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Stand 26.11.2024

Immobilien - Zukunft nachhaltig und energieeffizient 

Vortrag im Rahmen des soleo*-Kongresses 2024

Stephan Janßen
Peer Pleyers, ppa.
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UNTERNEHMENSBEREICHE - LEISTUNGEN

Konzept & 

Strategie

Idee + Konzept -

Workshops

Planungs- & 

Machbarkeitsstudien

Wirtschaftlichkeits-

untersuchungen

Projektsteuerung 

& Monitoring

Projektsteuerung nach AHO

Monitoring bei Bauprojekten

Kosten- &  Qualitäts-

management

Objektplanung & 
Baumangement 

Architekten- & 

Generalplanung

nach HOAI

Baumanagement nach 

HOAI

Immobilienmanagement 

WIMtech

Beratung

Standortanalysen

Wertermittlungen

Entwicklung von 

Realisierungskonzepten

Technische Gutachten (TDD)

Fördermittelberatung

Revisionen

Nachhaltigkeit

Energieberatung

ESG-Bewertung

Klimaeffizientes Sanieren

DGNB-Audit

DGNB-EU Taxonomie

Klimarisikoanalyse

Individueller 
Sanierungsfahrplan
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1  Ausgangslage
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Nachhaltigkeit in Ratings und Marktanalysen

Investitionen in nach-

haltige Tätigkeiten lenken

Offenlegung von Nachhaltigkeitsinformationen

Wirtschaftliche 

Tätigkeit/Unternehmen
Banken

Institutionelle Anleger, Asset 

Manager, 

Versicherungsgesellschaften

Dienstleister 

(Bewertung, Daten)
Anlageberater Private Haushalte

EU-Taxonomie

Nachhaltigkeit als Teil der Finanzberatung
Benchmarks im 

Bereich Nachhaltigkeit

Berichtspflicht der 

institutionellen Anleger

Schaffung von Standards und Siegeln

Förderung nachhaltiger wirtschaftlicher Tätigkeiten und einer nachhaltigen Unternehmensführung

Umlenkung privaten Kapitals in nachhaltige 

Wirtschaftstätigkeiten

Nachhaltigkeit im Risikomanagement 

etablieren

Förderung von Transparenz und 

Nachhaltigkeit

Überblick über die Maßnahmen zur Erreichung des 
Ziels eines nachhaltigen Wachstums

1  AUSGANGSLAGE

EU-Taxonomie
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§ 3 Nationale Klimaschutzziele

(1) Die Treibhausgasemissionen werden im Vergleich zum Jahr 1990 schrittweise wie folgt gemindert:

1. bis zum Jahr 2030 um mindestens 65 Prozent,

2. bis zum Jahr 2040 um mindestens 88 Prozent.

(2) Bis zum Jahr 2045 werden die Treibhausgasemissionen so weit gemindert, dass Netto-
Treibhausgasneutralität erreicht wird. Nach dem Jahr 2050 sollen negative Treibhausgasemissionen 
erreicht werden.

…

(4) Sollten zur Erfüllung europäischer oder internationaler Klimaschutzziele höhere nationale 
Klimaschutzziele erforderlich werden, so leitet die Bundesregierung die zur Erhöhung der Zielwerte nach 
Absatz 1 notwendigen Schritte ein. Klimaschutzziele können erhöht, aber nicht abgesenkt werden.

6

1  AUSGANGSLAGE

Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG)
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GEG 2024

▪ Kommunale Wärmeplanung entscheidend

▪ Fossile Energieträger laufen aus

1  AUSGANGSLAGE

GEG 2024

Neue fossile Heizung:

▪ Ab 2029 min. 15% regenerative Energieträger

▪ Ab 2035 min. 30% regenerative Energieträger

▪ Ab 2040 min. 60% regenerative Energieträger
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1  AUSGANGSLAGE

§ 48 Anforderungen an ein bestehendes Gebäude bei Änderung

▪ mehr als 10 Prozent der gesamten Fläche der jeweiligen Bauteilgruppe

Bauteil Mindestanforderung BEG EM

Außenwände U = 0,24 W/(m2·K)
WDVS mit 18 cm 

Dämmung

Fenster und Fenstertüren Uw = 1,3 W/(m2·K) 2-fach Verglasung

Dachflächenfenster Uw = 1,4 W/(m2·K) 2-fach Verglasung

Konstruierte Dachflächen U = 0,24 W/(m2·K)
Sparrendach mit 22 cm 

Mineralwolldämmung

Flachdachflächen U = 0,20 W/(m2·K)
Flachdach mit 12 cm 

PU-Dämmung

etc.

GEG 2024
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▪ Alle Neubauten sollen ab 2030 emissionsfrei sein. 

▪ Nicht-Wohngebäude WPB bis 2030 mit Mindeststandards 

für Sanierung. 

▪ Wohngebäudebestand auf nationaler Ebene bis 2030 

Primärenergieverbrauch um 16% zu senken

1  AUSGANGSLAGE

EU-Gebäuderichtlinie
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1  AUSGANGSLAGE

EU-Gebäuderichtlinie
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1  AUSGANGSLAGE

EU-Gebäuderichtlinie

Zudem muss der Energieausweis laut EPBD folgende Aspekte enthalten:

• die Gesamtenergieeffizienzklasse;

• den berechneten jährlichen Primärenergieverbrauch in kWh/(m2a);

• den berechneten jährlichen Endenergieverbrauch in kWh/(m²a);

• den Anteil von am Standort erzeugter erneuerbarer Energie am Energieverbrauch in Prozent;

• die betriebsbedingten Treibhausgasemissionen in kg CO2eq/(m2a);

• und den Wert des Lebenszyklus-Treibhausgaspotenzials.
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2  Förderkulisse



S
e
it
e

so
le
o
*

B
e
ra

tu
n
g
 u

n
d
 P

la
n
u
n
g
 f

ü
r 

S
o
z
ia

l-
u
n
d
 G

e
s
u
n
d
h
e
it
s
im

m
o
b
ili

e
n

1
3

2  FÖRDERKULISSE

Förderübersicht: Bundesförderung für effiziente Gebäude – Einzelmaßnahmen (BEG EM) 
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2  FÖRDERKULISSE 

Bauteil Mindestanforderung BEG EM Mehrkosten ca. Förderquote

Außenwände U = 0,24 W/(m2·K) U = 0,20 W/(m2·K) 4,5% 15%-20%

Fenster und 

Fenstertüren
Uw = 1,3 W/(m2·K) Uw = 0,95 W/(m2·K) 10%

15%-20%

Dachflächenfenster Uw = 1,4 W/(m2·K) Uw = 1,0 W/(m2·K) 12%
15%-20%

Konstruierte 

Dachflächen
U = 0,24 W/(m2·K) U = 0,14 W/(m2·K) 11%

15%-20%

Flachdachflächen U = 0,20 W/(m2·K) U = 0,14 W/(m2·K) 8%
15%-20%

Mögliche Kosteneinsparung 
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2  FÖRDERKULISSE 

Bestand 
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2  FÖRDERKULISSE

Bestand 

→ Fördermittel im Bestand stabil und auskömmlich

→ Änderungen in Anbetracht der politischen Ziele nicht rational
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„Ein Experte ist ein Mann, der hinterher genau sagen 
kann, warum seine Prognose nicht gestimmt hat.“

Winston Spencer Churchill (1874-1965)
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2  FÖRDERKULISSE

Neubau
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2  FÖRDERKULISSE

Neubau 
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2  FÖRDERKULISSE

Neubau
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2  FÖRDERKULISSE

Neubau
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„[…] wir konnten inzwischen die Ökobilanzierung für das Bauvorhaben vervollständigen. Es ergibt sich, dass mit 

der aktuell geplanten Bauweise und den ermittelten Endenergiebedarfen die Grenzwerte für die erste 

Förderstufe (bis zu 100.000 Euro je WE) des Förderprogramms Klimafreundlicher Neubau nicht eingehalten 

werden können. 

Der Grenzwert zur Erreichung der Förderung beläuft sich auf 24 kgCO2-Äq./m²NRF*a. Aktuell erreichen wir 

einen Wert von 27,13 kgCO2-Äq./m²NRF*a. 

Unter der Voraussetzung einer gleichen Bauweise habe ich versucht durch Vergrößerung der PV-Anlage 

die Grenzwerterreichung möglich zu machen. 

Um die Grenzwerte hierdurch einhalten zu können sollte die Größe der PV-Anlage von aktuell etwa 80 kWp 

auf etwa 180 kWp vergrößert werden, angenommen sind hier rund 1000 m² Modulfläche. Ebenfalls sollte der 

Batteriespeicher von zuvor 30 kWp auf etwa 150 kWp vergrößert werden. Durch die Änderung ergeben sich 

resultierende Emissionen von etwa 23,09 kgCO2/m²a, […]“

Entspricht ca. 800 - 900m² PV-Fläche 

2  FÖRDERKULISSE

Neubau
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2  FÖRDERKULISSE

Neubau
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2  FÖRDERKULISSE

Klimaanpassung ZUG 
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2  FÖRDERKULISSE

Klimarisikoanalyse / ESG-Verifikation
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2  FÖRDERKULISSE

Klimarisikoanalyse / ESG-Verifikation
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2  FÖRDERKULISSE

Klimarisikoanalyse / ESG-Verifikation
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3  Problemstellung Refinanzierung energetische 
Sanierung 
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3  Problemstellung Refinanzierung energetische Sanierung 

• APG NRW Gesetz zur Weiterentwicklung des Landespflegerechtes und Sicherung einer 

unterstützenden Infrastruktur für ältere Menschen, pflegebedürftige Menschen und deren 

Angehörige (Alten- und Pflegegesetz Nordrhein-Westfalen) vom 02.10.2014 (zuletzt geändert §6 

Beratung am 19.12.2023)

• APG DVO NRW Verordnung zur Ausführung des Alten- und Pflegegesetzes Nordrhein-Westfalen 

und nach § 8a SGB XI vom 21.10.2014 (zuletzt geändert §7 Aufwendungen bei Erbpacht vom 

19.12.2023)

• WTG Wohn- und Teilhabegesetz vom 02.10.2014 (in der Fassung vom 31.01.2023)

• WTG DVO Verordnung zur Durchführung des Wohn- und Teilhabegesetzes (Wohn- und 

Teilhabegesetz-Durchführungsverordnung) vom 23.10.2014 (in der Fassung vom 01.06.2019)

• Begründung zur Verordnung zur Ausführung des Alten- und Pflegegesetzes Nordrhein-

Westfalen und nach § 92 SGB XI (APG DVO NRW)

• APG NRW und APG DVO NRW Umsetzungsrichtlinien für die Zusammenarbeit zwischen den 

örtlichen Sozialhilfeträgern, (Kreise und kreisfreie Städte) und den Landschaftsverbänden Ergebnis 

des Arbeitskreises zur Umsetzung der APG DVO bei Baumaßnahmen Stand: 15.09.2015
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3  Problemstellung Refinanzierung energetische Sanierung 

• Gesetzlich zwingende Maßnahmen / „must-have“ / betriebsnotwendig

• Gesetzlich nicht zwingende Maßnahmen / „nice-to-have“ / „Kann-Maßnahmen“
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3  Problemstellung Refinanzierung energetische Sanierung 

• Gesetz zur Weiterentwicklung des Landespflegerechtes und Sicherung einer unterstützenden 

Infrastruktur für ältere Menschen, pflegebedürftige Menschen und deren Angehörige (Alten- und 

Pflegegesetz Nordrhein-Westfalen - APG NRW) vom 02.10.2014 

§ 10 Ermittlung der anerkennungsfähigen Aufwendungen stationärer Pflegeeinrichtungen

(3) Aufwendungen gelten als betriebsnotwendig, wenn sie

1. dazu dienen, eine den aktuellen fachlichen Standards entsprechende Qualität von Pflege und 

Betreuung zu gewährleisten und beziehungsweise oder die für Pflegeeinrichtungen geltenden 

öffentlich-rechtlichen Anforderungen, insbesondere die qualitativen Vorgaben nach § 11 Absatz 3, 

zu erfüllen und

2. den Grundsätzen der Sparsamkeit und Wirtschaftlichkeit entsprechen und insbesondere landesrechtlich 

festgelegte Angemessenheitsgrenzen nicht überschreiten. Über Ausnahmen im Fall einer 

Überschreitung der Angemessenheitsgrenzen entscheidet die jeweils zuständige Behörde, wobei stets das 

Einvernehmen zwischen dem zuständigen örtlichen und überörtlichen Träger der Sozialhilfe anzustreben 

ist. Sollte Einvernehmen nicht hergestellt werden können, so entscheidet der örtliche Träger der Sozialhilfe.



S
e
it
e

so
le
o
*

B
e
ra

tu
n
g
 u

n
d
 P

la
n
u
n
g
 f

ü
r 

S
o
z
ia

l-
u
n
d
 G

e
s
u
n
d
h
e
it
s
im

m
o
b
ili

e
n

3
2

3  Problemstellung Refinanzierung energetische Sanierung 

• Gesetz zur Weiterentwicklung des Landespflegerechtes und Sicherung einer unterstützenden 

Infrastruktur für ältere Menschen, pflegebedürftige Menschen und deren Angehörige (Alten- und 

Pflegegesetz Nordrhein-Westfalen - APG NRW) vom 02.10.2014 

§ 10 Ermittlung der anerkennungsfähigen Aufwendungen stationärer Pflegeeinrichtungen

(6) Aufwendungen für Erweiterungen und sonstige bauliche Maßnahmen an einem Gebäude 

(Folgeinvestitionen), die als wesentliche Verbesserung über einen Erhalt oder eine Wiederherstellung 

des ursprünglichen Zustandes hinausgehen, sind anzuerkennen, wenn sie erforderlich sind, um die für die 

Einrichtungsträgerin oder den Einrichtungsträger geltenden und zwingend umzusetzenden gesetzlichen 

Vorgaben für die Gestaltung der Gebäude zum Betrieb der Einrichtung zu erfüllen. 

Sie können darüber hinaus auch anerkannt werden, wenn die Maßnahme dazu dient, das Gebäude dem 

jeweils aktuellen Stand pflegefachlicher, energetischer und sonstiger baufachlicher Erkenntnisse 

anzupassen und die Aufwendungen in einem angemessenen Verhältnis zu den Vorteilen stehen, die die 

Maßnahme für die Nutzerinnen und Nutzer bringt. 
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• Begründung zur Verordnung zur Ausführung des Alten- und Pflegegesetzes Nordrhein-Westfalen 

und nach § 92 SGB XI (APG DVO NRW)

Für nicht zwingend umzusetzende Maßnahmen („Kann-Maßnahmen“) i. S. d. § 10 Absatz 5 Satz 2 APG ist 

entscheidend, ob noch gesetzlich erforderliche Maßnahmen i. S. d. § 10 Absatz 5 Satz 1 APG umzusetzen 

sind, die vorrangig zu realisieren sind. Diese in Absatz 1 Satz 3 formulierte Festlegung ergibt sich 

unmittelbar aus dem Wortlaut des § 10 Absatz 6 Satz 2 APG („darüber hinaus“),

Daneben hängt die Anerkennung davon ab, inwieweit die sich aus den zusätzlichen Maßnahmen 

ergebenden Vorteile die Belastungen überwiegen bzw. in einem angemessenen Verhältnis zu den 

Aufwendungen stehen.

Zu berücksichtigen hierbei sind vor allem konkrete Einsparungen insbesondere bei den laufenden 

Kosten, die durch die Maßnahme erzielt werden (z.B. bei energetischer Sanierung durch die 

Verminderung von Heizkosten). 

Dies ist gerechtfertigt, da aufgrund der günstigen Darlehenskonditionen geringere Aufwendungen 

für die Finanzierung anzusetzen sind.

3  Problemstellung Refinanzierung energetische Sanierung 
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→ Energetische Sanierung wird zurückgestellt

3  Problemstellung Refinanzierung energetische Sanierung 

• Energetische Sanierung in der Regel „Nice to have“ und nur innerhalb der Angemessenheitsgrenze 

refinanzierbar

• Energiepolitischer „Zwang“ noch nicht eingetreten – Stichwort EU-Gebäuderichtlinie

• Ermessungsauslegung liegt beim örtlichen Träger der Sozialhilfe

• Grundlage für Ermessungsauslegung / Haltung der übergeordneten Behörden nicht öffentlich bekannt
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3  GESETZLICHE GRUNDLAGEN UND PROBLEMSTELLUNGEN IN NRW 
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Der Landtag beauftragt die Landesregierung, 

….

9. Klimaschutz bei Einrichtungen der Wohlfahrtspflege und gemeinnützigen Vereinen bei der 

Änderung der betreffenden Gesetze zur Investitionsförderung (z. B. Altenpflegegesetz) zukünftig 

zu berücksichtigen. 

3  Problemstellung Refinanzierung energetische Sanierung 
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3  Problemstellung Refinanzierung energetische Sanierung 
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3  Problemstellung Refinanzierung energetische Sanierung 

Portfolioauswertung zu „sinnvollen“ Investitionen in energetische Sanierung

• Veränderung des End-Energieverbrauchs von 100-200 kWh End-Energieverbrauch p.a. auf ca. 32-

98 kWh p.a.

• Einsparung End-Energieverbrauch je Einrichtung durchschnittlich bei ca. 68kWh p.a.

• durchschnittliche Einsparung 14 kg CO2 pro m² und Jahr

• Umsetzung des EH 70 – Standards kostete ca. 12.500€ / Platz

• Tilgungszuschüsse (KfW Kreditprogramm 261) möglich

• Instandhaltungsanteil zwischen 8 - 43% → Synergieeffekte

• Steigerung der Investitionskosten unter Abzug von Förderung und Instandhaltungsanteilen und 

Einsparung der Energiekosten je Belegungstag ausgewogen
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3  GESETZLICHE GRUNDLAGEN UND PROBLEMSTELLUNGEN IN NRW 

Empfehlungen 

• Für eine effiziente Arbeitsweise muss auf bestehende Instrumente / vorhandene Systematiken

zurückgriffen werden z.B. iSFP

• nicht jede Einrichtung eignet sich gleichermaßen für eine energetische Sanierung oder 

Durchführung von Anpassungsmaßnahmen an den Klimawandel

• eine individuelle Betrachtung ist zwingend erforderlich

• Eine reine Bewertung der Maßnahmen nach Höhe der Energieeinsparung ist nicht sinnvoll 

• Eine reine Bewertung der Maßnahmen nach Höhe der Co2-Einsparung ist nicht sinnvoll

• Im Bestand sind bei heutigen statischen Energiekosten Maßnahmen nur bis ca. zu einem EH 70 –

Standard oder Einzelmaßnahmen zu empfehlen bzw. sind konkrete Einsparungen z.B. bei 

Reduzierung der Energiekosten nachweisbar
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nicht jede Einrichtung eignet sich gleichermaßen für eine energetische Sanierung oder 

Durchführung von Anpassungsmaßnahmen an den Klimawandel; eine individuelle 

Betrachtung ist zwingend erforderlich

• Pflegeimmobilien haben selten „nur ein Problem“

• Immobilie muss in Gänze zukunftsfähig sein! 

3  GESETZLICHE GRUNDLAGEN UND PROBLEMSTELLUNGEN IN NRW 
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4  ZUKUNFTSFÄHIGKEIT DER IMMOBILIE 
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1 Anpassung an bauliche Erfordernisse

• Barrierefreiheit

• Technische Mängel / Schäden

• Brandschutz

• Instandhaltungsrückstau

2 Mitarbeiterbindung / Personal 

• Personaleffizienz

• Digitalisierung

• Pflegekonzeption

• Wohlbefinden Mitarbeiter

3 Nachhaltigkeitsstrategie

• Klimaanpassung

• Energieeffizienz Gebäude und Betrieb

• Finanzierungsvoraussetzungen schaffen

4  ZUKUNFTSFÄHIGKEIT DER IMMOBILIE



S
e
it
e

so
le
o
*

B
e
ra

tu
n
g
 u

n
d
 P

la
n
u
n
g
 f

ü
r 

S
o
z
ia

l-
u
n
d
 G

e
s
u
n
d
h
e
it
s
im

m
o
b
ili

e
n

4
3

4  ZUKUNFTSFÄHIGKEIT DER IMMOBILIE
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4  ZUKUNFTSFÄHIGKEIT DER IMMOBILIE
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4  ZUKUNFTSFÄHIGKEIT DER IMMOBILIE

„Das Dienstzimmer bzw. die Personalkomponenten (Lager-Räume, Pflegearbeitsräume etc.) werden häufig 

an zweiter Stelle betrachtet.“ 
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1 Anpassung an bauliche Erfordernisse

• Barrierefreiheit

• Technische Mängel / Schäden

• Brandschutz

• Instandhaltungsrückstau

2 Mitarbeiterbindung / Personal 

• Personaleffizienz

• Digitalisierung

• Pflegekonzeption

• Wohlbefinden Mitarbeiter

3 Nachhaltigkeitsstrategie

• Klimaanpassung

• Energieeffizienz Gebäude und Betrieb

• Finanzierungsvoraussetzungen schaffen

4  ZUKUNFTSFÄHIGKEIT DER IMMOBILIE
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KONTAKTDATEN

soleo* GmbH

Hauptstandort Düsseldorf

Hansaallee 249

40549 Düsseldorf

Telefon:  +49 211 957 423 0

E-Mail:    info@soleo-gmbh.de

Ansprechpersonen:

Stephan Janßen

ppa. Peer Pleyers

Beratung und Planung für Sozial- und Gesundheitsimmobilien

soleo*


