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Instandhaltungsstrategie
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Beratungsfolge Zustandigkeit Sitzungstermin

Betriebsausschuss Eigenbe- Beschlussfassung 04.12.2024
trieb Dormagen und Techni-
sche Betriebe Dormagen

Beschlussvorschlag:

Die Ausfuihrungen der Verwaltung werden zur Kenntnis genommen

Finanzielle Auswirkungen:

Der Beschluss selbst hat keine finanziellen Auswirkungen

Begriindung:

Sachverhalt
Instandhaltung und bauliche Anpassung

Die Stadt Dormagen verfugt Gber ein ausgesprochen heterogenes Immobilienportfolio
von insgesamt Uber 190 Gebauden in 114 Liegenschaften.

Diese Heterogenitat bezieht sich auf die Gebaudenutzung (Schulen, Feuerwehr, Verwal-
tung, Wohnen, Fllichtlingsunterklnfte, Kindertagesstatten, ...), das Gebaudealter (histo-
rische Denkmaler — Neubauten), die Gebaudekonstruktion (massiv bis Holzstander), die
technische Ausstattung (einfach bis hochtechnisiert) sowie den baulichen Zustand.

Diese Voraussetzungen erfordern einen differenzierten Umgang mit Instandhaltung. De-
finitionsgemaf versteht man unter Instandhaltung
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.-.. die Kombination aller technischen und administrativen MalRnahmen sowie Mal3nah-
men des Managements wéhrend des Lebenszyklus einer Betrachtungseinheit zur Erhal-
tung des funktionsféhigen Zustandes oder der Riickfliihrung in diesen, sodass sie die ge-
forderte Funktion erfiillen.” (Vgl. DIN 31051)

Dabei besteht ein kontinuierlicher Instandhaltungsprozess aus vier wiederkehrenden
Teilprozessen: Wartung — Inspektion — Instandsetzung — Verbesserung

Insbesondere durch die erhebliche Steigerung, oftmals ,korrektiver Instandhaltungs-
mafRnahmen ist es dem Eigenbetrieb in den vergangenen 10 Jahren gelungen, die bauli-
chen Anlagen und Gebaude in einem funktionsfahigen Zustand zu halten (weitgehend
mangelfrei, ,altersgemaler Sollzustand®).

So wurde der finanzielle Aufwand fur Instandhaltungsarbeiten (Bauunterhaltung) in den
letzten 10 Jahren kontinuierlich und drastisch erhoht (beispielhaft BU-Ausgaben im Jahr
2012: rd. 1,0 Mio. €, im Jahr 2013: rd. 1,84 Mio. €; im Jahr 2022: 7,11 Mio. €, im Jahr
2023: rd. 6,46 Mio. €).

Die nachfolgende Auflistung zeigt in Auszugen einerseits den Umfang durchgefuhrter
Instandhaltungsarbeiten der letzten zwei Jahre, andererseits deren Diversitat:

Im Jahr 2022 (Auszug):

e Sanierung Toilettenanlagen div. Schulen 75T€
e Deckenerneuerung / Beleuchtung + Niederspannungsnetz Haus 3+4 BvS 135T€
e Sanierungsarbeiten FW Kieler Str. 135T€
e Erneuerung Beleuchtung Verwaltungsgebaude 175T€
e Erneuerung div. Heizungsanlagen 275T€
e Brandschutz in div. Gebduden 450 T £
e Mauersanierung Zons 210T€
e Erneuerung Tribunensitzplatze Freilichtbiihne Zons 165T£€
e Sanierung FuBballtrakt Zons 130T€
e Sanierung Sanitartrakt Delrath 180 T€

Im Jahr 2023 (Auszug):

e Sanierung Dach + Fassade Kita St. Odilia Gohr 320T€
e Erneuerung div. Heizungsanlagen 225T€
e Brandschutz in div. Gebduden 150T£€
e Mauersanierung Zons 135T€
e Dachsanierung Sitzungssaal TR 80T€

Zugleich andern sich kontinuierlich die normativen Anforderungen an Gebaude und de-
ren Betrieb:
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Gebaude

e Funktionale Anpassungen z.B. durch neue Bildungskonzepte, moderne Arbeitswelten oder gestie-
gene Sicherheitsanforderungen (Bedarfsplanung ausgeldst durch Bedarfstrager)

e Technische Anpassungen durch ansteigenden Energiebedarf (Bedarf an Kiihlung, kontinuierliche
Steigerung der Anzahl elektr. Verbraucher) bei gleichzeitigem Anspruch zur Energieeinsparung

e Betriebliche Anpassung durch betriebstechnische Normen (z.B. GEFMA)

e Bauliche Anpassungen z.B. durch aktualisierten Brandschutz oder zeitgemalRen Umweltschutz
(z.B. Umgang mit verbauten Materialien und Schadstoffen, Verbesserung der Nachhaltigkeit)

e Optimierte Erstellung, Instandhaltung, Betrieb mit Blick auf den gesamten Lebenszyklus und den
Schutz dieses umfanglichen Anlagevermogens

Der Anspruch, die Gebaude funktionsfahig zu halten und kontinuierlich zeitgemafRen An-
forderungen anzupassen, wird mehr denn je von der Notwendigkeit Uberlagert, hierzu
bendtigte Personal- und Budgetressourcen so effizient wie mdglich einzusetzen.

Gebaudebetrieb

Auch der Betrieb von Gebauden unterliegt seit vielen Jahren komplexeren Anforderun-
gen. Dies umfasst den Zustand und die Sicherheit technischer Anlagen, deren regelma-
Rige Wartung und Prifung (wiederkehrende Sachverstandigen-, Sachkundigenprifung)
ebenso wie Etablierung rechtssicherer Delegationsprozesse und die dazugehdrige Do-
kumentation (Planung — Durchflihrung — Kontrolle — Korrektur / Mangelbeseitigung).

Auch aus diesem Blickwinkel heraus ergeben sich Anforderungen an baulich-technische
Anlagen an die dazugehdorigen Prozesse sowie die fachliche Qualifikation der mit diesen
Aufgaben befassten Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter (vgl. hierzu auch Vorlage BA
10/2006).

Portfoliostrategie

Letztlich wird die Aufgabe, Gebaude sicher und funktional angepasst instand zu halten

und zu betreiben (Instandhaltungsstrategie), eingebunden in tUbergeordnete Uberlegun-
gen zum strategischen, langfristigen Umgang mit einzelnen Gebauden (Portfoliostrate-

gie). Hierbei werden u.U. Einzelfallentscheidungen notwendig, die immobilienwirtschaft-
lich nicht angebracht, aus Ubergeordneter Perspektive heraus jedoch trotzdem sinnvoll

sein kdnnen. So wurde beispielsweise der Neubau des LernOrtes verschoben, um zwi-
schenzeitlich eine angemessene Unterbringung kurzfristig eingetroffener Fluchtlinge zu
gewabhrleisten.

Das Beispiel der heutigen Christoph-Rensing-Schule (ehem. Realschule) zeigt, dass es
strategisch durchaus sinnvoll sein kann, mit Blick auf ihren Lebenszyklus grundsatzlich
abgeschriebene Gebaude mittelfristig instand zu halten, um sich so die Mdglichkeit von
Rotationsflachen als Voraussetzung von grundlegenden Instandhaltungs- oder Neubau-
arbeiten an anderer Stelle zu erhalten. Dies wiederum fuhrt zu Konsequenzen bei der
Entwicklung der stadtebaulichen Entwicklung sudlich der Beethovenstralie.
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Instandhaltungsstrategie

Ziel einer umfassenden Instandhaltungsstrategie ist also:

der rechtssichere Betrieb baulicher und technischer Anlagen

deren Funktionserhalt

der Werterhalt stadtischen Anlagevermoégens

der Wechsel von einem in weiten Teilen reaktiven zu einem proaktiven Vorgehen
die effiziente Planung und der Einsatz bendtigter Ressourcen (Budget + Personal)
die weitgehende Beriicksichtigung zeitgemaRer Bedarfe

die Einbindung in eine ibergeordnete Portfoliostrategie

Bisheriges Vorgehen

Vor dem Hintergrund dieser ausgesprochen komplexen Aufgabe hat der Eigenbetrieb
intern bereits im Jahr 2020 fur sich die Aufgabe formuliert, parallel zum Tagesgeschaft
eine ganzheitliche Instandhaltungs- und Portfoliostrategie zu entwickeln.

Die Antrage der Fraktionen Blndnis 90 / Die Grinen (21.01.2021; Sanierungskonzept fur
stadt. Schulen) sowie der Fraktion Zentrum (02.04.2024; Einfuhrung eines stadt. Gebau-
deinformationssystems) verfolgen ebenfalls das Ziel, die Instandhaltung stadtischer Im-
mobilien strategischer als bislang vorzunehmen. Auch wenn es durch duf3ere Rahmen-
bedingungen im Ergebnis nie vollstandig dazu kommen wird, soll der Prozess ,korrekti-
ver® (reaktiven) Instandhaltung schrittweise einer ,proaktiven” (vorbeugenden) Instand-
haltung weichen.

Elemente einer proaktiven Instandhaltungsstrategie sind u.a.:

die systematische Erfassung der Gebaudezustande

die systematische Erfassung betriebstechnischer (ggf. priifpflichtiger) Anlagen (Equipments) und
deren Zustande

daraus abgeleitet, die Entwicklung von Handlungsmaglichkeiten (Instandhaltungsstrategie, Portfo-
liostrategie)

deren Priorisierung als Grundlage

weitgehend planbarer Personal- und Budgetressourcen

sowie politischer und 6ffentlicher Kommunikation

Der Eigenbetrieb sortiert seit 2020 seine Instandhaltungsaktivitadten nach 4 Kategorien
(vgl. auch Vorlage BA 10/0467 vom 23.06.2021):

1.

4.

Malnahmen zur Behebung konkreter Gefahren fiir Leib und Leben bzw. zur Abwehr eines erheb-
lichen wirtschaftlichen Schadens (z.B. konkrete Brandschutzmangel)

MaRnahmen, die zum Funktionserhalt des Geb&dudes zwingend notwendig sind (z.B. Reparatur /
Austausch von Heizanlagen)

MaRnahmen, die zum Substanzerhalt des Gebaudes / der technischen Anlage sinnvoll sind (z.B.
Trockenlegung untergeordneter Gebaudeteile)

reine Schénheitsreparaturen

MaRnahmen der Kategorie 1 werden unmittelbar abgewickelt; weitgehend, jedoch nicht
lickenlos gilt das aufgrund begrenzter Ressourcen auch fir Mallnahmen der Kategorie 2
und 3; reine Schonheitsreparaturen (Kategorie 4) werden ggf. im technischen Zusam-
menhang mit MalRnahmen der Kategorien 1-3 durchgeflhrt.
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Im Wege einer Pilotmalinahme wurde 2021 ein externer Dienstleister damit beauftragt,
exemplarisch fur drei Schulgebaude instandhaltungsrelevante Informationen als Grund-
lage der weiteren Vorgehensweise zusammen zu stellen. Die hierbei gewonnenen Er-
kenntnisse wurden nach einem Ampelsystem bewertet und die darauf basierende Kos-
tenschatzung nach Kostengruppen gemaf DIN 276 gegliedert.

Vor der Initiierung einer BaumalRnahme mussen diese technischen Erkenntnisse ideal-
erweise mit baulichen, funktionalen und quantitativen Bedarfen der Bedarfstrager (Be-
darfsplanung) erganzt / abgeglichen werden, um im Ergebnis eine zwischen Bedarfstra-
gern (Nutzern) und Betreibern abgestimmte Handlungsstrategie als Grundlage der weite-
ren Vorgehensweise zu haben.

Damit alle relevanten Parameter in der Handlungsstrategie Berticksichtigung finden, be-
absichtigt der Eigenbetrieb Strategiepapiere fur die einzelnen Liegenschaften zu entwi-
ckeln (vgl. Abb. 1). Die Parameter sind in der Zusammenarbeit und Abstimmung mit den
Bedarfstragern gebaudespezifisch festzulegen und zu bewerten.

Aufgrund der hohen Gebaudeanzahl, der unterschiedlichen Dringlichkeit und der sich
kontinuierlich verandernden Bedarfe kann auch dies nur schrittweise erfolgen.
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Abb.1: Entwurf Strategiepapier

Organisation

In den Jahren 2022 — 2024 wurde der betriebseigene Handwerkerpool auf 7 Personen
erweitert (Schreiner, HLS-Installateur, Elektro-Installateur, Maler). Durch das damit ver-
bundene Direktionsrecht wird die Abhangigkeit gegenuber externen Firmen reduziert und
die Reaktionsfahigkeit bei Kleinstreparaturen im Rahmen der Instandhaltung deutlich
verbessert.

Um die Reaktionsgeschwindigkeiten zu verkirzen und Handlungsspielraume zu erwei-
tern, wurden flr folgende Gewerke und Honorarleistungen Rahmenvertrage ausge-
schrieben und beauftragt:

e Tragwerkplanung

e Brandschutzplanung

e Planung Technische Gebdudeausriistung
e Trockenbau

e Elektro
e Heizung / Sanitar
e Maler

e Blitzschutzanlagen

e Fliesen- und Plattenarbeiten
e Verglasungsarbeiten

e Bodenbelagsarbeiten
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In den nachsten Monaten werden weitere Leistungen, wie die Objektplanung Gebaude
(Architektenleistung), Mauer- und Betonarbeiten sowie Dachdeckungsarbeiten als unmit-
telbar abrufbare Rahmenvertragsleistungen ausgeschrieben.

Bereits im April 2024 konnte die Stabstelle technische Sonderaufgaben besetzt wer-
den. Als frihen Schritt zur Entwicklung und Umsetzung einer Strategie wurde von hier
aus die Entwicklung eines einfachen Instandhaltungsplanungstools begonnen, wel-
ches zunachst fur fertig gestellte Neubauten angewandt werden soll (vgl. Abb. 2). So soll
die Verbindung von der (Bedarfs-) Planung Uber die technische (HOAI-) Planung und
bauliche Ausfuhrung Uber die Inbetriebnahme bis hin zur Instandhaltung fixiert werden
(Lebenszyklus). Durch wiederkehrende Begehungen kann der Abnutzungsgrad der bau-
lichen und technischen Anlagen stetig evaluiert, und somit ein Abnutzungsmanagement
(Obsoleszenzmanagement) etabliert werden.
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Abb.2: Entwurf Tool fiir Instandhaltungsplanung

Aufgabe des Tools ist die Dokumentation und sachgerechte Aufbereitung instandhal-
tungsrelevanter Daten.

Personal

Die Zahl der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter ist im Bereich der Bauunterhaltung konstant
bzw. aktuell leicht rucklaufig.

Die vakante Stelle im Bereich Elektro konnte zum 01.09.2024 nachbesetzt werden, aller-
dings ergibt sich durch einen Abgang zum 01.01.2025 eine erneute Vakanz in diesem
Bereich. Die aktuelle Arbeitsmarktsituation ist insbesondere im Technikbereich weiterhin
durch enormen Fachkraftemangel gekennzeichnet. Hierdurch und durch die spezifische
Tarifstruktur im 6ffentlichen Dienst wird eine zeitnahe Stellenbesetzung enorm erschwert.
Eine aktuell durchgefiihrte Personalbemessung hat mit Blick auf die vorgenannten Auf-
gaben ein Personaldefizit von 5 Vollzeitstellen ermittelt.

Um die komplexen und vielfaltigen Aufgaben trotzdem zu bewaltigen und dartber hinaus
zusatzliche Aufgabenbereiche (etwa durch weiter ansteigende Anforderungen an Ge-
baudestandrads, den Gebaudebetrieb oder zusatzliche Gebaude) abzudecken, ist es
perspektivisch erforderlich, Teilleistungen auch im Bereich der Instandhaltung zu privati-
sieren.
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Auch wenn die Privatisierung insbesondere von Planungs- und Bauleitungsaufgaben im
Bereich der Instandhaltung am Markt ausgesprochen schwierig (und teuer) ist, soll wei-
terhin versucht werden, die Eigenleistungsquote zu reduzieren und den Einsatz eigener
Personalkapazitaten zu optimieren.

U.a. ist geplant, die Erledigung des Themengebietes Wartung / Inspektion und Pruifleis-
tungen, abgesehen von nicht delegierbaren Bauherrenleistungen, auf externe Dienstleis-
ter zu verlagern.

Ein zusatzlicher Rahmenvertrag fur Architekturleistungen soll zur Entlastung eigener Kol-
leginnen und Kollegen im Bereich der Planung und Bauuberwachung von Instandhal-
tungsmaflnahmen beitragen.

Aktuell wird gepruft, inwieweit die 0.g. Datenaufnahme durch externe Dienstleister unter-
stutzt werden kann.

In einem ersten Schritt wird fir den Stellenplan 2025 die Stelle eines / einer weiteren Ob-
jektbetreuers / -betreuerin und einer Teamleitung fur den Bereich Betreiberverantwortung
angemeldet. Zudem befindet sich aktuell eine auf 5 Jahre befristete Bauzeichnerstelle in
der Ausschreibung.

Die frei gewordene Stelle des ,,Teamleiters Bauunterhaltung“ konnte im Marz 2024
wiederbesetzt werden. Hierdurch werden neben dem ,Tagesgeschaft” weitere Elemente
einer Instandhaltungsstrategie initiiert (Fortbildung z.B. bzgl. Vergaberecht, Honorarrecht,
Planungsrecht, Teambuilding, Rollenverstandnis, ...).

Im August 2024 wurde die Halbtagsstelle zur Betreuung des ,, Ticketsystems* neu be-
setzt. Auch hierdurch sollen Instandsetzungsprozesse sortiert, die Zuordnung von Auf-
gaben zu Personen optimiert und Reaktionszeiten verkurzt werden.

Bisher begonnene proaktive InstandhaltungsmaBnahmen

Im Rahmen eines sehr komplexen Untersuchungs- und Planungsprozesses wurden
2020-2022 zur Beurteilung der Standfestigkeit der Dachkonstruktion der BvA-Aula
Handlungsalternativen entwickelt und untereinander abgewogen. Letztlich wurde eine
erfolgreiche Vorgehensweise entwickelt und erfolgreich umgesetzt (Kategorie 1, s.0.).

Im Zusammenhang damit hat der Eigenbetrieb im Jahr 2021 systematisch Tragwerke
mit einer Spannweite von Uber 12 m erfasst und auf ihre Tragfahigkeit hin untersucht.
Hierbei festgestellte Mangel werden nach Prioritat geordnet bearbeitet. Durch regelmafi-
ge Wiederholungsprifungen soll die Sicherheit der Dachkonstruktionen gewahrleistet
werden.

Ein weiterer Teil einer umfassenden Instandhaltungsstrategie ist die systematische Un-
tersuchung der Dacher stadtischer Liegenschaften bzw. die daraus abgeleiteten Hand-
lungsvorschlage (vgl. Vorlage BA 10/2003). Auch wenn der Eigenbetrieb aktuell weitere
PV-Anlagen auf intakten Dachern erstellt, ist die Sanierung von Dachern Voraussetzung
fur die Errichtung zusatzlicher PV-Anlagen (vgl. Vorlage BA 10/2005).
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Zur Zustandsbewertung der Zonser Stadtmauer dient eine erste Untersuchung gemaf
Vorlage BA 10/2004. Auch hier wird das Ergebnis Grundlage fur Uberlegungen zur weite-
ren Vorgehensweise sein (Handlungsprioritaten, bendtigte Ressourcen).

Auch die Zustandsbewertung der Holzbauteile an der Zonser Miihle dient der Kategori-
sierung zukunftiger Instandhaltungsmafnahmen (vgl. Vorlage BA 10/2005 BA). Im Rah-
men dieser Untersuchungen wurden zwischenzeitlich Uberhdhte Schadstoffkennwerte
innerhalb der Muhle identifiziert und unmittelbar durch fachgerechte Reinigungsmalf3-
nahmen unter die obligatorischen Grenzwerte gebracht (Kategorie 1, s.0.). Die Mlhle ist
seither wieder uneingeschrankt begehbar.

Das jungste Vorgehen im Schulzentrum Hackenbroich zeigt anschaulich die Zusam-
menhange einer akut notwendig gewordenen Brandschutzmalinahme (Kategorie 1, s.0.)
mit sinnvollen Uberlegungen zur zukinftigen Nutzungs- und Grundrissstruktur - spates-
tens nach Freizug der aktuell von der Realschule genutzten Flachen. Dies wiederum
steht im Zusammenhang mit der Aufgabe einer grundlegenden Dachsanierung als wich-
tiger Beitrag zur Funktions- und Substanzerhaltung (Kategorie 2 und 3, s.0.) und schafft
gleichzeitig Synergien mit der Einrichtung wirksamer Fensterverschattungen sowie die
Neuinstallation einer PV-Anlage (funktionale und technische Anpassung an zeitgemalie
Standards).

Weiteres Vorgehen

Voraussetzung fur eine zielorientierte, proaktive Instandhaltungsstrategie ist das Vorlie-
gen einer qualifizierten Dokumentation baulicher und technischer Anlagen einer Liegen-
schaft sowie zu deren Historie.

Hieraus ergeben sich folgende, zum Teil bereits begonnen Handlungsfelder:

e Vervollstandigung der Datenaufnahme u.a. fiir den Betrieb wichtiger technischer
Equipments und Bauteile

e Erstellung von Gebaudeibersichtslisten

e Erstellung von Gebdudeakten / Gebaudesteckbriefen

e Neuorganisation / Anpassung einer einheitlichen Ablagestruktur

e Wiederkehrende Durchfiihrung von Zustandsbewertungen

e Implementierung eines Instandhaltungstools

e Schrittweise Einflihrung eines unterstiitzenden CAFM-Systems

Die fur die Bauunterhaltung zustandigen Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter werden — so-
weit moglich — fest einzelnen Gebauden zugeordnet (Gebaudeverantwortliche). Hier-
durch sollen spezifische Gebaude- und Anlagenkenntnisse vertieft und das personliche
Verhaltnis zu Nutzern gefestigt werden.

Gebaudelibersichtlisten

Der Eigenbetrieb erarbeitet aktuell eine Ubersichtliste, in welcher je Gebaude relevante
Stammdaten zusammengefasst werden.

Die Liegenschaftsliste wird durch detaillierte Informationen auf weiteren Tabellenblattern
erganzt. Sie dient der strategischen Gesamtubersicht (vgl. Abb. 3).
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Abb. 3: Liegenschatftsliste
Gebaudeakten

Eine weitere Erganzung stellen die Gebaudeakten dar, welche detaillierte und relevante
Angaben zu den einzelnen Gebauden nach einheitlicher Vorgabe und Struktur enthalten
(vgl. Abb. 4).

00 Gebdudesteckbrief

01 Baugenehmigung

02 Plane

03 Wiederkehrende Priafungen
04 Gutachten

05 Anlagen nach DIN 276
06 Flachen

07 Zustandshewertung
08 BaumaBnahmen

09 Energie

10 Ausgaben BU

11 Fotos

12 weitere Dokumente

Abb. 4.: Aufbau Gebédudeakte

Teil jeder Gebaudeakte ist u.a. eine Ubersicht liber die wiederkehrenden Priifungen (vgl.
Abb. 5), welche entscheidend fur die Betreiberverantwortung von Gebauden sind, da sie
die Einhaltung von Sicherheits- und Betriebsvorschriften gewahrleisten. Diese Prifungen
helfen, potenzielle Gefahren frihzeitig zu erkennen und zu beheben, was die Sicherheit

der Nutzer erhdht und rechtliche Konsequenzen fir Betreiber minimiert.

Art der . Falligkeit
) Datum der i . " Gepriifte Anlage (AKS- _— . ) ) .
KG| Priifgegenstand o Prifung | Prifeundlage |Priifintervall p Dateibezeichnung prifende Firma Ergebnis | nichste Anmerkung
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(HP/NP/ZP) Priifung
475 |Feuerldscher 02.04.2024 |Wiederkehrende |BetrSichv 2Jahre Sammelprifung alle TFL  [H13D_20240402_Total_Instandhaltungsbericht | TOTAL Sicherheitund |betriebssicher Apr26 |5 Stk. Pulverlgscher, 2
SK-Prufung Feuerschutz und Stk. Waserloscher.
funktionsbereit|

Abb. 5.: Ubersicht Liste 03 Wiederkehrende Priifungen
Zustandsbewertungen

Hinzu kommt eine ,,Grobzustandsbewertung®, bei der durch die Gebaudeverantwortli-
chen (im Einzelfall unterstutzt durch externe Dritte) der Zustand einzelner Bauteile ge-
mal} der Kostengruppensystematik der DIN 276 eingeordnet wird. Hierbei soll insbeson-
dere die spezifische Gebaude- und Anlagenkenntnis der Gebaudeverantwortlichen dabei
helfen, zuklnftige Handlungsbedarfe sachgemaf einzuordnen (vgl. Abb. 6).
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FO1A '5Z Hackenbroich - Schulgebéude Dr.-Geldmacher-Str Baubschnitt 1 {von 1) 1976

F018 52 Hackenbroich - Sporthalle Or.-Geldmacher-Str Baubschnitt 1 (von 1) 1976

Fo1C 52 Hackenbroich - Mietwohnungen Dr.-Geldmacher-Str Baubschnitt 1 (von 1) 1976

Fo2A FW Hackenbroich - FWGH Dorfstrale 34 Baubschnitt 1 {von 1) 1996

FO3A Kita Hackenbroich 1- "Am Zauberwald" - Kita Christoph-Hufelanc Baubschnitt 1 {von 2) 199

FO3A Kita Hackenbroich 1- "Am Zauberwald" - Kita Christoph-Hufelanc Baubschnitt 2 (von 2) 2016

FO4A Kita Hackenbroich 2 "Quasselbande" - Kita Nahestr. 20 Baubschnitt 1 {von 1) 1971

FOSA GS Hackenbroich - GGS Burg - Schulgebaude salm-Reifferscheid Baubschnitt 1 {von 3} 1974

F054 G5 Hackenbrolch - GGS Burg - Schulgebaude Salm-Relfferscheld: Baubschnitt 2 {von 3) 1993

FO5A GS Hackenbroich - GGS Burg - Schulgebiude salm-Reifferscheid Baubschnitt 3 {von 3)

F058 G5 Hackenbroich - GGS Burg - Sporthalle Salm-Reifferscheid: Baubschnitt 1 von 1) 1975

FO5C G5 Hackenbroich - GGS Burg - Mietwohnung salim-Reifferscheid Baubschnitt 1 {von 1) 1975

FOSD. G5 Hackenbroich - GGS Burg - 0GS-Container Salm-Reifferscheidi Baubschnitt 1 {von 1) 2018 | T T
FOSE G5 Hackenbroich - GGS Burg - 0GS-Raummodul salm-Reifferscheid| Baubschnitt 1 {von 1) 2023 I R
FOGA i Dr.-Geldmacher-Str Baubschnitt 1 {von 1) 1970

FO7A Altenstube Hackenbroich - Altenstube Dormagener str. 21 Baubschnitt 1 (von 1) 1961 [ ]

FOBA BH Hackenbroich - Birgerhaus Salm-Reifferscheid Baubschnitt 1 (von 1) 1988 [ ]

FO9A UK "Elsa-Brandstrom-Str." - Unterkunft Elsa-Brandstrom-Sti Baubschnitt 1 {von 1) 1991

FL0A St. FS - Schule am Chorbusch - Schulgebaude Hackhauserstr, 63-6 Baubschnitt 1 {von 1) 1964

F108 t. FS - Schule am Chorbusch - Sporthalle 1 Hackhauserstr, 69 Baubschnitt 1 (von 1) 1964

FlO0C St. FS - schule am Chorbusch - Sporthalle 2 + Wohnung Hackhauserstr, 61 Baubschnitt 1{von 1) 1990 Abbruch Abbruch

F11A Sportanlage Hackenbroich - Sportlerheim Hackhauser Str. 50 Baubschnitt 1 {von 1} 1990

FLIB ‘Sportanlage Hackenbroich - Umkleiden Hackhauser 5tr. 50 Baubschnitt 1 {von 1) 1990

FL1C = i Hackhauser Str. 50 Baubschnitt 1 {von 1) 2023 I
FLID sportanlage Hackenbroich - Mietwohnung Hackhauser Str. 50 Baubschnitt 1 {von 1) 1990

FL24 KIT-Dormagen - Kinder- und Jugendtreff St. Katharina Hackhauser Str. 50a Baubschnitt 1 (von 1) o

F13A Grillhatte Hackenbroich - Grillhdtte HackhauserStr.  Baubschnitt 1 {von 1) [

F13B Grillhiitte Hackenbroich - Toilettenhaus Hackhauser Str.  Baubschnitt 1 (von 1) 0

Abb. 6: Ubersicht Grobzustandsbewertung Liegenschaften

Darauf basierend erfolgt fir die als kritisch bewerteten Bauteile eine ,,vertiefte Zu-
standsbewertung®. Dabei wird mit Unterstitzung Externer auf Basis einer einheitlichen
Vorgabemaske der Handlungsbedarf bei einzelnen Gebauden ermittelt und priorisiert
(vgl. Abb. 7). Diese Erkenntnisse und Vorgehensweisen werden mit den zustandigen
Gebaudeverantwortlichen abgestimmt. Im Idealfall kbnnen so 3 — 5/ Jahr Gebaude er-
fasst werden.

Zustandserfassun
Liegenschaft: Legende Legende  Legende Datum:
Adresse: Bewertung: Dringlichkeit Umsetzbarkeit:
Gebaude: Bauabschnitt: Baujahr: BGF: - Neuwertig _k im Ifd. Betrieb
Bauabschnitt: Baujahr: BGF:  Kleine Mingel ohne Funklionsbeeintigchtiung 2:25 Jare_B: <2 Wochen
Baujahr: BGF:  Funklionsbeeinirachtigung, wesentiche Méingel [3:3 6 Jahe. C: 2:6 Wochen
I Furvionsausfal, Gefah fi Leib und Leben bz.
Gebéudeteil: hohes wirtschaftiiches Risiko
" o . Parameter
Ll keme i Gebéude- udetei| B2 | Raum- Beschreibung IstZustand | BEVEHn Soll-Zustand/MaBnahme Dringlich- Kosten Menge | Einheit| ° | GPietto | erfasst
Nr. nummer abschnitt| nummer (Farben) Keit AD netto
(Anlagen)
0¢]
0€]
0€

Abb. 7: Ubersicht Vertiefte Zustandsbewertung der Liegenschaften

Mit Blick auf zukunftige Finanzhaushalte wird die Herausforderung mehr denn je darin
bestehen, bendtigte Budgetressourcen so umfassend wie nétig, jedoch auch so begrenzt
und zielsicher wie mdglich einzusetzen. Damit steigt automatisch das Risiko, das In-
standhaltungsplanungen unterjahrig durch unvorhergesehene Ereignisse gestort und
einmal getroffene Prioritaten spontan verschoben werden.

Mit Blick auf strategisch notwendige Instandhaltungsmalnahmen, ggf. auch kombiniert
mit aktivierungsfahigen Bauleistungen, wird parallel in enger Zusammenarbeit mit der
Kammerei das stadtische Fordermittelmanagement optimiert.

Insgesamt tragt der aktuelle Entwurf des ED-Wirtschaftsplanes der vorgetragenen Stra-
tegie Rechnung.

Im Auftrag

Winter
Betriebsleiterin

Anlage:
Beispielauszug aus der Gebaudeakte
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