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1.   Gesamtkonzept
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Altbestand:
Öffentliche Nutzungen dezentral in gemeindeeigenen Altbauten oder 
Mietobjekten untergebracht. Altbauten mit Sanierungsbedarf oder abgängig

Planung:
Kleine „Quartierslösung“ durch Bündelung von 
Nutzungen unter einem Dach in
klimafreundlichem Neubau

Rathaus

Sport- +

Kulturhalle

Verwaltung

Bibliothek - J

Bibliothek - S

Dezentrales Archiv

Rathaus

Forum am Rathaus



1.1. Bauaufgabe
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In Form eines Drei-Seitenhofes sind drei Nutzungen untergebracht:

1. Eine Große Halle für Sport- und Kulturveranstaltungen mit Bereichen,  die dem Vereinsleben zu Gute 
kommen

2. Verwaltungstrakt mit dem Bürgerbüro, Büroräumen und Zentralarchiv

3. Mediathek, die die bestehenden dezentralen Gemeindebüchereien unter einem Dach zusammenführt.

Grafik: Loewer + Partner

Seeheim-Jugenheim 28.08.2025, FD 3.1
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1.1.   Bauaufgabe - Tageslichtkonzept
Gemeinde
Seeheim-Jugenheim

Seeheim-Jugenheim, FD 3.1 28.08.2025

Größtmöglicher Einsatz von 

Tageslicht durch

• große Fensterfronten
• Belichtung innenliegender 

Räume und Flure mit 
Tageslicht über Glaswände 
und Oberlichter

Grundriss EG

Sport- Veranstaltungshalle
Flur VerwaltungMediathek

Baustelle Juli 2025

Foyer
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1.1.   Bauaufgabe

Seeheim-Jugenheim, FD 3.1 28.08.2025

Osten – Rückseite Bühne, Verwaltung Westen - Mediathek

Norden - Haupteingang Süden - Sport- und Kulturhalle
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Anforderungen 
• Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben (Gebäudeenergiegesetz)
• Optimales Verhältnis von Investitions- und Folgekosten
• Prüfung der Förderfähigkeit KfW ab Effizienzhaus 55
• Prüfung weiterer Fördermittel (BAFA)

Am Standort verfügbare

Energieträger und Wärmequellen

Energieträger
• Strom
• Erdgas
• Holzpellets/Scheitholz

Wärmequellen
• Sonne
• Außenluft
• Erdreich (Eignung ist zu prüfen)

Anforderungen und verfügbare Energieträger und Wärmequellen

Entscheidungsfindung für die Festlegung des Energiestandards / –konzepts durch die Gremien
1. 2020 Variantenplanung durch Büro ina planungsgesellschaft, Darmstadt – (KfW 55)
2. 2021 IPP Technische Gesamtplanung AG & Co.KG, Hanau - Vertiefte Ausarbeitung der Gebäudetechnik – (KfW 40)

1.2.   Energiekonzept - Herangehensweise

Seeheim-Jugenheim, FD 3.1 28.08.2025

Umfang der Versorgung
• Prüfung, ob das benachbarte Rathaus in die „Quartierslösung“ 

einbezogen werden kann.
• Ansprüche an die Raumkonditionierung

Stand 2020

Kosten/ 

Finanzierung

Entscheidungsträger - Gremien

Ökologische 
Interessen

Gesetzl.
Vorgaben
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1.2.   Energiekonzept – Variantenanalysen

1. Entscheidungen aus Analyse ina planungsgesellschaft Darmstadt

• PV Anlage soll unabhängig vom Wärmeversorgungskonzept ausgeführt werden

• Alternative Untersuchung, separate Versorgung Rathaus oder gemeinsame Versorgung Rathaus und Neubau

• Der Energieeffizienzstandard für den Neubau soll auf KfW 40 Standard angehoben werden

• Im Bereich der erneuerbaren Energien sollen Alternativen zu Pelletheizung und Gasversorgung gefunden werden

• Die Ausführung einer Kühlung der Räume soll weiterverfolgt werden

2. Variantenplanung Anlagentechnik IPP-Hanau

Varianten mit gemeinsamer 
Heizzentrale Neubau und 
Rathaus
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1.2.   Energiekonzept – Variantenanalyse IPP

Varianten getrennte Versorgung Neubau und Rathaus, Konzepte mit Einsatz von Wärmepumpen 
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1.2.   Energiekonzept – Variantenanalyse IPP
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1.2.   Energiekonzept – Variantenanalyse IPP
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Das verabschiedete Energiekonzept

Seeheim-Jugenheim, FD 3.1 28.08.2025

1.2.   Energiekonzept - Regenwasserbewirtschaftung

Regenwasserbewirtschaftung

Das Regenwasser soll ausnahmslos 
versickert und dem Grundwasser 
zugeführt werden. 
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In Verbindung mit einer durchgängig vorgesehenen Flächentemperierung zum Heizen 
und Kühlen, RLT-Anlagen mit Wärmerückgewinnung und Fensterlüftung in 
ausgewählten Bereichen und einer PV-Anlage wird mit dieser bauphysikalischen 
Konzeption der KfW 40-Standard erreicht.

Verschiedene Betriebszustände der Wärmepumpenanlage

• Beheizung mit Wärmepumpe über Wärmeentzug aus dem Wasserbehälter oder 
mit Solar-Luftabsorbern aus der Atmosphäre je nach Angebot

• Umweltwärmefreie Kühlung über Wasserbehälter oder Solar-Luftabsorber je nach 
Angebot Umweltwärme

• aktive Kühlung über Wärmepumpenbetrieb mit Nutzung des Wasserbehälters als 
Tag/Nacht-Speicher.

Seeheim-Jugenheim, FD 3.1 28.08.2025

2.1.   Heizungsanlage

Im Wesentlichen besteht die Anlage aus dem Eisspeicher und aus einer 
Sole / Wasser-Wärmepumpe und dem Solar - Luftabsorber

Die Heizungsanlage kann nicht isoliert vom 
energetischen Gesamtkonzept des 
Gebäudes betrachtet werden. So ist zur 
Deckung des Strombedarfs eine große 
Photovoltaikanlage geplant. Durch einen 
guten Wärmeschutz der Gebäudehülle 
werden die Wärmeverluste minimiert und 
so der Wärmebedarf verringert.

Solar-Luftabsorber, 216 m²



2.1. Heizungsanlage - Eisspeicher
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12,00 m Innendurchmesser, 3,30 m innere Raumhöhe, 316 m³ Rauminhalt bei einer Füllhöhe von 2,80 m

Bei dem Neubau dient der Eisspeicher als Wärmequelle
Der Eispeicher selbst besteht aus einem zylindrisch betonierten Behälter, welcher komplett unter der Erde vergraben ist. Die 
Eispeicherheizung kann damit hauptsächlich aus dem Wasser, aber auch aus dem Erdreich und aus der Luft Wärme entziehen.

Die Zisterne wird mit Wasser gefüllt und im Inneren große Spiralen aus Leitungen eingebracht, in denen eine frostsichere Flüssigkeit 
(Sole) zirkuliert).

Über zwei Wärmetauscher (Entzugswärmetauscher und Regenerationswärmetauscher) findet ein Wechsel zwischen Gefrieren und 
Auftauen des Wassers statt, bei welchem die Energie (Kristallisationsenergie) freigesetzt wird, welche zur Beheizung des Neubaus
genutzt wird. Im Sommer soll der Prozess umgekehrt zur Kühlung der Räumlichkeiten beitragen. 

Seeheim-Jugenheim, FD 3.1 28.08.2025



2.2. PV - Anlage
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Fragestellungen
• Eigenbetrieb oder Fremdbetrieb
• Dimensionierung der Anlage
• Bilanzstromkreismodell
• Zukünftige Entwicklung – Erweiterbarkeit der Anlage

Entscheidungen
• Per Beschluss Eigenbetrieb
• Eigenverbrauch – Überschussanlage, <100 kWp ohne 

Direktvermarktung
• Voraussetzungen aktuell (noch nicht) gegeben
• Versorgung Rathaus rechtliche + technische Klärung 

Mit der erweiterbaren PV-Anlagenkonzeption sind 
zukünftige Anpassungen und Reaktionen auf den sich 
ändernden Strommarkt aber möglich.Seeheim-Jugenheim, FD 3.1 28.08.2025
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Gemeinde
Seeheim-Jugenheim2.3. Regenwasserbewirtschaftung - Tunnelrigole

Seeheim-Jugenheim, FD 3.1 28.08.2025

Das  auf den Oberflächen des 

Grundstücks und den Dachflächen 

anfallende Regenwasser soll 

ausnahmslos direkt vor Ort 

behandelt und durch Versickerung 

dem Grundwasser zugeführt werden.

Nach Sondierung und Erkundung der 

dafür geeigneten Flächen viel die 

Wahl auf die Ausführung einer 

sogenannten Tunnelrigole, in 

welcher das Regenwasser 

vorübergehend gespeichert und 

gleichmäßig an den Boden 

abgegeben wird.

Das Regenwasser wird vor dem 

Zulauf in einem Schachtbauwerk 

über einen Schlammfang und 

Lamellenklärer weitgehend gereinigt.

Tunnelrigolen – Versickerungsanlage aus Stahlbetonhalbschalen

• Drei halbkreisförmige mit einander über Rohre verbundene Betongewölbe

• Halbschalen ca. 2,7 m Durchmesser und je ca. 20 m Länge

• Gesamtvolumen ca. 145 m³

• Modularer Aufbau (8 Tunnelelemente und 6 Tunnelendelemente) ermöglicht Anpassung an die Grundstücksform
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Die Ausnahmslose  Versickerung das Regenwasser 
stellte  inkl. Sondierung und Erkundung der dafür 
geeigneten Flächen eine hohe Vorgabe dar, die 
planerisch gelöst und umgesetzt werden konnte. 

Für zu erwartende Starkregenereignisse sind zusätzliche 

Retentionsflächen (Versickerungsmulden) vorgesehen, da es 

bereits in der Vergangenheit bei Starkregenereignissen zu 

Regenwassereintrag aus benachbarten Hanglagen auf das 

Grundstück kam.

Ausführung des Flachdachbereichs als Gründach

(Bild Baustelle noch ohne Einsaat / Bepflanzung)
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2. Nah- und E-Mobilität
• Anbindung ÖPNV 

Bestand
• FöMi Hessen Mobil 

Fahrradständer (keine E-
Bikes)

• Vorrichtung Ladesäulen 
für E-Autos

1. Barrierefreiheit
• Einbindung VDK
• Ausführung Standard über Anforderung der HBO
• Leitsystem in Außenanlagen (Straßenbahnhaltestelle)
• Blinden Stele im Eingangsbereich
• Automatiktüren bis Empfang Bürgerbüro
• Aufzug mit Sprachansage
• Hörschleifen im Hallenboden
• Barrierefreies WCs EG + behindertenfreundliche WCs 1.+2.OG

Planung Außenanlagen: Gornik Denkel Landschaftsarchitektur (GDLA) Heidelberg
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Artenschutz
Fledermauslabyrinth gemäß 
Artenschutzgutachten

Bepflanzung
Gemäß Auflagen UNB
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Seeheim-Jugenheim

Bauherr: Gemeinde Seeheim-Jugenheim

Vertreter der Gremien: 

• Gemeindevertretung

• Gemeindevorstand 

• Ausschüsse:

o Bauausschuss

o HFA

o Runder Tisch

o Ausschuss Mediathek

Nutzer

• Fachdienste (+ Schnittstellen in der Ausführung)

• Vereine

Planung + Umsetzung (Extern)

Ingenieure + Gutachter
Ingenieure und Gutachter unterschiedlicher Fachgebiete 33 Büros
Projektsteuerung, Versicherungen, Rechtsberatung

Versorger + Infrastruktur 
5 Einrichtungen
(GGEW, Entega, Gemeindewerke, HEAG, Telekom)

Ausführende
KG 200 Herrichten und Erschließung 11 Firmen
KG 300 Gebäude 33 Firmen
KG 400  Technische Gebäudeausrichtung 6 Firmen
KG 500  Freianlagen 3 Firmen
KG 600 Ausstattung 4 Firmen
Ausführende 57 Firmen

95 externe Beteiligte
Seeheim-Jugenheim, FD 3.1 28.08.2025

3.1. Projektbeteiligte

Akteurseinbindung:

Durch die Integration von Vereinen, die das 

Gebäude später nutzen werden, entstand im 

Rahmen der Planung ein entsprechender 

Austausch und Anforderungskataloge, um das 

Bauvorhaben später für die Bevölkerung und die 

Nutzer attraktiv zu gestalten. 

Bei der Namensgebung des Gebäudekomplexes 

wurde die Öffentlichkeit mit einbezogen. Die 

Benennung des Gebäudes erfolgte nach einer 

Umfrage, bei welcher sich Bürgerinnen und Bürger 

beteiligen konnten.

Behörden

Genehmigungsbehörden
• Bauaufsicht
• Natur- und Artenschutz
• Denkmalschutz (Rathaus)
• Boden- + Gewässerschutz (Einbauten in Außenanlagen)
• Brand- und Katastrophenschutz

Förderbehörden
HessenMobil, HMWK (Anfragen zuvor bei 10 Förderstellen)
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Gesamtkosten-
rahmen
KGR 200-700
Brutto 
24.800.000 €

Nutzungsbezogene 
Förderungen:
• Hessisches Ministerium 

für Wissenshaft und 
Forschung, Kunst und 
Kultur - Mediathek

• Nahmobilität

Seeheim-Jugenheim, FD 3.1 28.08.2025

Trotz Wegfall der KfW-Förderung nach Ausbruch des Ukraine-
Krieges wurde an der Konzeption KfW 40-Standard mit 
Wärmepumpen-Eisspeicheranlage festgehalten. 

3.2. Kosten

Preissteigerungen 2021

• Energiepreissteigerung
• Fachkräftemangel
• Corona
• Ukrainekrieg

KS Konzept KfW 55

KB Konzept KfW 40
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BMWK: Förderstopp KfW 24.01.2022

Quelle: Statistisches Bundesamt
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Stand Juni 2025

Verzögerungen im Bauablauf:
• Vergabe Dacharbeiten
• Ausführung der Prallwandarbeiten

3.3 Termine

Seeheim-Jugenheim, FD 3.1 28.08.2025

Verabschiedung Gesamtkonzept 2021
Bauantrag Neubau 02/2022
Spatenstich 07/2022
Abbruch, Herrichten 07/2022 - 01/2023
Baugenehmigung Neubau 12/2022 + 06/2023
Grundsteinlegung 02/2023
Richtfest 09/2023
Inbetriebnahme geplant 11/2025
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Projektentwicklung / Entscheidungsfindung
• Für die demokratische Entscheidungsfindung auf kommunaler Ebene sind ausreichend Zeit einzuplanen und Kosten 

für externe Expertisen einzustellen.
• Spannungsfeld: Vorbildfunktion der Gemeinde im Klimaschutz / Verpflichtung zum wirtschaftlichen Umgang mit 

Steuergeldern (Grenzen der Lebenszykluskosten); Projekte aus anderen Fachbereichen stehen in Konkurrenz.
• Nichts tun darf aber keine Alternative werden - Aufwand im Hochbau und bei der Infrastruktur vergrößert sich mit 

Sanierungsstau im Bestand, Anpassungsforderungen und steigenden Baukosten.

Seeheim-Jugenheim, FD 3.1 28.08.2025

4. Fazit

• Das Projekt wurde – trotz Hemmnissen – zu Ende geführt: Seeheim-Jugenheim erhält in einem klimafreundlichen 
Neubau eine bürgernahe Mitte als Ort der sozialen Interaktion und des kulturellen Austauschs.

• Die Gremien haben sich mit der Entscheidung für die Eisspeichertechnik auf eine neue technische Entwicklungen 
mit guter CO2 Bilanz eingelassen und sich gegen den Einsatz fossiler Energieträger entschieden.

• Die Ziele bezüglich Klimaschutz, Nachhaltigkeit, Arten- und Naturschutz konnten trotz Entfall der Fördermittel 
weitestgehend umgesetzt werden. Der gesetzliche Standard wird überschritten (Vorbildfunktion).

• Die Technik kann auf andere Gebäude oder für eine Quartierslösung herangezogen werden.

• Mit der Umsetzung der PV Anlage wurde der Grundstein für ein übergreifendes PV-Konzept in der 
Gebäudebewirtschaftung der Gemeinde gelegt (Erweiterung + Bilanzstromkreismodell möglich).

• Die barrierefreie Zugänglichkeit und Nahmobilität mit dem Fahrrad wird gefördert.

Herausforderungen: 

Projektumsetzung
• Die Gesetzliche Entwicklung kann das Projekt „überholen“ (Standard KfW EE / NH Klassen, F-Gase Verordnung).
• Kosten für Unvorhergesehenes und für Folgekosten sind frühzeitig zu beachten.
• Fördermittel können nicht fest eingeplant werden (Verlorene Planung, verlorene Kosten).
• Der Budgetrahmen setzt Grenzen (Zisterne, Nachhaltigkeit Baustoffe, E-Mobilität, Fassadenbegrünung).

Erfolgsfaktoren:
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Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit!
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Fragen?


