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Das , Alte Schulhaus" wurde 1782 von der Burg Friedberg erbaut. Bis 1806 diente es als Sitz
der Verwaltung des Freigerichtes durch die reichsunmittelbare Burg Friedberg und als Ge-
meindeverwaltung Kaichen, anschliefend nur als Gemeindeverwaltung. Mit Einfliihrung der
Schulpflicht im GroBherzogtum Hessen in 1827 kam die Funktion als Schule mit Lehrerwoh-
nung hinzu. So entwickelte sich das Gebaude zum sozialen und kulturellen Mittelpunkt Kai-
chens.

Nachdem 1902 am Ortsrand eine neue Schule gebaut und die Gemeindeverwaltung in einem
Neubau untergebracht wurde, wandelte sich das Alte Schulhaus zu einem Wohnhaus fir
Kaicher Birger. 1902 wurde das Gebadude aufgrund seiner bewegten Historie und seiner ar-
chitektonischen Bedeutung schlieBlich auch als erstes Denkmal in die Denkmalliste nach dem
Hessischen Denkmalschutzgesetz aufgenommen.

Im zweiten Weltkrieg wurde das Alte Schulhaus von der Deutsche Wehrmacht teilweise als
Gefangenenlager verwendet und wurde erst 1945 wieder zu Gberwiegend sozialen Wohn-
zwecken genutzt. Nach mehrjahrigem Teilleerstand ist das Gebaude seit Mitte 2014 nun-
mehr vollstandig ungenutzt.

Aufgrund dieser nicht nur historischen Bedeutung steht das Gebaude als Einzelobjekt sowie
mit dem Dorfkern Kaichens als Ensemble unter dem Schutz des Hessischen Denkmalschutz-
gesetzes.

Durch die Jahre weist das Gebaude inzwischen einen eklatanten Sanierungsriickstand auf.
Sanitdre Anlagen, Heizung und Strom entsprechen schon lange nicht mehr dem aktuellen
Stand. Das dufRere Erscheinungsbild erinnert nur noch entfernt an die einstige Strahlkraft des
Gebaudes. Im sozialen und kulturellen Leben des Dorfes spielt das Gebdude trotz seiner
Stattlichkeit und prominenter Lage praktisch keine aktive Rolle mehr.

Aufgrund der historischen Bedeutung des Alten Schulhauses, seiner prominenten ortsbild-
pragenden Lage neben Weed und Altem Spritzenhaus sowie der immer noch vorhandenen
Identifikationsfunktion kommt ein Abriss oder ein stillschweigendes , Verfallen lassen” des
Gebaudes jedoch nicht infrage.

Vor diesem Hintergrund hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Niddatal in ihrer
Sitzung vom 27. Mai 2015 den Dorfentwicklung Kaichen e.V. (DEK) gebeten und autorisiert,
ein Nutzungs- und Finanzierungskonzept zu erstellen und dies mit den zustandigen Denk-
malbehdrden auch hinsichtlich der Zuschussfahigkeit abzustimmen.

Die zukiinftige Nutzung des sanierten Alten Schulhauses soll dabei der Architektur und der
prominenten Lage des Gebaudes gerecht werden und seinen dauerhaften Bestand als das
zentrale Denkmal Kaichens gewahrleisten. Spezifische Ziele des Nutzungskonzeptes sind da-
her

e eine vollzeitige Nutzung des Gebaudes sicherzustellen
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e zumindest einen Teil des Gebaudes wieder zu einem aktiven Bestandteil des sozialen
und kulturellen Lebens von Kaichen zu machen

e die laufenden Kosten, d.h. Heizung, Strom, Wasser, Abfall und kommunale Abgaben
zu erwirtschaften und zusatzliche Verwaltungsarbeit der Stadt zu minimieren

e einen zumindest symbolischen Ertrag auf das eingesetzte Kapital zu generieren und
so moglichst viel der Finanzierungskosten zu decken.

Aus Sicht des DEK kdnnen diese Ziele nur erreicht werden, wenn zumindest ein Teil des Ge-
baudes kommerziell vermietet oder verpachtet wird und alle Nutzer des Hauses ihren jewei-
ligen Anteil an den laufenden Kosten Gibernehmen.

Vor diesem Hintergrund hat der DEK als Diskussionsgrundlage die Konzepte ,,Reine Wohn-
nutzung” und , Integrationszentrum Altes Schulhaus” erstellt.

Das Konzept ,,Reine Wohnnutzung” geht von einer vollstandigen Vermietung des sanierten
Gebaudes zu Wohnzwecken aus. Damit werden die Mieteinnahmen fiir die Stadt maximiert.
Gleichzeitig entfallen Fordermoglichkeiten des Dorferneuerungsprograms sowie andernfalls
mogliche Eigenleistungen. Fiir die Stadt entsteht ein Finanzierungsbedarf von [677] t€, der
unter Nutzung von KfW-Darlehen zu durchschnittlichen Kosten von jahrlich [2,7] % oder [19]
t€ finanziert werden kann. Auf diesen Finanzierungsanteil kann ein jahrlicher Ertrag von [1,8]
% oder [13] t€ erwirtschaftet werden, d.h. knapp [70] % der Finanzierungskosten kdnnen
durch Einnahmen gedeckt werden.

Das Konzept , Integrationszentrum Altes Schulhaus” unterstellt ebenfalls eine teilweise
Vermietung zu Wohnzwecken, halt in der unteren Etage jedoch Raume fiir eine 6ffentliche
Nutzung durch Vereine und andere Interessenten vor. Geringeren Mieteinnahmen steht da-
bei ein geringerer Finanzierungsbedarf der Stadt gegeniiber, da zusatzliche Fordermittel des
Dorferneuerungsprogramms in Hohe von bis zu [250] t€ sowie Eigenleistungen in einer ge-
schatzten Hohe von [30] t€ moglich werden. Fiir die Stadt entsteht ein Finanzierungsbedarf
von [390] t€, der unter Nutzung von KfW-Darlehen zu durchschnittlichen Kosten von jahrlich
[1,5] % oder [6] t€ finanziert werden kann. Auf diesen Finanzierungsanteil kann je nach Um-
fang der Vermietung ein jahrlicher Ertrag von bis zu [2,5] % oder [10] t€ erwirtschaftet wer-
den, d.h. es kann ein jahrlicher Uberschuss von [1]% oder [4] t€ Uiber Finanzierungskosten
erwirtschaftet werden.

Mit dem Nutzungskonzept ,Integrationszentrum Alte Schule” werden die 6ffentlich genutz-
ten Gebdudeteile wieder zu einem aktiven Bestandteil des sozialen und kulturellen Lebens
Kaichen. Durch allgemeinbildende Vortrage und den taglichen Deutschunterricht fir die
Flichtlinge wird das Alte Schulhaus seinem urspringlichen Zweck, Schule zu sein, auch wie-
der gerecht. Insgesamt wird durch das Integrationszentrum nicht nur das Schulhaus selber,
sondern auch das Dorfzentrum rund um die Weed mit Leben erfillt, was dem eigentlichen
Sinn und Zweck der Dorfentwicklung entspricht.

Laufende Kosten des Gebdudes werden bei beiden Nutzungskonzepten gedeckt. Das , Integ-
rationszentrum Alte Schule” entlastet die Stadt zusatzlich von Verwaltungsaufgaben.
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Finanziell ist das , Integrationszentrum Alte Schule” fiir die Stadt deutlich attraktiver, da der
stadtische Finanzierungsanteil nicht [677] t€ sondern nur [390] t€ betragt und Finanzie-
rungskosten zu [160] % und nicht nur zu knapp [70] % gedeckt werden kénnen.

Aus dieser Gegentberstellung der Nutzungskonzepte ergibt sich, dass ein , Integrationszent-
rum Alte Schule” insbesondere wegen der belebenden Wirkung auf den Dorfkern und der
hoheren Wirtschaftlichkeit das deutlich attraktivere Nutzungskonzept darstellt.

Insgesamt kdnnte dieses Vorgehen, d.h. die gemeinsame Konzepterstellung und die gemein-
same Verwaltung des Gebdaudes Modellcharakter besitzen und Nachahmer in dhnlich gela-
gerten Fallen (z. B. Blirgerhauser oder andere offentliche Gebaude in anderen Stadtteilen)
finden. Gemall dem Motto: ,Blirger engagieren sich fir ihre Ziele und entlasten die Stadt-
verwaltung”.
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