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Nachhaltigkeit in der Sozialwirtschaft:
Herausforderungen und Losungen fir Immobilien

Gastbeitrag von Susanne Leciejewski, Geschaftsfiihrerin | Benjamin Triestram, stellv. Leitung
Sozialimmobilien | Michael Miiller, Berater Nachhaltigkeits- und Innovationsberatung,
SozialGestaltung GmbH

Sozialimmobilien spielen eine entscheidende Rolle, um Nachhaltigkeitsziele zu erreichen
und sich an die Folgen des Klimawandels anzupassen - sowohl auf betrieblicher als auch auf
nationaler Ebene. Gleichzeitig bergen die Immobilienportfolios dieser Branche oft erhebliche
Nachhaltigkeitsrisiken, die sich negativ auf die Unternehmen auswirken kénnen. Eine
branchenkundige Bestandsaufnahme und MalRhahmenplanung helfen, die spezifischen
Hirden der Sozial- und Gesundheitswirtschaft zu Uberwinden.

Schlusselrolle der Sozial- und Gesundheitswirtschaft fur die sozial-
okologische Wende

Der Immobilienbestand der Sozial- und Gesundheitswirtschaft in Deutschland ist zentral fir
die Erreichung nationaler Nachhaltigkeitsziele in 6kologischer und sozialer Hinsicht. In etwa
100.000 Gebauden unterschiedlicher GréRe — von Kindertagesstatten bis zu
Universitatskliniken — werden medizinische, pflegerische und betreuende Dienstleistungen
erbracht. Diese Gebaude sind oft energieintensiv und klimabelastend. Ein einzelnes
Krankenhausbett verursacht jahrlich in etwa den gleichen CO2-Ausstol3 wie zwei
Einfamilienhauser. Eine Pilotstudie schatzt die jahrlichen CO2-Emissionen dieser Gebaude
auf dber 14 Millionen Tonnen, was etwa 13 Prozent des gesamten Treibhausgas-AusstolRes
aller Wohn- und Nichtwohngebaude in Deutschland ausmacht.

Daruber hinaus beeinflussen die Immobilien der Sozial- und Gesundheitswirtschaft
mafgeblich die Lebens- und Arbeitsbedingungen von tber 26 Millionen Menschen, welche
die medizinischen, pflegerischen, betreuerischen und schulischen Angebote nutzen. Etwa
5,4 Millionen Beschaftigte — 15,5 Prozent aller sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten
in Deutschland — sind in dieser Branche tatig.

In der Sozial- und Gesundheitswirtschaft dreht sich vieles um die Versorgung von
vulnerablen Personengruppen und das Angebot von adaquatem Wohnraum flir Menschen
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mit unterschiedlichen Unterstiitzungs- und Pflegebedarfen. Gerade diese Personengruppen
sind die ersten, die die Auswirkungen einer sich durch den Klimawandel verdndernden
Umwelt zu spliren bekommen. Nicht zuletzt deshalb sind Dachverbande de Sozial- und
Gesundheitswirtschaft dazu tGbergegangen, sich selbst ambitionierte Nachhaltigkeitsziele zu
setzen.

Finanzierungsherausforderungen von Klimaschutz bei Neubau und
Sanierung

Um die europaischen Klimaziele bis 2035 auch im Sozial- und Gesundheitswesen zu
erreichen, mussten laut Studien 65 Milliarden Euro in der Sozialwirtschaft und 42 Milliarden
Euro im Krankenhaussektor in Gebaude, Anlagen und Technik investiert werden. Diese
Investitionsbedarfe treffen jedoch auf hohe Hirden im ,Quasi-Markt* der Sozial- und
Gesundheitswirtschaft.

Die Refinanzierung von Kosten stellt sich in der Sozial- und Gesundheitswirtschaft anders
dar als in vielen anderen Branchen: Kosten flir energetische Sanierung, sonstige
energetische Mallnahmen, erhdhte Aufwendungen fir energieeffizientes Bauen etc. kdnnen
nicht ohne Weiteres auf die Preise umgelegt werden. Die Preise fir soziale Dienstleistungen
sind mit Kostentragern wie den Kranken- und Pflegekassen sowie den Sozialhilfetragern zu
verhandeln. Die Vorgaben hierflr sind in den Sozialgesetzbichern sowie Gesetzen und
Verordnungen auf Landerebene festgeschrieben. Hier finden Nachhaltigkeit und die damit
verbundenen Kosten bisher keine angemessene Berticksichtigung. Zum Beispiel gibt es fur
die Bestandsimmobilien des Pflegesektors gesetzlich vorgegebene Grenzen fir die
Anrechnung von Sanierungsaufwendungen in den Entgelten. Zusatzliche Investitionen fur
rein energetische Sanierungsmaflnahmen werden i.d.R. nicht bertcksichtigt. Zudem reicht
das Eigenkapital der Sozialbetriebe zumeist nicht aus, um grofRere Investitionen zu
finanzieren.

Studien der SozialGestaltung aus dem Jahr 2022 zeigen, dass fehlende Refinanzierungs-
und Anreizstrukturen in den rechtlichen Rahmenbedingungen das grof3te Hemmnis fur die
Implementierung von Nachhaltigkeit sind. Zudem konnten 50 Prozent der sozialen
Organisationen notwendige Investitionsvorhaben im Bereich Nachhaltigkeit aufgrund ihrer
angespannten wirtschaftlichen Lage nicht umsetzen.

Unzureichende Nachhaltigkeit des Immobilienportfolios als
Risikofaktor

Auf betrieblicher Ebene kann mangelnde Nachhaltigkeit im Immaobilienportfolio fur
Sozialunternehmen erhebliche Risiken bergen. Wesentliche Aspekte umfassen:

o Gefahrdung der Investitionsfahigkeit: Ein nicht nachhaltiges Portfolio kann die
Fahigkeit eines Unternehmens einschranken, zukunftsfahige Investitionen zu tatigen.

o Werthaltigkeit der Inmobilien: Geringe Nachhaltigkeitsstandards gefahrden die
zukunftige Vermarktungsfahigkeit einer Immobilie.

¢ Nichterfiillung regulatorischer Auflagen: Auch Sozialunternehmen sind z.B. an die
Vorgaben des Energieeffizienzgesetzes und des Gebaudeenergiegesetzes
gebunden.

¢ Verlust von Reputation: Nachhaltigkeitsmangel kénnen das 6ffentliche Ansehen
schadigen, was sich negativ auf Kundenvertrauen und Geschéaftschancen auswirkt.
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¢ Ressourcenverschwendung und erhéhte Kosten: Ineffizienzen flihren zu unnétig
hohen Betriebskosten und verschwenden wertvolle Ressourcen.

e Belastungen durch den Klimawandel: Unangepasste Immobilien sind anfalliger fir
klimatische Veranderungen, was eine Bedrohung flir vulnerable Nutzergruppen
darstellt.

o Reduzierte Attraktivitit fiir Nutzer*innen und Mitarbeitende: Ein wenig
ansprechendes Design und mangelnder Gesundheitsschutz von Immobilien kann zu
Nachteilen bei der Auslastung der Sozialbetriebe und der Gewinnung von
Arbeitskraften flhren.

o Gebremste Innovationskraft: Ein nicht zukunftsorientiertes Immobilienmanagement
kann die Innovationsfahigkeit eines Unternehmens einschranken.

Sozialbetriebe haben oft nicht die Ressourcen, sich neben dem Tagesgeschaft um die
Immobilienentwicklung zu kimmern. Insofern ist die Zusammenarbeit mit einer
Uberparteilichen und branchenkundigen Beratung fiir viele Unternehmen und Organisationen
in dieser Branche der erste Schritt zur nachhaltigen Ertlichtigung des Immobilienbestands.

Umfassende Bestandsaufnahme als Ausgangspunkt der
Portfolioanalyse

In der Sozial- und Gesundheitswirtschaft trifft ein hoher Anpassungsdruck im
Immobilienbestand auf besondere 6konomische und organisatorische Herausforderungen.
Deshalb sind gerade die sehr kostentrachtigen immobilienbezogenen Entscheidungen
hinsichtlich ihrer Wirksamkeit und Wirtschaftlichkeit sorgfaltig abzuwagen und zu planen. In
diesem komplexen Umfeld ist eine systematische Portfolioanalyse unerlasslich.

Bei der Bestandsaufnahme ist es unerlasslich, nicht nur die Objektunterlagen eingehend zu
prufen, sondern das Gebaude auch physisch mit qualifizierten Expert*innen zu begehen.
Unverzichtbar ist es zudem, Daten zu Energie- und Ressourcenverbrauchen idealerweise
aus den letzten drei Jahre zu erfassen.

Wichtig ist auch eine Standortanalyse. Welchen Umwelteinflissen und Klimarisiken kdnnte
die Immobilie ausgesetzt sein? Liegen die Gebaude in Regionen, die besonders von Hitze,
Uberschwemmungen und Stiirmen betroffen sind?

Identifizierung von Verbesserungspotenzialen und
Anpassungsstrategien

Die Ergebnisse der Bestandsaufnahme von Immobilien bieten eine solide Grundlage, um
Risiken und Chancen unter dem Aspekt der Nachhaltigkeit bewerten zu kénnen.
Verbesserungspotenziale des Gebaudes bestehen insbesondere durch héhere energetische
Standards von Aufienfenstern und -tlren, eine Isolierung der AulRenwande und des Daches
sowie eine Erneuerung der Dachbedeckung. Eine alternative Warmeversorgung kann
ebenfalls eine Option sein.

Weitere Anpassungsstrategien ergeben sich, wenn die Qualitat der Lage in Bezug auf
Umwelteinflisse und Klimarisiken analysiert wird. Praktische MalRnahmen umfassen hierbei
unter anderem den Hitzeschutz durch Klimatisierung und Sonnensegel, eine Bodenkuhlung
und Verschattung durch resiliente Pflanzen sowie die Entsiegelung von Flachen, damit
Wasser besser versickert und gespeichert wird.
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Auf der Basis einer fundierten Bewertung des Energieverbrauchs und der Energieerzeugung
sollte die Identifizierung von Optimierungspotenzialen in diesem Bereich vier wesentliche
Handlungsfelder berilicksichtigen:

1. Unnotigen Energieverbrauch vermeiden, etwa durch eine Anpassung des
Nutzerverhaltens,

2. den Wirkungsgrad von Energieverbrauchern steigern,

3. kritische Energietrager durch nachhaltige Alternativen ersetzen und

4. ein kontinuierliches Energiemanagement einfuhren.

Zu den Malinahmen zahlen beispielsweise die Umstellung auf LED-Beleuchtung, die
Nutzung von Okostrom und die Eigenproduktion von erneuerbaren Energien mittels
Photovoltaikanlagen oder solarthermischen Anlagen.

Die Potenzialanalyse und eine Priorisierung von Mallnhahmen sind entscheidend, um einen
Zielgerichteten Investitionsplan zu entwickeln, der dann kurz-, mittel- und langfristige Ziele
bertcksichtigt. Férdermdglichkeiten spielen dabei eine wichtige Rolle und sollten
systematisch gegen die Investitionskosten abgewogen werden. Eine professionelle
Energieberatung kann diesen Prozess unterstiutzen und dazu beitragen, dass die
MaRnahmen effizient und wirkungsvoll umgesetzt werden.

Fazit

Sozialimmobilien sind entscheidend fiir das Erreichen von Nachhaltigkeitszielen und die
Anpassung an den Klimawandel auf betrieblicher und nationaler Ebene. Ein nicht nachhaltig
gestaltetes Immobilienportfolio birgt erhebliche Risiken fir die Unternehmen. Aufgrund
besonderer finanzieller Herausforderungen des Sozial- und Gesundheitswesens sind
Mafinahmen hinsichtlich ihrer Wirksamkeit und Wirtschaftlichkeit sorgfaltig abzuwagen. Da
den Unternehmen zumeist die Ressourcen fur ein professionelles Immobilienmanagement
fehlen, ist eine Begleitung durch branchenkundige Expert*innen in aller Regel unerlasslich,
um nachhaltige und zukunftsorientierte Immobilienportfolios zu entwickeln.

Was macht eigentlich die SozialGestaltung?

Die SozialGestaltung GmbH ist spezialisiert auf Beratung in der Sozial- und Gesundheitswirtschaft.
Sie zielt darauf ab, zur Gestaltung einer zukunftsfahigen und sozial vernetzten Gesellschaft
beizutragen. Dazu erbringt sie breitgefacherte, maflgeschneiderte und zukunftsweisende
Beratungsdienste. Ihr Angebotsspektrum umfasst Beratungsleistungen fiir soziale Organisationen und
Unternehmen sowie flir andere Akteure, die an der sozialen Wertschopfung beteiligt sind, darunter
Besitzer von Sozialimmobilien, Banken, Immobilienfonds und Kommunen. Mit Uber zwei Jahrzehnten
Erfahrung in der Beratung verfugt sie Uber Expertise in zahlreichen Branchen der Sozial- und
Gesundheitswirtschaft, praxiserprobte Losungsansatze und eine umfangreiche Datenbasis zu
verschiedenen Kundenmarkten. Mit ihren Losungen begleitet sie Mandantinnen und Mandanten u.a.
bei den Themen Management und Betrieb, Grundstiicks-, Standort- und Gebaudeanalysen,
Projektentwicklung und Bauplanung, Energieeffizienz, Nachhaltigkeitsstrategie und -management
sowie Versorgungsstrukturanalyse. Digitale Tools fiir die Regulierung von CO2-Emissionen und die
Nachhaltigkeitsberichterstattung runden das Angebot ab.

www.sozialgestaltung.de
www.sozial-nachhaltig.de
www.sozialenergie.de
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