
Pilotdekanat Forstenried

Arbeitsgruppe Immobilien

Vorstellung Ergebnisse

16.10.2025



Projektauftrag

210.10.2025

Gemeinsam auf Basis der pastoralen Schwerpunkte ein Gebäude-
portfolio vereinbaren, das langfristige, pastorale Perspektiven 
aufnimmt und das nachhaltig unterhalten werden kann.

Strategisches Gebäudeportfolio

Gebäude, die zukünftig genutzt und finanziert werden können, 
unter Einhaltung der diözesanen Rahmensetzung

„finanziert werden können“ hat zwei Komponenten:

▪ Zukünftige Kosten der Gebäude

▪ Zur Verfügung stehende Mittel



Team Immoblien und Zusammenarbeit mit Ordinariat

310.10.2025

Fünf Mitglieder aus vier Kirchenstiftungen (Testpiloten):

St. Ansgar: Erich Pfaffenberger
St. Johann Baptist: Johann Glaser, Siegfried Jahn
St. Karl Borromäus: Friedhelm Kunkel
St. Nikolaus: Günter Meindl

Mitarbeiter des Ordinariats, Ressort Bauwesen und Kunst:

Klaus Bogner
Amelie Gschwind
Christian Bereuter

Ein Jahr Suche nach geeigneten Wegen der Kostenermittlung.

▪ Grundlage: Gebäudezustand 
▪ Problem: Fachliche Laien vor Ort
▪ Jeweils Tests in den vier Testpiloten
▪ Verstärkte Zusammenarbeit mit Fachabteilung im Ordinariat



Finale Herangehensweise bei der Kostenermittlung

▪ Eigenentwickelter Erhebungsbogen auf 
Basis DIN 276

▪ zunächst Selbstevaluation durch 
Kirchenpfleger lokal

▪ Gemeinsame Vor-Ort Besichtigungen                                                
zusammen mit Hauptabteilung Bauwesen 
(EOM R2.1)

▪ Überarbeitung & baufachliche Bewertung 
der Erhebungsbögen durch EOM R2.1, inkl. 
Schätzung Kostenprognose

▪ Rückgabe der bewerteten 
Erhebungsbögen an die Kirchenstiftungen

16.10.2025 4

• Erdberührte Bauteile und 
Gründung (320)

• Außenwände und Fassade 
(330) 

• Innenwände (340) 

• Decken incl. Treppen (350)

• Dächer und Dachflächen 
(360) 

• Turm und Glocken (380 EOM 
spezifisch)

• Sanitär-, Wasser-, 
Abwasseranlagen (410)

• Wärmeversorgungsanlagen 
(420 

• Stromanlagen (440), 
Lufttechnische Anlage (430) 
und andere Anlagen (460)

• Außenanlagen (500)

• Ausstattung und Kunstwerke 
(600)

Kostengruppen nach DIN 276
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• Ampelbewertung

• Unterkostengruppen

• Schaden-Umfang

• Schaden-Bedeutung & Dringlichkeit

• Gesamtzusammenfassung 
je Kostengruppe

• Schätzung Kosten oder 
Kostenbandbreiten

10.10.2025

Beispiel aus dem Erhebungsbogen 
Nach DIN 276: Kostengruppe 340 (Innenwände)
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„k€“ bedeutet „kilo €“ = 1.000€ (Beispiel: 200 k€ = 200.000€)

Gesamt-
Zusammenfassung

je Gebäude

10.10.2025

Gebäudebewertung
Beispiel mit baufachlicher Stellungnahme und 
geschätztem Kostenrahmen des Investitionsbedarfs



710.10.2025

Gesamtbetrachtung des Baufachlichen Zustands
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Hinweis: Es handelt sich hierbei nicht um die Auswertung der Fragebögen zur Gebäudenutzung

10.10.2025

Festgestellte Defizite im Raumnutzungskonzept
Beispiele



Bestandsgebäude und Denkmalschutz

910.10.2025

44 Gebäude, davon

22 Denkmalschutz



Stand der Erhebung

▪ Alle Erfassungsbögen liegen vor

▪ Gespräche abgeschlossen

▪ Bearbeitete Erfassungsbogen mit Beurteilung und Kosten-
schätzungen wurden an die Kirchenstiftungen zurückgegeben

1010.10.2025



Erarbeitung der Kostenprognosen

Geschätzter Investitionsbedarf
auf Basis baufachlicher Annahmen durch Hauptabteilung Bauwesen EOM

▪ ohne detaillierte Befundung

▪ inkl. IGIS-Abgleich soweit vorhanden und relevant
(Kostendetailblatt bis 2035) 

▪ ohne Risikopuffer & Indexierung

▪ Kosten-Bandbreiten für kurz-, mittel-, langfristige Maßnahmen
(Min / Max / Durchschnittsfunktion möglich)

▪ Nur Kosten, ohne Betrachtung der Finanzierung (z.B. Zuschüsse,  
Eigenmittel der Kirchenstiftungen etc.)

▪ ohne kleinere Bauunterhaltsmaßnahmen für die die zusätzliche Kosten 
anfallen

▪ ohne Funktionsanpassungen (z. B. multifunktionale Nutzung)

1110.10.2025
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Beispiele Kosten-Bandbreiten & Kostenprognosen

Kostenbandbreiten
(nicht berechenbar)

„k€“ bedeutet „kilo €“ = 1.000€ (Beispiel: 200 k€ = 200.000€)

10.10.2025



Szenariorechner

1310.10.2025

Auf Basis der geschätzten Kosten der einzelnen 

Gebäude können für jedes pastoral gewünschte 

Szenario die zukünftigen Gesamtkosten 

ermittelt werden.
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Zusammenfassung der Kostenprognosen im 
Altdekanat Forstenried

*Hinweis: Bei der Einstellung „Durchschnittswerte“ wird der Durchschnitt der Kostenbandbreite 
genommen und im Verhältnis der Einzelwerte in kurz-/mittel-/langfristig aufgeteilt. 
In Einzelfällen kann es dadurch zu Abweichungen der einzelnen Kostenbandbreiten kommen.

„m€“ bedeutet „Millionen €“ (Beispiel: 1.8 m€ = 1.800.000€)

10.10.2025

~24 m€



Finanzierung

▪ Dekanats-Baubudget (Forstenried) ca. 8 m€ für 10 Jahre

▪ Eigene Mittel der Kirchenstiftungen

▪ Beschränkung auf weniger Gebäude

1510.10.2025

Eigene Mittel der Kirchenstiftungen

▪ Rücklagen

▪ Grundstücksreserven

▪ Sonstige Immobilien

▪ Umnutzung von Gebäuden zur Einnahmenerzielung

▪ usw.



Wie geht´s weiter? 
Was ist zu tun in den einzelnen Pfarreien? 

▪ Review der Ergebnisse der baufachlichen Erhebung, insbesondere 
der Schlusskommentare

▪ Überlegungen zur Zukunft der eigenen Gebäude

▪ Überlegungen zur Zusammenarbeit mit benachbarten Pfarreien

▪ Möglichkeiten der Eigenfinanzierung

▪ Möglichkeiten von Kooperationen

▪ Alternative Verwendung von Gebäuden

1610.10.2025

Wichtig:
„unter Einhaltung der diözesanen Rahmensetzung“

Für alle Maßnahmen ist die Stiftungsaufsichtliche 
Genehmigung erforderlich!



Fragen ??

1710.10.2025
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