NEUE KONZEPTE

Eine Anwendung des Integrierenden Nachhaltigkeitsdreiecks

Immobilienwirtschaft im Kontext
nachhaltiger Entwicklung

Welche Rolle spielen Nachhaltigkeitskriterien im
Immobiliensektor? Mittels des , Integrierenden
Nachhaltigkeitsdreiecks” wird aufgezeigt, welche
Handlungsfelder fiir eine nachhaltige Immobilien-
wirtschaft relevant sind. Exemplarisch zeigt der
Beitrag Herausforderungen und Chancen einer
Transformation der Immobilienwirtschaft.

Von Anke Hielscher und Michael von Hauff

1 Problemstellung

Im Rahmen der ,Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie —
Weiterentwicklung 2021“ Deutschlands wird gefordert, die
Realisierung der einzelnen (insgesamt 17) Ziele fiir nachhal-
tige Entwicklung (Sustainable Development Goals, SDGs)
der Agenda 2030 anzustreben. Das gilt besonders fiir die Off-
Track-Ziele, die bisher noch teilweise grofee Defizite aufweisen.
Weiterhin wurden erstmals Nachhaltigkeits- beziehungsweise
Transformationsbereiche vorgegeben, die entsprechend ausge-
staltet und umgesetzt werden sollen. Das zielt primir darauf
ab, Zielkonflikte oder Synergieeffekte zwischen den Zielen zu
identifizieren. Dabei geht es darum, Transformationsbereiche
mit mehreren Zielen zu bilden, bei denen die Wechselwirkun-
gen analysiert werden. Die Bundesregierung nennt in der aktu-
ellen Nachhaltigkeitsstrategie sechs Transformationsbereiche.

In dem Kontext der Immobilienwirtschaft geht es primir
um den Transformationsbereich 4: Bei dem Transformations-
bereich ,Nachhaltiges Bauen und Verkehrswende“ werden der
Bau- und Gebiudebereich und der Verkehrssektor zusammen-
gefithrt. Dabei bezieht er sich auf die SDGs 7 (Bezahlbare und
saubere Energie), 8 (Menschenwiirde, Arbeit und Wirtschafts-
wachstum), 9 (Industrie, Innovation und Infrastruktur), 11
(Nachhaltige Stidte und Gemeinden), 12 (Nachhaltige/r Kon-
sum und Produktion) und 13 (Mafnahmen zum Klimaschutz)
[1]. Dabei wird deutlich, dass der Transformationsbereich 4 fiir
die Immobilienwirtschaft hinsichtlich ihres Umfangs und ih-
rer ganzen Komplexitit zu eng angelegt ist. Daher steht es noch
aus, den Transformationsbereich Immobilienwirtschaft inhalt-
lich so auszugestalten, dass er den Anforderungen der drei Di-
mensionen nachhaltiger Entwicklung gerecht wird.

Die einzelnen Ziele der Nachhaltigkeitsbereiche lassen sich
im Rahmen des Integrierenden Nachhaltigkeitsdreiecks bei den
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drei Dimensionen der nachhaltigen Entwicklung einordnen be-
ziehungsweise systematisieren (von Hauff 2021) [2]. Dann wird
mithilfe des Integrierenden Nachhaltigkeitsdreiecks, das in der
Immobilienwirtschaft ein Novum darstellt, eine systematische
Darstellung prisentiert und die Einordnung und Beziehung der
Handlungsfelder sowie die zugehorigen Indikatoren fiir eine
nachhaltige Immobilienwirtschaft aufgezeigt. Im Anschluss
daran werden Fortschritte und Defizite der nachhaltigen Im-
mobilienwirtschaft gepriift, potenzielle Mafinahmen vorgestellt
und die Untersuchung durch ein Fazit abgerundet.

2 Die methodische Erschliefiung
der Immobilienwirtschaft im Kontext
nachhaltiger Entwicklung

2.1 Das Integrierende Nachhaltigkeitsdreieck

Zunichst wird das auf die nachhaltige Entwicklung adjus-
tierte Gibbsche Dreieck, das urspriinglich aus der Physikali-
schen Chemie stammt, vorgestellt: das Integrierende Nachhal-
tigkeitsdreieck (von Hauff/Kleine 2005; von Hauft 2021). Hier-
bei stehen die Eckpunkte fiir die Ziele der okologischen,
okonomischen und sozialen Nachhaltigkeit (siehe hierzu Ab-
bildung 1). Diese sogenannten Nachhaltigkeitsdimensionen
sind gleichgewichtet. Das Innere des Integrierenden Nachhal-
tigkeitsdreiecks bildet ein Kontinuum, welches die Dimensio-
nen miteinander verbindet und dariiber hinaus Mischungsver-
hiltnisse zwischen den Dimensionen abbildet. Es wird unter-
gliedert in starke, teilweise und schwache Zuordnung zu einer
jeweiligen Dimension.

Eine starke Zuordnung befindet sich direkt im Eckpunkt,
wihrend die teilweise Zuordnung sich im mittleren Bereich
des Dreiecks befindet. Die schwache Zuordnung ist am gegen-
itberliegenden Bereich des Dreiecks. Sie befindet sich somit
am weitesten entfernt von der entsprechenden Dimension be-
ziehungsweise dem Eckpunkt. Dariiber hinaus wird den Fel-
dern, die sich in der Nihe der Eckpunkte befinden (zum Bei-
spiel fiir die Dimension Okologie die Felder stark 6kologisch
und vorwiegend ckologisch), eine bestimmte autonome Nach-
haltigkeitsforderung zugeschrieben. Zwischen zwei Nachhal-
tigkeitsdimensionen befinden sich Schnittstellen, zum Beispiel
fur das Feld 6kologisch-6konomisch zwischen den Dimensi-
onen Okonomie und Okologie, welches fiir die Okoeffizienz
steht. Im Zentrum des Integrierenden Nachhaltigkeitsdreiecks
(Feld sozial-okologisch-6konomisch) sind die drei Dimensio-
nen anteilsgleich (von Hauff 2021).

permits copying and redistributing the material in any medium or format, provided

the original work is properly cited, it is not used for commercial purposes and it is not
remixed, transformed or built upon. The access to the digital version of this article is
reserved to subscribers of OkologischesWirtschaften until one year after the date of pub-
lication; after one year it is available to all readers.



2.2 Applikation des Integrierenden Nachhaltigkeits-

dreiecks auf die Immobilienwirtschaft

Die nachhaltige Immobilienwirtschaft basiert auf der Um-
setzung des Paradigmas der 6kologischen, skonomischen
und sozialen Nachhaltigkeit. Nachfolgend wird eine Darstel-
lung prisentiert (Abbildung 2, Tabelle 1), die eine Systematisie-
rung dieser nachhaltigen Handlungsbereiche veranschaulicht
und im Rahmen des Integrierenden Nachhaltigkeitsdreiecks
abgebildet wird:

Das stark okologische Handlungsfeld (a) der nachhaltigen
Immobilienwirtschaft bezieht sich auf eine tkologische Be-
standserhaltung sowie klimafreundliches Bauen beziehungs-
weise Bestanderweiterung. Die Baubranche nimmt hier einen
wichtigen Part ein. Messbare Verinderungen fiir dieses Feld
des Integrierenden Nachhaltigkeitsdreiecks, sogenannte Indi-
katoren, wiren nachhaltige Modernisierungsmafinahmen von
Bestandsimmobilien hinsichtlich des Austauschs alter Fens-
ter, der Erneuerung von Wasserleitungen, der Isolierung von
Winden, Tiiren, Dichern, Béden und der Umstellung auf kli-
mafreundliche Liiftungs-Umwilzpumpen.

Weitere Indikatoren wiren beispielsweise ein Anstieg von
(staatlich geférderten) Dekarbonisierungsmafinahmen bei al-
ten Bestandsbauten (fithrt u. a. zu einer Verbesserung des bau-
lichen Wirmeschutzes) sowie ein Zuwachs an energieeffizien-
ten Immobilien mit QNG-Standard. Bei Alt- und Neubauten
wire eine vermehrte Installation von LED-Beleuchtung und
Solaranlagen, die zu einer erhshten Konsumentennutzung
von Solarenergie fithren, sinnvoll. Es wire auch denkbar, Bau-
strom aus regenerativen Energiequellen zu beziehen. Uberdies
kénnten im Zuge des Bauvorhabens vermehrt Griindicher und
griine Aulenbereiche geschaffen werden, die dazu beitragen,
den CO,-Fuflabdruck der Immobilie zu senken.

Der weltweite Bauboom hat dazu gefiihrt, dass ein stindig
steigender Bedarf an klimarelevanten Rohstoffen wie Beton
(primér bestehend aus Sand und Kies) zu einer Knappheit fiihrt.
Ein Beispiel dafiir ist der Wolkenkratzer Burj Khalifa in Du-
bai, fiir den Sand aus Australien importiert werden musste, da
sich der Wiistensand fiir den Bau nicht eignete (Stiddeutsche
Zeitung 2018). Das hat weitreichende 6kologische Folgen. Da-
her haben vier Fraunhofer-Institute sich im Rahmen eines For-
schungsprojekts der Frage zugewandt, wie Bauschutt so aufbe-
reitet werden kann, dass aus dem mineralischen Gemisch ein
nachhaltiger Wertstoff hergestellt werden kann, der sich fiir den
Hochbau eignet (Fraunhofer-Institut fiir Bauphysik IBP 2025).
Dariiber hinaus kénnte bei der Konzeption neuer Gebiude auch
auf alternative Materialien gesetzt werden, wie zum Beispiel
Holz, Stroh, Kork als Substitute zu synthetischen Bau- oder
Dimmstoffen. In jedem Fall sollte die Forschung in diesem Be-
reich gefordert werden. All diese MaRnahmen fithren zu einer
hoheren Anzahl an wirme- und energieeffizienten Gebiuden.

Vorwiegend okologische Handlungsbereiche (a*) einer
nachhaltigen Immobilienwirtschaft wiren Subventionen bezie-
hungsweise Fordermoglichkeiten fiir 6kologische Bestandser-
haltung und -erweiterung. Messgroéfen hierfiir wiren die An-
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Abbildung 1: Das Integrierende Nachhaltigkeitsdreieck
Quelle: Nach von Hauff und Kleine (2005)
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Abbildung 2: Integrierendes Nachhaltigkeitsdreieck der nachhaltigen
Immobilienwirtschaft. (Eigene Darstellung)

zahl an Ausschreibungen beziehungsweise staatlichen Férder-
programmen (wie zum Beispiel KfW 40) sowie die tatsidchlich
realisierten Projekte.

Das tkologisch-6konomische Feld (b) schlieft die Kreislauf-
wirtschaft und Ressourceneffizienz ein. Diese beinhalten ein
optimiertes Abfall- und Abwassermanagement und die Steige-
rung der Energieeffizienz. Zudem wire die Umsetzung von so-
genannten griinen Mietvertrigen (engl. Green Lease) mit ein-
geftigten Nachhaltigkeitsklauseln von Bedeutung, wobei der
Mieter eine nachhaltige Nutzung und der Vermieter eine nach-
haltige Bewirtschaftung des Mietgegenstandes vereinbaren.
Messbare Indikatoren kénnten eine Verringerung der Abfall-
menge, Abwassermenge und Energie sein; vielleicht auch ein
Zuwachs von installierten Messsystemen fiir den Wasser- und
Energieverbrauch, von Systemen fiir die Sammlung und Wie-
derverwendung von Regenwasser sowie an Behiltern fiir Ab-
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Handlungsfelder

Indikatoren

a 0 Okologisch determinierte Bestandserhaltung
1 Klimafreundliches Bauen (Bestandserweiterung)

I Anstieg nachhaltiger Modernisierungen

I Erhohte Anzahl der Dekarbonisierungen

1 Erhohte Anzahl energieeffizienter Immobilien

I Gestiegene Anzahl an Griinflachenanteilen, Wasserspiele, LED-Beleuchtung
I Vermehrte(r) Nutzung/Einsatz von Solarenergieanlagen

I Vermehrte(r) Nutzung/Einsatz alternativer Baumaterialien

a* 0 Férderung 6kologischer Bestandserhaltung und -erweiterung I Anstieg staatlicher Férderprogramme
I Anstieg realisierter Projekte
b N Kreislaufwirtschaft und Ressourceneffizienz
Abfallmanagement Verringerung der Abfallmenge
Abwassermanagement Verringerung der Abwassermenge
Energieeffizienz Verringerung der Energie
Griine Mietvertriage Erhéhte Anzahl griiner Mietvertrage
c B Wirtschaftlichkeit/Wettbewerbsfihigkeit I Wirtschaftlicher Nutzenzuwachs, Rentabilititssteigerung und Gewinn-
maximierung durch nachhaltige Immobilien
c* 0 PropTechs und Innovationen I Erhshte Anzahl an PropTechs
I Gemeinsames Logistikkonzept im Bausektor bzgl. Einkauf, Recycling I Kostensenkung durch gemeinsamen Einkauf
I Zunahme der Anzahl bzw. des Gewichts des gemeinsamen
(Ab-)Transportes von Baumaterialien
d B Nachhaltiges Personalmanagement in der Immobilien-, Bau- und I Erhéhte Anzahl an griinen Rekrutierungen
Finanzbranche I Erhéhte Anzahl der nachhaltigkeitsgeschulten Mitarbeitenden
(durch Verbesserung der Aus-/Weiterbildungskonzepte)
Erhéhte Anzahl flexibler Arbeitszeitmodelle
e 1 Sozialer Wohnungsbau Zuwachs sozialer Wohnungsbauprojekte
I Sozial ausgewogene Immobilien (bzgl. Einkommen, DEI) Zuwachs an sozial ausgewogenen Immobilien
e* 0 Immobilien mit Fokus auf Sicherheit, Barrierefreiheit und Benutzer- Zuwachs barrierefreier Immobilien

freundlichkeit
Zufriedenstellendes Raumklima

Erhéhte Anzahl benutzerfreundlicher Systeme
Gesteigerte Anzahl an Innenrdumen mit verbesserter Raumklimaqualitat

f B Kommunale Verkehrsanbindung und Férderung einer griinen Zunahme an Radwegen, FuRgingerwegen etc.
Infrastruktur Reduktion der Nutzung von Pkw (Reduktion von CO,)
Vermehrte Anzahl an Wallboxen
g 0 Nachhaltigkeitsmanagement in der Immobilienwirtschaft Erhéhte Anzahl an Fuhrungskriften mit einem auf Nachhaltigkeit
I Nachhaltiges Finanzwesen ausgerichteten Fiihrungsstil

I Erhohte Anzahl der umgesetzten Nachhaltigkeitspraktiken in der
Organisation
I Zunahme nachhaltiger Finanzanlagen

Tabelle 1: Handlungsfelder und Indikatoren einer nachhaltigen Immobilienwirtschaft

fallrecycling. Ferner wire eine zunehmende Anzahl an abge-
schlossenen griinen Mietvertrigen ein Hinweis fiir eine Ver-
besserung des o6kologisch-skonomischen Zustandes.
Gesetzliche Rahmenbedingungen wiirden die aufgezeigten In-
dikatoren unterstiitzen. Zudem sollte im Allgemeinen auch
eine personlich nachhaltige Konsumweise gefordert oder da-
riiber aufgeklirt werden. Anreize bei erfolgreicher Umsetzung
wiren vielleicht eine geringe Mietpreissenkung.

Die stark ckonomische Dimension (c) fokussiert auf Wirt-
schaftlichkeit und Wettbewerbsfihigkeit, gekennzeichnet
durch einen wirtschaftlichen Nutzenzuwachs (auch im Sinne
der Gewinnmaximierung) aus nachhaltigen Immobilien. Indi-
katoren wiren beispielsweise eine Werterhshung fiir nachhal-
tige (oder zertifizierte) Gebiude, die sich im Verkauf oder in
der Vermietung messen lisst und somit eine Rentabilititsstei-
gerung fiir den Verkiufer beziehungsweise Vermieter darstellt.
Ferner hat dies Vorteile bei der Grundsteuer.

Zu den vorwiegend 6konomischen Aspekten (c*) gehoren
Innovationen im Bereich der Immobilienwirtschaft und Prop-
Techs [3], welche via Anzahl an PropTech-Unternehmensgriin-
dungen gemessen werden konnen. Dariiber hinaus wire es vor-
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wiegend skonomisch, wenn bei dem Bau neuer Gebiude die
Nachhaltigkeit Beriicksichtigung findet, zum Beispiel durch ein
gemeinsames Logistikkonzept im Bausektor, ergo durch einen
gemeinsamen Einkauf oder den gemeinsamen (Ab-)Transport
von Baumaterialen. Auf diese Weise konnten sich die Menge be-
ziehungsweise das Gewicht des gemeinsamen (Ab-)Transpor-
tes verringern und aufgrund groflerer Einkaufsmengen bessere
Preise verhandeln lassen, was wiederum zu Kostensenkungen
und somit zu einer Umsatzsteigerung fithren kann.

Sozial-skonomisch (d) wire indes ein nachhaltiges Perso-
nalmanagement. Indikatoren fiir eine Férderung dieses Hand-
lungsbereichs wiren zum einen eine erhshte Anzahl an grii-
nen Rekrutierungen (das heifdt auf Basis von sozialen, ethi-
schen Qualifikationen) und zum anderen ein Zuwachs an
nachhaltigkeitsgeschulten Mitarbeitenden durch verbesserte
Aus- und Weiterbildungskonzepte beispielsweise durch griine
Workshops. Uberdies wire auch eine Zunahme an flexiblen Ar-
beitszeitmodellen erstrebenswert.

Die Immobilienwirtschaft orientiert sich in zunehmendem
Mafle an dem Bedarf der oberen Einkommensgruppen. Dies
widerspricht der sozialen Dimension nachhaltiger Entwicklung.



Stark sozial nachhaltig (e) wiren daher eine gesteigerte Fokus-
sierung auf den sozialen Wohnungsbau, also eine Zunahme an
sozialen (mdoglicherweise staatlich geforderten) Wohnungsbau-
projekten. Dariiber hinaus sollten die Immobilien sozial ausge-
wogen sein. Eine Verbesserung bzw. Forderung von Immobi-
lien fuir Einkommensschwichere und dies auch im Sinne von
Diversity, Equity, Inclusion (DEI) wire unumgénglich.

Vorwiegend sozial (e*) wiren etwa Immobilien beziehungs-
weise deren Zuwachs mit Fokus auf Sicherheit und Barriere-
freiheit. Hinzukommend auch eine erhshte Anzahl an benut-
zerfreundlichen Systemen beispielsweise zur Steuerung der
Heizungsanlage oder des Zihlerablesesystems. Dariiber hi-
naus sind die Schaffung eines zufriedenstellenden Raumkli-
mas in Bezug auf visuellen, akustischen und olfaktorischen
Komfort sowie eine Verbesserung der Luftqualitit in den In-
nenriumen wiinschenswert.

Das sozial-okologische Handlungsfeld (f.) konzentriert sich
auf kommunale Verkehrsanbindung und Foérderung einer grii-
nen Infrastruktur wie zum Beispiel durch die Verbesserung
des Zugangs zu alternativen beziehungsweise nachhaltigen
Transportmitteln (Radfahrwege, FuRgingerwege). Zudem kon-
nen fullgingerfreundlichere Stidte auch durch die StraRenbe-
ruhigung oder Tempobeschrinkung erzielt werden. All dies re-
sultiert in einem Riickgang der Pkw-Nutzung. Eine vermehrte
Aufstellung von Wallboxen fiir E-Autos kann zudem zu einer
Reduktion der CO,-Emissionen beitragen.

Bei dem sozial-okologisch-ckonomischen Handlungsfeld
(g) gehen die drei Dimensionen gleichteilig ein. Zu diesem
Feld zihlt das Nachhaltigkeitsmanagement in der Immobili-
enwirtschaft, welches durch einen Anstieg an Fithrungskrif-
ten mit einem auf Nachhaltigkeit ausgerichteten Fithrungsstil
(engl. Sustainability Leadership) charakterisiert ist. Ein solcher
Nachhaltigkeitsfithrer ist bemiiht, sich weiterzuentwickeln
hinsichtlich ihrer/seiner Denkweisen, das Unternehmen so zu
managen beziehungsweise zu fiihren, dass es sich dem Wan-
del anpasst, und sie/er ist stets auf der Suche nach innovativen
Losungen, um eine bessere, nachhaltigere Welt mit ihren/sei-
nen Produkten/Dienstleistungen zu schaffen oder einen indi-
viduell nutzstiftenden Beitrag zu leisten (Visser/Courtice 2011).

Zudem kann angestrebt werden, die Zahl der Nachhaltig-
keitspraktiken innerhalb der Organisation zu erhéhen, etwa
durch den Einsatz regenerativer Energien (LED-Gliithbirnen,
Solaranlage auf dem Dach des Unternehmens), das Angebot
an nachhaltigen Mobilititslssungen wie Fahrrider und E-Au-
tos, ein griines Website-Hosting oder die Forderung eines pa-
pierlosen Arbeitsplatzes.

In Bezug auf einen nachhaltigen Finanzsektor ist festzustel-
len, dass die Bau- und Immobilienwirtschaft weiterhin enorme
finanzielle Ressourcen erfordert. Dabei gilt zu bedenken, dass
der Finanzsektor bisher nach kapitalistischen Prinzipien funk-
tioniert. Daher ist es notwendig, auch in diesem Kontext den Fi-
nanzsektor entsprechend den Anforderungen nachhaltiger Ent-
wicklung neu zu gestalten, zum Beispiel durch die Férderung
nachhaltiger Finanzanlagen. So gibt es bereits Finanzinstitutio-
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nen, wie die GLS, die auf Nachhaltigkeit ausgerichtet sind. Sol-
che Banken kénnten moglicherweise Pilotprojekte initiieren.

Die in diesem Kapitel 2 durch das Integrierende Nachhal-
tigkeitsdreieck dargestellte systematische Ubersicht der Hand-
lungsfelder fiir eine nachhaltige Immobilienwirtschaft war
dienlich, um im folgenden Kapitel 3 den Status-quo der nach-
haltigen Immobilienwirtschaft exemplarisch anzureiffen und
mogliche Optimierungsmafinahmen aufzuzeigen.

3 Auf dem Weg zu einer nachhaltigen
Immobilienwirtschaft

3.1 Exemplarische Analyse der Nachhaltigkeits-

dimensionen

Hinsichtlich der ckologischen Dimension der nachhaltigen
Immobilienwirtschaft lisst sich festhalten, dass die Strom-
preise in Deutschland in den letzten zehn Jahren (von 2014 bis
2024) um rund 50 % gestiegen sind (Bundesnetzagentur 2024).
Allerdings hat in Deutschland auch die Zahl der Photovolta-
ikanlagen stetig von 599.255 im Jahr 2009 auf 2.651.773 zuge-
nommen (Statista 2025). Zudem wurde im Jahr 2023 ein neuer
Hochstwert (von fast 12%) bei der Stromeinspeisung durch
Photovoltaik erreicht (Statistisches Bundesamt 2024). Dies sind
positive Belege in Bezug auf eine klimafreundliche Energie der
Immobilien in Deutschland.

Der Bausektor ist eine der ressourcenintensivsten Branchen.
Im Jahr 2020 kam es zum Einsatz von 584,6 Mio. t an minera-
lischen Baurohstoffen und zu mineralischen Bauabfillen von
220,6 Mio. t. Somit stellt dies mit einer Abfallquote von fast 40 %
die mengenmiflig wichtigste Abfallgruppe in Deutschland dar
(Umweltbundesamt 2023). Hinsichtlich des Bestands an Gebiu-
den und Infrastrukturen ist dieser mit rund 28 Mrd. t (Stand
2010) ein bedeutendes und menschengemachtes Rohstofflager,
das nach dem Nutzungsende unter allen Umstinden in die
Kreislaufwirtschaft eingehen und recycelt werden sollte (Um-
weltbundesamt 2023). Bemerkenswert hierbei ist, dass ein gro-
Rer Teil des Bauschutts recycelt werden kann und nicht zwangs-
laufig auf die Deponie muss. Mineralische Bauabfille konnen
fast vollstindig geschlossenen Kreisliufen zugefithrt werden,
das heiflt, dass sie als nachhaltiger Wertstoff fiir den Hoch-
bau wieder zur Verfiigung stehen. Hieran forscht unter ande-
rem das Fraunhofer-Institut fiir Bauphysik (Fraunhofer-Insti-
tut fiir Bauphysik IBP 2025). Dabei gilt es jedoch zu bedenken,
dass die recycelten Bauabfille bisher nicht zu der Qualitit von
Primirrohstoffen fithren, sondern als Sekundirrohstoffe ge-
ringerer Qualitit nur fiir bestimmte Zwecke wie den Straflen-
bau nutzbar sind. Allerdings kann im Rahmen von Bauschutt-
Recycling und der Forschung daran bereits ein kleiner Beitrag
in Richtung eines nachhaltigen Bauwesens geleistet werden.

Dartiber hinaus gibt es weitere Fortschritte im Bereich des
klimafreundlichen Bauens. Forscher des Fraunhofer-Instituts
fiir Keramische Technologien und Systeme haben zum Bei-
spiel Bio-Beton beziehungsweise biogene Baumaterialien auf
Basis von Cyanobakterien entwickelt, die zeitnah die Markt-
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reife erreichen sollen (Fraunhofer-Institut fiir Keramische
Technologien und Systeme IKTS 2024).

Nach Angaben der Vereinten Nationen verbrauchen Stidte
drei Viertel der weltweiten Energie und erzeugen fast zwei
Drittel der globalen Treibhausgase. Allerdings machen sie nur
weniger als 2% der Erdoberfliche aus. Mit zunehmender Stid-
tedichte und anhaltender Abhingigkeit von fossilen Brennstof-
fen wird die Stadtbevolkerung immer anfilliger fiir die Aus-
wirkungen des Klimawandels (United Nations 2024). Daher
ist es essenziell, eine urbane griine Infrastruktur zu férdern.
Laut dem Statistischem Bundesamt (2020) gibt es hier posi-
tive Meldungen: So hat der Anteil der Griinanlagen (zum Bei-
spiel Parks, Botanische Girten, Spielplitze, Kleingartenanla-
gen) an der Siedlungs- und Verkehrsfliche in deutschen Stad-
ten mit mehr als 500.000 Einwohnern von 7,7% im Jahr 1996
auf10,9 % im Jahr 2018 und in Stidten mit 250.000 bis 500.000
Einwohnern von 7,1% im Jahr 1996 auf 9,7% im Jahr 2018 zu-
genommen. Zudem kann beobachtet werden, dass iiber die
Jahre auch griine Mobilititsmoglichkeiten (zum Beispiel Rad-
wege, FulRgingerwege) erweitert wurden. All dies wirkt sich
auch positiv auf die Wohnattraktivitit aus.

Mit gutem Beispiel voran gehen 1.143 Stidte auf der ganzen
Welt, die sich zusammengeschlossen haben, um einer klimasi-
cheren Zukunft Prioritit einzurdumen (C40 Cities Climate Lea-
dership Group 2024). Zu den sogenannten C40-Stidten geho-
ren auch dreizehn deutsche Stidte, wie Berlin, Bonn, Heidel-
berg, Konstanz oder Speyer. C40 hat Stidte auf verschiedene
Weise dazu inspiriert, umweltfreundlicher zu werden, etwa
durch die Verbesserung des Zugangs zu alternativen Trans-
portmitteln (Radfahrwege, fulRgingerfreundlichere Stidte),
die Steigerung der Energieeffizienz (zum Beispiel Einsatz von
LED-Gliihbirnen) und die Verbesserung der Bauweise von Ge-
biuden (zum Beispiel Verwendung alternativer Materialien,
Nutzung von Solarenergie), die in dem vorigen Kapitel zur Im-
mobilienwirtschaft bereits erwahnt wurden.

Bezugnehmend auf die 6konomische Dimension der nach-
haltigen Immobilienwirtschaft muss zwangliufig der wirt-
schaftliche Nutzen von nachhaltig gebauten Immobilien be-
riicksichtigt werden. So konnten Fuerst und Dalton (2019) in
einer Meta-Analyse zeigen, dass Nachhaltigkeitszertifizierun-
gen wie DGNB, BREEAM oder LEED einen positiven Effekt
auf die durchschnittliche Miet- und Verkaufsprimie (6,02 %
bzw. 7,61%) haben. Ergo kann geschlussfolgert werden, dass
nachhaltiges Bauen rentabel ist, beziehungsweise sich positiv
auf den Preis auswirkt.

Zudem ist ein enormer Einfluss der Megatrends, also Tech-
nologie, Klimawandel, Politik und politische Instabilititen,
Globalisierung, Migration beziehungsweise Urbanisierung
und demografischer Wandel auf den Immobilienmarkt zu
verzeichnen (EY 2022). Gerade hinsichtlich der Technologie
gibt es vermehrt Start-ups, sogenannte PropTechs, die bestrebt
sind, durch ihre Innovationen die Immobilienbranche zu ver-
bessern und aufzuwerten. So nahm Deutschland den zweiten
Rang in der Anzahl der PropTech-Unternehmensgriindungen
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zwischen 2010 und 2022 nach dem Vereinigten Kénigreich ein
(Deloitte 2022). Zudem ist ein Umsatzwachstum des PropTech-
Sektors in einer Entwicklungsanalyse 2021, 2022 bis 2023 von
32,1% festgestellt worden (Rock/Schlesinger 2023). Digitalisie-
rungsmafinahmen sollten so konzipiert werden, dass sie mit-
unter auch zu einer nachhaltigen Immobilienwirtschaft bei-
tragen. Der Wissenschaftliche Beirat Globaler Umweltverin-
derungen (WBGU) postuliert hierzu, ,dass Digitalisierung so
gestaltet werden muss, dass sie als Hebel und Unterstiitzung
fur die Grofle Transformation zur Nachhaltigkeit dienen und
mit ihr synchronisiert werden kann“ (Fromhold-Eisebith et al.
2019). Die zentralsten Bereiche fiir PropTechs sind die Da-
tendigitalisierung und die ESG-Transformation der Gebdude
(Rock/Schlesinger 2023). Aufgrund der digitalen Transforma-
tion in der Immobilienwirtschaft ist es zudem essenziell, dass
sich Bau- und Immobilienfachleute diesen rasanten technolo-
gischen Fortschritten anpassen und ihre digitalen Kompeten-
zen erweitern (Starr et al. 2021).

Bei der sozialen Dimension der nachhaltigen Immobilien-
wirtschaft spielt die Schaffung von bezahlbarem, sicherem, in-
klusivem Wohnraum — dies auch durch soziale Wohnungsbau-
projekte — eine bedeutende Rolle. Die Férderung des sozialen
Wohnungsbaus ist von Relevanz, denn der Bestand an Sozi-
almietwohnungen ist in den letzten Jahren von 2,09 Mio. im
Jahr 2016 auf1,07 Mio. im Jahr 2023 stark gesunken. (Deutscher
Bundestag 2024). Erstaunlicherweise stiegen jedoch auch die
staatlichen Finanzhilfen fiir den sozialen Wohnungsbau iiber
die Jahre kriftig an und beliefen sich im Jahr 2024 auf eine Re-
kordsumme von rund 3,15 Mrd. € (Die Bundesregierung 2020).

Zwar gab es seit 2011 einen Zuwachs im barrierefreien
Wohnraum iiber die Jahre (BMAS 2021), jedoch ist dies auf-
grund des demografischen Wandels nicht ausreichend. So
hat eine bundesweite Mieterumfrage (durchgefiihrt vom Mei-
nungsforschungsinstitut Civey im Auftrag von Vonovia) erge-
ben, dass 61,5 % der Befragten bei der Wohnungssuche auf Bar-
rierefreiheit Wert legen (Vonovia SE 2024). Hier sind also noch
Defizite zu verzeichnen.

Zusammenfassend lisst sich sagen, dass die 6kologische
Dimension Fortschritte aufweist. Auch im Hinblick auf die
okonomische Dimension gibt es positive Bestrebungen. Bei
der sozialen Dimension konnten jedoch Defizite aufgezeigt
werden. Hier gibt es noch ein grofles Potenzial.

3.2 Potenzielle Manahmen fiir eine nachhaltige

Immobilienwirtschaft

Konkrete Mafnahmen miissen ergriffen werden, um die
nachhaltige Immobilienwirtschaft weiter voranzutreiben. Ein
Schritt in die richtige Richtung war bereits das Gebiudeener-
giegesetz, das 2020 von der Bundesregierung verabschiedet
wurde. Hier sind Vorschriften verankert fiir Heizkessel und
Thermostatventile sowie zur Vorlage eines Energieausweises
durch den Eigentiimer (Schettler-Kohler 2021).

Zudem konnen Vermieter ermutigt werden, hiufiger griine
Mietvertrige zu vereinbaren. Im Rahmen einer durchgefiihr-



ten Studie von JLL, einem US-amerikanischen Beratungs- und
Investmentmanagementunternehmen der Immobilienbran-
che, gaben bisher nur 30 % der befragten Mieter und 40 % der
Vermieter an, dass Green-Lease-Klauseln in ihre Mietvertrige
eingegliedert sind (Franz 2023). Ferner handelt es sich hierbei
um sogenannte Bemithensklauseln und keine verpflichtend
gesetzlich formulierten Regelungen (Franz 2023). Méglicher-
weise konnte Anreize, wie eine kleine Mietpreissenkung, un-
terstiitzend bei den Mietern wirken, die nachhaltige Immobi-
liennutzung umzusetzen.

Uberdies sollte das Angebot an Subventionen und staatli-
chen Férderprogrammen, zum Beispiel KfW-Forderungen fiir
okologische Bestandserhaltung und -erweiterung, diskutiert
werden. Aus Statistiken der KfW (2023) und der BNP Paribas
(2024) wird ersichtlich, dass KfW-Forderzusagen fiir energieef-
fizientes Bauen zeitlich nur bedingt mit dem Investitionsvolu-
men in zertifizierte gritne Gebdude korrelieren. Es sind zwei
Peaks der kumulierten KfW-Forderzusagen in den Jahren 2016
(11,3 Mio. €) und 2020 (21,3 Mio. €) zu verzeichnen, wihrend
Investitionen in nachhaltige Gebiude 2019 (11,6 Mio. €) und
2021 (12,4 Mio. €) am hochsten waren. Weitere Anreize miis-
sen geschaffen werden, um Investitionen in energieeffizien-
te(s) Bauen und Modernisierungen zu begiinstigen.

Ein niitzliches Instrument sind hier moglicherweise auch
Zertifizierungen. (Bau-)Unternehmen kénnen sich die Er-
fullung bestimmter nachhaltiger Kriterien zertifizieren las-
sen, zum Beispiel durch Nachhaltigkeitszertifizierungen wie
DGNB in Deutschland, BREEM in Grofbritannien, LEED in
den USA und Green Star in Australien. Solche Kriterien fokus-
sieren auf 1) 6kologische Aspekte wie eine verantwortungsbe-
wusste Ressourcengewinnung, die Erhaltung der Biodiversitit
am Standort (DGNB 2024) sowie Wasser- und Energieeffizienz
bei der Gebiudebewirtschaftung (BREEAM 2024). Dartiber hi-
naus enthalten die 2) sozialen Aspekte einen akustischen und
visuellen Komfort, Sicherheit und Barrierefreiheit (DGNB
2024). Uberdies spielen bei den Nachhaltigkeitskriterien auch
3) skonomische Aspekte eine bedeutende Rolle. Hierzu geho-
ren nachhaltige Managementpraktiken bei der Planung, Kons-
truktion, Inbetriebnahme und Instandhaltung (BREEAM 2024)
oder die Flexibilitit beziehungsweise Umnutzungsfihigkeit
der Immobilie (DGNB 2024). Bei der Umsetzung der Krite-
rien sind jedoch einige kleinteilige Anforderungen der jeweili-
gen Nachhaltigkeitszertifizierung zu beachten. Dies stellt Un-
ternehmen bei der Planung und Durchfiihrung von Bauprojek-
ten vor immense Herausforderungen. Dariiber hinaus ist zu
bedenken, dass fiir die Ausstellung der Zertifikate auch Kos-
ten anfallen, die gedeckt werden miissen. Vielleicht wiren da-
her Erleichterungen bei der Umsetzung, Biirokratieabbau und
Kostensenkungen beziehungsweise Forderungen fiir die Zer-
tifikaterstellung denkbar.

Weiterhin ist nicht von der Hand zu weisen, dass der Ein-
satz nachhaltiger Materialien und Technologien auch hohere
Kosten verursacht. Auch hier wire zu iiberlegen, ob Subventi-
onen dienlich wiren, um das nachhaltige Bauen weiter anzu-
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kurbeln und damit langfristig iiber sogenannte economies of
scale-Kosten zu senken.

Auch in der Immobilienbranche sollte zunehmend ein
nachhaltiges Personalmanagement in den Immobilienunter-
nehmen etabliert werden. Dies kénnte durch griine Rekrutie-
rung (zum Beispiel Stellenausschreibungen, bei denen die Re-
krutierung auf Basis von sozialen und ethischen Qualifikatio-
nen erfolgt), griine Schulungen (zum Beispiel Workshops, um
die nachhaltige Kompetenzentwicklung zu férdern und das
Wissen der Mitarbeitenden zu verbessern), griine Leistungsbe-
urteilung (das bedeutet neben dem berufsbezogenen Kontext
wird auch ehrenamtliches Engagement beriicksichtigt) sowie
griine Implementierung und Praktiken (also die kontinuierli-
che Nachverfolgung der implementierten nachhaltigen Stra-
tegien und deren finanzielle, soziale und skologische Evalu-
ation) erfolgen (Taylor et al. 2012). Nachhaltige Kompetenzen
und Werte der Mitarbeitenden begiinstigen eine nachhaltige
Arbeitsleistung und fithren dazu, dass Unternehmen zielge-
richteter zu einer nachhaltigen Immobilienwirtschaft beitra-
gen konnen (Chams/Garcia-Blandén 2019). Bisher gibt es je-
doch keine Hinweise auf die Implementierung eines nachhal-
tigen Personalmanagements in der Immobilienwirtschaft.

3 Fazit und Ausblick

Dieser Artikel sollte einen Beitrag zur Systematisierung der
Handlungsfelder einer nachhaltigen Immobilienwirtschaft
mittels des Integrierenden Nachhaltigkeitsdreiecks leisten. Es
konnten Fortschritte hinsichtlich des nachhaltigen Bauwesens
in der skologischen Dimension eruiert werden. Auch die 6ko-
nomische Nachhaltigkeitsdimension weist fortschrittliche Be-
wegungen auf. Defizite konnten zum Beispiel im Bereich des
barrierefreien Wohnraums in der sozialen Dimension nachge-
wiesen werden. Auch konnte eine Forschungsliicke in Bezug
auf das nachhaltige Personalmanagement in der Immobilien-
branche aufgedeckt werden.

Es ist wichtig noch anzubringen, dass die nachhaltige Ent-
wicklung auch in der Immobilienwirtschaft einen Prozess dar-
stellt. Daher bedarf es zwischen den Akteuren wie Bauunter-
nehmen, Immobilienunternehmen, Banken oder kommuna-
len Verwaltungen die Entwicklung gemeinsamer Strategien.

Anmerkungen

[1] Zudem kann sekundir der Transformationsbereich 3: Kreislaufwirtschaft —
gerade in Bezug auf das Abfall- und Abwassermanagement sowie verwen-
dete Materialien im Bauwesen — mit einbezogen werden. Die entspre-
chenden SDGs des Transformationsbereichs 3 sind jedoch vollstindig

im Transformationsbereich 4 integriert: SDG 8, 9 und 12.

Es gibt im Rahmen der ESG-Literatur auch den Fokus auf die Immobilien-
wirtschaft, in diesem Beitrag wird jedoch ein neuartiger Ansatz prisen-
tiert.

PropTechs sind Start-ups innerhalb der Immobilienwirtschaft, die techno-
logiegetrieben sind und bei der Datenerfassung, Transaktionen, der
Errichtung von Gebauden sowie Gestaltung von Stidten beitragen, und
somit die digitale Transformation der Immobilienbranche vorantreiben
(Baum et al. 2020).

2

3
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