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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 für 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 
kWh angenommen: 

	■ Strom: 420 g pro kWh3,
	■ Erdgas: 202 g pro kWh4,
	■ Fernwärme: 280 g pro kWh.

Diese Emissionsmengen wurden nach den 
ausgelösten gesellschaftlichen Folgekos-
ten bepreist. Setzt man einen realistischen 
CO2-Preis an von 698 Euro pro Tonne5 
(bei Gleichgewichtung klimawandelver-
ursachter Wohlfahrtseinbußen heutiger 
und zukünftiger Generationen – Angaben 
des Umweltbundesamtes), lassen sich 
diese externen Kosten der Sozialimmo-
bilien so abschätzen6 wie in Tabelle 2 
dargestellt.

Kalkulation der 
Investitionskosten für 
„Durchschnittseinrichtungen“
Zur Erreichung der Nachhaltigkeits-
ziele sind erhebliche Investitionskosten 

Meinung
Wenn 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.

Ulrike Lentze

Sozialimmobilien
Was kostet die Klimaneutralität?
■	 	Maximilian Bergdolt, Bernd Halfar

Um das große Ziel der Klimaneutralität durch Emissionsreduktion zu 
erreichen, ist die energetische Sanierung der Gebäude der Sozialwirtschaft 
unvermeidlich. Im Immobiliensektor ist die Hebelwirkung groß, das 
 Kosten-Nutzen-Verhältnis am besten und eine entsprechende Investitions-
lenkung am sinnvollsten. Zur Abschätzung der hierdurch entstehenden 
 Kosten hat die Kamel & Nadelöhr GmbH1 eine Pilotstudie durchgeführt, 
welche im Rahmen der „Strategietagung Nachhaltigkeit“ des Verbands 
diakonischer Dienstgeber (VdDD) erstmals präsentiert wurde. Die 
 Ergebnisse der Untersuchung werden im Folgenden kurz vorgestellt.
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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 1: Die Dämmung des Gebäudes 
nach dem aktuellen Stand 

Bei einer Verbesserung der energetischen 
Dämmung des Gebäudes kann mit einer 
Verringerung der benötigten Wärmeener-
gie um ca. 30 Prozent gerechnet werden.7 
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 fällt zusätzlich mit ca. 1000 € pro 
Fenster ins Gewicht.9 

Schritt 2: Die Installation einer 
Wärmepumpe 

Um die Wärmeversorgung des Gebäudes 
unabhängig von fossilen Brennstoffen 
zu organisieren, bieten mit grünem 
Strom betriebene Wärmepumpen gute 
Lösungen. 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.10 Zusätzlich müsste eine Fußboden-
heizung in das Gebäude integriert wer-

pro m² Nutzfläche an.13 Zusätzlich emp-
fiehlt sich die Implementation eines Bat-
teriespeichers in das System. Pro kW-Peak 
ist hierbei ein Speicher mit einer Kapazi-
tät von einer kWh nötig. Die Kosten für 
diesen belaufen sich auf ca. 1000 € pro 
kW-Peak.14

Nach der Durchführung der energetischen 
Sanierung könnten aus unserer Sicht min-
destens 70 Prozent der aktuellen Emis-
sionen des Gebäudes vermieden werden. 
Bei ausschließlichem Bezug von grünem 
Strom könnten die Sozialimmobilien 
sogar „klimaneutral“ betrieben werden. 
Wie 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 
Investitionskosten 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.15 

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 

den. Hierbei fallen Kosten in Höhe von 
ca. 70 € pro m² an.11 

Schritt 3: Die Installation von 
PV-Anlagen auf der Dachfläche des 
Gebäudes12 
Um selbst Strom erzeugen zu können, 
sollte die zur Verfügung stehende Dach-
fläche zur Installation von PV-Anlagen 
genutzt werden. In der Regel kann von 
einer Nutzfläche von 70 Prozent der 
Gesamtdachfläche ausgegangen werden. 
Hierbei fallen Kosten in Höhe von 235 € 

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

Tabelle 1: Auflistung der Clustergebäude
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„Quickcheck Nachhaltigkeit“ erarbeitet, 
der sich an der ESG-Logik orientiert und 
die Sozialwirtschaft im nachhaltigen 
Immobilienmanagement unterstützen soll. 
Folgende Schritte gehören dazu:

1. Risiko- und Bestandsaufnahme des 
Immobilienportfolios 

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.

2. Immobilienbezogener 
Nachhaltigkeitsbericht nach CSRD 
(Pflicht ab 2024) 

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

CSRD-Richtlinien16 bewertet. Der Träger 
erhält hierdurch konkret Aufschluss über 
die derzeitigen CO2-Emissionen, sein 
Wasser- und Müllaufkommen, die vor-
handenen Sanierungspotenziale sowie den 
derzeitig noch bestehenden Abstand zu 
den Klimazielen.

3. Potenzialanalyse und 
Maßnahmenempfehlungen 
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 & 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.  →

Tabelle 3: Schätzung der Investitionskosten für die energetische Sanierung einer  
„Durchschnitts-Sozialimmobilie“

Tabelle 4: Hochrechnung der Emissionsmengen und der erforderlichen Investitionskosten für die gesamte Sozialwirtschaft
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