solange sie nicht verletzt werden. Deshalb ist beim
Aufhangen von Bildern o. &. grosse Vorsicht geboten. Erschitterungen durch
Einschlagen von grésseren Nageln vermeiden. Notfalls besser vorsichtiges Bohren und
setzen von Plastikdibeln.

- Keine Kleber oder Halterungen/Nagel in dekorierten/bemalten Flachen anbringen.

- Bei Renovationen, Neuanstrichen mdglichst mit historischen, reversiblen und /oder
diffusionsoffenen Materialien arbeiten.

- Es durfen keine Anstricharbeiten durch Mieter bzw. nicht Fachleute ausgefiihrt werden,
da erfahrungsgemass eine notwendige Untergrundbeurteilung nicht vorgenommen wird
und als Folge von fehlenden Vorarbeiten, falscher Materialwahl bzw. falschem Auftrag
massive Schaden und Mehraufwendungen entstehen kénnen.

- Grundsétzlich sollen grossflachige Mébelsticke, vor allem im Erdgeschoss und an
Aussenwénden mit einem minimalen Abstand von einigen cm von der Wand aufgestelit
werden. Dadurch wird eine notwendige Luftzirkulation erméglicht. So kénnen Schimmel
und Feuchteschaden an der Wand und am Mobel vermieden werden.

e) Decken- und Wandmalereien (Riegel-, etc.)

Vorhandene historische Wandmalereien sind in der Regel nicht wasserfest und sehr
empfindlich auf Feuchtigkeit und mechanische Belastungen wir Kratzen, Druck durch
Bertihren etc. Deshalb sollten diese Bereiche grundsatzlich nicht beriihrt, auch nicht mit
Wischer etc. abgestaubt werden. Ebenfalls durfen sie nicht feucht oder nass abgewischt
werden. Vorhandene Spinnweben oder loser Staub kann mit dem Staubsauger auf Distanz
ohne Beriihrung entfernt werden. Allenfalls lose, beschadigte oder abblatternde Teile oder
Partien sollen der verantwortlichen Stelle gemeldet werden damit ein Restaurator die
Situation beurteilen kann.
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Historische Bdden weisen oft jahrhunderte alte Gebrauchsspuren auf und zeigen die
Geschichte eines Baues. Diese sind, wenn immer mdéglich sichtbar zu belassen. Eine
sanfte Pflege genigt. Holzbdden: wischen/saugen, ab und zu feucht aufnehmen; starker
reinigen mit Seifenlauge, jahrlich 1- 2 x je nach Nutzung 6len/wachsen Steinbdden:
wischen/saugen, ab und zu feucht aufnehmen mit Schmierseifewasser.

Bei allfalligen Renovationen Holzbéden auf keinen Fall abschleifen. Notfalls bei zwingend
neu zu verlegenden Bodenbeldgen alte Béden darunter belassen und entsprechend
schitzen.

f) Boéden

g) Historisches Mobiliar/Einrichtungen (Tiiren, Wandschréanke)

Allenfalls vorhandenes historisches Mobiliar sollte lediglich wie tbrige Einrichtungssticke
nach Bedarf abgestaubt werden. Auf weitere Massnahmen wie Olen, ,Auffrischen” etc. soll
verzichtet werden. Es dirfen keine historischen Teile wie Schldsser, Riegel, Gitter etc.
demontiert oder entfernt werden.

h) Wappenscheiben

Allenfalls vorhandene Wappenscheiben sind an Ort zu belassen. lhre Befestigung ist
regelmassig zu kontrollieren damit keine Verluste/Schaden durch mech. Belastung
(Kratzer, Herunterfallen etc.) entstehen. Die Reinigung soll sich auf ein feuchtes
Abwischen ochne chem. Reinigungsmittel und ohne Reiben beschranken.

i) Wartung /Kontrolle

Durch eine regelmassige Kontrolle gefahrdeter oder besonders wichtiger Bereiche durch
einen Fachmann koénnen allféllige Schaden oder Probleme frihzeitig erkannt und
rechtzeitig Massnahmen eingeleitet werden. So kdnnen Folgeschadden vermieden und
langfristig Kosten gespart werden.

j) Bauliche Veranderungen

Veranderungen an der vorhandenen Substanz wie Einbauten, Entfernen von bestehender
Substanz, Renovationsarbeiten diirfen nur in Absprache mit den verantwortlichen Stellen
(Stiftung Kirchengut, Kantonale Denkmalpflege, Einwohnergemeinden,) erfolgen. Die
Eingriffe sollen reversibel gestaltet werden. Arbeiten und Massnahmen sollen nur durch
Fachleute und Handwerker ausgefiihrt werden die Uber die nétige Erfahrung und
Kenntnisse im Umgang mit historischen Bauten verflgen.
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7.4 Qualitat von Bebauungen im Baurecht auf Land der Stiftung Kirchengut
a) Einleitung

Die Stiftung macht ihren Einfluss auf die Qualitat geplanter Bebauungen auf ihren im Bau-
recht abgegebenen Landparzellen geltend, soweit dies unter Beachtung rechtlicher und
kaufmannischer und den denkmalpflegerischen Grundsétzen mdoglich ist. Dies geschieht
in der Regel durch eine Prifung der geplanten Projekte im Zuge der
Baurechtsverhandlung oder vor dem Baubewilligungsverfahren. Die Projekte werden
hinsichtlich der nachfolgenden Parameter beurteilt:

b) Stidtebauliche und gestalterische Qualititen:

- Stadtebauliches Konzept, Einpassung in bestehende Struktur, insbesondere in
historische Ortskerne, formale Qualitdt der Bauten, Verkehrsflihrung,
Freiraumgestaltung;

c) Qualitaten fiir die Nutzer:
- Funktionalitédt bezlglich der vorgesehenen Nutzung, Orientierungs- und
Identifikationsmoglichkeit, Flexibilitat in  Hinblick auf sich verdndernde

Nutzungsanforderungen, Qualitdt und Nutzbarkeit zugeordneter Frei- und
Grunflachen;

d) Kosten und Nachhaltigkeit
- Angemessene zu erwartende Gesamtbaukosten und Wirtschaftlichkeit,

Okologische Aspekte, insbesondere Verwendung von Holz als Baustoff,
haushalterischer Umgang mit der Ressource Bauland.
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