SOZIAL

sozialwirtschaft.nomos.de

8 | 2023
Mai

WIRTSCHAF T aktuell

Infodienst fir das Management in der Sozialwirtschaft

Meinung

Wenn sie ithre ambitionierten Nach-
haltigkeitsziele erreichen will, muss die
Sozialwirtschaft in den nichsten Jah-
ren vor allem ihre veralteten Gebiude
sanieren. Denn eine Ertiichtigung der
vielen energetisch ineffizienten Sozial-
immobilien erreicht aus betrieblicher
und gesellschaftlicher Sicht einen sehr
groflen Nutzen. Doch welche Mafi-
nahmen sind sinnvoll, und was werden
sie kosten? Antworten liefert die Pilot-
studie der Kamel & Nadelshr GmbH.
Danach sind die energetischen Maf2-
nahmen in drei Schritten anzugehen:
Zuerst die Gebdude nach aktuellem
Stand dimmen, zweitens eine Warme-
pumpe installieren und drittens eine
PV-Anlage auf das Dach stellen. Das
alles kostet viel Geld - die Studie rech-
net zum Beispiel fiir Pflegeheime mit
einem durchschnittlichen Investitions-
bedarf von rund 1,9 Millionen Euro.
Um diese Sanierungskosten aufbringen
zu konnen, brauchen die Betreiber:innen
von Sozialimmobilien geeignete finan-
zielle Anreize und verlissliche Rah-
menbedingungen.
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Sozialimmobilien

Was kostet die Klimaneutralitat?
B Maximilian Bergdolt, Bernd Halfar

Um das grofie Ziel der Klimaneutralitit durch Emissionsreduktion zu
erreichen, ist die energetische Sanierung der Gebdude der Sozialwirtschaft
unvermeidlich. Im Immobiliensektor ist die Hebelwirkung grofS, das
Kosten-Nutzen-Verhiltnis am besten und eine entsprechende Investitions-
lenkung am sinnvollsten. Zur Abschitzung der hierdurch entstehenden
Kosten bat die Kamel & Nadelohr GmbH! eine Pilotstudie durchgefiibrt,
welche im Rahmen der ,, Strategietagung Nachhaltigkeit™ des Verbands
diakonischer Dienstgeber (VADD) erstmals prisentiert wurde. Die
Ergebnisse der Untersuchung werden im Folgenden kurz vorgestellt.

Analyse der Emissionswerte

Fiir einen ersten Uberblick wurden die
Verbrauchs- und Flichendaten sowie
Informationen iiber den Stand der ener-
getischen Ausstattung der Bestandsge-
biude in den fir die Studie ausgewihl-
ten Piloteinrichtungen aufgenommen.
Um eine statistisch durchschnittliche
Mustereinrichtung fiir die unterschied-
lichen Arbeitsfelder bilden zu kénnen,
wurden diese Daten in fiinf Cluster
unterteilt (s. Tabelle 1).

Auf Basis dieser Daten wurden die
aktuellen Emissionswerte der Gebiude
berechnet. Kalkuliert wurde nur jener
Ausstof3, welcher im Zusammenhang
mit dem Energieverbrauch steht. Simt-
liche Emissionen aus ,Scope 3“* (Treib-
hausgasfreisetzung durch Lieferketten,
Lebensmittel etc.) sowie mobilitits-
bezogene Emissionen konnten im Rah-
men der Pilotstudie (noch) nicht erfasst
werden.

Fiir die Kalkulation der Emissionsmen-
gen der Strom- und Wirmeenergie
wurde der folgende CO2-Ausstol§ pro
kWh angenommen:

m Strom: 420 g pro kWh?,

m Erdgas: 202 g pro kWh?,

m Fernwirme: 280 g pro kWh.

Diese Emissionsmengen wurden nach den
ausgelosten gesellschaftlichen Folgekos-
ten bepreist. Setzt man einen realistischen
CO2-Preis an von 698 Euro pro Tonne*
(bei Gleichgewichtung klimawandelver-
ursachter Wohlfahrtseinbuflen heutiger
und zukiinftiger Generationen — Angaben
des Umweltbundesamtes), lassen sich
diese externen Kosten der Sozialimmo-
bilien so abschitzen® wie in Tabelle 2
dargestellt.

Kalkulation der
Investitionskosten fur
»Durchschnittseinrichtungen®

Zur Erreichung der Nachhaltigkeits-
ziele sind erhebliche Investitionskosten
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Eingliederungs- | Eingliederungs- Kinder-, Betreutes | Pflegeheim
hilfe hilfe Jugend- und Senioren-
(stationir) (Wohngruppe) | Familienhilfe wohnen
(Wohnen)
Heizsystem Er_dgéskessgl Fernwirme | Erdgaskessel | Fernwirme und Erdgas
Y — Erdgase Tl
2-Strang- 2-Strang- 2-Strang- 2-Strang- 2-Strang-
N Heizsystem | Heizsystem | Heizsystem | Heizsystem | Heizsystem |
Warmwasser Feuerungsanla- Fernwdrme Feuerungsanla- Keine Daten Keine Daten
ge und Warm- ge und Warm-
wasserspeicher wasserspeicher
Beleuchtung Energiespar- Energiespar- Energiespar- LED, Halogen Keine Daten
lampe und LED | lampe und LED | lampe und LED | und Energie-
sparlampe
Fenster 2-fach-verglast | 2-fach-verglast | 2-fach-verglast | 2-fach-verglast ‘ 2-fach-verglast I
Stromverbrauch 12174 25.337 32.531 | 136.843 I 383.000
(kWh pro Jahr) |
Warmeverbrauch 448.697 59.119 238.563 102.632 | go6.000
(kwh pro Jahr) |
Baujahr 2000 1985 1956 2009 | 1991
Letzte Sanierung - 2002 2016 | 2009 | Keine Daten
Wirmeverbrauch 151 83 143 76 | 160
pro qm und Jahr |
Dachfliche 622 232 382 310 ' 1.880
(qm) _ | _
Fassadenfliche 1160 537 927 927 | 2.670
(qm) |

Tabelle 1: Auflistung der Clustergebaude

notig. Die durchschnittliche Sozialim-
mobilie befindet sich in ihrem Lebens-
zyklus in einem Zustand, dessen energe-
tische Sanierung sich an dem folgenden
Ablauf von Arbeitsschritten orientieren
sollte.

Schritt 1: Die Ddmmung des Gebdudes
nach dem aktuellen Stand

Bei einer Verbesserung der energetischen
Dimmung des Gebiudes kann mit einer
Verringerung der benétigten Warmeener-
gie um ca. 30 Prozent gerechnet werden.”
Fiir die Kosten der Gebiudedimmung
sind 140 € pro m? Fassaden- und Dach-
fliche sowie 47 € pro m? Deckenfliche
zu veranschlagen.® Der Austausch der
Fenster fallt zusétzlich mit ca. 1000 € pro
Fenster ins Gewicht.’

Schritt 2: Die Installation einer
Wédrmepumpe

Um die Warmeversorgung des Gebdudes
unabhingig von fossilen Brennstoffen
zu organisieren, bieten mit griinem
Strom betriebene Wirmepumpen gute
Losungen. Die investiven Kosten orien-
tieren sich an der notwendigen Leistung
der Anlage: pro m2? BGF sind mit 0,05
kW Leistung und pro kW Leistung mit
ca. 580 € Anschaffungskosten zu rech-
nen.'” Zusitzlich miisste eine FuSboden-
heizung in das Gebiude integriert wer-
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den. Hierbei fallen Kosten in Hohe von
ca. 70 € pro m? an."

Schritt 3: Die Installation von
PV-Anlagen auf der Dachfliche des
Gebdudes”

Um selbst Strom erzeugen zu kénnen,
sollte die zur Verfiigung stehende Dach-
fliche zur Installation von PV-Anlagen
genutzt werden. In der Regel kann von
einer Nutzfliche von 70 Prozent der
Gesamtdachfliche ausgegangen werden.
Hierbei fallen Kosten in Hohe von 235 €

Nutzung Strom* Wirme*
e« i MR
Eingliederungshilfe i 7

Wohngruppe)
e e
Seni?:f:fgnen 57 25
Pflegeheim 161 183
KITA 09 4,8
wfbm 126 246
Krankenhaus

pro m? Nutzfliache an."”® Zusitzlich emp-
fichlt sich die Implementation eines Bat-
teriespeichers in das System. Pro kW-Peak
ist hierbei ein Speicher mit einer Kapazi-
tat von einer kWh notig. Die Kosten fiir
diesen belaufen sich auf ca. 1000 € pro
kW-Peak."

Nach der Durchfiithrung der energetischen
Sanierung kénnten aus unserer Sicht min-
destens 70 Prozent der aktuellen Emis-
sionen des Gebaudes vermieden werden.
Bei ausschliefflichem Bezug von griinem
Strom konnten die Sozialimmobilien
sogar ,klimaneutral® betrieben werden.
Wie wir die dazu nétigen durchschnitt-
lichen Investitionskosten bei den von uns
geclusterten ,Durchschnitts-Sozialim-
mobilien® einschitzen, ist in Tabelle 3
dargestellt.

Berechnung der gebaudebezogenen
Emissionsmenge und der nétigen
Investitionskosten fiir die gesamte
deutsche Sozialwirtschaft

Auf Basis der vorangegangenen Berech-
nungen kalkulieren wir die Emissions-
menge und die notwendigen Investitions-
kosten der Branche (s. Tabelle 4). Die
Hochrechnungen fiir die gesamte Sozial-
wirtschaft basieren auf Zahlen aus unter-
schiedlichen Quellen."

Nachfolgend einige Anregungen fiir das
Immobilienmanagement sozialer Trager:

Gemeinsam haben das Eichstitter Sustai-
nability Research Lab der Katholischen
Universitit, die Niirnberger Kamel &
Nadelohr GmbH und die Diisseldorfer
soleo® GmbH die Instrumente fiir einen

Gesamt* | Verursachte Folgekosten
138 | 96.149€
28 19.544€
62 43.276€
82 51.23.6€ =]
344 240.023€
5.7 3.977€
372 260.153€
2.676 1.867.783€

Tabelle 2: Emissionen und Folgekosten der Gebdude (*CO2-AusstoR in t/a)



Tabelle 3: Schidtzung der Investitionskosten fiir die energetische Sanierung einer

4Durchschnitts-Sozialimmobilie”

»Quickcheck Nachhaltigkeit® erarbeitet,
der sich an der ESG-Logik orientiert und
die Sozialwirtschaft im nachhaltigen
Immobilienmanagement unterstiitzen soll.
Folgende Schritte gehtren dazu:

1. Risiko- und Bestandsaufnahme des
Immobilienportfolios

In einem ersten Schritt wird der gesamte
Bestand des Tragers nach Clustern geord-
net und einem ausfithrlichen Screening
unterzogen. So kénnen dringend sanie-
rungsbediirftige Gebiude oder solche mit
einem hohen Verbesserungspotenzial

Art der Einrichtung Investitionskosten (in €)

Einglie&eru ngshilfe (stationar) 816.329 : o
Eingiiederungshilfe {a‘imbulant betreute Wohngruppe) 295.462

Kinder-, Jugend- und Familienhilfe (Wohnen, Therapie) 521.836

Betreutes Seniorenwohnen o 463.263

Pflegeheim T : T | 1.852.940 23 1
KITA 668.150 a0

_WfbM s . 7.454.500

__Krankenh'a;u_si{_ i = =y ; 14.91 g._gaa I =)

schnell herausgefiltert werden. Diese wer-
den dann einem einfachen, aber aussage-
kriftigen Verfahren unterzogen. Der Auf-
traggeber erhilt im Anschluss einen
standardisierten Bericht nach ESG-Kri-
terien.

2. Immobilienbezogener
Nachhaltigkeitsbericht nach CSRD
(Pflicht ab 2024)

Jene Gebaude, welche durch das Screening
aus dem Gesamtbestand herausgefiltert
wurden, werden im Anschluss einer wei-
teren Analyse unterzogen und nach
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CSRD-Richtlinien'® bewertet. Der Triiger
erhilt hierdurch konkret Aufschluss iiber
die derzeitigen CO2-Emissionen, sein
Wasser- und Miillaufkommen, die vor-
handenen Sanierungspotenziale sowie den
derzeitig noch bestehenden Abstand zu
den Klimazielen.

3. Potenzialanalyse und
Mafinahmenempfehlungen

Ein finaler Bericht fasst die Erkenntnisse
der vorangegangenen Schritte zusammen
und gibt konkrete Handlungsempfehlun-
gen fiir die Gebdudesanierung,. Er enthilt
zudem Berechnungen der Plankosten und

der zukiinftigen Einsparungen im Ver-
brauch."”

Anmerkungen

(1) Kamel & Nadel6hr ist ein Spin-Off der
Katholischen Universitit Eichstitt-Ingol-
stadt

(2) Also jene Emissionen, welche nicht un-
mittelbar dem Unternehmen/der Organi-
sation zugeordnet werden kénnen, sondern
entlang der Wertschépfungskette der Leis-

tung entstehen. =3

Kinder- und Jugendhilfe

38.785

2.404.670

20.239.409.260

KITA

Pflegeheim 11.358

58.500

333:450

3.907.152

39.086.775.000

21.045.692.520

Betreutes Seniorenwohnen | 4.757

Wohnen stationar

390.074

2.203.742.091

1.306.126.400

Krankenhaus

1.903

16.000 220.800
Wohngruppe ambulant 7.000 196.000 2.068.234.000
WfbM 3.015 1.121.580 22.475.317.500

5.092.428

28.385.083.298

Insgesamt

13.666.154

136.810.380.069

Tabelle 4: Hochrechnung der Emissionsmengen und der erforderlichen Investitionskosten fiir die gesamte Sozialwirtschaft
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(3) Vgl Icha, P./ Lauf, T., 2022, 5. 19

(4) Vgl.Bundesamtfiir Wirtschaftund Ausfuhr-
kontrolle, 2021, S. 6

(5) Umweltbundesamt, 2021

(6) Die Daten fiir Krankenhiuser, Kinderta-
gesstirten und Werkstitten stammen aus
folgenden Quellen: Kita: Auf Basis der VDI
Richtlinie 3807 wurde der Energiever-
brauch einer durchschnittlichen Einrich-
tung kalkuliert. Die notwendigen Investi-
tionskosten wurden anschlieBend auf
Basis der Flichenvorgaben eines Bundes-
landes kalkuliert. Krankenhaus: Der Ge-
sundheitssektor trigt mit 5,2% zu den
Gesamtemissionen in Deutschland bei.
13% von diesem Ausstofs ist den Kranken-
hiusern zuzuordnen. (vgl. Karlinger, J.
u.a. 2019). Die Investitionskosten inner-
halb der Kliniken in NRW werden auf ca.
7,1 Mrd. € geschitzt (vgl. heb, 2022). Bei
einer Aufteilung dieser Summe auf die Ins-
gesamt 476 Kliniken (vgl. ethimedis) ergibt
sich die angegebene Summe.

(7) Vgl. Hesselbach/ Junge, 2021, S. 195
(8) Vgl. co2online, 2022a

(9) Vgl. effizienzhaus-online.de

(10) Vgl. co2online, 2022b

(11) Vgl. heizung.de

(12) Hier und vorherige: vgl. Hesselbach/ Junge,
2021, S. 263 f

(13) Vgl. netdenergy.com und Hesselbach/ Junge,
2021

(14) Vgl. Hesselbach/ Junge, 2021

(15) KITA: Statistisches Bundesamt (Hrsg.)
(2021); Kinder- und Jugendhilfe: Rudni-
cka, J. (2022); Einrichtungen der Alten-
hilfe: destatis (2022); Krankenhiuser:
statista (2022); WfbM: BAG WfbM (2021);
Eingliederungshilfe: Schiatzung

(16) Corporate Sustainability Reporting Direc-
tive: Das Verfahren wird ab dem
01.01.2024 zur Pflicht fiir viele Unterneh-
men. Darunter auch Triger aus der Sozial-
wirtschaft

(17) hteps://kamel-nadeloehr.de/wp-content/
uploads/2022/11/2022-11-21-Refinanzie-
rung-Nachhaltigkeit-Langfassung-im-Lay-
out_KN.pdf

Quellen

BAG WfbM (2021): Jahresbericht. Mehr als ein Job.
BAG WfbM. Berlin.

Bundesamt fiir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle
(Hrsg.) (2021): Informationsblatt CO2-Faktoren.
BAFA. Eschborn

Co2online (2022a): Modernisieren oder bauen.
Online unter: https://www.co2online.de/moder-
nisieren-und-bauen/daemmung/waermedaem-

SOZIAL

4  WIRTSCHAFTakwer 8| 2023

mung-kosten/#:~:text=F%C3%BCr%20eine%20
Innend%C3%A4mmung%20k%C3%B6nnen%20
Kosten,bis%2060%20Euro%20pro%20Quadratme-
ter. (Abgerufen am: 0712.2022)

Co2online (2022b): Heizen mit Warmepumpe, Alle
Infos zu Technik, Arten, Kosten und Férderung. Online
unter: https://www.co2online.de/modernisieren-
und-bauen/daemmung/waermedaemmung-
kosten/#:~:text=F%C3%BCr%20eine%20
Innend%C3%A4mmung%20k%C3%Bennen’%20
Kosten,bis%2060%20Euro%20pro%20
Quadratmeter, (Abgerufen am: 0812.2022)

Destatis (2022): Pflegeheime und ambulante Pfle-
gedienste. Online unter: https://www.destatis.de/
DE/Themen/Gesellschaft-Umwelt/Gesundheit/
Pflege/Tabellen/pflegeeinrichtungen-deutschland.
html

Ethimedis (2022): Kliniken in Nordrhein-Westfalen
(NRW). Online unter: https://www.ethimedis.de/
kliniken-in-nrw-nordrhein-westfalen (Abgerufen
am: 02.12.2022)

Effizienzhaus-online (2022): Dammung Fenster.
Online unter: https://www.effizienzhaus-online.
de/daemmung-fenster/. (Abgerufen am: 0712.2022)

Heizung.de (2022): Kosten einer FuBbodenheizung
im Uberblick. Online unter: https://www.heizung,
de/finanzielles/wissen/kosten-einer-fussboden-
heizung-im-ueberblick.ntml. (Abgerufen am:
0712.2022)

Hesselbach, J./Junge, M. (2021): Klimaneutralitat
und Energieversorgung. In: Halfar, B. (Hrsg.) (2021):
Sozialimmobilien. Nomos: Baden Baden. 5.263-304.

Icha, P./Lauf, T. (2022): Entwicklung der spezifischen
Treibhausgas-Emissionen des deutschen Strommix
inden Jahren 1990-2021. Umweltbundesamt. Des-
sau-RoRlau.

Institute for HealthCareBusiness (hcb) (2022): Das
Klimaneutrale Krankenhaus. Finanzierungsméglich-
keiten von Umsetzungsmalinahmen. hcb. O.A.

Karliner ). /Slotterback S./Boyd R./Ashby B./Steele
K.(2019): Health Care's Climate Footprint. How the
health care contributes to the global climate crisis
and opportunities for action. HCWH. O.A.

Netdenergy.com (2022): Photovoltaikanlage Kosten
pro m* Online unter: https://www.net4energy.
com/de-de/energie/photovoltaikanlage-kosten-
pro-m2. (Abgerufen am: 0712.2022)

Rudnicka, J. (2022): Statistiken zur Kinder- und
Jugendhilfe. Online unter: https://de.statista.com/
themen/7034/kinder-und-jugendhilfe-in-deutsch-
land/#topicOverview

Statista (2022): Anzahl der Krankenhauser in
Deutschland in den Jahren 2000 bis 2020. Online
unter: https://de.statista.com/statistik/daten/stu-
die/2617/umfrage/anzahl-der-krankenhaeuser-in-
deutschland-seit-2000/

Statistisches Bundesamt (Hrsg.) (2021): Statistiken
der Kinder- und Jugendhilfe 2021, Kinder und tatige
Personen in Tageseinrichtungen und in &ffentlich
geforderter Kindertagespflege.

Umweltbundesamt (2021): Gesellschaftliche Kos-
ten von Umweltbelastungen. Online unter: https://
www.umweltbundesamt.de/daten/umwelt-wirt-
schaft/gesellschaftliche-kosten-von-umweltbe-
lastungent:~:text=Klimakosten%20von%20Treib-
hausgas%2DEmissionen,-Emissionen%20von%20
Kohlendioxid&text=Bei%20einer%20Gleichgewich-
tung%20klimawandelverursachter%20Wohlfahrts-
einbu%C3%9Fen,des%20Euro%20im%20Jahr%20
2021). (Abgerufen am: 08.12.2022)

Autoren

Maximilian Bergdolt (M.A)) ist wissen-
schaftlicher Mitarbeiter bei der Kamel
i und Nadelohr GmbH. Zu seinen Aufga-
' bengebieten zdhlt insbesondere die
Bewertung von Sozialimmaobilien nach
ESG-Kriterien.

maximilian.bergdolt@kamel-nadeloehr.de

Prof. Dr. Bernd Halfar ist Griinder und
aktiver Gesellschafter des Spin-offs der
Katholischen Universitat Eichstatt-Ingol-
stadt Kamel & Nadeldhr. Er war Mitglied
im Beirat der Zeitschrift SOZIALwirt-
schaft und des Informationsdienstes
SOZIALwirtschaft aktuell.

bernd.halfar@kamel-nadeloehr.de |




