Steckbrief
Allendorf (Lumda

Governance der Gebaudemodernisierung
in kleinen und mittleren hessischen Kommunen
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Vorwort

Das Projekt ,,Governance der Gebaudemodernisierung in kleinen
und mittleren hessischen Kommunen* verfolgte das Ziel, kommunale
Akteure bei der Modernisierung ihres eigenen Gebaudebestandes zu un-
terstitzen. Das Projekt wurde durch das Hessische Ministerium fur Wirt-
schaft, Energie, Verkehr, Wohnen und landlichen Raum gefdrdert und lief
vom 15.01.2023 bis zum 31.05.2025.

Jede am Projekt teiinehmende Kommune wird in einem separaten Steck-
brief vorgestellt. Der Steckbrief enthalt die wichtigsten Informationen zur
Gebaudemodernisierung in der jeweiligen Kommune. Darlber hinaus
werden Informationen und MaRnahmen zusammengestellt, die nicht nur
fur alle teilnehmenden Kommunen, sondern auch fur weitere hessische
Kommunen interessant sein konnten.
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Uber das Projekt

Im Projekt Governance der Gebaudemoderni-
sierung in kleinen und mittleren hessischen
Kommunen beschaftigten sich zwolf Kommunen
aus Hessen mit den Herausforderungen im Be-
reich der Gebdudemodernisierung. Untersucht
wurde dabei unter anderem, mit welchen Instru-
menten und Methoden die Gebdaudemodernisie-
rung im Hinblick auf die Erreichung der Klimaziele
in der jeweiligen Kommune umgesetzt wird.

Der Begriff der Modernisierung umfasst Maf3nah-
men, die zu einer nachhaltigen Verbesserung der
Gebaudeverhaltnisse beitragen und beispiels-
weise zu einer Einsparung von Energie (=energe-
tische Sanierung) oder Wasser flhren. Der Begriff
der Sanierung beschreibt alle MalRnahmen, die
zum Erhalt eines Gebaudes beitragen. Bei einer
Instandsetzung hingegen werden akute Schaden
beseitigt. Da die Begriffe der Modernisierung und
Sanierung allerdings in der kommunalen Praxis
synonym verwendet werden, werden diese auch
im nachfolgenden gleichermalien verwendet.

Die teilnehmenden Kommunen sind alle Mitglieder
im Blndnis der Hessischen Klima-Kommunen und
haben sich mit der Unterzeichnung der Charta
,Hessen aktiv: Die Klima-Kommunen® dazu ver-
pflichtet, bis 2045 klimaneutral zu werden. Allen
Kommunen gemeinsam ist die Absicht, die not-
wendigen Modernisierungsprozesse im kommu-
nalen Gebaudebestand in Hinblick auf die Treib-
hausgasneutralitdt zu beschleunigen und besser
zu steuern. Die Projektkommunen haben sehr he-
terogene Strukturen, welche von kompakten Klein-
stadten bis hin zu grof3en Flachengemeinden mit
vielen Ortsteilen reichen. Entsprechend unter-
schiedlich sind die Bedarfe und Herausforderun-
gen bei der Modernisierung des jeweiligen kom-
munalen Gebaudebestandes.

Eine der gréflten Herausforderungen in diesem
Bereich stellt der allgemeine Sparkurs der kommu-
nalen Haushalte und der Personal-mangel, ausge-
I6st durch fehlende Fachkrafte und einen Genera-
tionenwechsel, dar. Haufig fehlen dartber hinaus
ausreichende Kenntnisse iber Auswahl und (stra-

tegischen) Einsatz von Férderprogrammen. Wei-
terhin ist eine gute Kommunikation zwischen ,Po-
litik und Verwaltung erforderlich, um klare Auf-
trage an die Verwaltung zu formulieren und durch
politische Beschlisse die notwendige Legitimation
fur Verwaltungshandeln zu erreichen. Diese Er-
kenntnisse flhrten zur Auswahl der beiden
Schwerpunktthemen: Férderung und Finanzie-
rung und Kommunikation, die mit allen Kommu-
nen bearbeitet werden. Die Kommunen arbeiteten
im Rahmen des Forschungsprojekts eng mit der
Institut Wohnen und Umwelt GmbH (IWU), der
Hochschule Darmstadt und der Schader-Stiftung
zusammen.

Die Besonderheit des Projekts lag in dem partizi-
pativen Ansatz der gemeinsamen Identifikation
und Priorisierung von Herausforderungen und der
anschlieBenden Entwicklung von Ldsungsansat-
zen. Die entwickelten Lésungsansatze wurden in-
nerhalb der Projektlaufzeit an verschiedenen Stel-
len in der kommunalen Praxis erprobt. Zudem fan-
den in regelmaliigen Abstanden Workshops mit
den beteiligten zwolf Kommunen statt, um einen
Erfahrungsaustausch wahrend der Laufzeit des
Projekts zu gewahrleisten.

Hilfsmittel, die fiur die Projektgemeinden erarbei-
tet wurden, werden allgemein zuganglich ge-
macht und kénnen von jeder interessierten Kom-
mune genutzt werden.

Erkenntnisreich sollen die Steckbriefe und die
Hilfsmittel auch fiir Fordermittelgeber oder Mini-
sterien sein, um die Unterstitzung des Landes
maoglichst genau auf die Bedarfe der kleinen und
mittelgroRen Kommunen abzustimmen.
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Die stadt
Allendorf (Lumda)

Allendorf (Lumda) liegt im Landkreis Gief3en (Re-
gierungsbezirk Giel3en). Die Stadt hat 4.101 Ein-
wohner*innen (Stand 2023, Hessische Gemein-
destatistik) und besteht aus den Ortsteilen Allen-
dorf, Climbach, Nordeck und Winnen.

Allendorf (Lumda) befindet sich auf einer Héhe
von 306 m NN im Tal der Lumda zwischen Gie-
3en und Marburg.

Das nachstgelegene Oberzentrum ist Giellen,
das etwa 20 km entfernt liegt. In etwa 40 km Ent-
fernung liegt der Naturpark Lahn-Dill-Bergland.

Durch die Grenzlage zwischen dem Kurfursten-
tum (Hessen-Kassel) und dem GroRRherzogtum
(Hessen-Darmstadt) gibt es in der Region zahl-
reiche Befestigungsanlagen und Burgen. Eine
der imposantesten Anlagen ist die Burg Nordeck,
welche Uber dem Lumdatal thront.

* Berticksichtigte Nichtwohngebdude (NWG)
sind Gebé&ude die dauerhaft auf iiber 12° C be-
heizt werden und unter (die Anwendung) das
Gebaudeenergiegesetz (GEG) fallen.




Zusténdigkeiten &
Entscheidungsprozesse

Das Bauamt von Allendorf (Lumda) ist mit allen
Aufgaben rund um die Modernisierung der kom-
munalen Liegenschaften betraut.

Im Bauamt angesiedelt ist seit 2021 das Klima-
schutzmanagement, welches durch die Nationale
Klimaschutzinitiative (NKI) geférdert wird. Das Kili-
maschutzmanagement Ubernimmt insbesondere
bei der Umsetzung des Klimaschutzkonzeptes
eine Schnittstellenfunktion zwischen Politik, Ver-
waltung und den Bilrgern sowie den lokal ansassi-
gen Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsbe-
trieben.

Modernisierungsmaflnahmen werden haufig in en-
ger Absprache zwischen Bauamt, Klimaschutzma-
nagement, Finanzverwaltung und Blrgermeister
vorabgestimmt und dann den stadtischen Gremien
zur Beschlussfassung vorgelegt.

Far Modernisierungs- und Sanierungsprojekte
wurde eine Prioritatenliste erstellt. Die Verwaltung
weild dadurch, welche MalRnahmen als nachstes
umgesetzt werden sollten. Darin ist allerdings nicht
konkretisiert, wie die Umsetzung ausgestaltet sein
soll (bspw. ob Neubau oder grundlegende Sanie-
rung von Gebauden oder die Umsetzung von Ein-
zelmalRnamen oder eine Kombination von Mal3-
nahmen).

Finanzierung

Mit dem Haushalt 2024 des Landkreises Giel3en
wurden die Hebesatze fir die Kreisumlage erhdht.
Fir die Stadt Allendorf (Lumda) bedeutet diese Er-
héhung zusatzliche Kosten von insgesamt
300.000 Euro, Anpassungen der Umlagegrundla-
gen und eine Reduzierung der Schllsselzuwei-
sungen.

Aufgrund der angespannten Haushaltslage der
Kommune musste 2024 ein

gemal § 92a der Hes-
sischen Gemeindeordnung (HGO) aufgestellt wer-
den. Das Ziel des Haushaltssicherungskonzepts

ist es, die finanzielle Handlungsfahigkeit der Kom-
mune wiederherzustellen und langfristig sicherzu-
stellen.

Wegen der angespannten finanziellen Situation
kommt es auch bei der Planung von Sanierungs-
und Modernisierungskonzepten zu Verzdgerun-
gen.

MaBnahmen

Allendorf (Lumda) ist Mitglied der Hessischen
Klima-Kommunen. Mit der Unterzeichnung der
Charta ,Hessen aktiv: Die Klima-Kommunen® hat
sich die Stadt dazu verpflichtet, bis 2045 klima-
neutral zu werden.

Daruber hinaus wird in Zusammenarbeit mit dem
Landkreis ein Klimaschutzkonzept erstellt. Durch
das Klimaschutzmanagement wurden dafir Ge-
baudedaten und Energiekennwerte zusammenge-
stellt.

Allendorf (Lumda) strebt eine Entwicklung der
Ortskerne an. So soll innerértlich verdichtet, leer-
stehende Gebaude besser genutzt und die stadti-
schen Liegenschaften modernisiert werden. Ge-
fordert werden sollen die Vorhaben durch das For-
derprogramm ,Hessische Dorfentwicklung®.

Allendorf (Lumda) hat u.a. folgende Ma3nahmen
umgesetzt oder arbeitet an der Umsetzung:

Auf dem Gelande der Klaranlage wurde eine nach-
fuhrende PV-Anlage installiert, um den Autarkie-
grad beim Stromverbrauch fir die Abwasserreini-
gung zu erhdhen. Die MalRnahme wurde vollstan-
dig eigenfinanziert und bereits im Jahr 2013 abge-
schlossen.
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Das Quartierskonzept bietet die Grundlage fur die
EinflUhrung eines Sanierungsmanagements. Die
MaRnahme begann 2022 und wird (teil-)finanziert
durch das Férderprogramm KFW 432.

Bis 2030 sollen in Allendorf (Lumda) acht Wind-
energieanlagen errichtet werden. Darlber hinaus
ist eine Ausweitung der Nutzung von Solarenergie
und Umweltwarme um mindestens 3 % der Ge-
baude pro Jahr geplant. Der Vertrag mit dem regi-
onalen Energieversorgungsunternehmen EAM
Energie GmbH ist mittlerweile geschlossen und
der nach dem BImSchG erforderliche Antrag
wurde eingereicht. Die Projektgesellschaft gliedert
sich in private und kommunale Beteiligte.

Herausforderungen &
Erfolgsfaktoren

Die Governance der Gebaudemodernisierung
stellt Allendorf (Lumda) und die weiteren am
Projekt beteiligten Kommunen vor vielfaltige
Herausforderungen. Gleichzeitig zeigen prak-
tische Erfahrungen aus dem Projekt, welche
Erfolgsfaktoren eine erfolgreiche Umsetzung
begilnstigen. Diese Erkenntnisse lassen sich in
verschiedenen Kategorien zusammenfassen.

In der Kategorie kann
als Erfolg die von der Stadt seit 2021 angebotene
Energieberatung fur die Burger*innen genannt
werden. Die hohe Nachfrage zeigt den Bedarf: seit
MafRnahmenbeginn haben circa 100 Burger*innen
die Beratung in Anspruch genommen. Dies ver-
deutlicht, dass Information und Beratung eine
wichtige Rolle bei der Gebaudemodernisierung
spielen.

Im Bereich ist die
laufende Erstellung eines Sanierungsplans sowie
eines Klimaschutzkonzepts ein wichtiger Schritt
zur strukturierten Gebaudemodernisierung. Diese
MaRnahmen helfen dabei, klare Rahmenbedin-
gungen zu schaffen und langfristige Ziele festzule-
gen.

Im Bereich stellt
die angespannte Haushaltslage seit 2022 eine
wachsende Herausforderung dar. Da finanzielle
Mittel begrenzt sind, missen Mal3nahmen oft eher
nach Budgetverfugbarkeit als nach energetischer
Dringlichkeit priorisiert werden. Diese Problematik
betrifft nicht nur Allendorf (Lumda), sondern auch
die anderen Projektkommunen.

Als Lésung wurde die Férderung und Finanzierung
von Modernisierungsmallnahmen zu einem
Schwerpunktthema des Projekts gemacht.

Die im Projekt entwickelte Handreichung
»Der Forderprozess“ gibt Allendorf (Lumda)
und den anderen Projekt-Kommunen eine praxis-
nahe Orientierung zur gezielten Nutzung ver-
schiedener Férderprogramme. Sie steht tber die
folgenden Projekthomepages zur Verfiigung:
Schader-Stiftung: https://www.schader-stif-
tung.de/gebaeudegovernance

IWU: https://www.iwu.de/forschung/handlungslo-
giken/governance-der-gebaeudemodernisie-
rung-in-kommunen/

Eng verbunden mit den finanziellen Ressourcen
sind Herausforderungen, die sich aus der notwen-
digen er-
geben. Die Fulle der Aufgaben mit wenig Personal
neben dem Alltagsgeschéaft zu bewaltigen stellt fr
Allendorf Lumda eine grof3e Herausforderung dar.

In der Kategorie ist das Thema Kom-
munikation und Kooperation zwischen Verwaltung
und politischen Gremien als Herausforderung be-
nannt.
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Deshalb wurde Kommunikation als zweiter
Schwerpunkt des Projekts definiert. Wichtige
Fragen dabei sind: Wie spreche ich den richtigen
Fachbereich an? Wie vermittle ich Fachthemen
verstandlich an Entscheidungstrager*innen? Wel-
che Informationen sind auf politischer Ebene not-
wendig, um MaRnahmen zu legitimieren?

Hierbei geht es nicht nur um Informationsfluss,
sondern auch um gegenseitiges Vertrauen und
Wertschatzung zwischen Politik und Verwaltung.

Oftmals werden Gutachten von externen Fachleu-
ten beauftragt, um Entscheidungsprozesse zu un-
terstiitzen. Doch dabei ist Vorsicht geboten: Wah-
rend sie wertvolle Erkenntnisse liefern kdnnen, be-
steht auch die Gefahr, dass sie zur Verzdogerung
von Entscheidungen genutzt werden. Daher ist es
entscheidend, zunachst das vorhandene Wissen
in der Verwaltung zu bidndeln und gezielt zu pri-
fen, ob eine externe Begutachtung wirklich not-
wendig ist. So lassen sich Ressourcen effizienter
nutzen und gleichzeitig fachliche sowie politische
Prozesse beschleunigen, ohne unnétige Frustra-
tion in der Verwaltung zu erzeugen.
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Fazit

Mit diesem Steckbrief wird ein Einblick in die spe-
zifischen Herausforderungen und Losungsansatze
der Stadt Allendorf (Lumda) bei der Modernisie-
rung kommunaler Gebaude gegeben. Bereits
heute sind vielfaltige MaRnahmen auf den Weg
gebracht, um den Energieverbrauch zu senken
und klimarelevante Emissionen zu verringern.

Allendorf (Lumda) strebt unter anderem eine Ent-
wicklung der Ortskerne an, um innerdrtlich zu ver-
dichten, leerstehende Gebaude besser zu nutzen
und die stadtischen Liegenschaften zu moderni-
sieren. In Zusammenarbeit mit dem Landkreis wird
zudem aktuell ein Klimaschutzkonzept erstellt.
Hierfir wurden durch das Klimaschutzmanage-
ment Gebaudedaten und Energiekennwerte zu-
sammengestellt. AuRerdem wurde eine Priorita-
tenliste flr die Modernisierungs- und Sanierungs-
vorhaben erstellt.

Zustandig fir alle Aufgaben rund um die Moderni-
sierung der kommunalen Liegenschaften ist das
Bauamt. ModernisierungsmalRnahmen werden in
enger Absprache zwischen Bauamt, Klimaschutz-
manager, Finanzverwaltung und Birgermeister
vorabgestimmt und dann den stadtischen Gremien
zur Beschlussfassung vorgelegt. Eine Herausfor-
derung besteht dabei darin, sachliche und politi-
sche Prioritaten aufeinander abzustimmen, um
Modernisierungsprozesse zu beschleunigen.

Aufgrund der angespannten Haushaltslage der
Kommune musste im Jahr 2024 ein Haushaltssi-
cherungskonzept (HSK) aufgestellt werden. We-
gen der schwierigen Finanzlage kommt es auch
bei der Planung von Sanierungs- und Modernisie-
rungskonzepten zu Verzégerungen, wahrend die
Nutzung von Fdérdermitteln dringender denn je ge-
worden ist. Gleichzeitig erfordert der aufwendige
Beantragungsprozess einen hohen Einsatz an
Personalressourcen.

Bislang konnte unter anderem auf dem Gelande
der Klaranlage eine PV-Anlage installiert werden.
Diese tragt dazu bei, den Autarkiegrad beim
Stromverbrauch flir der Abwasserreinigung zu er-

hoéhen. In Erarbeitung ist zudem die Erstellung ei-
nes energetischen Quartierskonzeptes, was die
Grundlage fur die Einflhrung eines Sanierungs-
managements darstellt. Bis 2030 sollen acht Wind-
energieanlagen errichtet werden. AulRerdem ist
eine Ausweitung der Nutzung von Solarenergie
und Umweltwarme um mindestens 3 % der Ge-
baude pro Jahr geplant.
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