STADT NORDHAUSEN

Anfrage Status: offentlich
Datum: 27.12.2022

ANF/0354/2022

Sanierungsprojekt Ossietzky-Hof

Anfragesteller Stadtratsmitglied
Herr Prophet

Beratungsfolge
O 28.12.2022 Stadtrat der Stadt Nordhausen

Die AfD-Fraktion im Stadtrat Nordhausen bittet um die Beantwortung folgender Fragen:

1. Wie hoch waren die geplanten Kosten fur die klimaneutrale Umgestaltung bzw. Sanierung

des oben genannten Quartiers?

Um wieviel wurden diese angesetzten Kosten zum Stand 1. Dezember 2022 Uberschritten?

Wie sehen konkret die von der Geschaftsfuhrung vermeldeten Einsparungen aus?

Welche Folgen (technologische und finanzielle) haben diese Einsparungen fur das

Gesamtprojekt?

Wenn es angeblich keine Folgen hatte, wieso plante man nicht von Beginn an effizienter?

Was bedeutet die Aussage ,Der dritte Bauabschnitt ist in Gefahr* konkret?

7. Welche konkreten technologischen und finanziellen Folgen fur die SWG (und damit fur die
Mieter) héatte die Nicht-Realisierung des 3. Bauabschnitts?

8. Isttrotz der nicht ausgeschlossenen Nicht-Realisierung des geplanten Erdspeichers fur
Warme das Gesamtkonzept der Klimaneutralitat fur das Vorhaben noch umsetzbar?

9. Wenn ja, warum war die Planung eines Erdspeichers, fir den ein intaktes Wohngebaude
abgerissen wurde, notwendig?

10. Wie hoch lagen die Kosten fur den Abriss des genannten Wohngebaudes (ehem.
Schwesternwohnheim)?

11. Mit welchen Einsparungen fur die Mieter bei den Energiekosten (Strom, Warme) pro
Quadratmeter Wohnflache wurde bei der Konzeption des Gesamtvorhabens kalkuliert?
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Wir bitten um schriftliche Beantwortung.

Beantwortung durch den Oberbiirgermeister:

Am 27. Dezember 2022 stellten Sie folgende Anfrage zum Sanierungsprojekt Ossietzky-Hof:

1. Wie hoch waren die geplanten Kosten fir die klimaneutrale Umgestaltung bzw. Sanierung
des oben genannten Quartiers?

2 Um wieviel wurden diese angesetzten Kosten zum Stand 1. Dezember 2022 dberschriften?

3 Wie sehen konkret die von der Geschattsfihrung vermeldeten Einsparungen aus?

4 Welche Folgen (fechnologische und finanzielle) haben diese Einsparungen fir das
Gesamiprojekt?

5. Wenn es angeblich keine Folgen hatte, wieso plante man nicht von Beginn an effizienter?
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10.

77.

Was bedeutet die Aussage , Der drifte Bauabschnitt ist in Gefahr” konkret?

Welche konkreten technologischen und finanziellen Folgen fur die SWG (und damit fur die
Mieter) hatte die Nicht-Realisierung des 3. Bauabschnitts?

/st trotz der nicht ausgeschiossenen Nicht-Realisierung des geplanten Erdspeichers fir
Warme das Gesamtkonzept der Klimaneutralitat fir das Vorhaben noch umsetzbar?
Wenn ja, warum war die Planung eines Erdspeichers, fir den ein intaktes Wohngebdude
abgerissen wurde, notwendig?

Wie hoch iagen die Kosten fur den Abriss des genannten Wohngebaudes (ehem.
Schwesternwohnheim)?

Mit welchen Einsparungen fdr die Mieter bel den Energiekosten (Strom, Warme) pro
Quadratmeter Wohnflache wurde bei der Konzeption des Gesamitvorhabens kalkuliert?

Diese Anfrage méchte ich Ihnen wie folgt beantworten:

FUr die Beantwortung habe ich die Stadtische Wohnungsbaugesellschaft mbH Nordhausen
(nachfolgend SWG genannt) um entsprechende Auskunft gebeten.

Die SWG hat Ihre Fragen wie folgt beantwortet:

7)

2)

Insgesamt wurden fir die Quartiersentwicklung gem. Wirtschafttsplan 2022 Kosten in
Hohe von 20 Mio. € veranschiagt. Im Wirtschaftsplan 2023 sind nunmehr 21,9 Mio. €
veranschlagt, wovon ca. 3 Mio. € bisher tber Tilgungszuschuss und Zuschisse 1fir
klimagerechte Quartiersentwickiung tber die KW Bank gefordert werden (Bauabschnitt
"LUDWIG" (Dr.-R.-Koch-Str. 4-18). Tilgungszuschuss KW in Hohe von ca. 1,6 Mio. €;
Bauabschnitt 'SOPHIA" (C.-v.-Ossietzky-Sir- 3-6); Zuschuss KW in Hohe von 1,45 Mio.
€). Zu weiteren Fordermaoglichkeiten bzgl. der AuBenaniagen ist die Stadlische
Wohnungsbaugesellschalt mbH Nordhausen (SWG) und die Stadt Nordhausen mit dem
Thdringer Ministerium fdr Infrastruktur und Lanawirtschaft (TMIL) im Gesprach. Ein
Ausgang der Gesprache bleibt abzuwarten.

Grundsétziich gilt festzuhalten, dass unter dem Leitrmotiv "Multitalent” neben den
energetischen Themenstellungen weitere Aspekte in der Quartiersentwicklung aes
Ossiletzky-Hofs verfolgt werden. So wurde wo mdglich und sinnvoll die Erhohung der
barrierearmen Zugéanglichkeit, als auch die Verbesserung der Wohnungsgrunadrisse sowie
ader Wohnqgualitat und des Wohnumfteldes berdcksichligr.

Per 01.12.2022 ergeben sich Mehrkosten von ca. 0,8 Mio. € fur das Projekt Dr.-R.-Koch-

Str. 4-18 (Bauabschniit "LUDWIG"). Der Aufsichisrat und die Gesellschafterin wurden

aurch die SWG tber die gestiegenen Kosten feweils zeitnah informiert. Es gab hierzu

zwel Beschlussvorlagen an die Gesellschafterin (UB SWG/212/2022 G und

SWG/246/2022), die durch den Aufsichtsrat vorberaten wurden.

Im Marz 2022 wurde eine Stejgerung der Kosten von 7,2 Mio. € auf 7,7 Mio. € und im

Oktober 2022 eine weitere Stejgerung um 0.3 Mio. € angezeigt. Die Stejgerung der

Kosten begrinden sich u.a. durch:

— Baupreissteigerung (Materialpreissteigerung durch mangeinde Verfigbarkeit und
Mindestlohnsteigerung) in allen Gewerken,

— erhohte Kosten infolge von Bauablaufanderungen,

— die Corona bedingten zweitachen Grabungsverbote im Umfeld des SHK;

— dle Erhdhung der Anzahl der Leerwohnungen und der damit verbundene
Mehraufwand Tfir deren Sanierung (Plan 10 WE, Realisierung 47 WE),

—  Mehrkosten hinsichtlich der Sicherheitsanforderungen fir die Gewerbe,

— zusatzliche Mehrkosten seitens der Netzbetreiber fir die Hausanschitsse fir Elektro
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3)

4)

5)

und Abwasser.
Der aktuelle Stand der Ausschreibungsergebnisse C.-v.-Ossietzky-Str. 3-6 (Bauabschnitt
'SOPHIA") zeigt keine Kostensteigerungen zum Wirtschafttsplan 2023.

Der Geschatftsfihrung der SWG ist nicht bekannt auf welche Vermeldungen zu
Einsparungen Bezug genommen wird. Grundsétzlicher Ansatz der SWG ist eine
kostensparende Planung, Ausfihirung und Bewirtschafttung von Objekten. Dies beinhaltet
auch in laufenden Prozessen zu schauen, wo in Anbetracht der sich verandernden
Rahmenbedingungen immer wieder nachjustiert werden kann und muss.

Einsparungen sind nach der erfolgten Ausschreibung und Vergabeentscheidung nur
bedingt moglich, da die Erbringung der Leistung durch Lieferengpdsse und
Grabungsverbote zur Verzogerung des Bauablaufes gefihrt haben (vgl. auch 2.).
Verlangerungen von Gerdststandzeiten waren u.a. die Konsequenz. Andere Gewerke
sind infolge dessen mit Terminverschiebungen und neuen Abhangigkeiten, wie
zusétzlichen Lagerzeiten ihrer Materialien, neue Mindestlohnregelungen u.a. betroffen.
Insofern war es unabdingbar, sich den fortlaufend andernden Rahmenbedingungen
anzunehmen. Seitens des Gesetzgebers erschweren haufige Verdnderungen der
Forderlandschatlt, die zur besseren Finanzierbarkeit der Malinahme Grundlage der
Objektplanung ist, auch die Kalkulierbarkeit des Vorhabens. Fur die Dr.-R.-Koch-Sir. 4-18
(Bauabschnitt "LUDWIG") wurde seitens der SWG ein Tilgungszuschuss in Hohe von 1,6
Mio. € beantragt, der mit Abschiuss der MalBnahme generiert wird. Fur die C.-v.-
Ossietzky-Str. 3-6 (Bauabschnitt 'SOPHIA") konnte kurz vor Programmende noch eine
Forderung aus den Mitteln der KFW-Forderung in Hohe von 1,45 Mio. € beantragt
werden, die mit Abschluss aer MalBinahme erfolgt. Leider hat die neue Bundesregierung
nach Amtisantritt die bisher tblichen Forderungen vom Markt genommen. Das o. g.
Projekt betrifit aas bisher nicht, weil seitens der SWG noch rechtzeitig die
entsprechenden Antrage gestellt wuraen. Nur die Finanzierung des Neubaus in der
Albert-Trager-Str. 43 (Bauabschnitt "FRANZI") ist bisher offen.

Die jetzige Forderpraxis des Bundes und des Lanaes ist fir Projekte dieser
GréBenordnung bisher nicht dblich. Die sténdigen Anderungen der Forderlandschaft
lassen eine wirtschaftliche  Projektentwicklung kaum noch zu. Die
Finanzierungsmoaoglichkeiten aus KW, BAFA, und anderen Finanzierungsquellen waren
bisher immer Tell der Projektentwicklung, die der Regel nach urmfassende
Planungsprozesse voraussetzen, ohne die eine Antragstellung nicht moglich ist. Wenn
folglich kurz vor Abschiuss von Projekten Forderungen innerhalb weniger Tage ohne
Vorankdndigung nicht mehr veritigbar sind, erfordert das innerhalb der
Projektentwickiung ein massives Umsteuern oder im Zweifel Absagen ganzer Projekte
nach durchgefihrter Flanung. Bisher bemdht sich die SWG noch um dlie
Gesamtumsetzung der Quartiersentwicklung. In Anbetracht der gegenwértig
untibersichtlichen Forderbedingungen wurde seitens der SWG z. Z. lediglich mit der
Umsetzung der zwei Bestanassanierungen im Bauabschnitt "LUDWIG" und Bauabschnitt
'SOPHIA" sowie der Realisierung des Freifldchenkonzeptes begonnen. Weiterhin werden
die neuen Forderbedingungen fur den Neubau erwartet, um Moglichkeiten zur
Umsetzung des 3. Bauabschnittes zu finden. Fur die Freianiagen gibt es eine
Bestétigung des forderunschéadlichen Vorhabenbeginns aus Mitteln der
Stadtebauforderung. Ein abschlielBender Bescheid steht bisher aus.

Siehe Antwort 3,

Aus Sicht der SWG wurde aas Vorhaben effizient geplant. Die wechselnden
Rahmenbedingungen in diesem Projekt sind eine bisher nie dagewesene, enorme
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6.)

7)

8)

Herausforderung, die trotz vorausschauender Planung eine fortlaufende Anpassung und
Nachsteuerung dieser erfordert (vgl. auch 2. u. 3.). Aufgabe der Politik muss es sein,
Stabile Rahmenbedingungen zu entwickeln, mit denen die Wirtschaft planen und arbeiten
kann. Standig wechseinde Rahmenbedingungen sind fur solche ProjekigroBen nicht
mehr handelbar. Deshalb sollten sich alle Parteien fir Stabilitat und Langfristigkeit von
Forderbedingungen einsetzen. Die rasante Baupreisentwicklung in den letzten Monaten
stellt nicht nur die SWG vor weitere Herausforderungen. Die Kostensteigerung im 1.
Bauabschnitt ist mit 10 Prozent im Vergleich zu anderen Vorhaben dieser GroBenordnung
eher gering. Der allgemeine Baupreisindex ist mit plus 15 Prozent verdifentlicht, wahrend
einzelne Gewerke (Haustechnik, Warmedammverbundsysteme u.a.) sogar zwischen 30
% und 45 % auszumachen sind. Insofern zejgt das Ergebnis bisher, dass alle am Bau
Beteiligten Ihrer Steuerungsaufgabe gerecht geworden sind.

Der dritte Bauabschnitt Albert-Trédger-Str. 43 (Bauabschnift 'FRANZI') ist so lange in
Geftahr, wie die neuen Forderbedingungen nicht bekannt und veridsslich geregelt sind.
Sind die Bedingungen kiar, ist vorgesehen, den Neubau unter Einbeziehung des
energetischen Quartierskonzeptes umzusetzen. Ursprdanglich wurde beabsichtigt diesen
als Holzhybridbau auszufiihren, was aber wesentlich von v. g. Forderbedingungen
abhangig ist. Da z. Z. die Baupreise (Holz u. a.) noch tberhoht sind, kann seifens der
Geschattstihrung der SWG zum jetzigen Zeitounkt eine Umsetzung nicht empifohlen
werden. Je nach Forderung muss adanach entschieden werden, ob der Neubau in
konventioneller Bauweise entsteht oder an einem Holzhybridbau festgehalten werden
kann. Das energetische Quartierskonzept kann mit beiden Varianten umgesetzt werden.
Eine Entscheidung dazu kann bis zum Ende 2023 ausgesetzt werden, well innerhalb des
Quartiers in diesem Jahr technologisch nicht mehr umsetzbar ist, als die jetzt
begonnenen Malbnahmen.

Fur groBe Telle des 1. ("LUDWIG") und des 2. (SOPHIA") Bauabschnittes hat dies keine
Folgen, aa die einzelnen Elemente des energetischen Quartierskonzeptes in den
Jeweiligen Bestandsgebduden vollsténdig umgesetzt wurden und werden. Lediglich im
Gebaude "LUDWIG A", das vernetzt zurm Neubau versorgt werden soll, entstehen im
geringen Umiang hohere Betriebskosten. Dieser Nachtell wird zeitversetzt mit Umsetzung
ades Neubaus oder der einzeinen Einbindung einer Warmepumpe aufgehoben.

Im Bauabschnitt "LUDWIG" wird konventionell Fernwdrme, erganzt um Wérmepumpen,
fir warmes Wasser und Heizung und bei Sophia Warmepumpen mit Flachenheizung
geplant und Fernwarme als Spitzenlast umgeseltzt. Strom fur den Gemeinschaftsstrom
kommt von den Déchern im Quartier. Die  Speicherfunktion unter dem Neubau optimiert
die Bedarfe des Neubaus und kompensiert somit die hoheren Grundmieten, die aus
den erhdhten Baukosten enistehen. Er steht dardber hinaus in - Wechselwirkung mit
dem vernetzten Gebaude "LUDWIG A™- Ganz im Gegenteil dynamisiert aas Projekt in den
Jetzt realisierten Bauabschnitten durch den rasanten Anstieg der Energiepreise den
Betriebskostenvortell der Mieter. Dardber hinaus, wird die Unabhangigkeit vorm
Energiemarkt erhoht, weil die im Quartier vorhandene Energie im Quartier verwendet wird
und somit den Gesamtbedarf senkt. Im Bauabschnitt "LUDWIG" werden bei Umsetzung
des Energiekonzeptes die aktuellen Energiekosten fur die Wérmebereitstellung ca. 30 %
unter den Energiekosten liegen, die ohne eine Sanierung eingetreten wéren. Im
Bauabschnitt 'SOPHIA" sind ca. 40 % geringere Energiekosten zu erwarten (Basis der
Prognose ist der Energiepreis 2022).

Kernziel ist mit dem Gesamiquartierskonzept die bundesweiten Klimaschutzziele 2045 zu
erreichen. Dies gelingt bereits mit der geplanten Fertigstellung der Bauabschnitte
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9)
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71.)

"LUDWIG" (2023) und "SOPHIA" (2024). Das Quartierskonzept zelgt, aass eine
Betrachtung tber das Einzelgebaude hinaus durchaus Potentiale hat, die eine
Einsparung der Betriebskosten in allen drei Objekten ermdoglicht. Energie, die einmal
erzeugt ist, sollte im Quartier durch Nahversorgungsnetze und Speicherfunktion im
Gebiet wieder zum Einsatz kommen, ohne die Nelze zu belasten und damit Kosten zu
erzeugen. Steigende Strom- und Warmepreise machen das Vorhaben wirtschaftlicher
und vom Energiemarkt unabhangiger mit jeder KWh, die nicht neu zugekauft werden
muss.

Das Gebaude wurde nicht zur Errichtung eines Erdspeichers abgerissen. Das Gebédude
konnte auf Grund seines Zustandes nicht saniert werden. Die statischen
Voraussetzungen der Blockbauweise des Gebdudes waren nicht geeignet, um aus den
nichtverrmietbaren sehr kleinen Einraumwohnungen (ehem. Schwesternwohnheim) 2-und
3- Raum Wohnungen umzusetzen. Die Moglichkeit eines Eraspeichers wurde erst in
Folge dieser Entscheidung entwickelt. Geplant wird der Erdspeicher erst mit Realisierung
des Neubaus.

Die Kosten 1ir den Abriss belaufen sich auf ca. 250 T€.
Siehe Antwort 7.

Fur weitere Gesprdche zum IBA-Projekt "Multitalent gesucht - Ossietzky-Hof" steht die
Geschaéftsfihrung der SWG gerne zur Verfligung.
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