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Nachhaltige Gewerbeimmobilien:
Wie Unternehmen Kosten senken und
den Wert ihrer Gebdude steigern

Angesichts hoher Energiekosten und neuer EU-Vorgaben fiir die Gebdude-
effizienz ist es fiir Mittelstdandler entscheidend, ihre Immobilien energetisch zu
optimieren und Neubauten von Anfang an nachhaltig zu planen.
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In die Zukunftssicherheit der
eigenen Immobilien investieren

Der Markt zeigt sich insgesamt robust

Trotz der aktuellen konjunkturellen Schwéche zeigte
sich der deutsche Investmentmarkt fiir Gewerbeimmo-
bilien im Jahr 2024 stabil, urteilt die internationale Im-
mobilienberatung Savills. Sie verzeichnete insgesamt
ein Transaktionsvolumen von etwa 24,4 Mrd. Euro - ein
Plus von ein Prozent gegeniiber dem Vorjahr. Zudem
geht Savills davon aus, dass sich der Aufschwung 2025
weiter fortsetzt.

Dennoch ist der Biroflachenleerstand in den sieben
Blirometropolen in Deutschland zum Jahresende leicht
gestiegen und liegt aktuell im Mittel bei 6,8 Prozent, so
die Zahlen des amerikanischen Immobiliendienstleis-
ters Jones Lang LaSalle. Damit steigt die Bedeutung der
Immobilienqualitdt als ausschlaggebendes Kriterium
fur eine erfolgreiche Vermarktung.

Hohe Nachfrage steigert den Marktwert

Ohne immense Investitionen in die Dekarbonisierung
des Gebdudebestands sind Deutschlands Klimaschutz-
ziele nicht zu erreichen. SchlieBlich wird fast ein Viertel
der gesamten CO,-Emissionen allein durch Gewerbeim-
mobilien verursacht. Doch auch handfeste wirtschaftliche
Argumente sprechen dafiir, Biirogebdaude, Werkshallen
und Hotels auf Nachhaltigkeit zu trimmen.

Wie positiv sich die Nachhaltigkeit auf den Wert einer
Immobilie auswirkt, zeigt die hohe Nachfrage bei Inves-
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toren und Nutzern. Diese spiegelt sich insbesondere in
der Bereitschaft wider, hohere Preise und Mieten fiir der-
artige Objekte zu bezahlen. Nach dem aktuellen Report
»The Value of Sustainable Building Features" des global
agierenden Immobiliendienstleisters CBRE erwirtschaf-
ten Biiroimmobilien mit Green-Building-Zertifizierung
gegeniiber herkdmmlichen Objekten eine um sechs bis
acht Prozent hdhere Miete und werden um 14 bis 16 Pro-
zent hoher bewertet.

Unabhdngigkeit von schwankenden
Energiepreisen

Ein weiterer entscheidender Vorteil liegt in der Senkung
der Betriebskosten. Durch moderne Technik wie Warme-
pumpen, Solaranlagen und effiziente DammmaRnah-
men lassen sich die Strom- und Heizkosten erheblich
reduzieren. Langlebige Materialien und intelligente Ge-
baudetechnik senken zudem die Instandhaltungs- und
Reparaturkosten. Smarte Energiemanagementsysteme
ermdglichen eine weitere Optimierung.

Letztlich bietet eine nachhaltige Immobilie auch eine
hohere Zukunftssicherheit. Sie ist resilienter gegen-
Uber steigenden Energiepreisen und sich verdandernden
Marktanforderungen. Hohere Mietertrdge, geringere
Leerstandsrisiken und die Mdglichkeit, auf neue gesetz-
liche Vorgaben flexibel zu reagieren, machen Investitio-
nen in Nachhaltigkeit zu einer klugen Entscheidung fiir
Eigentiimer von Gewerbeimmobilien.

DIE ENERGIEEFFIZIENTE GROSSBACKEREI

Eine Photovoltaikanlage, die 600.000 Kilowatt-
stunden Strom im Jahr fiir den Eigenverbrauch
erzeugt. Riickgewinnung von Energie, die dann
fur weitere Prozesse genutzt wird. Eine umfang-
reiche Gebaudeleittechnik, die mittels Sensoren
dabei hilft, den Energie- und Wasserverbrauch
zu optimieren: ,Wir haben heute die energetisch
optimierteste Backstube im Land®, betont Johann
Schéfer. Gemeinsam mit seinem Vater fiihrt er in
vierter Generation die Backerei Schaferin Limburg.
Mit dem Neubau von Backstube und Verwaltungs-
gebaude im Jahr 2020 nach dem KfW-55-Stan-
dard hat das Unternehmen MaRstabe gesetzt in
einer Branche, die zu den energieintensivsten Ge-
werken hierzulande zahlt.

Immer effizienter zu werden — das ist fur die
GroBbackerei, die heute rund 150 Filialen be-
treibt und 1.500 Mitarbeitende beschéftigt,
einerseits natirlich ein wichtiger betriebswirt-
schaftlicher Faktor. Es sei aber auch ein wesent-
licher Baustein fiir mehr Nachhaltigkeit, betont
Backermeister Schafer. ,,Es geht darum, unseren
Kindern und den nachsten Generationen eine le-
benswerte Welt zu erhalten.

Horen Sie die ganze Geschichte
im ,,Erfolgsbilanz“-Podcast
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Herausforderung und Chance zugleich

Was die EU-Gebaudeeffizienzrichtlinie fiir den Mittelstand bedeutet -
und was Unternehmen bereits jetzt in die Wege leiten sollten.

Die klimapolitischen Zielsetzungen der Europdischen
Union (EU) sind ehrgeizig: Bis zum Jahr 2030 sollen die
Treibhausgasemissionen in der EU um 55 Prozent im
Vergleich zu 1990 gesenkt werden, bis 2050 soll der ge-
samte Gebdudesektor dekarbonisiert sein. Eine zentra-
le Rolle spielt dabei die EU-Gebdudeeffizienzrichtlinie,
die im vergangenen Jahr beschlossen wurde und nun
von den Mitgliedstaaten in nationales Recht umgesetzt
werden muss. Bis dies geschehen ist, hat die Richtlinie
zwar noch keine direkten Konsequenzen. Doch vor allem
Unternehmen sind gut beraten, frithzeitig Manahmen
zu ergreifen.

Strengere MalBstdbe fiir Nichtwohngebdude

Denn die EU-Richtlinie unterscheidet zwischen Wohn-
gebduden und Nichtwohngebduden - und Letztere
werden strenger behandelt: Bis 2030 sollen 16 Prozent
der ineffizientesten Nichtwohngebaude saniert werden.
Bis 2033 sollen es 26 Prozent sein. Laut Gebdudereport
2024 der Deutschen Energieagentur (DENA) wird ge-
genwadrtig noch rund die Halfte aller Nichtwohngeb&ude
mit fossilen Energietrdgern beheizt.

Die 16 Prozent

der Nichtwohngebdude mit der
schlechtesten Klimabilanz sollen bis
2030 saniert werden, um die neuen
Mindestanforderungen an Energie-
effizienz zu erfiillen.

Verpflichtende MaRnahmen sind nur fiir 6ffentliche
Gebdude vorgesehen. Die Bundesregierung hat sich
zum Ziel gesetzt, die Umsetzung der EU-Richtlinie in
Deutschland mit der haufig Giberfédlligen Sanierung von
Schulen und Krankenhdusern zu verbinden. Einen Sa-
nierungszwang oder anderweitige verpflichtende MaR-
nahmen fir Bestandsgebdude soll es nach heutigem
Stand nicht geben. Die Nutzung fossiler Energien zur
Warmeerzeugung soll aber schrittweise reduziert und
bis 2040 ganz beendet werden. Bei Neubauten miissen
die Dacher zudem kiinftig ,solargeeignet“ sein, damit
PV-Anlagen mit wenig Aufwand und zu méglichst ge-
ringen Kosten installiert werden kénnen. Zudem wird
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hier das Nullemissionshaus zum Standard gemacht.
Das bedeutet, dass ab 2030 alle Neubauten keine
Emissionen aus fossilen Brennstoffen mehr aufweisen
diirfen und mit klimaneutraler Energie versorgt werden
mussen.

Bisher ungenutzte Flichen zukiinftig
profitabel nutzen

Es kommen also einige Herausforderungen auf Unter-
nehmen zu - die aber auch mit Chancen fiir langfristige
Kosteneinsparungen und mitunter sogar neuen Erlése
verbunden sind. Denn mit Solaranlagen kénnen nicht
nur die eigenen Energiekosten gesenkt werden, son-
dern auch bislang nicht genutzte Flachen vermietet und
damit profitabel gemacht werden. Dariiber hinaus ver-
bessern sich mit dem Einstieg in die Erzeugung nach-
haltiger Energien auch die ESG-Ratings fiir das eigene
Unternehmen.

Sinnvoll ist es, bereits die umfangreichen Méglich-
keiten staatlicher Forderung zu priifen. Das Bundes-
ministerium fir Wirtschaft und Klimaschutz stellt auf
seiner Internetseite Informationen zur ,,Bundesférde-
rung fiir effiziente Gebdude“ fur Nichtwohngebaude
(BEG-NWG) bereit. Die Durchfiihrung der Forderpro-
gramme wird von der KfW und vom Bundesamt fir
Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle (BAFA) ibernom-
men. Insgesamt sollten Unternehmen die Gebdudef-
fizienzrichtlinie als Zukunftschance betrachten, um
grundsatzlich griiner zu werden und zukunftsweisen-
de Entscheidungen zu treffen. Denn diese zahlen sich
in vielen Bereichen aus.



Die Umweltwirkung iiber den
gesamten Lebenszyklus betrachten

Ziel der Lebenszyklus-Okobilanz (LCA) fiir Inmobilien ist es, die 6kologischen
Auswirkungen eines Gebdudes umfassend zu erfassen und Méglichkeiten zur
Verbesserung zu identifizieren.

Die wichtigsten Schritte bei der Erstellung
einer Lebenszyklus-Okobilanz

Ziel und Untersuchungsrahmen

Bestimmen, welche Fragen die LCA beantwor-
ten soll (z. B. Vergleich von Bauweisen, Identi-
fizierung von Verbesserungspotentialen).
Kldrung, welche Lebenszyklusphasen (z. B. Her-
stellung, Nutzung, Riickbau) und welche Um-
weltwirkungen (z. B. CO,-Emissionen, Ressour-
cenverbrauch) beriicksichtigt werden.

Datensammlung

Informationen zu Materialverbrauch, Energie-
bedarf, Emissionen und Abfallmengen sam-
meln, idealerweise durch Messungen oder
spezifische Berechnungen.

Bewertung der Ergebnisse

Die gesammelten Daten in geeignete Software
eingeben, um die Umweltauswirkungen zu be-
rechnen.
Die berechneten Umweltauswirkungen aus-
werten und mit den festgelegten Zielen ver-
gleichen.

Verbesserungspotentiale

Bereiche mit hohen Umweltauswirkungen er-
kennen und Vorschlage zur Reduzierung er-
arbeiten.

Kommunikation

Die Ergebnisse in einem strukturierten Bericht
prasentieren, der auch Empfehlungen fir zu-
kiinftige MaRnahmen und Entscheidungen
enthalt.

Die Ergebnisse den relevanten Stakeholdern
(z. B. Bauherren, Planern, Investoren) prdsen-
tieren, um Transparenz zu schaffen und infor-
mierte Entscheidungen zu fordern.

CHECKLISTE: EMISSIONEN REDUZIEREN

’/, Effiziente Bauweise: Der Einsatz von ener-
gieeffizienten Materialien und Bauweisen
(z. B. gute Dammung, dreifach verglaste
Fenster) reduziert den Warmebedarf.

Optimierung der Haustechnik: Durch mo-
derne Heiz-, Kihl- und Liftungssysteme
kann der Energieverbrauch wahrend der
Nutzung gesenkt werden.

Umstieg auf elektrische Systeme: Der
Wechsel von fossilen Brennstoffen auf
elektrische Heiz- und Kiihlsysteme redu-
ziert Emissionen, insbesondere wenn der
Strom aus erneuerbaren Quellen stammt.

Photovoltaikanlagen: Die Installation von
Solaranlagen auf dem Dach erméglicht die
Erzeugung von eigenem, emissionsfreiem
Strom und verringert die Abhangigkeit von
fossilen Energien.

Integration von Warme- und Stromver-
sorgung: Durch die Vernetzung von Strom-,
Warme- und Mobilitdtssektoren kdnnen
Synergien genutzt und die Gesamteffizienz
erhoht werden.

Nutzung von Uberschussstrom: Bei {iber-
produzierendem erneuerbarem Strom
kann dieser zur Erzeugung von Widrme
oder zur Einspeisung in Elektrofahrzeuge
verwendet werden.

Smart Building-Technologien: Der Einsatz
von Internet of Things (IoT) ermdglicht eine
intelligente Steuerung von Heizung, Be-
leuchtung und anderen Systemen, um den
Energieverbrauch zu optimieren.

Datenanalyse: Die kontinuierliche Uber-
wachung des Energieverbrauchs und der
Emissionen ermdoglicht eine gezielte Iden-
tifikation von Einsparpotentialen.




Strom einfach selbst produzieren

Ob Solarenergie, Windparks oder die Nutzung von Abwarme:
Es gibt vielfdltige Méglichkeiten fiir Unternehmen, Strom zu erzeugen.

Das Dach als Kraftwerk

Immer mehr Unternehmen und private Haushalte in
Deutschland nutzen die Energie der Sonne zur Strom-
erzeugung. Laut Statistischem Bundesamt waren
Mitte 2024 auf Dachern und Grundstiicken hierzulan-
de gut 3,4 Millionen Photovoltaikanlagen mit einer
Nennleistung von insgesamt rund 81.500 Megawatt
installiert. Damit nahm die Zahl der Anlagen im Vor-
jahresvergleich um satte 29,8 Prozent zu. Und eine
solche Investition macht sich bezahlt: Solaranlagen
sorgen nicht nur dafiir, dass die eigenen Energiekos-
ten sinken, zugleich kann auch Strom ins 6ffentliche
Netz eingespeist oder eine nicht genutzte Fldache an
einen Stromproduzenten vermietet oder verpachtet
werden. Auf diese Weise lassen sich zusatzliche Ein-
nahmen generieren, was sich positiv auf die Wettbe-
werbsfahigkeit von Unternehmen auswirkt. Und nicht
zuletzt wird der eigene Standort fiir die fur die Mitar-
beiterinnen und Mitarbeiter attraktiver, wenn es M6g-
lichkeiten zum Aufladen des E-Autos oder geeignete
Stell- und Ladeplatze fiir E-Bikes gibt.

Windpark am Werkstor

Ob Volkswagen, MAN, der Stahlhersteller Salzgitter
AG oder der Kupferkonzern Aurubis: Energieintensive
Industriebetriebe miissen sich etwas einfallen lassen,
um ihre Energiekosten zu senken und die CO,-Bilanz
zu verbessern — und dazu zahlt immer haufiger der
Aufbau eigener Windparks. Laut Angaben des Bun-
desverbands Windenergie (BWE) nimmt der Bedarf an
erneuerbaren Energien, die aus eigenen Kraftwerken
stammen oder vom Erzeuger direkt geliefert werden,
stetig zu. Vielfach dient Windstrom dazu, Wasserstoff
herzustellen, der dann fiir energieintensive Produk-
tionsprozesse genutzt wird. Die Hiirden fur selbst

produzierten Windstrom sind allerdings ungleich ho-
her als bei Solaranlagen: Direktleitungen von Kraft-
werken zu Betrieben unterliegen namlich laut BWE-
Angaben strikten gesetzlichen Regelungen. So diirfen
die Kraftwerke hdchstens zehn Kilometer vom Betrieb
entfernt sein, und die Direktleitungen diirfen keine
andere Infrastruktur schneiden, also nicht iber oder
unter einer Stral3e, einer Bahntrasse oder auch nur ei-
nem Fahrradweg verlaufen. Diese Regelung macht es
mitunter notig, dass der selbst erzeugte Windstrom
den Umweg Uber das 6ffentliche Netz nehmen muss.

Strom aus heiBBer Luft

Ob bei der Zementherstellung, in Chemiewerken oder
bei der Zinnproduktion: Bei vielen Industrieprozes-
sen fallt Prozesswdarme an, die mitunter ungenutzt
verpufft und einfach als Abwarme in die Luft gebla-
sen wird. Dabei ist das Energiepotential dieser ,hei-
Ren Luft" gigantisch: Wiirde die industrielle Abwadrme
allein in Deutschland optimal genutzt, kénnten pro
Jahrlaut einer Berechnung des Energiekonzerns E.ON
mehr als 23 Terawattstunden sauberer Strom erzeugt
werden — und damit genug, um 20 Prozent aller deut-
schen Haushalte zu versorgen. Abhilfe versprechen
sogenannte efficiency PACKs, die das Minchener Un-
ternehmen Orcan Energy gemeinsam mit einer E.ON-
Tochter vermarktet. Die Module arbeiten effizient,
in unmittelbarer Nahe der Warmequellen und pro-
duzieren Strom zu extrem niedrigen Kosten von we-
niger als 5 Cent pro Kilowattstunde, sodass sich die
Investition schnell amortisiert. Ahnlich wie bei einem
Dampfkraftwerk treibt die Prozesswarme dabei durch
Verdampfen einen Generator an, der dann den Strom
erzeugt. Nutzbar sind die Module bereits ab Abwar-
metemperaturen von 80 Grad.

©O0rcan-Energy



3 FRAGEN AN HOLGER WURK,
GESCHAFTSFUHRER DER
DAL REAL ESTATE MANAGEMENT GMBH

Energieeffizienz bei Immobilien ist nur ein Baustein, wenn man die Klimabilanz eines ganzen
Betriebs anschaut. Im ersten Schritt sollten Unternehmen daher drei Punkte libergeordnet
betrachten:

1. Gibt es schon eine Nachhaltigkeitsstrategie? Gibt es aus der Regulatorik beziehungsweise
EU-Taxonomie Vorgaben, die das Unternehmen bei seiner Immobilie erfiillen muss? Und wo
liegt der eigene Anspruch, der sich oft aus der Strategie ergibt?

Wie viel CO, méchte eine Unternehmerin oder ein Unternehmer einsparen, und will er oder
sie eventuell sogar liber die Vorgaben gehen? Wenn das fiir sich selbst geklart wurde, kann
die Immobilie konkret in den Blick genommen werden.

Sind die Ziele klar, gilt es zu erfassen, wo die Immobilie aktuell steht. Hier kann ein Quick-

Check der DAL oder eine CO,-Bilanz die notwendigen Informationen liefern, um zielgerich-
tete MaBnahmen abzuleiten. Sind die Ziele klar, gilt es zu erfassen, wo die Immobilie aktuell
steht. Hier kann ein Quick-Check, wie der ESG ZukunftsCheck der DAL, oder eine CO,-Bilanz
die notwendigen Informationen liefern, um zielgerichtete Malnahmen abzuleiten.

Bei Bestandsimmobilien gibt es die gréf3ten Defizite und daher auch das groRte Potential fir
Einsparungen. Das hat die Politik auch erkannt und unterstitzt hier mit der gr63ten Summe an
Fordermitteln. Wichtig ist es, genau zu analysieren, welche Mallnahmen fiir den eigenen Betrieb
langfristig auch wirtschaftlich Sinn ergeben, und nicht in Aktionismus zu verfallen.

Ein gern genommenes Beispiel ist die Fassadendammung: Wenn sie nicht ganzheitlich bauphy-
sikalisch gut geplant und durchgefiihrt wird, weil zum Beispiel die Fenster nicht zusatzlich er-
neuert werden, kann es zu Schimmelbildung kommen. Fiir die energetische Sanierung braucht
es ein gutes Team, das alle Schritte des Bauvorhabens begleitet.

Bei Neubauten ist es etwas einfacher: Hier gibt es schon einen sehr hohen Standard durch ent-
sprechende Vorgaben. Unternehmerinnen und Unternehmer sollten langfristig denken und
gern Uber den geforderten Standard hinausgehen. Denn auch hier erwarten wir in der Zukunft
weitere Verscharfungen.

Dort wo Fordermittel zur Verfligung stehen — Stichwort energetische Sanierung -, sollten Unter-
nehmen sie auch nutzen. Wie oben schon erwdhnt, sollten sie auch die wirtschaftlichen Auswir-
kungen der verschiedenen MaRnahmen beachten. Eine Amortisationsrechnung oder auch Le-
benszyklusrechnung, die steigende Energiekosten einpreist, bringt hier Klarheit, um nicht an der
falschen Stelle zu investieren.
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Der rasante Wandel in Wirtschaft und Gesellschaft stellt den deutschen Mittelstand

vor neue Herausforderungen. In einer gemeinsamen Initiative erértern Sparkasse und
Frankfurter Allgemeine Konferenzen neue Perspektiven auf den geopolitischen Wandel
und zeigen Handlungsoptionen fiir die deutsche Wirtschaft auf. Fiir weitere Informationen
besuchen Sie sparkasse.de/ratgeber oder faz.net/asv-perspektiven.

Veroffentlicht: Februar 2025
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https://www.sparkasse.de/fk/ratgeber/nachhaltiges-management/nachhaltigkeit-im-unternehmen.html
https://cmk.faz.net/cms/microsite/16794/der-raubzug-auf-den-datenschatz
https://www.sparkasse.de/fk/ratgeber/nachhaltiges-management/nachhaltigkeit-im-unternehmen.html
https://cmk.faz.net/cms/microsite/18271/anzeige/republic/perspektiven
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