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Priorisierung von gebaudebezogenen Mal3hahmen
Beratungsfolge
24.05.2012 Bezirksvertretung Minster-Ost Anhdérung
14.06.2012 Bezirksvertretung Minster-West AnhoOrung
19.06.2012 Bezirksvertretung Miunster-Nord Anhorung
19.06.2012 Bezirksvertretung Minster-Mitte Anhdérung
19.06.2012 Bezirksvertretung Minster-Sidost AnhoOrung
19.06.2012 Ausschuss fur Umweltschutz und Bauwesen Vorberatung
21.06.2012 Ausschuss fur Finanzen, Beteiligungen und Liegenschaften Vorberatung
21.06.2012 Bezirksvertretung Munster-Hiltrup AnhoOrung
27.06.2012 Hauptausschuss Vorberatung
27.06.2012 Rat Entscheidung

Beschlussvorschlag:
I. Sachentscheidung:

1.) Die vorgenommene Differenzierung der MalRnahmenarten in

1.1 Instandsetzungen und
1.2 Sanierungen sowie

das vorgeschlagene Verfahren der

1. Malnahmenermittiung und
2. der Kriterien zur Prioritatenbildung

werden zur Kenntnis genommen.
2.) Die Verwaltung wird beauftragt, ab dem Haushaltjahr 2013
2.1 zun&chst vorzuklaren (Schritt 1), welche der identifizierten zuktnftigen Sanierungsmal3-
nahmen im Zusammenhang mit einem Standorterhalt in Ruckkopplung mit den politi-

schen Gremien dem Grunde nach durchgefiihrt werden sollen (Stichwort: Ziel der Fla-
chenreduzierung),
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2.2 in einem zweiten Schritt die identifizierten zukunftigen Sanierungsmaflinahmen als zu-
satzliche Anlagen zum Instandhaltungsbericht des Amtes flr Immobilienmanagement im
Haushaltsplan (Anlagen 1 - 4)

2.3 in den Beschlussvorlagen der Bezirksvertretungen zur Unterhaltung der Grundstiicke
und baulichen Anlagen im jeweiligen Stadtbezirk analog zu Punkt 2.2 die priorisierten
Sanierungsmafnahmen ebenfalls als zusatzliche Anlagen 3 - 4 (Anlagen 1 - 2 sind be-
reits Bestandteil der Vorlagen).

darzustellen.

3.) Der Antrag der FDP Fraktion vom 18.11.2011 im Ausschuss fir Umweltschutz und Bauwesen
sowie der Antrag A-S/0034/21011 der FDP-Fraktion vom 15.11.2011 in der Bezirksvertretung
Sidost und der Antrag A-W/0022/21011 der FDP-Fraktion vom 17.11.2011 in der Bezirksver-
tretung Munster-West sind hiermit erledigt.

Finanzierung/Mittelbereitstellung

keine

Befristung
keine

Begrindung:
Vorbemerkung:

Zur Erlauterung der bisherigen Verfahrensweise werden einleitend einige Begrifflichkeiten erklart
und Hintergrundinformationen dargestellt.

Begriffsdefinitionen

- Instandsetzung; Wiederherstellung eines defekten / abgenutzten Bauteils, z. B. Fenster, Hei-
zung

- Sanierung; Bindelung mehrerer Instandsetzungsmaflinahmen einschl. sinnvoller Zusatzmal3-
nahmen, auch unter Berlicksichtigung anderer Aspekte wie Verkehrssicherheit, Energieeinspa-
rung

- Modernisierung; eine von der Bedarfsseite geforderte UmbaumalRnahme eines vorhandenen
Gebaudes mit Eingriffen in Konstruktion oder Bestand und baulichen Malinahmen zur nachhal-
tigen Erhohung des Gebrauchswertes.

- Erweiterung/Neubau; Gebaude, die neu errichtet werden.

Instandsetzung

In der Vergangenheit wurden geplante InstandsetzungsmalRnahmen bis 2005 im kameralen Haus-
haltssystem im Sammelnachweis 9329 im Verwaltungshaushalt aufgefiihrt. Hierbei wurden nur die
Instandsetzungsmafnahmen benannt, die vor dem Hintergrund der zur Verfugung stehenden
Haushaltsmittel aus baufachlicher Sicht die héchste Prioritéat hatten.

Mit Einfuhrung des NKF im damaligen Amt fur Gebdudemanagement zum HH-Jahr 2006 sind die
Mittel fur Instandhaltung im Ergebnisplan enthalten, eine detaillierte Zuordnung der Mittelanteile
erfolgte nicht (Ergebnisplan beinhaltet u. a. Aufwendungen fur Warme, Strom, Energie, Reinigung,
Grundbesitzabgaben und auch Aufwendungen flr Instandhaltung).
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Da im Haushaltsplan ab dem Jahr 2006 keinerlei detaillierte Angaben zu Instandsetzungsmaf3-
nahmen mehr enthalten waren, wurde im Haushaltsplan ein Instandhaltungsbericht im Haushalts-
plan als Anlage (im aktuellen HH-Plan Seiten 453 ff.) integriert.

In diesem Instandhaltungsbericht sind alle geplanten InstandsetzungsmalRnahmen fur das aktuelle
Haushaltsjahr aufgefiihrt, die unter baufachlichen Kriterien sowie Prioritaten mit den zur Verfigung
stehenden Haushaltsmitteln durchgefiihrt werden sollen (Anlage 1 zum Instandhaltungsbericht).
Hierzu erfolgte jeweils im Vorfeld der Aufstellung eine verwaltungsinterne Abstimmung mit den
jeweiligen Fachbereichen.

Erganzend hierzu sind in dem Instandhaltungsbericht alle bekannten bauteilbezogenen Instand-
setzungsmal3nahmen unter Betrachtung eines 5-Jahres-Zeitraums (Prioritat 1 — 5) aufgefihrt (An-
lage 2 zum IN-Bericht).

Analog wurde dieses Verfahren in den Bezirksvertretungen mit den jahrlichen Beschlussvorlagen
der Bezirksvertretungen zur Unterhaltung der Grundstiucke und baulichen Anlagen im jeweiligen
Stadtbezirk schon seit Ende der 1990er Jahre praktiziert.

Fur die Instandhaltungsplanung ist die Lebensdauer und die verbleibende ,Reststandzeit der ein-
zelnen Bauteile der Maf3stab fur die baufachliche Beurteilung des Bauteils. Hieraus wurde eine
Systematik entwickelt, nach der in allen stadtischen Geb&uden die Bauteile regelméRig auf die
Bauteilzustande hin untersucht und beurteilt werden. Nach entsprechenden Einschatzungen der
voraussichtlichen Restnutzungsdauer der Bauteile werden Bauteilerneuerungen nach folgenden
Prioritaten eingestuft:

Prioritat 1 Bauteil am Ende der Lebensdauer, Malinahme muss sofort ausgeftihrt werden,
ansonsten sind Folgeschaden nicht auszuschlieR3en

Prioritat 2 Bauteil kurz vor Ende der Lebensdauer, MalRnahme sollte innerhalb von ca. 2
Jahren ausgefiihrt werden

Prioritat 3 Ende der Bauteillebensdauer absehbar, MaRnahme sollte innerhalb von ca. 3
Jahren ausgefuhrt werden.

Prioritat 4 Ende der Bauteillebensdauer absehbar, Mal3nahme sollte innerhalb von ca. 4
Jahren ausgefuhrt werden.

Prioritat 5 Ende der Bauteillebensdauer absehbar, MaRnahme sollte innerhalb von ca. 5
Jahren ausgefuhrt werden.

99 Bauteilzustande in Prioritéat 1 — 5 einzustufen, Malinahme werden jedoch auf
Grund von Dispositionsabsichten entsprechend (Verkauf, Umnutzung etc.)
zurlickgestellt.

Insofern sind bisher in den Instandhaltungsberichten nur_bauteilbezogene EinzelmaRnahmen auf-
geflihrt, die auf Grund des jeweiligen Bauteilzustandes erneuert werden sollten.

Sanierung

Die Ermittlung von Uber die Instandsetzung hinausgehenden Sanierungsmaf3nahmen wurden im
Einzelfall auch in der Vergangenheit bereits vorgenommen.

In Vorberatungen zum Haushalt wurden solche Maflinahmen jahrlich wiederkehrend diskutiert,
aber nur einzelfallbezogen (da i. d. R. investive Veranschlagung) durch die jeweiligen Bedarfsam-
ter zum Haushalt angemeldet.

Modernisierungen /Erweiterungen oder Neubaumalinahme n

Fir Modernisierungen / Erweiterungen oder Neubaumaf3nahmen liegt der Anstof3 i.d.R in geénder-
ten Bedarfen oder modifizierten Nutzungsanforderungen, die ausschlie3lich durch die jeweiligen
Bedarfsamter formuliert werden, begriindet. Damit einher gehen Beratungen im politischen Raum
unter Einbindung des Amtes fir Immobilienmanagement bei der weiteren ,Projektentwicklung®.
Diese Mallnahmen werden i.d.R. als neue (investive) MalBhahmen im Haushalt abgebildet. Erst
nach entsprechender Einzelbeschlussfassung (sog. Errichtungsbeschluss) werden die MalRnah-
men begonnen.
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Zul)

Um kinftig eine kriteriengeleitete Priorisierung von gebaudebezogenen Mittelverwendungen fir
Instandsetzungs- und Sanierungsbedarfe zu ermdglichen, wird folgendes Procedere vorgeschla-
gen:

Instandsetzung

e Priorisierung der Bedarfe aus rein baufachlicher Sicht durch das Amt flr Immobilienmanage-
ment (Kriterienkatalog nach Bauteilzustand mit Stufen 1 bis 5, entsprechend eines Betrach-
tungszeitraum von ca. 5 Jahren)

e MalRnahmenvorauswahl durch das Amt fir Immobilienmanagement und Auswahl vor dem
Hintergrund der zur Verfiigung stehenden Instandhaltungsmittel. Hierbei werden Kriterien wie:

= Folgekosten bei Unterlassung der Malinahme

Verkehrssicherheit

Risikoeinschéatzung des Schadenseintritts

Risikostreuung Uber den Gebaudebestand

Zukunftssicherheit der Gebaudestruktur

Vorliegende neue Erkenntnisse (z. B. Schadenshaufungen, angekindigte

Nutzungsénderungen, Ubergeordnete Planungen der Fachbereiche)

bericksichtigt.
e Information und Beteiligung der Fachbereiche zu geplanten Instandsetzungsmalnahmen und
ggf. Anpassung der Malinahmenplanung
e Jahrlicher Bericht an den Rat Uber Instandhaltungsbedarfe (Instandhaltungsbericht als Anlage
zum HH-Planentwurf mit Darstellung von
e MalRnahmenbeschreibung,
» Kosten fur dessen Beseitigung und
« Angabe der baufachlichen Priorisierung

Sanierung (= umfassende Instandsetzungen)
» Sondierung von Standorten/Geb&uden mit einem umfassenden Sanierungsbedarf aus rein
baufachlicher Sicht durch das Amt fur Immobilienmanagement auf Grund von Kriterien wie:
= Zusammenfassung mehrerer, einzeln identifizierter Instandsetzungsmal-
nahmen zu einer Gesamtmal3nahme
= Zusammenfassung wie vor, jedoch zusatzliche zeitlich parallele Durchfih-
rung von aus Synergieeffekten wirtschaftlich sinnvollen MalRnahmen
= Restnutzungsdauer der Standorte bzw. Geb&ude
= Wirtschaftliche Aspekte (z. B. Sanierung als Investition, Refinanzierung tber
Verlangerung der Abschreibung; Férderprogramme)
= Energetische Aspekte (Reduzierung der Betriebskosten)
= Verkehrssicherheit, die durch EinzelmalRnahmen nicht dauerhaft wieder her-
gestellt werden kann oder wirtschaftlich nicht zu sichern ist

Anmerkung:

Die Sanierungskonzeption der Standorte/Gebaude erfolgt zunachst ohne Funktionsanpassungen
wie z.B. Abhéangigkeit zu fachlich-inhaltlichen Anforderungen der Fachbereiche. Wesentliche
Schritte dabei sind:

e Information und Beteiligung der Fachbereiche zu geplanten baufachlichen Sanierungsmal3-
nahmen

* Einzelfallbezogen Erweiterung der Sanierungsmaf3nahmen um Bedarfe aus_fachlich-
inhaltlicher Sicht durch den geb&udenutzenden Fachbereich (entsprechende Kriterienkataloge
sind innerhalb der jeweiligen Fachbereiche individuell zu erstellen) zu Modernisierungsmalf3-
nahmen

V/0356/2012



e Jahrlicher Bericht an den Rat Uber identifizierte umfassende Sanierungsbedarfe an Standor-
ten/ Gebauden (Im Instandhaltungsbericht als Anlage zum HH-Planentwurf mit Darstellung
von

* MalRnahmenbeschreibung,

* im Einzelfall bereits mit Kosten fur dessen Beseitigung und

e ggf. mit Angabe der baufachlichen Priorisierung

e Zusammenfuhrung der baufachlichen und fachlich-inhaltlichen Priorisierun-
gen und abschlielBende Priorisierung der Gesamtheit der Bedarfe insbeson-
dere unter Berucksichtigung politischer Zielsetzungen

= Erstellung eines Entscheidungsvorschlages

= Beschlussfassung des Rates bzw. eines kommunalpolitischen Gremiums

Zum Thema der ,quantitativen und qualitativen Raumbedarfe der Fachbereiche" ist vorgesehen,
dies in einer separaten Vorlage darzustellen.

Zu 2.)

Im Hinblick auf das angestrebte Ziel einer Flachereduzierung sind Instandhaltungs-/ Sanierungs-
maflinahmen nur sinnvoll, wenn Klarheit Gber die perspektivische Verwendung einer Immobilie be-
steht und hierzu notwendige Entscheidungen getroffen sind. Abgangige bzw. perspektivisch ab-
gangige Gebaude sollten bei knappen Finanzmitteln nicht oder nur mit einem Mindestmal3 unter-
halten werden.

Daher wird dieser Klarungsprozess an den Anfang gestellt, um auch die Diskussion Uber ggf. re-
dundante Flachen starker als bisher zu fuhren.

In einem zweiten Schritt werden im Instandhaltungsbericht zum Haushaltsplan wie bisher in der
Anlage 1 die zum jeweiligen Haushaltsjahr konkret geplanten Instandsetzungsmafnahmen und in
der Anlage 2 die ermittelten und priorisierten Instandsetzungsmafnahmen fur Bauteilerneuerun-
gen der Folgejahre aufgefuhrt.

Ab dem kommenden Haushaltsjahr wird eine neue Anlage 3 eingeflhrt, in der bereits Gber den
Haushalt finanzierte Sanierungsmafnahmen aufgefihrt sind. In einer neuen Anlage 4 werden ge-
plante / in Konzeption befindliche zukunftige SanierungsmalRnahmen aufgefuhrt.

Hierdurch erhalt der Rat der Stadt Munster jahrlich einen Uberblick fiir von der Verwaltung als mit-
telfristig fur notwendig erachtete Sanierungsmal3nahmen.

Die bisherigen Anlagen 3 und 4 (Abbildung der Rickstellungen) werden als weitere Anlagen zum
Instandhaltungsbericht aufgefihrt.

Zu 3))

Die Beschlussvorlagen der Bezirksvertretungen zur Unterhaltung der Grundstiicke und baulichen
Anlagen im jeweiligen Stadtbezirk werden jeweils wie bisher bezirksbezogen die konkret geplanten
InstandsetzungsmalRnahmen mit Bezirksbezug (Baubeschluss), die konkret geplanten Instandset-
zungsmaflnahmen ohne Bezirksbezug (informell) sowie der ermittelten und priorisierten Instand-
setzungsmal3nahmen fur Bauteilerneuerungen der Folgejahre enthalten.

Ab dem kommenden Haushaltsjahr wird jeweils bezirksbezogen eine weitere Anlage eingefuhrt, in
der bereits Uber den Haushalt finanzierte SanierungsmalRnahmen sowie geplante / in Konzeption
befindliche zukiinftigen SanierungsmafRnahmen aufgefuhrt werden.

Hierdurch erhalten die Bezirksvertretungen jahrlich einen Uberblick fiir von der Verwaltung als mit-
telfristig fir notwendig erachtete Sanierungsmafl3nahmen.

Zu 4)
Die inhaltlich Ubereinstimmenden Antrage der:
FDP-Fraktion im Rat vom 18.11.2011 im Ausschuss fur Umweltschutz und Bauwesen,
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A-S/0034/21011 der FDP-Fraktion vom 15.11.2011 in der Bezirksvertretung Stdost und
A-W/0022/21011 der FDP-Fraktion vom 17.11.2011 in der Bezirksvertretung Minster-West sind
mit den hiermit beschlossenen Verfahrensweisen abgearbeitet und aus Sicht der Verwaltung erle-
digt.

. V.

gez.
Reinkemeier
Stadtkammerer

Anlage
1) Muster Anlagen 1 - 4 zum Instandhaltungsbericht
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Amt fir Inmobilienmanagement geplante InstandsetzungsmalRnahmen 2013 Anlage 1
Standort |Anschrift Projektbezeichnung Kosten Stadtbe Art
geplante Instandhaltungsmafinahmen Schulen
Hauptschule Ost Badestrasse Erneuerung von Oberbdden einschl. Estrich 100.000 Hiltrup geplante Instandsbezirklich
Hauptschule West Tuzrmstrasse Fenstersanierung 3 BA in 2012 260.000 Hiltrup geplante Instand bezirklich
Goethe-Gymnasium Wiener Str. Erneuerung Heizungs- und Liftungstechnik Turnhalle 150.000 Hiltrup | geplante Instandsbezirklich
Grundschule Maibaum Lessingstr. Regelung und Schaltschrank Erneuerung 30.000|Mitte  |geplante Instand bezirklich
sonstige Malnahmen in Schulen
Schulen diverse P Unfallverhiitungsmanahmen 91.600 mehr.B\ Sammelbudget |Uberbezirklich
Schulen diverse P Brandschutzmafinahmen 91.500| mehr.B\ Sammelbudget uberbezirklich
Schulen diverse P Verbesserungen Bauk. Hausmeisterwohnungen, Sanierungen/Funktionsverbesserungen) 90.200 mehr.B\ Sammelbudget | iberbezirklich
Schulen diverse P Kleine BaumaRnahmen in Schulen 105.000 mehr.B\ Sammelbudget | Uberbezirklich|
Schulen diverse P Erneuerung naturwissenschaftliche Fachrdume 143.600 mehr.B\ Sammelbudget | uberbezirklich
geplante Instandhaltungsmaflnahmen sonstige Gebaude
A-Immobilie Wasserwerk Erneuerung der Dachdeckyn nit Ashestzementplatten) 40.000 Hiltrup |geplante Instands Uberbezirklich|
A-Immobilie Ostbahnhof Fenster-Instandsetzun 11.000 Hiltrup |geplante Instandsbezirklich
A-Immobilie Parkstr. Sanierung 32.000|Hiltrup |geplante Instands bezirklich
A-Immobilie Sudstr. Kompletts areinrichtungen 3. BA (Hochbau + TGA) 59.000 Mitte | geplante Instands iiberbezirklich
A-Immobilie Oststr. Erneuerun ungsverteilung und Regelanlage 15.000 Mitte | geplante Instands Uberbezirklich|
sonstige Malnahmen in sonstigen Gebauden
Jugend P kl. Um- und Ausbauten in stadt. Jugendeinrichtungen 18.400 mehr.BY Sammelbudget | Uberbezirklich|
Kita P kl. Um- und Ausbauten in stadt. Kitas 73.600| mehr.B\ Sammelbudget uberbezirklich
Grafitti Grafittibeseitigung 100.000 mehr.B\ Sammelbudget | uberbezirklich
Sportanlagen kleine UmbaumaRnahmen Sportstatten 35.900| mehr.B\ Sammelbudget uberbezirklich
Sportanlagen P Instandsetzungen fur das Sportamt (Bader) 186.700 mehr.B\ Sammelbudget | uberbezirklich
Feuerwehr Grundsanierungen Feuerwehrgeratehauser 276.400 mehr.B\ Sammelbudget |uberbezirklich
Ubergangseinrichtungen Herrichtung versch. Objekte-Ubergangseinrichtungen (Sozialamt) 52.000 mehr.B\ Sammelbudget | iberbezirklich




Amt fur Immobilienmanagement Priosisierte InstandsetzungsmaRnahmen 2014 ff. Anlage 2
Standort Anschrift Projektbezeichnung Kosten Prio | Stadtbe|
Investive Mal3nahmen
Vorschule Musterstr. 1 30.000 2 Mitte
Hauptschule Musterstr. 2 30.000 1 Hiltrup
Realschule Musterstr. 3 30.000 3 Sud-Os
Schulen
Berufskolleg 3 Schulstr. 1 75.000 2 Mitte
Berufskolleg 4 Schulstr. 2 58.000 2 Mitte
Berufskolleg 5 Schulstr. 3 Abgehéahgte Decken in den Klassenrdumen erneuern 50.000 3 Mitte
sonstigen Gebauden
Musterhaus 1 Am Graben Fugenuberarbeitung und -erneuerung 25.000 3 Mitte
Musterhaus 2 Hoher Weg Naturstein- und Metallkonservierung 20.000 4 Mitte
sonstige Gebaude, Prioritat offen
Feuerwehrgeratehaus Middelfeld Hausweg Ersatz der Toranlagen 60.0000 99 Ost
Theater
Stadttheater Opernplatz Anderung Luftfiihrung Kantine 15.000 2 Mitte
Bader
Spaf3bad Kanal Kanalstr. Erneuerung RLT-Gerat Nebenraume 60.000 2 Hiltrup
Hallenbad Mitterstr. Erneuerung der RTL-Anlage Nebenrdume 60.000 2 Sid-Os
Legende:

Prioritat

1 = Bauteil am Ende der Lebensdauer, MalRnahme muss sofort ausgefiihrt werden, ansonsten sind Folgeschaden nicht auszuschliel3en

2 = Bauteil kurz vor Ende der Lebensdauer, MaBnahme sollte innerhalb von ca. 2 Jahren ausgefihrt werden

3 = Ende der Bauteillebensdauer absehbar, MaRnahme sollte innerhalb von ca. 3 Jahren ausgefihrt werden.

4 = Ende der Bauteillebensdauer absehbar, MaRnahme sollte innerhalb von ca. 4 Jahren ausgefiihrt werden.

5 = Ende der Bauteillebensdauer absehbar, MaRnahme sollte innerhalb von ca. 5 Jahren ausgefihrt werden.

99 = Bauteilzustande in Prioritat 1 — 5 einzustufen, Ma3nahme werden jedoch auf Grund von Dispositionsabsichten (Verkauf, Umnutzung etc.) zurlickgestellt.




Amt fur Immobilienmanagement

Legende:

umfassende Sanierungs-/ModernisierungsmafBnahmen 201 3 Anlage 3
(mit parlamentarischem Beschluss)
Standort Anschrift Projektbezeichnung Kosten Prio Stadtbe|
Schulen
Hausgymnasium Gertrudenstrasse Fassadensanierung Bauteil Finkenstrasse 2.300.000 Realisierung Mitte
Burgergymnasium Bohlweg Fassadensanierung Bauteil Klassentrakt 1.850.000 Realisierung |Mitte
Schulzentrum Mitte von-Holte-Str. 52 Fassadensanierung Bauteil Stern 1 und 6, naturw. Trakt Stern 6 3.800.000 Realisierung Mitte
sonstige Gebaude
Volkshochschule Aegidiistrasse Generalsanierung Aussenfassade 1.580.000 Realisierung |Mitte
9.530.000

n. E. = nicht ermittelt




Amt fiir Immobilienmanagement umfassende Sanierungs-/ModernisierungsmaRnahmen 201 4 ff. Anlage 4
Standort Anschrift Projektbezeichnung Kosten Prio | Stadtbe
Schulen
Musterschule Gymnasium Parkstrasse Energetische Fassadensanierung einschl. Abdichtung Untergeschoss 12.850.000 hoch |Mitte
Musterschule Weiterbildung Schlossallee Innensanierung Bauteil Strasse, einschl.Funktionsanpassungen Fachrdume n. E. mittel 'West
Musterschule Abitur G8 Lessingstrasse Modernisierung Turnhalle einschl. Aussensportgelande n. E. hoch |Ost
sonstige Gebaude )

Stadthaus 1 Klemensstrasse Innensanierung 35.000.000 hoch |Mitte
47.850.000

Legende:

n. E. = nicht ermittelt
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