Steckbrief
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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 Gebdudemodernisie-
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 fuhren. 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 grélten Herausforderungen in diesem
Bereich stellt der allgemeine Sparkurs der kommu-
nalen Haushalte und der Personalmangel, 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: Foérderung 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 regelmalligen Abstanden Workshops mit
den beteiligten zwdlf Kommunen statt, um einen
Erfahrungsaustausch wahrend der Laufzeit des
Projekts zu gewahrleisten.

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

Erkenntnisreich sollen die Steckbriefe und die
Hilfsmittel auch fur Férdermittelgeber oder Mini-
sterien sein, um die Unterstlitzung des Landes
moglichst genau auf die Bedarfe der kleinen und
mittelgroRen Kommunen abzustimmen.
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Die Gemeinde
Fischbachtal

Fischbachtal liegt im Landkreis Darmstadt-Die-
burg in Sldhessen (Regierungsbezirk Darm-
stadt). Die Gemeinde hat 2.760 Einwohner*innen
(Stand 2023) und umfasst die Ortsteile Niedern-
hausen, Lichtenberg, Billings, Steinau, Nonrod
und MeRbach.

Fischbachtal liegt im vorderen (ndrdlichen)
Odenwald, welcher Teile von Hessen, Bayern
und Baden-Wiurttemberg umfasst. Darmstadt
liegt nordlich in ca. 25 km Entfernung, Frankfurt
am Main ist ca. 60 km entfernt.

Fischbachtal wird vom namensgebenden Fisch-
bach durchflossen. Das auf einem Hohenrlcken
gelegene Schloss Lichtenberg ist weithin sicht-
bar. Die Gemeinde ist landlich und liegt in einer
von Landwirtschaft gepragten und strukturrei-
chen Landschaft.

Die Gemeinde Fischbachtal hat keine Wohnun-
gen in ihrem Eigentum. Allerdings unterhalt sie
einige kommunale Nichtwohngebaude, bspw.
Feuerwehrhauser, eine Kita, ein Rathaus, sowie
zwei Burgerhauser, den Bauhof und das Sport-
heim.

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




Zusténdigkeiten &
Entscheidungsprozesse

Im Rathaus der Gemeinde Fischbachtal sind ins-
gesamt zehn Mitarbeiter*innen beschéaftigt. Deren
Aufgaben umfassen die Bau- und Liegenschafts-
verwaltung, das Einwohnermeldeamt, die Fried-
hofsverwaltung, die Haupt- und Finanzverwaltung
(inkludiert parlamentarisches Biro), Kultur und
Tourismus (inkludiert Saalvermietungen), das
Standesamt, Steuern und Abgaben, sowie Umwelt
und Ordnung. Jeder dieser Bereiche enthalt je-
weils ein breites Spektrum an Aufgaben. Somit ist
die zehnkdpfige Verwaltung vollstandig ausgelas-
tet.

Zum Aufgabenbereich der Bau- und Liegen-
schaftsverwaltung gehort unter anderem die Bear-
beitung von Antragen, Genehmigungen und Betei-
ligungen, sowie das allgemeine Grundstiucksma-
nagement bzw. die Grundstucks- und Gebaudeun-
terhaltung. Weiterhin ist diese fir die Instandhal-
tung und den Betrieb der Versorgungsnetze, aber
auch fur die stadtebauliche Planung und die Bur-
ger- und Kundenberatung zustandig.

Kurzum umfasst das “Bauamt” der Gemeinde
Fischbachtal alles von Tiefbau, Hochbau, Gebau-
demanagement/ Liegenschaftsverwaltung und
Grundsticksmanagement, bis hin zur Stadtepla-
nung. Das Umweltamt — welches haufig den Bau-
amtern zugeordnet wird — ist bei der Gemeinde
Fischbachtal dem Aufgabenbereich des Ord-
nungsamtes zugeordnet. Das Bauamt der Ge-
meinde Fischbachtal umfasst demnach ein im-
menses Aufgabenspektrum, welches derzeit von
ca. 1,5 Stellen bearbeitet wird. Der Blrgermeister
ist ebenfalls zu einem groRen Teil in der Bauver-
waltung tatig und Ubernimmt teilweise ganze Bau-
projekte. Das laufende Geschaft nimmt bereits ei-
nen sehr hohen Anteil des taglichen Arbeitspen-
sums ein. Das Tagesgeschaft und dringende In-
standhaltungsaufgaben lasten das Bauamt mithin
so aus, dass wenig bis keine Zeit fur grundsatzli-
che oder strategische Uberlegungen zur Moderni-
sierung bleibt. Daher werden bei der Planung und
Durchfuihrung von Projekten dieser Art haufig ex-
terne Berater*innen hinzugezogen.

Die Finanzierung und Umsetzung der jeweiligen
Modernisierungsmaflnahmen wird verwaltungsin-
tern mit der Amitsleitung

und dem abge-
stimmt. Gegebenenfalls findet dazu auch ein Aus-
tausch mit dem Amtsleiter

sowie der statt.

Im Rahmen der Haushaltsanmeldungen werden
von der Verwaltung Vorschlage dartber unterbrei-
tet, wie viele (monetare) Mittel fiir welche MalRnah-
men bereitgestellt werden sollten. Die Gemeinde-
vertretung (Gemeinderat) beschlie3t den Haus-
haltsplan. Hierbei kénnen Vorschlage (Mittelan-
meldungen) bericksichtigt oder gestrichen wer-
den. Auch die Gemeindevertreter*innen kénnen
Mittel fr Projekte anmelden.

Mittelanmeldungen der politischen Akteure wer-
den im Vorfeld der formellen Beratungen meist
nicht fachlich mit der Verwaltung abgestimmt und
somit werden die Zahlen oft geschatzt. Sind die
Mittel im Haushaltsplan fir eine Mallnahme einge-
stellt und wird der Haushalt genehmigt, obliegt die
Umsetzung der Mallnhahme dem Gemeindevor-
stand und der Verwaltung.

Die Sachbearbeiter*innen kénnen innerhalb ihrer
eigenen Bereiche uber ihre Budgets verfugen.
Ausgaben durfen bei der Sachgebietsleitung bei
2.000 Euro  betragen, bei

1.000 Euro. Die geringe
Summe der finanziellen Entscheidungskompeten-
zen sorgt dafir, dass fast jede MalRnahme dem
Gemeindevorstand zur Entscheidung vorgelegt
werden muss. Neuanschaffungen und gréRere
Sanierungen, welche Uber die Bauunterhaltung
hinaus gehen, werden grundsatzlich vom Gemein-
devorstand beschlossen.

Die Beteiligung eines Gremiums hat zur Folge,
dass Entscheidungen weniger flexibel getroffen
werden kénnen. Die Vorbereitung der Sitzungs-
vorlagen nimmt zusatzliche Zeit in Anspruch. Auch
ist eine fachliche Expertise in den Gremien, wel-
che aus ehrenamtlichen Akteuren besteht, nicht
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immer gegeben. Entscheidungen kénnen dadurch
aus unsachlichen Grunden abgelehnt oder verzé-
gert werden.

Die Beratung und Beschlussfassung in den ent-
sprechenden politischen Fachausschiissen finden
vor der Beratung und Entscheidung innerhalb der
Gemeindevertretung statt. Hier werden vorrangig
die fachlichen Aspekte der Vorlagen aus dem Ge-
meindevorstand/der Verwaltung diskutiert. Die
vertritt
die Verwaltung ggf. und steht fur Auskunfte zur
Verfugung. Wenn Mitarbeiter*innen der Verwal-
tung bei solchen Sitzungen anwesend sind, fun-
gieren sie oft als Schriftflihrer*innen. Das gibt
ihnen eine Doppelrolle, die ein Mitdiskutieren er-
schwert. Verwaltungsmitarbeitende sind
und haben kein Re-
derecht. Verwaltungsmitarbeitende koénnen nur
dann Auskunft geben oder Fragen beantworten,
wenn ihnen durch den Birgermeister oder Aus-
schussvorsitzende das Wort erteilt wird. Es kommt
vor, dass Fragen zu komplex sind, um sie ohne
Vorbereitung zu beantworten. Dies kann das Er-
gebnis der Entscheidung beeinflussen und Pro-
zesse gegebenenfalls verzogern.

Die Ausschusssitzungen sind grundsatzlich 6ffent-
lich. Bei den Beratungen haben auch Gaste, an-
ders als bei Burgerversammlungen, kein Rede-
recht. Eine Einflussnahme auf politische Entschei-
dungen durch bspw. Initiativen, Arbeitskreise oder
Hinweise und Anregungen aus der Burgerschaft
kann dennoch im Rahmen des vorgelagerten poli-
tischen Willensbildungsprozesses stattfinden.

Finanzierung

Alle fur die Modernisierung relevanten Investitio-
nen werden im jahrlichen Finanzhaushalt der Ge-
meinde abgebildet. Die einzelnen Projekte werden
spezifiziert und mit Kosten/Ausgaben hinterlegt.
Das Gesamtvolumen des Haushaltsplans von

2024 betrug ca. 7,4 Millionen Euro (2022 ca. 6 Mil-
lionen Euro).

Die Haushaltsanmeldungen flir Projekte kénnen in
der Verwaltung einer systematischen fachlichen
Prifung unterzogen bzw. mit Blick auf eine Priori-
sierung geordnet werden. Hierbei ist es oft sinn-
voll, nicht Uber einzelne Projekte/Gebaude hinaus-
zugehen, weil dies zu uniberschaubaren Kosten
fuhren wirde, die nicht vom Haushalt gedeckt
sind. Generell ist bei der Mittelanmeldung auf die
genaue Wortwahl zu achten, um Handlungsspiel-
raume offen zu halten. Eine vorausschauende, ge-
samthafte Betrachtung der Gebaudemodernisie-
rung kann im konkreten Fall als fachliche Argu-
mentationsgrundlage verwendet werden, um in
spontan auftretenden Situationen schnell sachlich
fundierte Entscheidungen treffen zu kénnen.

Die Durchfihrung von kommunalen Modernisie-
rungsmafinahmen hangt sehr davon ab, inwieweit
Fordermittel aus den verschiedenen Bundes- und
Landesférderprogrammen in Anspruch genom-
men werden kdnnen. Die Inanspruchnahme von
Fordermitteln wiederum hangt von verschiedenen
Pramissen ab: gibt es ausreichend Personal, wel-
ches Kenntnis Uber die einschlagigen Forderpro-
gramme und deren jeweiligen Voraussetzungen
hat? Passen die Férderprogramme zu den von der
Kommune geplanten Modernisierungsmafinah-
men? Stehen die erforderlichen kommunalen Ei-
genanteile zur Verfigung?

In den folgenden Abschnitten wird anhand von
durchgeflihrten und geplanten MaRnahmen auf
diese Fragen eingegangen. Forderablaufe und
Forderprogramme werden dargestellt, um kon-
krete Handreichungen flir die kommunale Praxis
zu bieten.

Stellvertretend wurde ein Beispiel ausgewahlt,
welches das Vorgehen bei der Gebaudemoderni-
sierung und die damit verbundenen Herausforde-
rungen der Finanzierung von Modernisierungs-
malnahmen in der Gemeinde Fischbachtal illus-
triert.
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Finanzierung Beispiel

Nach einem Ausfall der Heizung in der KiTa wurde
mithilfe eines Energieberaters ein Variantenver-
gleich firr eine neue Heizungslésung geplant. Der
Energieberater schlug verschiedene Varianten
vor: Warmepumpe, eine hybrid-Lésung aus War-
mepumpe und Gasheizung und eine Pellet-Hei-
zung. Zum damaligen Zeitpunkt war die Férderung
von Warmepumpen an eine Mindestleistung (tech-
nische Effizienz des Gerats) gekoppelt. Nachdem
sich die Forderbedingungen zu einer leistungsun-
abhangigen Forderung geandert hatten, wurde
eine Ausschreibung durchgefihrt, welche aller-
dings das Budget Uberstieg. Nach langer Pla-
nungsphase wurde dann wie zuvor auf die guns-
tigste Losung einer Gasheizung zurtickgegriffen.

Die Gemeindevertretung hat im Gegenzug pau-
schal 50.000 € fur einen ,Austausch der Fenster®
in der Kindertagesstatte zum Haushalt 2023 hin-
zugefigt (,Sanierung auf Raten®) und sich grund-
satzlich daflr ausgesprochen, dass in Zukunft
energetische MalRnahmen an der Kindertages-
statte umgesetzt werden sollen.

Aufgrund personeller Kapazitaten konnte die Sa-
nierung der Fenster im Jahr 2023 nicht begonnen
werden. Die Mallnahme wurde fiir das Haushalts-
jahr 2024 nicht geplant und vorerst auf 2025 ver-
schoben. Grund hierfur war die prekare Haushalts-
lage, in der sich Fischbachtal — sowie viele weitere
hessische Kommunen —im Jahr 2024 befand. Fir
das Jahr 2024 hatte die Gemeinde Fischbachtal
deshalb Ihre Grund- und Gewerbesteuer angeho-
ben.

Wann weitere Sanierungsschritte wie bspw. die
Dammung der Wande und des Dachs angegan-
gen werden kdnnen/sollen ist noch unklar. Ob der
Fensteraustausch tatsachlich im Haushaltsjahr
2025 umgesetzt wird, bleibt abzuwarten.
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MaBnahmen

Der Landkreis Darmstadt-Dieburg ist 2016 dem
Blndnis der Hessischen Klima-Kommunen beige-
treten. Seit 2017 ist die Gemeinde Fischbachtal
ebenfalls Klima-Kommune. Mit der Unterzeich-
nung der Charta ,Hessen aktiv: Die Klima-Kommu-
nen“ hat sich Fischbachtal dazu verpflichtet, bis
2045 klimaneutral zu werden. Der Landkreis
Darmstadt-Dieburg hat bereits im Jahr 2017 ein In-
tegriertes Klimaschutzkonzept erarbeitet, in dem
die Klimaziele des Kreises, aber auch der Kreis-
kommunen festgehalten sind. Das Klimaschutz-
konzept des Landkreises wird aktuell fortgefuhrt.

Fischbachtal hat u.a. folgende MaRnahmen um-
gesetzt oder arbeitet an der Umsetzung:

Im Rahmen eines Pilotprojektes wurden "smarte"
Heizkorperregler im Rathaus montiert. Diese er-
kennen Nutzungsprofile fir den Raum selbststan-
dig und regeln die Temperatur sparsamer. Die
Heizkoperthermostate wurden jedoch aufgrund
der Resonanz der Mitarbeiter*innen wieder ent-
fernt. Wie hoch die Einsparungen waren, lasst sich
nicht feststellen.

Fischbachtal betreibt drei Photovoltaikanlagen auf
kommunalen Dachflachen (Bauhof, Feuerwehr
Niedernhausen, Funktionsgebdude Camping-
platz). Das Dach des Kindergartens ist an einen
externen Betreiber vermietet. Der Bauwagen des
Waldkindergartens wird durch ein autarkes Solar-
modul mit Strom versorgt. Zudem hat die Ge-
meinde Fischbachtal fir die sieben Liegenschaf-
ten mit dem hoéchsten Stromverbrauch Solarste-
ckermodule (Balkonkraftwerke) angeschafft.

Zu den Liegenschaften gehéren Gebaude der
Wasserversorgung, Feuerwehrhauser, der Bauhof
und das Rathaus.

Feuerwehrhaus Niedernhausen mit PV
(Gemeinde Fischbachtal)

Rathaus Fischbachtal (Gemeinde Fischbachtal)

In allen gemeindlichen Liegenschaften und fur die
StraRenbeleuchtung wird Okostrom verwendet.
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https://www.ladadi.de/wirtschaft-infrastruktur-freizeit/klimaschutz/klimaschutzkonzepte/integriertes-klimaschutzkonzept.html
https://www.ladadi.de/wirtschaft-infrastruktur-freizeit/klimaschutz/klimaschutzkonzepte/integriertes-klimaschutzkonzept.html

Im Burgerhaus Billings wurden das Dach, die
Fenster und die Heizung erneuert, sowie die
Wande isoliert. Mithilfe von Fordermitteln aus dem
Kommunalen Investitionsprogramm (KIP 2020)
wurden die Fenster- und Turen, die Dachflache
und Aullenwande des Sportheims am Nonroder
Hang energetisch saniert (ca. 200.000 Euro). Das
Dach des Sozialgebaudes am Bauhof wurde er-
neuert und besser gedammit.

Eindricke von weiteren kommunalen Liegen-
schaften:

Wilfried Speckhardt Haus - Blrgerhaus
Niedernhausen (Gemeinde Fischbachtal)

Kita Wiesenpfadflohe in Niedernhausen mit
neuem Anbau aus dem Jahr 2021

Neben diesen konkreten Modernisierungsmalfd-
nahmen hat Fischbachtal einen partizipativen Pro-
zess begonnen, in welchem Verwaltung und Poli-
tik mit externer Unterstiitzung gemeinsam Mal3-
nahmen des Klimaschutzes und der Klimaanpas-
sung definieren und zur politischen Wirksamkeit
bringen wollen. So hat Fischbachtal im Dezember
2020 beschlossen, einen Leitfaden fur eine klima-
freundliche Bauleitplanung zu erstellen. Seit Juni
2021 arbeitet ein auf freiwilliger Teilnahme basie-
render Arbeitskreis in Zusammenarbeit mit der
Hochschule Darmstadt sowohl zur klimafreundli-
chen Bauleitplanung fur NeubaumaRnahmen, als
auch an klimafreundlichen Festsetzungen fiir Be-
standsgebaude und Grundstiicke Uber eine Sat-
zung. Vertreter*innen aller Fraktionen der Ge-
meindevertretung, der Birgermeister und auch
Verwaltungsmitarbeiter*innen sind Teil dieses Ar-
beitskreises. Im Rahmen des laufenden Projektes
fasste die Gemeindevertretung im September
2024 einen einstimmigen Grundsatzbeschluss,
der die Weichen fur eine klimafreundliche Bauleit-
planung bei kinftigen Entwicklungen stellt. Die
entwickelte , Toolbox Klimafreundliche Bauleitpla-
nung“ wird aktuell in einem Verfahren erprobt.

Bereits zu den Routinen gehdéren in Fischbachtal
der Austausch in bestehenden Netzwerken. Insbe-
sondere sind zu nennen, die

- Treffen der Klima-Manager (inkl. ,Klima-
sprechstunde® des Landkreises Da-Di)

- Treffen der Bauamtsleiter, ca. 1-2 Mal pro
Jahr (des Landkreises Da-Di)

- Beratung durch die Landesenergieagentur
Hessen (LEA)

Durch die Teilnahme am Projekt wird diese einge-
spielte Praxis gestarkt: Vernetzung und Austausch
und das voneinander Lernen sind zentrale Projekt-
Ziele.



Herausforderungen &
Erfolgsfaktoren

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

Der Kategorie kommt so-
wohl verwaltungsintern, als auch extern Bedeu-
tung zu. Im verwaltungsinternen Bereich besteht
zwar Konsens uber die Notwendigkeit von Anpas-
sungsmaflnahmen, jedoch kommt es zu Verzoge-
rungen im Bereich der konkreten Umsetzung.
Auch nach aulRen besteht die Notwendigkeit von
Informationsangeboten, um den Umsetzungswil-
len bzw. die Akzeptanz in der Burgerschaft zu star-
ken. Hierfur wird unter anderem auf die externe
Beratung von Energieberater*innen gesetzt. Eine
Herausforderung besteht hierbei darin, unabhan-
gige Beratungsleistungen bereitzustellen.

Das Schaffen von kommunalen

(z. B. Beschlusse, Satzungen)
verlangt Kenntnisse und Fachwissen. Hier setzt
Fischbachtal seit 2020 auf die kontinuierliche Zu-
sammenarbeit mit der Hochschule Darmstadt. In
diesem Beratungs- und Lernprozess kommen po-
litische Vertreterinnen und Verwaltung zusam-
men, um gemeinsam Inhalte und Entscheidungs-
prozesse zu gestalten. Dieser Weg ist allerdings
sehr zeitintensiv und verlangt ein hohes Mal} an
Kommunikation, Koor-
dination und Koopera-
tion. Im Rahmen dieser
Zusammenarbeit ist
u.a. ein Leitfaden fur
klimafreundliche Bau-
leitplanung in der Ge-
meinde Fischbachtal
entstanden. Der Leitfa-
den ist offentlich ver-
fugbar und kann
abgerufen werden. Er

ist Teil einer mittlerweile mehrere Hilfsmittel um-
fassenden ,Toolbox® fir die klimafreundliche Bau-
leitplanung und wurde von der Gemeindevertre-
tung beschlossen. Herzstiick der Toolbox ist ein
Festsetzungskatalog, der vielfaltige Regelungs-
mdglichkeiten fur klimafreundliche (Neu-)Bauge-
biete enthalt und nun in der gemeindlichen Praxis
angewendet wird (mehr Informationen und alle
Tools zum Download gibt es auf der Homepage
der Gemeinde).

Die Kategorie von
Modernisierungsmaflinahmen wird - vor allem seit
2022 - gepragt durch die zunehmend ,leeren Kas-
sen“. Die zuvor beschriebene Modernisierungs-
malnahme der KiTa Wiesenpfadflohe illustriert
die Auswahlentscheidung, welche von den (feh-
lenden) finanziellen Ressourcen und nicht von den
energietechnischen  Notwendigkeiten gepragt
wurde.

Diese Herausforderung ist auch bei den anderen
Gemeinden festzustellen. Fur alle im Projekt un-
tersuchten Kommunen ist die Férderung und Fi-
nanzierung von Modernisierungsmaflnahmen
sehr wichtig. Deshalb wurden diese Fragen zu ei-
nem von zwei Schwerpunktthemen des Projektes
Governance der Gebdudemodernisierung ge-
macht.

Die im Projekt entwickelte Handreichung
»Der Forderprozess‘ gibt Fischbachtal und den
anderen Projekt-Kommunen eine praxisnahe Ori-
entierung zur gezielten Nutzung verschiedener
Férderprogramme. Sie steht Uber die folgenden
Projekthomepages zur Verfugung:
Schader-Stiftung: https://www.schader-stif-
tung.de/gebaeudegovernance

IWU: https://www.iwu.de/forschung/handlungslo-
giken/governance-der-gebaeudemodernisie-
rung-in-kommunen/
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Eng verbunden mit den finanziellen Ressourcen
sind Herausforderungen, die sich aus der notwen-
digen er-
geben.

Zundachst ist die vordringliche Befassung mit dem
Tagesgeschaft zu nennen, welche fir grundle-
gende strategische Uberlegungen zur Klimazieler-
reichung, hier besonders zur Modernisierung der
kommunalen Bestande, wenig Zeit lasst. Fur Be-
standaufnahmen, Priorisierungen und ,Sanie-
rungsfahrplane® bleibt oft keine oder zu wenig Zeit.
Auch wenn externe Berater*innen bei Modernisie-
rungsvorhaben hinzugezogen werden, so muss
diesen vorab die Aufgabe definiert werden und sie
missen von der Verwaltung gesteuert und Gber-
wacht werden.

Auch wenn Fdrderprogramme Personalressour-
cen vorsehen, wie zum Beispiel die Forderung von
Klimamanager*innen, sind diese Programme re-
gelmafig befristet und es bedarf zur Verstetigung
nach deren Ablauf der Kostenlibernahme durch
die Kommune. Das Schaffen von entsprechenden
Personalstellen tberfordert insbesondere kleinere
Kommunen haufig. Allerdings werden derzeit drei
Klimaanpassungsmanager Uber den Landkreis
Darmstadt-Dieburg eingestellt, die Gber ZUG (,Zu-
kunft, Umwelt, Gesellschaft) geférdert werden.

In der Kategorie ist das Thema Kom-
munikation und Kooperation zwischen Verwaltung
und politischen Gremien enthalten. Governance
beschaftigt sich u.a. mit der Legitimation der Ver-
waltung, dem Vertrauen in die Verwaltung seitens
der Politik, dem Ernstnehmen und Wertschatzen
der in der Verwaltung geleisteten Arbeit, mit dem
Abwagen zwischen fachlichen Anforderungen fir
welche die Verwaltung eher ,zustandig® ist und
den politischen Opportunitaten, d.h., den Erwar-
tungen, welchen Kommunalpolitiker*innen ausge-
setzt sind.

Im Rahmen des Projekts haben die Kommunen
verschiedene Vorlagen erarbeitet, darunter eine
fur einen Grundsatzbeschluss, der der Verwal-
tung den Handlungsrahmen vorgibt und sie legi-
timiert, beispielsweise in Bezug auf Gebaude-
standards. Diese Standards sollen bei der Mo-
dernisierung kommunaler Liegenschaften er-
reicht werden und sind auf die Bedurfnisse klei-
ner und mittlerer hessischer Kommunen abge-
stimmt. Ihr Ziel ist es, zur Einhaltung bzw. Errei-
chung der Klimaschutzziele im Gebaudebereich
beizutragen.

Das Erstellen von Gutachten als Mittel zum weite-
ren Erkenntnisgewinn bzw. zur Verzdgerung von
Entscheidungen ist bei knappen Ressourcen und
unter dem Gesichtspunkt des zligigen und effizien-
ten Verwaltungshandelns wichtig. Die Herausfor-
derung besteht darin, sachliche und politische Pri-
oritaten aufeinander abzustimmen, um keine
Frustration zu erzeugen und Prozesse zu be-
schleunigen. Weil Kommunikation hier so bedeut-
sam ist, wurde diese als zweiter Schwerpunkt des
Projekts identifiziert: Wie spreche ich den Fachbe-
reich an? Wie gelingt die Kommunikation der eige-
nen Fachlichkeit hin zum Entscheidenden? Wel-
che Sprache wird verstanden? Was muss vorge-
legt werden, um zu Uberzeugen? Welcher Informa-
tionsbedarf wird fur Politiker*innen bendtigt?

Die im Projekt erarbeitete Handreichung ,,Der
Kommunikationsprozess“ bietet Fischbachtal
und den anderen Projekt-Kommunen eine praxis-
nahe Orientierung, um verschiedene HGO-kon-
forme Kommunikationswege gezielt fir Themen
wie die (energetische) Modernisierung der eige-
nen Liegenschaften sowie weitere relevante Be-
reiche zu nutzen. Sie steht Uber die folgenden
Projekthomepages zur Verfugung:
Schader-Stiftung: https://www.schader-stif-
tung.de/gebaeudegovernance

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

Die Analyse der Rahmenbedingungen in Fisch-
bachtal verdeutlicht, wie die Gemeinde die kom-
plexen Aufgaben der Gebaudemodernisierung an-
geht. Eine Vielzahl von MalRhahmen ist bereits in
Planung oder wird umgesetzt, um den Energiever-
brauch zu senken.

Der Landkreis Darmstadt-Dieburg hat bereits im
Jahr 2017 ein Integriertes Klimaschutzkonzept er-
arbeitet, in dem die Klimaziele des Kreises, aber
auch der Kreiskommunen festgehalten sind. Die
Finanzierung und Umsetzung der Modernisie-
rungsmalRnahmen wird verwaltungsintern mit der
Amtsleitung Bauen und Liegenschaften und dem
Blrgermeister abgestimmt. Alle fir die Moderni-
sierung relevanten Investitionen werden im jahrli-
chen Finanzhaushalt der Gemeinde abgebildet.
Die einzelnen Projekte werden spezifiziert und mit
Kosten/Ausgaben hinterlegt.

Fischbachtal betreibt auf drei kommunalen Ge-
bauden PV-Anlagen. Der Bauwagen des Waldkin-
dergartens wird ebenfalls durch ein autarkes So-
larmodul mit Strom versorgt. Zudem hat die Ge-
meinde Fischbachtal fur die sieben Liegenschaf-
ten mit dem hdéchsten Stromverbrauch Solarste-
ckermodule (Balkonkraftwerke) angeschafft. Au-
Rerdem wurde eine energetische Sanierung des
Burgerhaus Billings, des Sportheims am Nonroder
Hang sowie am Dach des Bauhofs vorgenommen.

Eine Besonderheit neben diesen konkreten Mo-
dernisierungsmalRnahmen ist der Beschluss aus
dem Jahr 2020, einen Leitfaden fir eine klima-
freundliche Bauleitplanung in Fischbachtal zu er-
stellen. Seit Juni 2021 arbeitet ein auf freiwilliger
Teilnahme basierender Arbeitskreis in Zusam-
menarbeit mit der Hochschule Darmstadt sowohl
zur klimafreundlichen Bauleitplanung flir Neubau-
malnahmen, als auch an klimafreundlichen Fest-
setzungen fir Bestandsgebdude und Grundsti-
cke.

Als besonders herausfordernd wird die Ressource
Zeit wahrgenommen — neben dem Tagesgeschaft
Bestandsaufnahmen oder Priorisierungen der zu

modernisierenden Gebaude vorzunehmen gestal-
tet sich schwierig. Auch wenn Foérderprogramme
Personalressourcen vorsehen, wie zum Beispiel
die Forderung von Klimamanager*innen, sind
diese Programme regelmafig befristet und es be-
darf zur Verstetigung nach deren Ablauf der Kos-
tenibernahme durch die Kommune.

13


https://www.ladadi.de/wirtschaft-infrastruktur-freizeit/klimaschutz/klimaschutzkonzepte/integriertes-klimaschutzkonzept.html

Impressum

Projekt: Governance der Gebaudemodernisierung in kleinen und
mittleren hessischen Kommunen: Stand und Entwicklungsmaoglich-
keiten

Projektlaufzeit: 01/2023 — 05/2025

Dieses Dokument ist entstanden unter der Mitwirkung von:

Jakob Beckhausen (Gemeinde Fischbachtal)

Anna Wasmer, Iris Behr, Prof. Dr.-Ing. Birte Frommer (Hochschule
Darmstadt)

Judith Heilmann, Dr. Jonas Schonefeld, Antonia Funk (IWU)

Luise Spieker (Schader-Stiftung)

Stand: Mai 2025

HESSEN

R Hessisches Ministerium
Gefordert durch: :E: fiir Wirtschaft, Energie,

o imm Verkehr, Wohnen

s und l3dndlichen Raum

Institut / membes of
Wohnen und h d hochschule |
I W U Umwelt L& a darmstadt | -&IT"'

[ Schader Stiftung



