
Mein u ng
rWenn sie ihre ambitionierten Nach-
haltigkeitsziele erreichen will, muss die
Sozialwirtschaft in den nächsten Jah-
ren vor allem ihre veralteten Gebäude
sanieren. Denn eine Ertüchtigung der
vielen energetisch ineffizienten Sozial-
immobilien erreicht aus betrieblicher
und gesellschaftlicher Sicht einen sehr
großen Nutzen. Doch welche Maß-
nahmen sind sinnvoll, und was werden
sie kosten? Antworten liefert die Pilot-
studie der Kamel & Nadelöhr GmbH.
Danach sind die energetischen Maß-
nahmen in drei Schritten anzugehen:
Zuerst die Gebäude nach aktuellem
Stand dämmen, zweitens eine'Wärme-
pumpe installieren und drittens eine
PV-Anlage auf das Dach stellen. Das
alles kostet viel Geld - die Studie rech-
net zum Beispiel für Pflegeheime mit
einem durchschnittlichen Investitions-
bedarf von rund 1,9 Millionen Euro.
Um diese Sanierungskosten aufbringen
zu können, brauchen die Betreiber:innen
von Sozialimmobilien geeignete finan-
zielle Anreize und verlässliche Rah-
menbedingungen.
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Analyse der Emissionswerte

Für einen ersten Überblick wurden die

Verbrauchs- und Flächendaten sowie
Informationen über den Stand der ener-

getischen Ausstattung der Bestandsge-

bäude in den für die Studie ausgewähl-

ten Piloteinrichtungen aufgenommen.
Um eine statistisch durchschnittliche
Mustereinrichtung f ür die unterschied-
lichen Arbeitsfelder bilden zu können,

wurden diese Daten in fünf Cluster
unterteilt (s. Tabelle 1).

Auf Basis dieser Daten wurden die
aktuellen Emissionswerte der Gebäude

berechnet. Kalkuliert wurde nur jener

Ausstoß, welcher im Zusammenhang

mit dem Energieverbrauch steht. Sämt-

liche Emissionen aus ,,Scope 3"2 (Treib-

hausgasfreisetzung durch Lieferketten,

Lebensmittel etc.) sowie mobilitäts-
bezogene Emissionen konnten im Rah-
men der Pilotstudie (noch) nicht erfasst

werden.

Für die Kalkulation der Emissionsmen-
gen der Strom- und Wärmeenergie
wurde der folgende CO2-Ausstoß pro
k\flh angenommen:
I Strom: 420 gpro k§(/h3,

r Erdgas: 202 g,prok§fh4,
I Fernwärme:280 g pro k\X/h.

Diese Emissionsmengen wurden nach den

ausgelösten gesellschaftlichen Folgekos-

ten bepreist. Setzt man einen realistischen

CO2-Preis an von 698 Euro pro Tonnej
(bei Gleichgewichtung klimawandelver-
ursachter lüohlfahrtseinbußen heutiger

und zukünftiger Generationen -Angaben
des Umweltbundesamtes), lassen sich

diese externen Kosten der Sozialimmo-
bilien so abschätzen6 wie in Tabelle 2
dargestellt.

Kalkulation der
I nvestitionskosten fü r

,,Durchschnittseinrichtungen"
Zur Erreichung der Nachhaltigkeits-
ziele sind erhebliche Investitionskosten
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Was kostet die Klimaneutralität?
I Maximilian Bergdolt, Bernd Halfar

Um das grolSe Ziel der Klimaneutralität dwrcb Emissionsredwktion zu
erreichen, ist die energetiscbe Sanierwng der Gebäwde der Sozialtuirtschaft
unuermeidlicb.Im lrnmobiliensektor ist die Hebelwirkung gro13, das
Kosten-Nutzen-Verh ältnis arn besten und eine entsprech ende Inuest itions-
lenk"ung arn sinnuollsten. Zur Abschätzung der hierdurch entstehenden
Kosten bat die Kamel ü Nadelöhr GmbHl eine Pilotstudie durchgeführt,
welche im Rahmen der ,,Strategietagwng Nachhabigkeit" des Verbands
diakonischer Dienstgeber (VdDD) erstmals präsentiert wwrde. Die
Ergebnisse der Untersuchung werden im Folgenden kurz uorgestellt.
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Tabelle 1: Auflistung der Clustergebäude

nötig. 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 r: Die Dömmung des Geböudes
noch dem aktuellen Stand

Bei einer Verbesserung der energetischen
Dämmung des Gebäudes kann mit einer
Verringerung der benötigten'§7ärmeener-
gie um ca. 30 Prozent gerechnet werden.T
Für die Kosten der Gebäudedämmung
sind 140 € pro m2 Fassaden- und Dach-
fläche sowie 47 € pro m2 Deckenfläche
zu veranschlagen.8 Der Austausch der
Fenster fälltzusatzlich mit ca. 1000 € pro
Fenster ins Gewicht.e

Schritt z: Die lnstallation einer
Wörmepumpe

Um die \färmeversorgung des Gebäudes
unabhängig von fossilen Brennstoffen
zu organisieren, bieten mit grünem
Strom betriebene'§7ärmepumpen gute
Lösungen. Die investiven Kosten orien-
tieren sich an der notwendigen Leistung
der Anlage: pro m2 BGF sind mit 0,05
k§7 Leistung und pro k§7 Leistung mit
ca. 580 € Anschaffungskosten zu rech-
nen.10 Ztsätzlich müsste eine Fußboden-
heizung in das Gebäude integriert wer-
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den. Hierbei fallen Kosten in Höhe von
ca.70 € pro m2 an.11

Schritt j: Die lnstallation von
PV-Anlagen auf der Dachfläche des

Geböudes"

Um selbst Strom erzeugen zu können,
sollte die zur Verfügung stehende Dach-
fläche zur Installation von PV-Anlagen
geil)tzt werden. In der Regel kann von
einer Nutzfläche von 70 Prozent der
Gesamtdachfläche ausgegangen werden.
Hierbei fallen Kosten in Höhe von 235 €

pro m2 Nutzfläche an.13 Zssätzlich emp-
fiehlt sich die Implementation eines Bat-
teriespeichers in das System. Pro k\fl-Peak
ist hierbei ein Speicher mit einer Kapazi-
tät von einer krWh nötig. Die Kosten für
diesen belaufen sich auf ca. 1000 € pro
k§7-Peak.1a

Nach der Durchführung der energetischen
Sanierung könnten aus unserer Sicht min-
destens 70 Prczent der aktuellen Emis-
sionen des Gebäudes vermieden werden.
Bei ausschließlichem Bezug von grünem
Strom könnten die Sozialimmobilien
sogar,,klimaneutral" betrieben werden.
§7ie wir die dazu nötigen durchschnitt-
lichen Investitionskosten bei den von uns
geclusterten,,Durchschnitts-Sozialim-
mobilien" einschätzen, ist in Tabelle 3

dargestellt.

Berechnung der gebäudebezogenen
Emissionsmenge und der nötigen
I nvestitionskosten für 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 für die gesamte Sozial-
wirtschaft basieren auf Zahlen aus unter-
schiedlichen Quellen.ls

Nachfolgend einige Anregungen für das

Immobilienmanagement sozialer Träger:

Gemeinsam haben das Eichstätter Sustai-
nability Research Lab der Katholischen
Universität, die Nürnberger Kamel &
Nadelöhr GmbH und die Düsseldorfer
soleo"' GmbH die Instrumente für einen

Nutzung Strom* Wärme* Gesamt* Verursachte Folgekosten

Eingliederungshilfe
(stationör) 47 91 138 95.i49€

Eingliederungshilfe
(Wohngruppe) 1t 17 28 19.544€

Kinder-, Jugend- und
Familienhilfe

14 48 6z 43.276€

Betrcutes
Seniorcnwohnen

PJlegeheim

57

r6r

25 8z 57.46€

24c.oz3€183 344

KITA o,9 4,8 5,7 3.977€

wJbM

Krankenhaus

126 246 372 26o.r53€

1.867.783€2.676
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Tabelle 2: Emissionen und Folgekosten der Cebäude (-CO2-Ausstoß in t/a)



Art der Einrichtung lnvestitionskosten (in €)

Eingliederu ngshilfe (stationär) 8t6329

Eingliederu ngsh ilfe (ambulant betreute Wohn gruppe) 295.462

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

Betreutes Seniorenwoh nen 4q.263
Pflegeheim r.852.940

KITA 668.r5o

WfuM 7.454.500

Krankenhäuser 14.915.966

Tabelle 3: Schätzung der lnvestitionskosten für die energetische Sanierung einer
,,Durchschnitts-Sozialimmobilie"
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CSRD -Richtlinienl5 bewertet. Der Träger
erhält hierdurch konkret Aufschluss über
die derzeitigen C02-Emissionen, sein
§Tasser- und Müllaufkommen, die vor-
handenen Sanierungspo tenziale sowie den
derueitig noch bestehenden Abstand zu
den Klimazielen.

j. Potenzialanalyse und
Maf n a h m e n e m pfe h I u n g e n

Ein finaler Bericht fasst die Erkenntnisse
der vorangegangenen Schritte zusammen
und gibt konkrete Handlungsempfehlun-
gen für die Gebäudesanierung. Er enthält
zudem Berechnungen der Plankosten und
der zukünftigen Einsparungen im Ver-
brauch.17

Anmerkungen
(1) Kamel Ec Nadelöhr ist ein Spin-Off der

Katholischen Universität Eichstätt-Ingol-
stadt

(2) Also jene Emissionen, welche nicht un-
mittelbar dem Unternehmen/der Organi-
sation zugeordnet werden können, sondern
entlang der'Wertschöpfungskette der Leis-
tung entstehen.

,,Quickcheck Nachhaltigkeit" erarbeitet,
der sich an der ESG-Logik orientiert und
die Sozialwirtschaft im nachhaltigen
Immobilienmanagement unterstützen soll.
Folgende Schritte gehören dazu:

t. Risiko- und Bestandsaufnohme des

lmmobilienportfolios

In einem ersten Schritt wird der gesamte
Bestand des Trägers nach Clustern geord-
net und einem ausführlichen Screening
unterzogen. So können dringend sanie-
rungsbedürftige Gebäude oder solche mit
einem hohen Verbesserungspotenzial

schnell herausgefiltert werden. Diese wer-
den dann einem einfachen, aber aussage-

kräftigen Verfahren unterzogen. Der Auf-
traggeber erhält im Anschluss einen
standardisierten Bericht nach ESG-Kri-
terien.

z. I m mobi I ien bezoge ne r
N a ch h a ltig keits be richt n a ch CSRD

(Pflicht ab zoz4)

Jene Gebäude, welche durch das Screening
aus dem Gesamtbestand herausgefiltert
wurden, werden im Anschluss einer wei-
teren Analyse unterzogen und nach +

Kinder- und Jugendhilfe

Betreutes Sen iorenwoh nen 2.2o3.742.o9'l

Wohnen stationär '1306J26.4oo

Wohngruppe ambulant 2.068.234.ooo

22.475.317.5oo

Krankenhaus

Tabelle 4: Hochrechnung der Emissionsmengen und der erforderlichen lnvestitionskosten für die gesamte Sozialwirtschaft
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Art der Einrichtung Anzahl (in Deutschland) lEmissionen
| (gesamt in Tonnen)

lnvestitionskosten
(gesamt in €)

Kinder und Jugendhilfe

38.785 2.4c.4.67o 20.239.4o9.26o

KITA 58.5oo 333.450 39.086.775.ooo

Altenhilfe

Pflegeheim 11.358 3.907.-152 21.o45.692.52o

4.757 390.o74

Eingliederungshilfe

16.ooo 220.800

7.aoo 1g6.ooo

WfbM 3.015 1.121.58o

Medizinische Dienstleistungen

1.903 5.o92.428 28.385.o83.298

lnsgesamt ß.666.154 t36.8to.38o.o69
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(3) Vgl. Icha, P./ Lauf, T., 2022, S. 19

(4) Vgl. Bundesamtfür'WirtschaftundAusfuhr-
kontrolle, 2021, S. 6

(5) Umweltbundesamt,202l

(6) Die Daten für I(rankenhäuser, Kinderta-
gesstätten und Werkstätten stam[Ien aLls

folgenden Quellen: Kita: Auf Basis der VDI
Richtlinie 3807 wurde der Energiever-
brauch einer durchschnittlichen Eir-rrich-
tung kalkuliert. Die notwendigen Investi-
tionskosten wurden anschließend auf
Basis der F1ächenvorgaben eines Bundes-
landes kalkuliert. I(rar-rkenhaus: Der Ge-
sundheitssektor trägt mit 5,2"Ä zu den
Gesamtemissionen in Deutschland bei.
13oÄ von diesem Ausstoß ist den Kranken-
häusern zuzuordnen. (vgl. Karlinger, J.
o.a. 2019). Die Investitionskosten inner-
halb der I(liniken in NR§7 werden auf ca.

7,1 Mrd. € geschätzt (vgl. hcb, 20221. Bei
einer Aufteilung dieser Summe auf die Ins-
gesamr 476 Kliniken (vgl. ethimedis) ergibt
sich die angegebene Summe.

(7) VSl. Hesselbach/Junge,202.l, S. 195

(8) Vgl. co2online,2022a

(9) Vgl. effizienzhaus-online.de

(10) Vgl. coZonhne, 2022b

(11) Vgl. heizung.de

(12) Hier und vorherige: vgl. Hesselbach/Junge,
2021,,5.263 ff

(13) Vgl. net4energy.com und Hesselbach/Junge,
2021,

(1a) Vgl. Hesselbach/ Junge, 202L

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

Eingliederungshilfe: Schätzung

(16) Corporate Sustainability Reporting Direc-
tive: Das Verfahren wird ab dem
01..01.2024 zur Pflicht für viele Unterneh-
men. Darunter auch Träger aus der Sozial-
wirtscl-raft

(17) https://kamel-nadeloehr.de/wp-content/
ttploads I 2022 l 11, I 2022 -1,1,-2 1-Ref inanzie-
rung-Nachhaltigkeit-Langfassung-im-Lay-
or,rt-KN.pdf
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