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3Vorwort

Vorwort

Der Klimawandel ist unausweichlich: Stürme, Überschwemmungen und Hitzeinseln in 
den Innenstädten sind Konsequenzen, mit denen die Immobilienwirtschaft bereits heu-
te konfrontiert ist. Der Blick in die Zukunft ist jedoch nicht nur düster. Wissenschaftler 
haben errechnet, dass sich Investitionen in den Klimaschutz lohnen. Zudem zeichnet 
sich ein Wandel in der Gesellschaft ab. Neue Bedürfnisse entstehen und Kunden er-
warten klimagerechtes Wohnen und Arbeiten. Es ist also an der Zeit, den Klimawandel 
nicht nur als Bedrohung zu verstehen, sondern auch als Chance, neue Produkte zu 
generieren und zusätzliche Kundengruppen zu erschließen.

In seiner 15. Marktstudie widmet sich das CC PMRE der Frage, wie sich der Klima-
wandel auf die Immobilienwirtschaft auswirkt und welche Potenziale sich daraus für 
die Branche, den Immobilienbestand und die einzelnen Akteure ergeben. Um diese 
Potenziale zu erschließen, sind Strategien und Konzepte erforderlich. Zur Entwicklung 
von Handlungsempfehlungen wurde eine quantitative Analyse lanciert, die sowohl die 
Erfahrungen der Immobilienexperten aufnimmt als auch die Erwartungen der Genera-
tion Z widerspiegelt. Die Forschungsergebnisse der Studie „Klima. Wandel. Chance.“ 
sollen dazu beitragen, Chancen des Klimawandels frühzeitig zu erkennen und Fehlin-
vestitionen zu vermeiden.

In seiner Forschung wird das CC PMRE von einem Steuerungsausschuss begleitet 
und unterstützt, der sich aus renommierten Fach- und Führungskräften der Immobili-
enwirtschaft zusammensetzt:

APLEONA: Dr. Ralf Lehmann
BASF: Dr. Thomas Glatte
Bayer Real Estate: Björn Christmann
BIM: Sven Lemiss
cctm: Rodolfo Lindner
Coca-Cola: Markus Robrecht
CREDIT SUISSE: Dr. Ch. Schumacher
Daimler Real Estate: Hugo Daiber
DEMIRE: Ingo Hartlief
DSK: Dr. Marc Weinstock
GWG Gruppe: Andreas Engelhardt
HPA: Volker Herrmann
Investa: Rainer Thaler

Der PMRE Monitor 2021 ist ein Gemeinschaftswerk der CC PMRE GmbH, der HTW 
Berlin und der cctm real estate & infrastructure AG sowie der zahlreichen Teilnehmer1  
unserer Marktumfrage.2 Letzteren gilt unser herzlichster Dank für ihr Engagement!

ISG: Aydin Karaduman
Mount RE Capital: Angelika Kunath
MVGM Deutschland: Dirk Tönges
OFFICEFIRST: Stefan Dietze
RICS: Sabine Georgi
Sauter FM: Ricarda Berg
Siemens Real Estate: Richard Neu
Swiss Life: Florian Bauer
UP2INVEST: Dr. Hauke Brede
Zech Group: Dr. Andreas Muschter
ZIA: Aygül Özkan 
Axel Kunze
Barbara Deisenrieder

1 Aus Gründen der besseren Lesbarkeit wird auf die gleichzeitige Verwendung männlicher und   
 weiblicher Sprachformen verzichtet. Sämtliche Personenbezeichnungen gelten gleichermaßen für  
 alle Geschlechter. 
2 219 Experten der Immobilienwirtschaft, 140 Studierende immobilienwirtschaftlicher Studiengänge  
 aus Deutschland sowie 51 Studierende übergreifender Fachrichtungen aus dem internationalen  
 Umfeld. Die Stichprobe umfasst insgesamt 410 Teilnehmer.
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Ohne dem Inhalt dieser Studie vorzugreifen, liegt uns als Forschungsinstitut mit dem 
Schwerpunkt Prozesse ein Ergebnis besonders am Herzen: die mangelnde Prozess- 
Hႈ]LHQ]�GHU�%UDQFKH��'LH�&RURQDSDQGHPLH�KDW�XQV�LQ�GDV�GLJLWDOH�=HLWDOWHU�NDWDSXO-
tiert, agiles, virtuelles Arbeiten gehört zum Alltag. Nutzen wir die Chance, etablierte 
Prozesse zu hinterfragen, diese auf die digitale Welt auszurichten und die dringend 
QRWZHQGLJH�(ႈ]LHQ]�]X�HUUHLFKHQ��:LH�GLHVH�3UR]HVVJHVWDOWXQJ�DXVVLHKW��HUIRUVFKHQ�
wir in unserer nächsten Marktstudie 2022. 

Sven Lemiss

Florian Bauer Dr. Hauke BredeRicarda Berg Björn Christmann

Hugo Daiber Barbara Deisenrieder Stefan Dietze

Sabine Georgi Ingo HartliefDr. Thomas Glatte Volker Herrmann

Angelika Kunath Axel KunzeAydin Karaduman Dr. Ralf Lehmann

Rodolfo Lindner Dr. Andreas Muschter

Andreas Engelhardt

Richard Neu

Prof. Dr.-Ing. 
Regina Zeitner

Prof. Dr. 
Marion Peyinghaus
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Top 10 PMRE Monitor 2021

„Was vor 15 Jahren hinsichtlich Umwelt- und Klimaschutz als Pessimismus und Aktio-
nismus abgetan wurde, ist heute längst überholt. Vielleicht sollten wir die Umwelt mal 
mit Zukunftsstrategien überraschen, die wirklich innovativ und zukunftsweisend sind.“

Dirk Tönges, MVGM Deutschland
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Hitze verändert Bürowelten und Wohnformen
Hitze verringert die Leistungsfähigkeit im Büro. Arbeitgeber müssen 
dementsprechend für Raumkühlung sorgen. Den Arbeitnehmern sind 
erträgliche Raumtemperaturen das dringlichste Anliegen (76%). Der 
globale Temperaturanstieg wirkt sich auch auf das Wohnumfeld aus. 
Zukünftig kommen Wohnungen ohne Balkon mehrheitlich nicht mehr infrage. 
Wohnungen in Stadtzentren verlieren an Attraktivität, denn die innerstädtischen 
Hitzeinseln verringern die Aufenthaltsqualität.

2

Gewerbemieter mit hohen Erwartungen:
digital, flexibel und klimafreundlich
Die Pandemie hinterlässt ihre Spuren: Mieter 
investieren in virtuelle Bürowelten (79%), die 
Internet-Konnektivität ihrer Standorte (80%) und in 
Homeoffice-Lösungen für ihre Mitarbeiter (75%). 
Ein Glasfaseranschluss ist damit wettbewerbs-
entscheidend: für Immobilien und für Städte als 
Wirtschaftsstandort. Auch erhoffen sich Mieter 
durch die Digitalisierung mehr Spielraum in ihren 
Mietverträgen. Sharing-Plattformen für Mietflächen 
sind notwendig, um den eigenen Flächenbedarf 
flexibel zu gestalten (60%). Darin liegt eine klare 
Botschaft an die Eigentümer, die sich auch an 
anderer Stelle beweglich zeigen müssen: Mieter 
erwarten vom Immobilieneigentümer neben 
Lösungen zum klimaneutralen Gebäudebetrieb 
(70%) auch konkrete Investitionen in den Klima-
schutz (66%).

4

Klimaneutralität mit Verspätung
Der Gebäudebestand wird sich massiv verändern. Die anstehenden 
klimaorientierten Maßnahmen im Bestand stellen dabei eine doppelt 
so hohe Herausforderung dar wie im Neubau. Daher rechnen die 
Teilnehmer mit Klimaneutralität des Immobilienbestands frühestens 
im Jahr 2064 – 14 Jahre später, als im Klimaschutzplan der 
Bundesregierung gefordert. 

Städte im Wandel: Klima erfordert neue
Lageklassen und Bewertungsmodelle
Die Formel ist einfach: weniger Fläche = 
weniger CO2-Emissionen. Flächen werden 
verdichtet, die Flächeneffizienz nimmt zu 
(59%). Auch das Stadtbild wandelt sich: 
Windschneisen oder Wasserflächen sorgen 
für Kühlung (58%), Innenstädte werden 
„grüner“. Büros mit Zugang zu Außenflächen 
wie bspw. Gründächern sind besonders 
beliebt (69%). Diese städtebauliche Trans-
formation erfordert auch die Anpassung der 
Lageklassen (62%). Doch die klimabedingte 
Neuausrichtung der Bewertungsmodelle 
wurde bisher sträflich vernachlässigt (25%).

3

Klimaschutz lohnt sich, denn der Mieter ist bereit, dafür zu zahlen
Den Klimawandel als Chance begreifen! Was sarkastisch klingen mag, kann 
mit Fakten belegt werden. Wohnungsmieter sind bereit, für klimaneutrales 
Wohnen einen Aufpreis zu zahlen. Eine Mietsteigerung von rund 5,2% wird 
akzeptiert. Mehr noch: Je jünger die Mieter, desto höher die Zahlungs-
bereitschaft. Daher besteht eine klare Chance und eine große Motivation für 
die Immobilienwirtschaft, klimaneutrales Wohnen anzubieten. 

1

76%

+5,2%

5

76%

2064
= 

25%

Φ
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Stranded Assets: Wertverluste von rund 20,5%
Klimarisiken führen zu „Stranded Assets“ und somit auto-
matisch zum Wertverlust. Ursachen dafür sind insbesondere 
Überschwemmungen (-25,1%), Erdrutsche (-23,0%), Wald-
brände (-22,9%), Dürren (-22,5%) oder eine unzureichende 
CO2-Bilanz (-20,4%). Obwohl Städte wie Wien, Zürich oder 
Berlin bereits heute unter dem Urban Heat Island-Effekt 
leiden, ist der erwartete Wertverlust durch innerstädtische 
Hitzeinseln relativ gering (-14,5%). Wird hier eine Gefahr für 
die Immobilienbranche unterschätzt?

6

Klimaschutz punktet: Wertsteigerung von 8,6%
Investoren suchen vermehrt nachhaltige Investments. Eine hohe 
Nachfrage treibt den Preis und damit die Wertentwicklung der Immo-
bilien. Im Schnitt lassen sich für Immobilien mit Klimaschutzaspekten 
Wertsteigerungen von 8,6% erzielen. Besonders punkten Objekte mit 
direkter ÖPNV-Anbindung (+12,2%), CO2-neutralem Gebäudebetrieb 
(+11,6%), Urban Village Standorten (+10,5%), besonderer Raumluft-
qualität (10,2%) oder CO2-neutralen Baumaterialen (+9,8%). Der 
Wertzuwachs für Immobilien mit Social Impact, also Gebäude, die 
einen messbaren positiven Effekt für die Gesellschaft erzielen, ist 
noch vergleichsweise gering (+4,8%). Noch!

7

Erlöse steigen. Kosten aber auch!
Der Klimawandel eröffnet Chancen für neue 
Immobilienprodukte und Dienstleistungen. Die 
erwartete Steigerung der Erlöse für Fonds-
produkte, nachhaltige Immobilien oder zusätzliche 
Services rangiert zwischen 7,0 und 8,9%. Aller-
dings steigen auch die Kosten: Insbesondere Bau-
und Instandhaltungskosten um 11,3 und 12,7%.

8

Transformation zum Klimaexperten 
und zum Branchenprimus
Der Veränderungsprozess in der Branche 
steht noch ganz am Anfang. Es fehlt an 
Analysen, strategischen Zielen und kon-
kreten Umsetzungen. Der Aufwand lohnt 
sich nicht nur aufgrund der 
Erlösprognosen. Klimaschutz
ist zukünftig ein zentrales 
Differenzierungs-Merkmal
im Wettbewerb (70%).

9

Nachhaltigkeit, Prozesse, Personalakquise: 
Zielerreichung unzureichend
Die Immobilienbranche glänzt bei den finanziellen Ergebnissen, doch in der Nach-
haltigkeit, der Prozesseffizienz oder der Personalakquise tut sie sich schwer. Die 
Nachhaltigkeit landet mit einer Zielerreichung von 53% auf dem letzten Platz! 
Motivation genug, um aktiv zu werden. Es gibt jedoch noch mehr gute Gründe. 
Klimaschutz ist in der Generation Z ein Auswahlkriterium für den Arbeitgeber und 
somit ein entscheidender Faktor im War for Talents. Zudem sind neue Nachhaltig-
keitsstandards eine große Chance, die Prozesseffizienz zu steigern.

10

-20,4%

-25,1%

-23,0%

-22,9%

-22,5%

-14,5%

CO2

+9,8%

+12,2%

+11,6%

+10,5%

+10,2%

+4,8%

CO2

Quantitative Marktstudie 09/2020-10/2020, % = Zustimmungswert bzw. Mieterhöhung
Stichprobe (Teilnehmer): Wirtschaft (219), Generation Z (191)

Er
lö

se

Ko
st

en

8,
0%

12
,0

%



10 Top 10 PMRE Monitor 2021

Heat changes office environments and forms of living 
Heat reduces performance in the office. Employers need to provide cooling 
accordingly. Workers' most urgent concern is to have tolerable room tem-
peratures (76%). The global rise in temperature also has an impact on the 
living environment. In the future, flats without balconies will no longer be 
considered. Flats in city centres lose their attractiveness, because the inner-
city heat islands reduce the quality of stay.

2

Commercial tenants with high expectations: 
digital, flexible and climate-friendly
The pandemic is leaving its mark: tenants are 
investing in virtual office worlds (79%), the internet 
connectivity of their locations (80%) and in home 
office solutions for their employees (75%). A fibre-
optic connection is thus decisive for competition: 
for real estate and for cities as business locations. 
Tenants also hope that digitalisation will give them 
more room to manoeuvre in their rental contracts. 
Sharing platforms for rental space are necessary 
in order to flexibly design their own space 
requirements (60%). This sends a clear message 
to owners, who must also be flexible in other 
areas: Tenants expect property owners to provide 
solutions for climate-neutral building operation 
(70%) as well as specific investments in climate 
protection (66%).

4

Climate neutrality with delay
The building stock will change massively. The upcoming climate-
oriented measures in the existing building stock pose twice as 
great a challenge as in new construction. Therefore, the partici-
pants expect climate neutrality of the real estate stock in 2064 at 
the earliest - 14 years later than called for in the federal 
government's climate protection plan. 

Cities in transition: climate requires 
new location classes and valuation 
models
The formula is simple: less space = less 
CO2 emissions. Areas are being densified,
space efficiency is increasing (59%). The 
cityscape is also changing: windbreaks or 
water areas provide cooling (58%), city 
centres are becoming "greener". Offices 
with access to outdoor areas such as 
green roofs are particularly popular (69%). 
This urban transformation also requires the 
adaptation of location classes (62%). But 
the climate-related realignment of valuation 
models has been seriously neglected so 
far (25%).

3

Climate protection pays off, because the tenant is willing to 
pay for it
See climate change as an opportunity! What may sound sarcastic can be 
proven with facts. Flat tenants are willing to pay a surcharge for climate-
neutral living. A rent increase of around 5.2% is accepted. Even more: the 
younger the tenants, the higher the willingness to pay. Therefore, there is 
a clear opportunity and a great motivation for the real estate industry to 
offer climate-neutral housing. 

1

76%

5

76%

25%

+5.2% Φ

2064
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Stranded assets: Value losses of around 20.5%
Climate risks lead to stranded assets and thus automatically 
to a loss in value. The main causes are floods (-25.1%), 
landslides (-23.0%), forest fires (-22.9%), droughts (-22.5%) 
or an insufficient CO2-balance (-20.4%). Although cities like 
Vienna, Zurich or Berlin are already suffering from the urban 
heat island effect, the expected loss in value due to inner-city 
heat islands is relatively low (-14.5%). Is a danger for the real 
estate industry being underestimated here?

6

Climate protection scores: 8.6% increase in value
Investors are increasingly looking for sustainable investments. 
High demand is driving up the price and thus the value of real 
estate. On average, value increases of 8.6% can be achieved 
for properties with climate protection aspects. Properties with 
direct public transport connections (+12.2%), CO2-neutral 
building operation (+11.6%), Urban Village locations (+10.5%), 
special indoor air quality (10.2%) or CO2-neutral building mate-
rials (+9.8%) score particularly well. The increase in value for 
properties with social impact, i.e. buildings that achieve a 
measurable positive effect for society, is still comparatively low 
(+4.8%). Yet!

7

Revenues are rising. But so do costs!
Climate change opens up opportunities for new 
real estate products and services. The expected 
increase in revenues for fund products, sustain-
able real estate or additional services ranges 
between 7.0 and c8.9%. However, costs will also 
rise: Especially construction and maintenance 
costs by 11.3 and 12.7%.

8

Transformation into a climate 
expert and industry leader
The change process in the industry 
is still in its early stages. There is a 
lack of analyses, strategic goals and 
concrete implementation. The effort 
is not only worthwhile because 
of the revenue forecasts. Climate
protection will be a key 
differentiating feature
in competition (70%).

9

Sustainability, processes, staff acquisition: 
target achievement insufficient
The real estate industry shines in financial results, but struggles in 
sustain-ability, process efficiency or staff acquisition. Sustainability 
comes in last place with a target achievement of 53%! Motivation 
enough to take action. However, there are more good reasons. Climate 
protection is a selection criterion for employers in Generation Z and thus 
a decisive factor in the war for talent. In addition, new sustainability 
standards are a great opportunity to increase process efficiency.

10
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Top 10 Fokus Generation Z

„Investitionen in den Klimaschutz sind tiefgreifend, aber lohnend. Investoren und Mie-
ter haben einen zunehmenden Bedarf an nachhaltigen Immobilien. Die Immobilienwirt-
schaft wird sich auf diese wachsenden Kundengruppen ausrichten.“

Aydin Karaduman, ISG  
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75%

68%

63%

Mehr Miete für den Klimaschutz
Die Generation Z hat nicht nur Erwartungen an den Arbeitgeber, sie ist auch 
bereit, selbst einen Beitrag zu leisten und mehr Miete für eine klimagerechte 
Wohnung zu zahlen. Verschiedene Kriterien zusammen betrachtet, liegt der 
Mietpreis um +5,2% höher als für nicht klimaneutrale Wohnungen. Bei 
Wohnungen mit Balkon oder Garten wird die höchste Differenz akzeptiert 
(+7,5%). Auch für die Nähe zu Wasserflächen und eine optimale Raum-
kühlung wird eine höhere Miete in Kauf genommen (+5,9% bzw. +5,7%). 
Einschränkend muss gesagt werden, dass es sich bei diesen Kriterien eher 
um persönliche Präferenzen als um einen effektiven Klimabeitrag handelt. 
Auf Platz 4 folgt jedoch bereits der Wunsch nach einer Wohnung mit 
erhöhter Energieeffizienz. Der potenzielle Aufpreis liegt bei +5,6%. 

2 Balkon/Garten

Wasserflächen

Raumkühlung

Energieeffizienz

7,5%

5,9%

5,7%

5,6%
Bereitschaft zur 
Mietpreissteigerung in %

50%

Metropolen verlieren an Attraktivität:
Die Zukunft gehört den Smart Cities
Wo wird zukünftig gewohnt? Bereits vor 
Beginn der Coronapandemie zeigte sich 
ein Wandel in der Generation Z. Megacities
verlieren an Anziehungskraft. Besonders im 
internationalen Kontext ist die Attraktivität 
von Metropolen gegenüber anderen 
Standorten wie bspw. mittelgroßen Städten 
um bis zu 14% geringer. Und ein neuer 
Gewinner zeichnet sich ab: Unabhängig 
von der Größe und Einwohnerzahl ist die 
Smart City der Favorit der Jugend (61%). 

3

Hitze: Die zukünftige Heraus-
forderung am Arbeitsplatz
Was soll der Arbeitgeber tun? 
An erster Stelle steht die Raumluft-
kühlung (80%), da die Leistungsfähig-
keit der Mitarbeiter an Hitzetagen sinkt. Das 
Umweltbundesamt rechnet in Deutschland 
aufgrund hoher Hitzebelastungen mit Produkti-
vitätsabnahmen von bis zu 12% und mit Ein-
bußen von bis zu 2,4 Mrd. € des Nationalein-
kommens. Erstaunlich ist, dass die Vertreter 
der Generation Z in Deutschland diesen Aspekt 
mit 82% deutlich höher bewerten als die inter-
nationalen Studierenden (76%), die teilweise 
aus stark hitzebeanspruchten Ländern wie dem 
Oman oder Nigeria stammen. 

4

Das perfekte Büro: Gute Luft, Grünflächen und ein Fahrrad
Corona lässt grüßen! Nach den Raumtemperaturen ist die Raumluft-
qualität ein dringendes Anliegen der Generation Z in Bezug auf das Büro. 
Arbeitgeber sollen die Luftqualität überwachen oder für Reinheit durch 
Filteranlagen sorgen (79%). Ebenfalls von hoher Relevanz ist der Zugang 
zu begrünten Außenflächen (76%) und die Bereitstellung klimaneutraler 
Mobilitätsangebote, wie bspw. Dienstfahrrädern (73%). Der Wunsch nach 
klimaneutralen Essensangeboten ist aktuell noch moderat (61%). 

5

Klimaschutz im Alltag: Büro wichtiger als Wohnung
Klimaschutz liegt der Generation Z am Herzen. Ob beim Einkauf, im beruf-
lichen Umfeld, in Bezug auf Mobilität oder in der Wohnung: Klimaneutrales 
Leben und Arbeiten nimmt einen hohen Stellenwert ein (62%). Oberste 
Priorität hat dabei der klimabewusste Einkauf (75%). Direkt darauf folgt der 
Wunsch, in einem klimaneutralen Büroumfeld zu arbeiten (68%). Arbeitgeber 
aufgepasst: Das klimaneutrale Büro wird höher gewichtet als die 
Klimaneutralität der eigenen Wohnung (63%).

1

2,4
Mrd. €

79%

76%
50%

O2

-1
4%

80%

61
%

Top 10 Fokus Generation Z
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Quantitative Marktstudie 09/2020-10/2020
Stichprobe (Teilnehmer): Generation Z National (140),  Generation Z International (51)

Homeoffice: Es geht nicht mehr ohne! Aber auch nicht ohne externes Büro!
Die Coronapandemie hat die Arbeitswelt in das digitale Zeitalter katapultiert. Home-
office ist zum Alltag geworden. Unternehmen sehen dementsprechend Chancen zur 
Flächeneinsparung: Von bis zu 30% Reduktion der Büroflächen ist die Rede. In der
Tat wünscht sich die Generation Z durchschnittlich 2,3 Homeoffice-Tage pro Woche.
Doch lässt sich Homeoffice nicht 1 : 1 mit Flächeneinsparung gleichsetzen. Es braucht
zukünftig mehr Flächen für Interaktion, Kreativität und soziale Kontakte, denn genau diese Faktoren 
fehlen am Arbeitsplatz daheim. Die Generation Z wünscht sich den persönlichen Austausch und 
erwartet zudem, dass der Arbeitgeber die Kosten für die private IT-Ausstattung übernimmt (76%).

6

Klimaschutz durch Arbeitgeber: Strategisch, kulturell und transparent
Der Klimaschutz endet für Arbeitgeber nicht bei den Büro- und Produktionsflächen. 
Die Generation Z erwartet mehr: Integration des Klimaschutzes auf allen Unter-
nehmensebenen. Studierende fordern, dass Arbeitgeber den Klimawandel als 
strategisches Thema aufgreifen (74%). Zudem soll Klimaneutralität in der Kultur 
verankert werden, das Management mit gutem Beispiel vorangehen und vom Flug-
zeug auf die Bahn umsteigen (72%). Ziele zu formulieren ist jedoch wirkungslos, 
solange die Fortschritte nicht gemessen werden. Daher drängt die Generation Z auf 
ein CO2-Reporting, das die Klimabilanz des Unternehmens ausweist (67%).

7

Klimaschutz: Der neue Wettbewerbs-
faktor im War for Talents
Klimaschutz als Job-Kriterium? 40% beträgt 
die Zustimmung der Generation Z, den Arbeit-
geber nach seinem Klimaschutzbeitrag auszu-
wählen. Noch mag das wenig erscheinen. 
Doch ist die Klimabewegung verhältnismäßig 
jung. Der erste von Fridays for Future 
organisierte globale Protesttag war der 15. 
März 2019. Daher vielleicht ein Trend, der ein 
wichtiges Wettbewerbskriterium im War for
Talents werden kann. Zumal die Generation Z 
International das Kriterium heute um 10% 
höher gewichtet als ihre deutschen Alters-
genossen. 

8

Halbe Fläche, halber CO2-Ausstoß
Die Rechnung ist einfach: Gebäude verur-
sachen einen wesentlichen Anteil der Treib-
hausgasemissionen. Minimiert man den 
Flächenbedarf, verringert sich auch der CO2-
Ausstoß. Die Bereitschaft zu dieser Flächen-
minimierung ist aktuell jedoch noch moderat. 
Im Arbeitsumfeld liegt die Akzeptanz für eine 
Flächenverdichtung bei 48%. Im Privatbereich 
rangiert die Bereitschaft zum Umzug in eine 
kleinere Wohnung aktuell bei 35%.

9

Die Jugend engagiert sich: Insbesondere die Generation Z 
International
Die Generation Z erwartet Klimaschutz nicht nur durch den Arbeitgeber 
oder den Staat, sie engagiert sich selbst und möchte ehrenamtlich tätig 
werden. Allerdings ist diese Bereitschaft regional unterschiedlich stark 
ausgeprägt. Während die Studierenden International einen freiwilligen 
Einsatz klar befürworten (74%), ist die Euphorie hierzulande deutlich 
geringer (58%, -16%). Ähnliche Unterschiede zeigen sich auch bei der 
Bereitschaft, auf klimaschädliche Urlaubsreisen zu verzichten (-14%) oder 
klimaneutrale Verkehrsmittel zu nutzen (-13%). Daher ein Kompliment an 
die Generation Z International: Wir können noch viel von Euch lernen!
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75%

68%

63%

More rent for climate protection
Generation Z not only has expectations of the employer, it is also 
willing to make a contribution itself and pay more rent for a climate-
friendly flat. Taking various criteria together, the rent is +5.2% higher 
than for non-climate-neutral flats. For flats with a balcony or garden, 
the highest difference is accepted (+7.5%). A higher rent is also 
accepted for proximity to water surfaces and optimal room cooling 
(+5.9% and +5.7%). As a limitation, it must be said that these criteria 
are more a matter of personal preferences than an effective 
contribution to climate protection. However, fourth place is already 
taken by the desire for a flat with increased energy efficiency. The 
potential surcharge is +5.6%. 

2 balcony/garden

water surfaces

room cooling

energy efficiency

7,5%

5,9%

5,7%

5,6%
Willingness to 
increase rental price in %

50%

Metropolises are becoming less 
attractive: The future belongs 
to the Smart Cities
Where will people live in the future? Even 
before the beginning of the corona 
pandemic, a change in Generation Z was 
already noticeable. Megacities are losing 
their appeal. Especially in an international 
context, the attractiveness of metropolitan 
areas is up to 14% less than other 
locations such as medium-sized cities. 
And a new winner is emerging regardless 
of size and population, the smart city is 
the favorite of the youth (61%). 

3
Heat: the future challenge 
at the workplace
What should the employer do? 
First and foremost, room air cooling 
(80%), since the performance of employees 
decreases on hot days. The Federal Environ-
ment Agency expects productivity losses of up 
to 12% and a loss of up to € 2.4 billion in 
national income in Germany due to high heat 
waves. It is astonishing that Generation Z 
representatives in Germany (82%) rate this 
aspect significantly higher than international 
students (76%), some of whom come from 
countries with high heat stress, such as Oman 
or Nigeria. 

4

The perfect office: good air, green spaces and a bicycle
Corona sends its greetings! After room temperatures, indoor air 
quality is an urgent concern for Generation Z with reference to the 
office. Employers should monitor air quality or ensure cleanliness 
through filtering systems (79%). Also highly relevant are access to 
greened outdoor areas (76%) and the provision of climate-neutral 
mobility services, such as company bicycles (73%). The desire for 
climate-neutral food offerings is currently still moderate (61%). 

5

Climate protection in everyday life: 
office more important than home
Climate protection is close to Generation Z's heart. Whether shopping, 
at work, in terms of mobility or in the home: climate-neutral living and 
working is a high priority (62%). Top priority is given to climate-
conscious shopping (75%). This is immediately followed by the desire 
to work in a climate-neutral office environment (68%). Employers pay 
attention: The climate-neutral office has a higher weighting than the 
climate-neutral home (63%).
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Home office: You can no longer do without it! 
But not without an external office either!
The corona pandemic has catapulted the world of work into the digital age. 
The home office has become part of everyday life. Accordingly, companies 
see opportunities to save space: there is talk of up to 30% reduction in office 
space. In fact, Generation Z would like an average of 2.3 home office days per week. But 
home offices cannot be equated 1:1 with space savings. It needs more space for interaction, 
creativity and social contacts in the future, because exactly these factors are missing at the 
workplace at home. Generation Z wants personal interaction and also expects the employer 
to pay for private IT equipment (76%).

6

Climate protection by employers: strategic, cultural and transparent
For employers, climate protection does not end with office and production 
space. Generation Z expects more: integration of climate protection at all 
levels of the company. Students demand that employers take up climate 
change as a strategic issue (74%). In addition, climate neutrality should be 
anchored in the culture, management should set a good example and switch 
from air travel to rail (72%). However, formulating targets is ineffective as 
long as progress is not measured. Generation Z is therefore pushing for CO2
reporting that shows the company's carbon footprint (67%).

7

Climate protection: the new competitive 
factor in the war for talents
Climate protection as a job criteria? 40% is 
the consent of Generation Z to select the 
employer according to his climate protection 
contribution. This may still seem like little. But 
the climate movement is relatively young. 
The first global day of protest organised by 
Fridays for Future was 15 March 2019, which 
is perhaps a trend that could become an 
important competition criteria in the War for 
Talents. Especially since Generation Z 
International today gives the criterion a 10% 
higher weighting than its German peers. 

8

Half the area, half the CO2 emissions
The calculation is simple: buildings are 
responsible for a significant proportion of 
greenhouse gas emissions. If the space 
required is minimised, CO2 emissions are 
also reduced. However, the willingness to 
minimise the space required is currently 
still moderate. In the working 
environment, the acceptance for area 
densification is 48%. In the private sector, 
the willingness to move to a smaller flat 
currently ranks at 35%.

9

Young people get involved: especially Generation Z International
Generation Z expects climate protection not only from the employer or 
the state, but also from itself and wants to do voluntary work. However, 
this willingness varies from region to region. While 74% of international 
students are clearly in favour of voluntary work, the euphoria in Germany 
is much lower (58%, -16%). Similar differences can be seen in the will-
ingness to avoid climate-damaging holidays (-14%) or to use climate-
neutral means of transport (-13%). Therefore a compliment to Generation 
Z International: We can still learn a lot from you!
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01 Klimawandel – Status quo in der 
Immobilienwirtschaft 

Ä'LH�5LVLNHQ�GHV�.OLPDZDQGHOV� VLQG�R௺HQNXQGLJ��3URDNWLYH� ,QYHVWLWLRQHQ� LQ� GHQ�.OL-
PDVFKXW]�HU|௺QHQ� MHGRFK�DXFK�&KDQFHQ� I�U� ,PPRELOLHQDNWHXUH��GLH�1XW]HU�XQG�GLH�
JHVDPWH�*HVHOOVFKDIW��'LHVH�&KDQFHQ�P�VVHQ�ZLU�DOV�8QWHUQHKPHQ�HUJUHLIHQ�³

Dr. Christoph Schumacher, CREDIT SUISSE   
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1 Klimawandel – Status quo in der Immobilienwirtschaft 

Der Klimawandel birgt Risiken. Überschwemmungen, Hitzeinseln in den Innenstädten 
und die Absenkung des Grundwasserspiegels sind nur einige der Konsequenzen,  
durch die sich der Klimawandel bereits heute auch auf die Immobilienwirtschaft auswirkt.3  
Es ist deshalb an der Zeit, sich der eigenen Verantwortung zu stellen: Unter Berück- 
sichtigung aller direkten und indirekten Emissionen4 sind Gebäude derzeit für bis zu 
30 % der Treibhausgasemissionen in Deutschland verantwortlich.5 Als Reaktion darauf 
enthält der Klimaschutzplan 2050 der Bundesregierung für den Immobiliensektor die 
Zielsetzung eines nahezu klimaneutralen6 Gebäudebestands.7 Das ist eine klare For-
derung. Der Zwang zu Maßnahmen ist jedoch selten motivierend. 

Daher lohnt sich ein Blick auf die Chancen: Der ehemalige Weltbank-Chef Nicholas 
Stern hat in einer umfassenden Analyse aufgezeigt, dass es ökonomisch klug ist, in 
einen klimagerechten Umbau zu investieren.8 Die Folgekosten unterlassenen Klima-
schutzes übersteigen die vermeintlich einzusparenden Mittel um ein Vielfaches.9 Es 
geht jedoch nicht nur um Kosten, sondern auch um lohnende Einnahmen. Ein Wandel 
der Gesellschaft zeichnet sich ab. Die junge Generation geht für den Klimaschutz auf 
die Straße, Parteien mit ökologischem Grundkonzept gewinnen an Zulauf. Wirtschaft-
lich gesehen steht hinter dieser Bewegung eine Kaufkraft, nämlich eine Kundegruppe, 
die anders leben, wohnen und arbeiten will als die vorausgehende Generation. Die 
Immobilienwirtschaft hat die Chance, Lösungen für diese neuen Kunden zu entwickeln 
XQG�ZLUWVFKDIWOLFK�YRQ�GLHVHQ�.RQ]HSWHQ�]X�SUR¿WLHUHQ��8QG�GDEHL�DXFK�JOHLFK]HLWLJ�±�
mit großer Motivation – ihren notwendigen Beitrag zum Klimaschutz zu leisten.

Risiken für die Immobilienwirtschaft
Bei den Auswirkungen des Klimawandels auf die Immobilienwirtschaft steht ein Stich-
wort im Vordergrund: Stranded Assets.10�'HU�.OLPDZDQGHO� I�KUW�]X�HLQHU�*HQWUL¿]LH-
rung in Bezug auf den Gebäudebestand: Immobilien, die aufgrund ihrer schlechten 
CO2-Bilanz oder aufgrund von Klima-Risikolagen „stranden“. Sie sind nicht mehr zu 
vermarkten, und es besteht die Gefahr, dass der Wert dieser Gebäude dramatisch 
sinkt. Zu den Klima-Risikolagen der Immobilienwirtschaft in den deutschsprachigen 
/lQGHUQ�]lKOHQ�LQVEHVRQGHUH�5HJLRQHQ��GLH�GXUFK�hEHUVFKZHPPXQJHQ��6WXU]ÀXWHQ��
Temperaturanstieg, Dürren, Grundwasserabsenkung, Stürme, Erdrutsche oder Erdbe-
ben gefährdet sind.11

Neben einem möglichen Totalverlust der Immobilien bringen die genannten Klima-
ereignisse eine Zunahme an Gebäudeschäden mit sich. Dazu zählen bspw. Gebäu-
derisse durch Bodenabsenkungen, Materialbrüche durch Hitze oder Stromausfälle. 
Auch sorgen die steigenden Temperaturen für eine begrenzte Vermarktbarkeit von 
Immobilien ohne ausreichende Kühlkonzepte. Denn die Hitzebelastung in Büro- und 
Produktionsgebäuden führt zu geringerer Leistungsfähigkeit der Beschäftigten.12 Die 
%HZlOWLJXQJ�GHU�(ႇHNWH�VRJHQDQQWHU�+LW]HLQVHOQ� LQ�6WlGWHQ�RGHU�YRQ�hEHUÀXWXQJHQ�
nach Starkregen gehört daher auch hierzulande zu den Kernaufgaben einer klimafo-
kussierten Stadtentwicklung.13

3 BBSR (2018); Spiegel (2020a); WEF (2020).
4 Direkte Emissionen werden unmittelbar durch den Betrieb von Gebäuden verursacht, bspw. Raum- 
 wärme und -kühlung sowie Warmwasser. Indirekte Emissionen entstehen in vor- und nachgelagerten  
 Sektoren, bspw. in der Energiewirtschaft durch den Bezug von Fernwärme oder durch die Lieferung  
 von Strom für die Beleuchtung. BMU (2019), S. 43.
5 BMU (2019), S. 42.
6 Klimaneutral bedeutet, „(…) dass Gebäude nur noch einen sehr geringen Energiebedarf aufweisen,  
 der verbleibende Energiebedarf durch erneuerbare Energien gedeckt wird und sonstige direkte Treib- 
 hausgasemissionen vermieden werden“. BMU (2019), S. 43.
7 BMU (2019), S. 42; ZIA (2020), S. 4.
8 Stern (2006).
9 Schneidewind (2019), S. 153.
10 UI (2020); LBBW (2020); Wiederhold (2019); IIÖ (2019).
11 8PZHOWEXQGHVDPW���������6�����ႇ���%LHQHUW�*HLJHU�6SDQQHU�����������
12 Umweltbundesamt (2016).
13 Senatsverwaltung für Stadtentwicklung und Umwelt (2016), S. 8; Umweltbundesamt (2019a),  
� 6�����ႇ�
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Neben konkreten Gebäuderisiken stehen die Unternehmen vor weiteren Herausforde-
rungen: Regulatorische Anforderungen steigen, der Zugang zu Finanzkapital für nicht 
nachhaltige Immobilien wird ungewiss, und zusätzliche CO2-Abgaben und Steuern sind 
zu erwarten.14 2021 führt die Bundesregierung die CO2-Bepreisung für die Sektoren 
Verkehr und Wärme ein. Der Festpreis liegt im Jahr der Einführung bei 25 €/t CO2 und 
steigt in den folgenden Jahren auf bis zu 60 €/t CO2 an.15 Nicht nur die CO2-Abgaben, 
sondern auch kletternde Energiepreise treiben die Betriebskosten in die Höhe. Darü-
ber hinaus sorgt die Ressourcenknappheit, bspw. von Sand und Wasser,16 für erhöhte 
Baukosten. Sind Unternehmen nicht in der Lage, adäquat auf den Klimawandel zu 
reagieren, riskieren sie darüber hinaus Reputationsverluste oder Imageschäden.17 Der 
Druck, Transformationserfolge vorzuweisen, steigt. 

Chancen für die Immobilienwirtschaft
Gleichzeitig bringt der Klimawandel eine erhöhte Nachfrage klimaneutraler Immobilien 
und Gebäude an risikoarmen Standorten mit sich.18 Daraus erwachsen auch Chancen. 
$XIJUXQG�GHU�.OLPDJHQWUL¿]LHUXQJ�YHUlQGHUW�VLFK�GLH�$WWUDNWLYLWlW�HLQ]HOQHU�6WDQGRUWH�
und Regionen. In risikoarmen Regionen wird sich der Wert von Immobilien positiv ent-
wickeln. So zog es die junge Generation bereits vor der Corona-Pandemie wieder ver-
mehrt in die Provinz. Die Attraktivität von Kleinstädten oder ländlichen Gebieten nimmt 
zu.19 Auch Innenstädte werden neu zoniert. Dezentrale Urban Villages entstehen, Orte, 
die außerhalb des Stadtzentrums Arbeit und Wohnen enger verbinden. Prägnante  
Beispiele für diese neuen urbanen Zentren abseits des klassischen CBD20 lassen sich 
LQ�6KDQJKDL��+RQJNRQJ�RGHU�6LQJDSXU�¿QGHQ�21 Analog zu diesem Trend gibt es bereits 
erste Immobilien-Finanzprodukte. Zu nennen ist bspw. der KGAL Walkability Fund. 
Dieser Fonds verfolgt eine Strategie der urbanen, fußgängerfreundlichen Lagen.22 Im 
asiatischen Raum setzen Investoren insbesondere auf begrünte Immobilien, also Ge-
bäude mit Gründächern, Fassadenbegrünung oder innenliegenden Gärten.23 Zusätz-
lich sorgen Wasserbecken für Abkühlung. Generell ist eine Zunahme von nachhaltigen 
,PPRELOLHQIRQGV�VRZLH�*UHHQ�%XLOGLQJ�=HUWL¿NDWHQ�]X�YHU]HLFKQHQ�24

Chancen ergeben sich jedoch nicht nur für klimafreundliche Immobilien und Immobi-
lien-Finanzprodukte, auch die Bedürfnisse der Mieter und Nutzer verändern sich. Kli-
maschutz steht im direkten Zusammenhang mit dem Flächenverbrauch. Mieter fragen 
KHXWH� EHUHLWV� QDFK� ÀH[LEOHQ�� VNDOLHUEDUHQ�0LHWÀlFKHQ�25 Steigen Energiekosten und 
CO2�$EJDEHQ�SUR�4XDGUDWPHWHU��LVW�GLH�YHUVWlUNWH�(QWZLFNOXQJ�YRQ�)OlFKHQHႈ]LHQ]-
modellen unausweichlich. Auch zeigt sich bei den Unternehmen vermehrt der Wunsch, 
den Mitarbeitern durch „grüne“ Dienstleistungen vor Ort eine bessere Arbeitsumge-
bung26� ]X� ELHWHQ�� 6ROFKH� 'LHQVWOHLVWXQJHQ� Ä�«�� UHLFKHQ� YRQ� (ႈ]LHQ]VWHLJHUXQJHQ�
durch Energiemanagement in Immobilien über ökologisch sinnvolles Reinigen von Ge-
bäuden, Vermeidung von Verpackungsabfall im Catering, Bewirtschaftung von Lade- 
LQIUDVWUXNWXUHQ�I�U�(OHNWURPRELOLWlW�ELV�KLQ�]XU�QDFKKDOWLJHQ�3ÀHJH�YRQ�*U�QÀlFKHQ³�27 

$XFK�LQ�GHQ�%DX�NRPPW�%HZHJXQJ��GHQQ�Ä�«��ZDV�LQ�GHQ�%DXVWRႇHQ�DQ�(QHUJLH�XQG�
Emissionen steckt, unterliegt bisher keinen Regelungen“.28

14 ULI/Heitmann (2019), S. 6.
15 Bundesregierung (2020a).
16 Emmott (2020).
17 ULI/Heitman (2019), S. 6.
18 LBBW (2020).
19 Peyinghaus/Zeitner (2020a); Berlin-Institut für Bevölkerung und Entwicklung/Neuland21 (2019).
20 Central Business District. 
21 Peyinghaus/Zeitner (2020b), S. 45.
22 Siehe www.kgal.de/institutionelle-investoren/fonds/.
23 /LQG¿HOG�6WHLQEHUJ��������
24 Beyerle (01/2020), S. 3.
25 Peyinghaus/Zeitner (2020a).
26 Diehl (2020).
27 Diehl (2020).
28 Pestlin (2019).
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Nicht zuletzt ergeben sich Chancen auf Unternehmensebene. Mit der Dynamik der 
ESG-Bewegung29 sind Unternehmen mehr und mehr gefordert: Nachhaltigkeit nur für 
die Immobilien ist nicht genug, das Thema soll auch die unternehmerischen Prozes-
VH�XQG�6WUXNWXUHQ�EHHLQÀXVVHQ��8QWHUQHKPHQ�VROOHQ�JHVHOOVFKDIWOLFKH�9HUDQWZRUWXQJ�
übernehmen. Der Klimawandel bietet die Chance, diese Verantwortung wahrzuneh-
men und dabei das eigene Image neu zu positionieren. Denn: „ESG ist und wird noch 
stärker ein bedeutender marktprägender Wettbewerbsfaktor sein.“30

29 Environmental, Social und Governance.
30 Beyerle (01/2020), S. 1.



02 Forschungsmodell

„Vielfach wird heute von der Generation S wie ,Sustainability‘ gesprochen. Der PMRE 
0RQLWRU������EHOHJW��GDVV�JHUDGH�M�QJHUH�0HQVFKHQ�VHKU�YLHO�PHKU�YRQ�HLQHU�,PPR-
bilie erwarten als die höchstmögliche Rendite oder die geringstmögliche Miete. Analog 
zum Stakeholder Value bei einem Unternehmen sind es auch bei der Immobilie diverse 
Kriterien, die über die Qualität und den Erfolg entscheiden.“

Dr. Andreas Muschter, Zech Group 
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31 Generation Z sind die Jahrgänge ab 1995, vgl. Scholz (2014), S. 33.
32 Studiengänge Architektur, Bau- und Immobilienwirtschaft, Bauingenieurwesen und Facility Manage- 
 ment. Die Generation Z wird damit auf das Gesellschaftssegment Studierende begrenzt und schließt  
� QLFKW�YROOXPIlQJOLFK�ZHLWHUH�=ZHLJH�ZLH�6FK�OHU�XQG�$XV]XELOGHQGH�PLW�HLQ��$XIJUXQG�GHV�(LQÀXVVHV��
 der Studierenden als „Funktionseliten von morgen“ (Reckwitz [2019], S. 257) können aus dieser  
 Stichprobe Trends in der Gesellschaft abgeleitet werden.
33 Backhaus et al. (2018). 

2 Forschungsmodell

Die Fragestellung, wie sich der Klimawandel auf die Immobilienbranche auswirkt, wel-
che Chancen er birgt und welche Reaktionen erforderlich sind, steht im Zentrum dieser 
Marktstudie. Insbesondere drei Detailaspekte werden untersucht (vgl. Abb. 1): 

1. Welche Erwartungen hat der Kunde an den Klimaschutz und welche Chancen 
lassen sich aus dessen persönlichen Wünschen für die Immobilienwirtschaft ab-
leiten?

2. Wie wirken sich bestimmte klimatische Bedingungen auf den Immobilienmarkt aus 
und welche Veränderungen ergeben sich daraus für Immobilienwerte, Kosten und 
Erlöse?

3. Wie müssen immobilienwirtschaftliche Unternehmen auf die sich abzeichnenden 
Klimaveränderungen reagieren, um Chancen frühzeitig zu sichern?

Zur Beantwortung der aufgeführten Forschungsfragen wurde im Zeitraum September 
bis Oktober 2020 eine quantitative Marktanalyse durchgeführt. Der Fragebogen wurde 
von 219 Experten der Wirtschaft (Fach- und Führungskräfte der Immobilienbranche) 
und 191 Vertretern der Generation Z beantwortet.31 Die Generation Z wird durch 140 
Studierende immobilienwirtschaftlicher Studiengänge32 aus Deutschland sowie 51 Stu-
dierende übergreifender Fachrichtungen aus dem internationalen Umfeld repräsen-
tiert. Zur Analyse wurden Antworten aus den unterschiedlichsten Regionen wie Asien, 
Amerika, Afrika und Europa eingereicht. Die Stichprobe ist mit insgesamt 410 Teilneh-
mern die größte seit Beginn der Marktanalysen des CC PMRE und demonstriert damit 
die hohe Relevanz des Forschungsthemas.

Die Beantwortung der Fragen erfolgte mehrheitlich auf einer 5er-Likert-Skala33 mit ei-
ner Ausprägung von 1 (stimme gar nicht zu) bis 5 (stimme voll und ganz zu). Für die 
Darstellung der deskriptiven statistischen Ergebnisse erfolgte eine Umrechnung des 
durchschnittlichen Zustimmungswerts in Prozent. Ergebnisse über dem Durchschnitts-
wert von 50% können daher als Ausdruck einer großen Zustimmung, eines hohen Um-
setzungsgrads oder einer weitreichenden Relevanz gewertet werden. Liegen Ergeb-
nisse unterhalb der Marke von 50%, ist die Relevanz gering und eine Umsetzung ist 
nicht wahrscheinlich oder wird sogar abgelehnt.
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Abb. 1: Forschungsmodell: Klima. Wandel. Chance.

CC PMRE GmbH 
31.10.2018  䕞 S. 2
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Klimaschutzes
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03 Forschungsergebnisse

„Dem Klimawandel kann nur interdisziplinär begegnet werden. Politik, Stadtplanung, 
Bauindustrie, Energiewirtschaft und Digitalexperten müssen gemeinsam mit der Immo-
bilienwirtschaft ohne Scheuklappen schnell tragfähige Lösungen entwickeln.“

Andreas Engelhard, GWG Gruppe 
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3 Forschungsergebnisse

Ä8PZHOWVFKXW]�PXVV�6SD��PDFKHQ��GDV�KDW�7HVOD�OlQJVW�EHJULႇHQ�³34 Umweltschutz lohnt 
sich aber nicht nur für die Automobilwirtschaft. Auch in der Immobilienwirtschaft ist der 
Klimawandel nicht nur eine Bedrohung. Er birgt durchaus Potenziale wie neue Kunden- 
bedürfnisse, Chancen in den Immobilienmärkten und lukrative Handlungspfade. 

3.1 Klimawandel: Neue Erwartungen, neue Kundenbedürfnisse

Die Generation Z steht im Zentrum dieser Analyse, denn sie repräsentiert die Nutzer 
von morgen. 140 Studierende immobilienwirtschaftlicher Studiengänge35 aus Deutsch-
land sowie 51 internationale Studierende übergreifender Fachrichtungen (u. a. aus 
China, Finnland, Indien, Nigeria, Oman und den USA) nahmen an der Umfrage teil. 
Daneben wurden die Vertreter der Immobilienwirtschaft um ihre Einschätzung gebeten. 
Insbesondere Divergenzen zwischen diesen beiden Gruppen – der Wirtschaft und der 
*HQHUDWLRQ�=�±�HUP|JOLFKHQ�$XVVDJHQ�]X�QHXHQ�7UHQGV��'LH�$QDO\VH�GHU�'LႇHUHQ]�
zwischen Studierenden aus Deutschland und dem internationalen Umfeld erlaubt zu-
dem Aussagen über regionale Unterschiede.

3.1.1 Wunsch nach einem klimabewussten Leben

Klimaschutz im Alltag: Einkauf und Büro unter den ersten Plätzen
Der Kunde ist bekanntlich König und wird daher auch in Klimafragen – neben den regu-
latorischen Anforderungen36 – die zukünftige Immobilienlandschaft bestimmen. Werte 
in der Gesellschaft verändern sich und bringen neue Erwartungen mit sich. Erwartun-
gen an neue Produkte ebenso wie an eine neue Art zu leben und zu arbeiten. 

Im Themenspektrum „Klimaschutz im Alltag“ ist es den Teilnehmern dieser Studie 
besonders wichtig, klimabewusst einzukaufen (75%, vgl. Abb. 2). Alle drei Parteien, 
die Generation Z National, Generation Z International und die Wirtschaft, setzten den 
=XJULႇ�DXI�UHJLRQDOH�XQG�QDFKKDOWLJH�3URGXNWH�DXI�3ODW]�HLQV��$XFK�GHU�305(�0RQL-
tor 2020 mit dem Forschungsschwerpunkt Mobilität37 zeigte ein ähnliches Ergebnis: 
'DV�XQPLWWHOEDUH�8PIHOG�VROO�]X�HLQHP�gNRV\VWHP�ZHUGHQ��GDV�IX�OlX¿J�:RKQHQ��$U-
beit und Einkauf verbindet. Die Kunden fordern also das, was aktuell unter dem Stich-
wort Urban Village38�GLVNXWLHUW�ZLUG��'LHVHU�%HJULႇ�ZLUG�]XN�QIWLJ�HUZHLWHUW� LQ��*UHHQ�
Urban Village.

Mit einem Wert von 68% folgt das Bedürfnis nach einem klimaneutralen Büroumfeld. 
Dieses hohe Ergebnis sollte die Immobilienwirtschaft dazu motivieren, diesem Kun-
denbedürfnis gerecht zu werden. Zumal insbesondere die Jugend im internationalen 
Umfeld dem klimagerechten Büro einen noch höheren Stellenwert beimisst (75% bzw. 
+7%).
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34 Bouteiller (2020).
35 Architektur, Bau- und Immobilienwirtschaft, Bauingenieurwesen und Facility Management.
36 BMU (2019).
37 Vgl. Peyinghaus/Zeitner (2020a).
38 Urbane Ökosysteme, in denen Wohnungen, Büros und Geschäfte des täglichen Bedarfs in unmittel- 
 barer Nähe zueinander liegen. 

„Klimaschutz geht uns alle an. Wir müssen gemeinsam neue Wege gehen, um den 
&22-Ausstoß zu reduzieren und nachhaltiges Handeln weiter zu stärken.“

Björn Christmann, Bayer 
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Mobilität als essenzieller Bestandteil klimaschonender Lebenswelten
Der Wunsch, klimaneutrale Verkehrsmittel zu nutzen, liegt auf Platz drei (67%). Inter-
essant sind hier die Unterschiede zwischen den Gruppen. Die Generation Z Internati-
onal misst einer klimabewussten Mobilität den höchsten Stellenwert bei (75%), gefolgt 
von den Wirtschaftsvertretern (69%) und der Generation Z National (63%). Das Delta 
zwischen den Studierenden in Deutschland und im internationalen Umfeld liegt bei 
13%. Schon in der Vorgängerstudie zur Mobilität wurde festgestellt, dass es der Ju-
gend in Deutschland schwerfällt, zugunsten der Umwelt bspw. auf den eigenen PKW 
zu verzichten.39 Analog zeigt sich in dieser Gruppe die geringste Bereitschaft, Urlaubs-
reisen klimaneutral zu gestalten (Generation Z National: 43%, Generation Z Internati-
onal: 57%, Wirtschaft: 55%).

Klimaneutrales Wohnen als Aufgabe der Immobilienwirtschaft
Wesentlich höher wird das Bedürfnis bewertet, in einer klimaneutralen Wohnung zu le-
ben (60%). Vorreiter sind auch hier die internationalen Studierenden mit einer Gewich-
tung von 70%. Die Generation Z in Deutschland sowie die Wirtschaftsvertreter geben 
einen Wert von 61% bzw. 57% an. Damit liegt klimabewusstes Wohnen auf Platz vier. 
Dieses Kundenbedürfnis sollte die Immobilienwirtschaft dazu motivieren, entsprechen-
de Wohnimmobilien bereitzustellen. 

Abb. 2: Klimaschutz im Alltag
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39 Vgl. Peyinghaus/Zeitner (2020a).
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3.1.2 Mietpreissteigerungen für klimaneutrales Wohnen

Einfache Rechnung: Mehr Klimaschutz = mehr Miete
Das Kapital folgt den Kundenbedürfnissen. Dort, wo Nachfrage besteht, wird investiert. 
Die Teilnehmer wurden gefragt, ob sie bereit wären, für verschiedene Klimaaspekte 
einer Wohnung eine Mietpreissteigerung in Kauf zu nehmen. Insgesamt ergibt sich im 
Mittel die Bereitschaft, eine um 5,2% höhere Miete zu zahlen! Die höchste Steigerung 
akzeptiert die Generation Z International (5,8%). Die Generation Z in Deutschland wür-
de eine Erhöhung von 5,0% aufbringen, die Vertreter der Wirtschaft nehmen 4,9% in 
Kauf.

*U�QÀlFKHQ�VLQG�QLFKW�QXU�7UXPSI��VRQGHUQ�3ÀLFKW
In klimaneutrales Wohnen zu investieren, ist also durchaus lukrativ. Daher lohnt sich 
der Blick auf die Detailanalyse: Deutlicher Favorit unter allen Wohnungseigenschaften 
ist der Zugang zu einem Balkon oder Garten, für den eine Mehrmiete in Höhe von 7,5% 
akzeptiert wird. Die Teilnehmer gehen sogar noch weiter: 74% geben an, dass eine 
Wohnung ohne Balkon oder Gartenzugang für sie nicht mehr infrage kommt. 

'HU�=XJDQJ�]X�*U�Q��RGHU�:DVVHUÀlFKHQ�ZLUG�YRQ�DOOHQ�7HLOQHKPHUQ�VHKU�JHVFKlW]W��
Liegt die Wohnung in unmittelbarer Nähe von Wasserbecken oder Seen, wird ein Auf-
VFKODJ�YRQ������JHELOOLJW��6WHKHQ�|ႇHQWOLFKH�*U�QÀlFKHQ�LQ�IX�OlX¿JHU�(QWIHUQXQJ�]XU�
Verfügung, darf der Aufpreis 5,3% betragen. 

Bei der Bewertung der Möglichkeiten zum eigenen Gemüseanbau unterschieden sich 
hingegen die Gruppen. Insbesondere die internationalen Studierenden schätzen die 
Selbstversorgung (Mehrmiete Generation Z International: 5,7%; Generation Z Natio-
QDO��������:LUWVFKDIW��������'LHVH�'LႇHUHQ]HQ�ELOGHQ�HLQHQ�7UHQG�DE��GHU�EHUHLWV�YRQ�
:LVVHQVFKDIWOHUQ�KLHU]XODQGH�LGHQWL¿]LHUW�ZXUGH�40

Mietpreissteigerungen dämpfen CO2-Kosten
Die Teilnehmer dieser Marktanalyse sind bereit, für Immobilien mit besonderer Ener-
JLHHႈ]LHQ]�HLQH�0LHWSUHLVVWHLJHUXQJ�YRQ������LQ�.DXI�]X�QHKPHQ��(UVWDXQOLFKHUZHL-
se ist die Zahlungsbereitschaft für ein CO2-neutrales Gebäude etwas verhaltener. Im 
Durchschnitt wird eine Mehrmiete von 4,7% akzeptiert. Da aktuell „(…) die Umlage der 
CO2-Kosten auf die Mieter auf maximal 50 Prozent“41 begrenzt wird, ist die Zahlungs-
bereitschaft der Mieter durchaus ein Anreiz, in klimaschonende Heizungen und gute 
Isolierung zu investieren. 

Innenraumtemperaturen und Hochwasserschutz aus regionaler Sicht
Unterschiedliche Bewertungen vergeben die Teilnehmergruppen an die Kriterien In-
nenraumtemperaturen und Hochwasserschutz. Im Mittel über alle Teilnehmer liegt die 
tolerierte Mietpreissteigerung bei 5,3% bzw. 3,4%. Insbesondere die internationalen 
Studierenden würden jedoch für eine optimale Kühlung oder Durchlüftung der Woh-
nung einen Aufpreis von bis zu 6% zahlen. Analog liegt auch die Akzeptanz eines 
Mietaufschlags zugunsten des Hochwasserschutzes bei dieser Gruppe höher (4,9%). 
Diese Maßnahmen sind demnach regional von den Immobilieneigentümern zu bewer-
ten.
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40 Berlin-Institut für Bevölkerung und Entwicklung/Neuland21 (2019).
41 Haufe (2020).

„Die Generation Z fordert klimaneutrales Wohnen und Arbeiten. Diesen Bedürfnissen 
der Jugend müssen wir gerecht werden.“

Barbara Deisenrieder 
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Erreichbarkeit bestimmt Immobilienwerte
Das Future Cities Laboratory in Singapur postuliert, dass der Wert einer Immobilie auf-
grund ihrer Erreichbarkeit steigt oder fällt.42 Da sich der Immobilienwert direkt aus den 
Mieteinnahmen ableitet, unterstützen die Ergebnisse der vorliegenden Studie diese 
These. Denn Mieter würden einen Aufpreis von 5,6% billigen, wenn die Wohnung über 
eine optimale ÖPNV-Anbindung verfügt. 

Hitzeinseln: Stress für Stadtbewohner und Immobilieneigentümer
In den Städten steigen die Temperaturen, und Politiker fordern einen „Hitzeaktions-
plan“.43 Zurecht, denn wenn sich Gebäude und versiegelte Flächen über mehrere Tage 
aufheizen, diese Wärme speichern und verzögert wieder abgeben, entstehen soge-
nannte „Hitzeinseln“44. Diese Hitze stellt einen Stressfaktor für den menschlichen Or-
ganismus dar.45

Dass dies auch hierzulande der Fall ist, zeigt die Bereitschaft der Umfrageteilnehmer, 
für Wohnungen außerhalb des Stadtzentrums einen Mehrpreis von 3,6% zu akzeptie-
ren. Zudem wurde gefragt, welche Wohnformen zukünftig nicht mehr infrage kommen. 
Der These, eine Wohnung im Stadtzentrum würde künftig aufgrund der Hitzeinseln 
nicht mehr in Betracht gezogen werden, stimmten 47% zu. Kritisch werden auch Dach-
geschosswohnungen bewertet. Mit einer Zustimmung von 48% sind solche Wohnräu-
me aufgrund der steigenden Temperaturen nicht mehr akzeptabel. Immobilieneigen-
tümer sollten diese Trends sorgfältig beobachten, um keinen Leerstand zu riskieren. 
Denn eins ist sicher: „(…) der Temperaturanstieg in Deutschland beschleunigt sich.“46

Abb. 3: Mietpreissteigerungen für klimaneutrales Wohnen
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42 Fourie/Ordonez/Maheshwari (2020).
43 Spiegel (2020b).
44 Spiegel (2019).
45 Koppe et al. (2004).
46 Spiegel (2020c).
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3.1.3 Corona und Klima: Katalysatoren für die digitale Arbeitswelt

+RPHRႈFH��(V�JHKW�QLFKW�PHKU�RKQH��$EHU�DXFK�QLFKW�RKQH�%�UR�
Die Coronapandemie wirkt wie ein Katalysator und hat die Immobilienwirtschaft ins 
=HLWDOWHU�GHV�GLJLWDOHQ�$UEHLWHQV�NDWDSXOWLHUW��'DV�+RPHRႈFH�LVW�DXV�GHP�$UEHLWVDOOWDJ�
nicht mehr wegzudenken. Unternehmen spekulieren bereits über Flächeneinsparun-
gen von bis zu 30%.47 Auch wenn zunehmend zu Hause gearbeitet wird, führt dies nicht 
DXWRPDWLVFK�]X�HLQHU�5HGXNWLRQ�GHU�%�URÀlFKHQ��'HQQ�LP�%�UR�HUJLEW�VLFK�SDUDOOHO�HLQ�
Mehrbedarf: Raum für Austausch, soziale Kontakte und Kreativität. Zudem steigt die 
Erwartung an einen persönlichen Arbeitsplatz. Die Akzeptanz von Funktionsarbeits-
plätzen mit Rollcontainern sinkt, nicht erst seit das Thema Ansteckung eine Rolle spielt. 
'DKHU�ZLUG�HLQH�(LQVSDUXQJ�YRQ�������%�URÀlFKH�JHJHQ�EHU�GHP�KHXWLJHQ�%HGDUI�
als realistisch erachtet.48

'LHVH�'LႇHUHQ]HQ�LQ�GHU�(LQVFKlW]XQJ�GHV�)OlFKHQHLQVSDUSRWHQ]LDOV�]HLJHQ��ZLH�ZLFK-
tig es ist, den Kunden in die Flächenplanung einzubeziehen und seine Wünsche zu 
kennen. Selbstverständlich wollen die Mitarbeiter die Möglichkeit haben, im Homeof-
¿FH�]X�DUEHLWHQ��GHQQ�HV�HUODXEW�PHKU�)OH[LELOLWlW�LP�$OOWDJ�XQG�QHXH�/HEHQVIRUPHQ�49 

Die Folge davon ist aber auch, dass eine Wohnung ohne adäquaten Arbeitsplatz für 
die Teilnehmer der Studie zukünftig nicht mehr infrage kommt. Die Zustimmung liegt 
insgesamt bei 72%. Mit Blick auf die einzelnen Parteien messen die Vertreter der Wirt-
VFKDIW�HLQHP�JHHLJQHWHQ�+RPHRႈFH�GHQ�K|FKVWHQ�:HUW�EHL��������HV�IROJW�GLH�*HQH-
ration Z National (69%) und die Generation Z International (56%). Die Erfahrung der 
Wirtschaftsvertreter in der coronabedingten Lockdown-Phase schlagen sich sicherlich 
in dieser Bewertung nieder.

'LH�7HLOQHKPHU�P|FKWHQ�LP�'XUFKVFKQLWW�����7DJH�LQ�GHU�:RFKH�LP�+RPHRႈFH�DUEHL-
WHQ��2EZRKO�GLH�:LUWVFKDIW�EHVRQGHUV�KRKHQ�:HUW�DXI�HLQ�DQJHPHVVHQHV�+RPHRႈFH�
legt, nimmt die Zahl der von ihr anvisierten Arbeitstage in den eigenen vier Wänden mit 
1,9 Tagen den geringsten Wert in der Stichprobe ein. Die Generation Z in Deutschland 
Z�QVFKW�VLFK�����+RPHRႈFH�7DJH��6WXGLHUHQGH�DXV�GHP�JOREDOHQ�8PIHOG�VRJDU�����
Tage. Diese Werte zeigen aber auch deutlich: Für den größten Teil der Arbeitszeit ist 
nach wie vor das externe Büro vorgesehen.

+RPHRႈFH��'HQ�6WUHVV�KDW�GHU�$UEHLWQHKPHU�±�GLH�.RVWHQ�GHU�$UEHLWJHEHU
'LH�%XQGHVUHJLHUXQJ�ZLOO�GDV�5HFKW�DXI�+RPHRႈFH�JHVHW]OLFK�IHVWVFKUHLEHQ�50 Auch 
GLH�7HLOQHKPHU�GHU�6WXGLH�EHI�UZRUWHQ��GDVV�8QWHUQHKPHQ�GDV�+RPHRႈFH�DOV�6WDQ-
GDUG�GH¿QLHUHQ��'LH�=XVWLPPXQJ� OLHJW�EHL�����XQG� LVW�GDPLW�QLFKW��EHUUDJHQG��'DV�
ist nachvollziehbar, denn die Arbeit von zu Hause birgt auch Risiken. Wissenschaftler 
LGHQWL¿]LHUWHQ�HLQHQ�VLJQL¿NDQWHQ�$QVWLHJ�GHV�6WUHVVOHYHOV�XQG�±�PLW�]XQHKPHQGHU�$U-
EHLWV]HLW�LP�+RPHRႈFH�±�GDU�EHU�KLQDXV�HLQH�VLQNHQGH�$UEHLWV]XIULHGHQKHLW�51 
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47 manager magazin (2020).
48 Sonnenberg (2020).
49 Spiegel (2020d).
50 Hardenberg (2020).
51 Bentley et al. (2016).

„Der Klimawandel ist ein weiterer Beschleuniger des mobilen Arbeitens. Eine leistungs-
fähige Internet-Konnektivität wird zu einem entscheidenden Wettbewerbsfaktor für Im-
mobilien und Standorte.“

Rainer Thaler, Investa 
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Hinzu kommt, dass die Generation Z dem Einsatz digitaler Medien weitaus kritischer 
gegenübersteht, als die Wirtschaft annimmt. Im PMRE Monitor 201852 wurde festge-
stellt, dass die Jugend den persönlichen Kontakt sehr schätzt und den Einsatz digi-
taler Devices wie Online-Meetings im Arbeitsleben eher begrenzen möchte. Die Zu-
stimmung zu Online-Konferenzen lag nur bei 29%.53 Bedingt durch die Erfahrungen 
während der Coronapandemie ist dieser Wert in der aktuellen Umfrage auf 54% in der 
Generation Z National gestiegen (Generation Z International 64%, Wirtschaft 62%). 
'HU�'XUFKVFKQLWW�DOOHU�7HLOQHKPHU�OLHJW�WURW]�GHU�(ႈ]LHQ]YRUWHLOH��ZLH�(LQVSDUXQJ�YRQ�
Reisezeiten, nur bei 60%. 

Mit einem Wert von 68% liegt die Zustimmung der Teilnehmer bei der Frage, ob der Ar-
beitgeber die Kosten für die private IT-Ausstattung übernehmen soll, wesentlich höher. 
Insbesondere die Generation Z in Deutschland hat hier eine klare Erwartungshaltung 
(80%). Interessant ist zudem der Vergleich zur Einschätzung der dahingehenden Ver-
SÀLFKWXQJ�GHV�$UEHLWJHEHUV�YRU�&RURQD��,P�-DKU������EHZHUWHWH�GLH�*HQHUDWLRQ�=�GLH�
Kostenübernahme durch den Arbeitgeber mit 67%.54 Ein Anstieg von 13%! Arbeitge-
ber, die mit Flächeneinsparungen im Büro kalkulieren, müssen daher Investitionen für 
den Arbeitsplatz im Eigenheim mit einpreisen. Eine aktuelle Studie zeigt jedoch, dass 
nur 9% der Unternehmen eine pauschale Kostenbeteiligung an der IT-Ausstattung des 
+RPHRႈFH�RGHU�GHQ�%HWULHEVNRVWHQ�DQELHWHQ�55 Darüber hinaus sind Aufwände einzu-
beziehen, die sich bzgl. des gesetzlichen Arbeitsschutzes an Heimarbeitsplätze56 und 
aufgrund der gebotenen IT-Sicherheit ergeben. Insbesondere in die Cybersicherheit 
wollen Arbeitgeber investieren.57

52 Peyinghaus/Zeitner (2018).
53 Peyinghaus/Zeitner (2018), S. 50.
54 Peyinghaus/Zeitner (2020a), S. 29.
55 Jauernig/Müller (2020).
56 DGUV (07/2019).
57 Spiegel (2020e).
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3.1.4 Arbeitsplatzgestaltung unter veränderten Klimabedingungen

Hitze! Die zukünftige Herausforderung am Arbeitsplatz
Die Arbeitsproduktivität sinkt mit steigenden Innenraumtemperaturen. Das Umweltbun-
desamt hat festgestellt, dass sich die zunehmende Hitzebelastung stark auf die Leis-
WXQJVIlKLJNHLW�DP�$UEHLWVSODW]�DXVZLUNHQ�ZLUG��1HJDWLYH�(ႇHNWH� WUHWHQ� LQVEHVRQGHUH�
bei Überschreitung der Wohlfühltemperatur von 26 Grad auf.58 In Zahlen ausgedrückt, 
rechnet man in Zeiten hoher Hitzebelastung in Mitteleuropa mit Produktivitätsabnah-
men von bis zu 12% bzw. umgerechnet auf das Nationaleinkommen in Deutschland mit 
Einbußen von bis zu 2,4 Mrd. € im Vergleich zu Jahren ohne ausgeprägte Hitzetage.59

Aufgrund dieser Prognosen erstaunt es nicht, dass die Teilnehmer der Studie einer ver-
besserten Raumluftkühlung höchste Priorität beimessen (76%). Die Innenraumtempe-
raturen sollen gesenkt werden, da die Leistungsfähigkeit aus ihrer Sicht an Hitzetagen 
abnimmt. Dieses Bedürfnis wird nicht von den internationalen Studierenden angeführt, 
die teilweise aus stark hitzebeanspruchten Ländern wie Oman oder Nigeria stammen. 
Die höchste Bewertung stammt von der Generation Z National mit einem Wert von 
82%. 

Entsprechend plädieren insbesondere die Studierenden in Deutschland für eine Auf-
hebung der klassischen Arbeitszeiten, um die Mittagshitze meiden zu können (64%, 
Durchschnitt aller Teilnehmer 61%).

Coronavirus steigert Erwartungen an die Raumluftqualität
Seit jeher ist bekannt: „(…) Raumluftqualität ist (…) eine der Grundlagen für Gesund-
KHLW��:RKOEH¿QGHQ��/HLVWXQJVIlKLJNHLW�XQG�I�U�JXWHV�$UEHLWHQ��/HUQHQ�XQG�/HKUHQ³�60 

Durch die Covid-19-Pandemie sind die Anforderungen an das Raumklima noch ge-
stiegen, denn das Coronavirus wird auch durch Aerosole übertragen. Die Teilnehmer 
der Studie wünschen sich daher vorrangig von ihrem Arbeitnehmer, dass er eine hohe 
Raumluftqualität gewährleistet (74%). Lösungen sind hier bspw. Messinstrumente und 
Filteranlagen.

Arbeitgeber als Fuhrparkunternehmen 
In der letztjährigen Studie des CC PMRE61 wurde festgestellt, dass die Generation Z 
im Zuge der Mobilitätswende von ihrem Arbeitgeber erwartet, den Weg zur Arbeit zu 
organisieren (46%)62 und Verkehrsmittel für den innerstädtischen Arbeitsweg bereitzu-
stellen (64%).63 Vergleicht man die Bewertung dieses Bedürfnisses mit den aktuellen 
Zahlen, ist die Erwartungshaltung noch einmal gestiegen (+7%). Auf Platz drei und 
PLW�HLQHP�:HUW�YRQ�GXUFKVFKQLWWOLFK�����HUKRႇHQ�VLFK�GLH�7HLOQHKPHU�GHU�DNWXHOOHQ�
Studie ein Mobilitätsangebot vom Arbeitgeber. Das würde bspw. Shuttle Services wie 
bei Unternehmen wie Google und Facebook64 beinhalten oder die Bereitstellung von 
Dienstfahrrädern.
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58 Umweltbundesamt (2019b).
59 Hübler/Klepper (2007).
60 DGUV (2020).
61 Peyinghaus/Zeitner (2020a).
62 Peyinghaus/Zeitner (2020a), S. 28.
63 Peyinghaus/Zeitner (2020a), S. 28.
64 Spiegel (2014).

Ä'HU�:XQVFK�QDFK�&22�1HXWUDOLWlW�YHUlQGHUW�XQVHUH�$UEHLWVZHOWHQ��%�URJHElXGH�GHU�
Zukunft sind smart, begrünt und dienen als soziale Austauschplattformen.“

Axel Kunze 
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Ebenfalls unter dem Stichwort Mobilität wurde im PMRE Monitor 2020 die Notwendig-
keit von Satellitenbüros untersucht. Ziel dieser dezentralen Büros ist die Verkürzung 
von Anreisezeiten. Die Studie65 konnte aufzeigen, dass die Zustimmung zu solchen 
Büros in dezentralen Lagen unter den Vertretern der Wirtschaft noch gering (38%), 
jedoch in der Generation Z bereits um neun Prozentpunkte auf einen Wert von 47% 
angestiegen war.66 In diesem Jahr liegen diese beiden Werte erneut höher, nun bei 
40% (Wirtschaft) und 53% (Generation Z National). Diese Entwicklung ist sicherlich auf 
die Coronapandemie zurückzuführen, entspricht jedoch auch generellen Konzepten 
zum Urban Block 4.067, dem Pariser Konzept der 15-Minuten-Stadt68 oder dem Urban 
Village.69 Die Stadtentwicklungsstrategen von Singapur haben dieses Konzept so auf 
den Punkt gebracht: „Bringing jobs closer to home.“ 70

Unternehmensimmobilien der Zukunft: Klimaneutral und begrünt
Neben einem klimaorientierten Mobilitätsangebot ist es aus Sicht der Teilnehmer die 
3ÀLFKW� GHV� $UEHLWJHEHUV�� HLQHQ� NOLPDQHXWUDOHQ� %HWULHE� VLFKHU]XVWHOOHQ� ������� /DXW�
8PZHOWEXQGHVDPW� JLEW� HV� GDI�U� ]ZHL� (QWZLFNOXQJVZHJH�� Ä�«�� HLQHQ� (ႈ]LHQ]�:HJ�
und einen Erneuerbare-Energien-Weg.“71 Bei beiden Strategien handelt es sich um 
„Grenzwege“. Ziel ist eine Harmonisierung dieser zwei Pfade, den Energiebedarf also 
einerseits weitgehend zu senken und den verbleibenden Bedarf andererseits durch 
erneuerbare Energien zu decken.

6LQJDSXU�KDW�*U�QÀlFKHQ�NRQVHTXHQW� LQ� VHLQHQ�6WDGWHQWZLFNOXQJVSODQ�HLQEH]RJHQ��
Hochhäuser werden mit Dachgärten versehen und Fassaden begrünt.72 Die Begrü-
nung ist eine Maßnahme zur Reduktion des sogenannten Urban Heat Island (UHI)-
(ႇHNWV��'LH�GXUFK�GLHVHQ�%HJULႇ�EH]HLFKQHWH�]XVlW]OLFKH�$XIKHL]XQJ�NDQQ�Ä�«��ELV�]X�
sieben Grad Celsius betragen“.73 Eine solche Begrünung ist nicht nur in subtropischen 
Klimazonen möglich, sondern hält auch hierzulande Einzug. In Düsseldorf wurde mit 
dem Kö-Bogen II „Europas größte Grünfassade“ realisiert.74 Die Teilnehmer der Studie 
sollten diese Entwicklungen begrüßen, denn der Wunsch nach Büros mit Zugang zu 
$X�HQÀlFKHQ�ZLH�EVSZ��*U�QGlFKHUQ�LVW�JUR��������

Ebenfalls überdurchschnittlich, jedoch im Vergleich zu den anderen Kriterien mit gerin-
gerer Priorität, werden die Kriterien klimaneutrales Mobiliar (56%) und klimaneutrales 
Essensangebot bewertet (55%). Letzteres, die Bereitstellung einer vegetarischen oder 
veganen Mensa, wird insbesondere von der Generation Z National favorisiert (62%).
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65 Peyinghaus/Zeitner (2020a).
66 Peyinghaus/Zeitner (2020a), S. 29.
67 RICS (2020).
68 Stacher (2020).
69 Sonnenberg (2020).
70 Peyinghaus/Zeitner (2020b).
71 BMU (2019), S. 44.
72 Alonso (2020).
73 Gatzmaga (2019).
74 Maier-Solgk (2020).



36 Forschungsergebnisse 03

3.1.5 Werte, Kultur und Regeln – Aufgaben für den Arbeitgeber

Klima ist Managementaufgabe: Strategisch, kulturell und transparent
Der Klimawandel ist eine langfristige und komplexe Herausforderung für Gesellschaft, 
Politik und Wirtschaft. Daher legen die Teilnehmer der Studie Wert darauf, dass die 
Arbeitgeber den Klimawandel als strategisches Thema aufgreifen (78%). Am vehe-
mentesten vertreten die Teilnehmer aus der Wirtschaft diesen Ansatz mit einem Wert 
von 81%. 

Ebenfalls plädieren die Vertreter der Wirtschaft für eine stärkere Verankerung der Kli-
maneutralität in der Unternehmenskultur (76%, ggü. Durchschnitt 74%). Dies spiegelt 
sich beispielsweise in einer größeren Wertschätzung des Managements, wenn die 
Führungspersonen als Vorbilder Fahrrad und/oder Bahn für den Arbeitsweg und ihre 
Dienstreisen nutzen.

:HUGHQ�.OLPD]LHOH� VWUDWHJLVFK� LP�8QWHUQHKPHQ�GH¿QLHUW�� VROOWHQ� VLH� DXFK� �EHUSU�IW�
werden. Dieser Meinung sind auch die Teilnehmer der Studie und gewichten die Erstel-
lung eines CO2-Reportings, also des Nachweises über die Klimabilanz des Unterneh-
mens, in dieser Kategorie als drittwichtigstes Kriterium (69%). 

Konkrete Klimamaßnahmen: CO2-Abgaben beliebter als Verbote
Als konkrete Maßnahme für klimaschonendes Verhalten können Unternehmen eine 
CO2-Abgabe als Ausgleich für Flugreisen einführen. Damit wird zum einen Kosten-
ZDKUKHLW��EHU�'LHQVWUHLVHQ�HU]HXJW��]XP�DQGHUHQ�VFKDႇW�HLQ�VROFKHU�)DNWRU�$QUHL]H�
zur Minimierung des Reiseaufkommens. Insbesondere die Generation Z International 
befürwortet diese Maßnahme stark (65% ggü. Durchschnitt 60%). 

Klare Verbote für klimaschädliches Verhalten, bspw. von Flugreisen unterhalb einer 
Distanz von 800 km, werden etwas weniger dringlich gefordert. Die Zustimmung liegt 
nur bei 53%. Allerdings zeigt sich eine bemerkenswerte Diskrepanz zwischen den Par-
teien: Die Generation Z in Deutschland möchte Verbote eher vermeiden (46%), die 
internationalen Studierenden plädieren hingegen klar dafür (63%, +17%). 

Große Unterschiede zwischen den Studierenden hierzulande und weltweit ergeben 
sich auch bei der Frage, ob der Arbeitgeber regelmäßig Klimaschutzaktivitäten mit der 
ganzen Belegschaft durchführen soll. Auch hier steht die Generation Z International mit 
73% vorne (Generation Z National 53%, Durchschnitt 59%). 12.11.2020  䕞 S. 5
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„Klimaschutz erfordert neue Kompetenzen. Wir investieren daher in unsere Mitarbeiter, 
neue Produkte und in unsere Datenlandschaft.“

Dr. Ralf Lehmann, APLEONA 
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3.1.6 Persönlicher Beitrag: Was ist jeder Einzelne bereit zu leisten?

Ehrenamt: Generation Z International geht voran
Jeder Einzelne kann einen Beitrag zum Klimaschutz leisten: Im Alltag, durch die Er-
nährung und das Konsumverhalten. Der Trendforscher Tillessen betont jedoch, dass 
oftmals eine Diskrepanz zwischen dem Problembewusstsein und dem tatsächlichen 
Verhalten bestehe.75 Nachdem die Wichtigkeit des Klimaschutzes von den Teilnehmern 
klar erkannt wurde (vgl. Kap. 3.1.1) und auch Erwartungen an den Arbeitgeber formu-
liert worden sind (vgl. Kap. 3.1.4 und vgl. Kap. 3.1.5), stellt sich die Frage nach dem 
eigenen Handeln.

Unter allen zur Diskussion gestellten Kriterien steht ehrenamtliches Engagement an 
erster Stelle (66%). Insbesondere die internationalen Studierenden würden freiwillig für 
den Klimaschutz aktiv werden (74%). Die Generation Z in Deutschland ist wesentlich 
reservierter (58%, -16%). 

Klimaschutz: Wettbewerbsfaktor im War for Talents?
Sind die Klimaschutzaktivitäten des Unternehmens ausschlaggebend für die Auswahl 
des Arbeitgebers? Die Zustimmung liegt durchschnittlich bei 39%. Noch! Denn die Kli-
maschutzbewegung steht trotz der Brisanz relativ am Anfang. Der erste globale Protest 
von Fridays for Future fand am 15. März 2019 statt. Die Generation Z International 
gewichtet bei der Jobauswahl den Klimaschutz bereits wesentlich höher (47%) als die 
Generation Z National mit 37%. Setzt sich dieser Trend fort, ist der Klimaschutz ein 
wichtiges Wettbewerbskriterium im War for Talents.

Zahlen für den Klimaschutz: Internationale Studierende verzichten auf Gehalt
Die Generation Z International gewichtet nicht nur den Klimaschutz bei der Jobaus-
wahl am stärksten, sondern sie lässt auch die höchste Bereitschaft für Gehaltsein-
bußen erkennen. Mit einem Wert von 37% stimmen die internationalen Studierenden 
zu, ein geringeres Gehalt für einen klimaneutralen Arbeitgeber zu akzeptieren. Die 
Generation Z National ist nicht ganz so spendabel (27%, -10%; Durchschnitt 30%).

Lieber ein kleineres Büro als eine kleinere Wohnung
Gebäude haben einen wesentlichen Anteil am Gesamtenergiebedarf und an den Treib-
hausgasemissionen in Deutschland. In Deutschland verursachen sie etwa 35% des 
Endenergieverbrauchs und etwa 30% der CO2-Emissionen.76 Ein einfacher Weg zur 
5HGXNWLRQ�GLHVHV�9ROXPHQV�LVW�GLH�)OlFKHQPLQLPLHUXQJ�±�SULYDW�ZLH�EHUXÀLFK��

Eine Flächenverdichtung im Büro zugunsten des Klimas erhält unter den Teilnehmern 
eine Zustimmung von 48%. Die Akzeptanz für eine höhere Personendichte im Büro ist 
unter der Generation Z National am größten (51%). 

In eine kleinere Wohnung zu ziehen oder gar auf neue Wohnformen zuzugreifen, wie 
bspw. Co-Living, ist hingegen weniger gewünscht. Die Zustimmung liegt durchschnitt-
lich bei 35% bzw. 34%. 

12.11.2020  䕞 S. 5
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75 Vgl. Tillessen (2020).
76 Umweltbundesamt (2020).

„Die Herausforderungen durch Klimarisiken sind ebenso vielfältig, wesentlich und künf-
WLJ�DXVVFKODJJHEHQG�I�U�GHQ�%XVLQHVVSODQ��ZLH�HV�GLH�1XW]XQJVRSWLRQHQ�HLQHU�,PPR-
bilie sind. Daher verdienen sie ebenso viel Aufmerksamkeit wie die klassischen ,Big 
Points‘ im Management.“

Stefan Dietze, OFFICEFIRST
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Lowtech als klimabewusste Entscheidung
Der Architekt und emeritierte Professor Günter Pfeifer plädiert für eine einfache Ar-
chitektur – sogenannte Lowtech-Gebäude. Damit sind Baukonstruktionen gemeint, 
„(…) bei denen die technischen Ausstattungskomponenten gemäß ihren jeweils unter-
schiedlichen Lebenszyklen so getrennt sind, dass sie ohne große Maßnahmen ausge-
wechselt werden können.“77 Technik bedingt höhere Wartungskosten, den Austausch 
von Ersatzteilen und damit auch Kosten für aufwendiges Recycling. Im Vordergrund 
VWHKHQ�QDFKZDFKVHQGH�%DXVWRႇH��XP�GHP�5RKVWRႇPDQJHO�HQWJHJHQ]XZLUNHQ��$XFK�
die Teilnehmer der Studie befürworten diesen sogenannten Cradle to Cradle-Ansatz. 
Um den Verbau seltener Metalle zu vermeiden, entscheiden sich 53% für Lowtech-
Gebäude. 

Steuern rauf – denn wir sind der Staat!
Die Teilnehmer der Studie begrüßen höhere CO2-Steuern aus Gründen des Klima-
schutzes. Die Zustimmung liegt bei 53% und stellt sich fast homogen bei allen drei 
Gruppen dar. 

Die Teilnehmer sind sich der eigenen Verantwortung bewusst: Keinen persönlichen 
Beitrag zu leisten und die Verantwortung an den Staat oder den Arbeitgeber abzuge-
ben, kommt für sie mehrheitlich nicht infrage. Die Zustimmungswerte liegen bei der 
Forderung, dass Staat oder Arbeitgeber maßgeblich für die Klimaschutzmaßnahmen 
verantwortlich sind, bei nur 25% bzw. 23%. 

12.11.2020  䕞 S. 5
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77 Dombrowski (2019).
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3.1.7 Wo wird in Zukunft gewohnt?

Metropolen verlieren, die Provinz gewinnt
Schon vor Beginn der Covid-19-Pandemie zeichnete sich beim Andrang auf die Me-
WURSROHQ� HLQH� U�FNOlX¿JH�7HQGHQ]� DE�78 Kleinere Städte im Umland großer Zentren 
erfreuten sich wachsender Beliebtheit. Die Zunahme des mobilen Arbeitens verstärkt 
GLHVHQ�(ႇHNW��'LH�3UHLVH� LP� Ä6SHFNJ�UWHO³� UXQG�XP�GLH�7RS��� XQWHU� GHQ�GHXWVFKHQ�
Großstädten legen zu.79 Nicht nur in Deutschland, weltweit verlassen die Menschen 
coronabedingt die Städte. In New York droht Leerstand, hingegen stiegen im 160 km 
entfernten Städtchen Kingston die Immobilienpreise um das Doppelte.80

Diesen Trend bestätigen auch die Ergebnisse dieser Studie. Während die Wirtschafts-
vertreter im vorausgegangenen Jahr eine der Top 7 Städte noch mehrheitlich als priva-
ten Wohnort favorisierten (64%)81, sank die Attraktivität der Metropolen in diesem Jahr 
um 12% und liegt aktuell nur noch bei 52%. Der Wunsch, zukünftig in einer Kleinstadt 
oder einem ländlichen Gebiet zu wohnen, ist hingegen innerhalb eines Jahres um 3% 
auf 45% gestiegen. 

Neben der Frage nach ihrem privat favorisierten Wohnort wurden die Immobilienexper-
ten gebeten, die allgemeine Bewertung von Immobilienstandorten einzuschätzen. Die 
Attraktivität der Top 7 stagniert (0%), während anderen Großstädten oder mittelgroßen 
Städten eine steigende Anziehungskraft prognostiziert wird (+11% bzw. +18%). Die 
mit 20% größte Attraktivitätssteigerung wird hingegen für Kleinstädte oder ländliche 
Regionen erwartet. 

Insbesondere die Generation Z International bestätigt die Einschätzung der Branchen-
experten und kehrt den Metropolen den Rücken. Während die Megacities als zukünf-
tiger Wohnort nur einen Zustimmungswert von 49% erfahren, liegt die Attraktivität von 
großen oder mittelgroßen Städten aus ihrer Sicht um 10% höher (59%).
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78 Peyinghaus/Zeitner (2020a); Peyinghaus/Zeitner (2020b); Berlin-Institut für Bevölkerung und Ent- 
 wicklung/Neuland21 (2019).
79 Sonnenberg (2020).
80 Meier (2020).
81 Peyinghaus/Zeitner (2020a), S. 25.

Ä'LH�'LJLWDOLVLHUXQJ�ELHWHW�&KDQFHQ�]XU�9HUODQJVDPXQJ�GHV�.OLPDZDQGHOV��6PDUW�$V-
VHWV�XQG�6PDUW�&LWLHV�VLQG�GLH�=XNXQIW�³

Ricarda Berg, Sauter FM
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Smart Cities auf dem Siegerpodest
Unabhängig von der Größe der Stadt und der Einwohnerzahl wird Smart Cities die 
größte Attraktivität zugeschrieben. Dies bestätigen ausnahmslos alle Teilnehmergrup-
pen (Wirtschaft 54%, Generation Z National 60%, Generation Z International 63%, 
Durchschnitt 57%). Städte mit innovativen, digitalen Lösungen für Mobilität, Verwal-
tung, Versorgung etc. sind der präferierte Wohnort. 

Auch in der Einschätzung der Immobilienmärkte durch die Branchenexperten domi-
niert die Smart City. Bei der Frage, welche Regionen zukünftig attraktiver oder weniger  
attraktiv sein werden, konnten sich Kleinstädte und ländliche Regionen klar ge-
genüber Metropolen durchsetzen (Attraktivitätssteigerung Kleinstädte 20% ggü.  
Metropolen 0%). Die stärkste Anziehungskraft wird jedoch den Smart Cities mit einem 
Attraktivitätsschub von +52% zugeschrieben.

Klimaschutz-Cluster: Maßgeschneiderte Strategien für Projektentwickler
Gruppiert man die Teilnehmer nach den jeweils favorisierten Wohnorten, kristallisieren 
sich zwei Klima-Cluster heraus: Die Smart City-Befürworter und diejenigen mit einer 
Präferenz für mittelgroße Städte weisen ein deutlich höheres Klimabewusstsein auf. 
.RUUHODWLRQHQ�EHOHJHQ�VLJQL¿NDQWH�SRVLWLYH�(ႇHNWH�DXI�QDKH]X�DOOH�.OLPDVFKXW]EHODQ-
ge. Das heißt, Teilnehmer dieser Cluster wünschen sich mehr Klimaschutz vom Arbeit-
geber und sind auch selbst bereit, die Initiative zu ergreifen.82

Aus Sicht der Teilnehmer, die insbesondere die Top 7 oder aber die Provinz favori-
VLHUHQ��EHVWHKHQ�GLHVH�(ႇHNWH�QLFKW��6RJDU�LP�*HJHQWHLO��6R�VLQG�GLH�%HI�UZRUWHU�GHU�
Metropolen diejenigen, die sich eher gegen Verbote eines klimaschädlichen Verhaltens 
wie bspw. geschäftliche Flugreisen aussprechen.83 

Für die Projektentwickler und Immobilieneigentümer bedeutet diese Segmentierung, 
dass sie unterschiedliche Strategien entwickeln müssen, da ihre Kunden je nach Stadt-
typus unterschiedlich auf Klimaschutzmaßnahmen reagieren.

82 3RVLWLYH�.RUUHODWLRQHQ�VLQG�DXI�GHP�1LYHDX�YRQ������E]Z�������VLJQL¿NDQW�
83 1HJDWLYH�.RUUHODWLRQHQ�VLQG�DXI�GHP�1LYHDX�YRQ������VLJQL¿NDQW��
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3.2 Chancen und Risiken im Immobilienmarkt

Der Klimawandel hat bereits eingesetzt. Er hat unsere Umwelt, die Gesellschaft und 
auch die Immobilienwirtschaft längst erfasst. Aufgrund der damit verbundenen Erfah-
rungen lassen sich Zukunftsprognosen erstellen. Diese sind nicht nur düster, denn der 
Klimawandel birgt aus Sicht der Teilnehmer für die deutschsprachige Immobilienwirt-
schaft mehr Chancen als Risiken. Die Teilnehmer wurden gebeten, die zukünftigen 
Entwicklungen auf einer Skala zu bewerten (Risiko: -100%, Chance: +100%), und das 
Pendel schlägt eindeutig in Richtung der Potenziale aus (Chancen +36%). 

Die folgenden Kapitel fokussieren die aus dem Klimawandel resultierenden Chancen 
und Risiken im Detail und zeigen anstehende Veränderungen im Immobilienmarkt. Be-
VRQGHUV�UHOHYDQW�VLQG�GDEHL�GLH�(LQÀ�VVH�DXI�GLH�:HUWYHUlQGHUXQJHQ�GHU�,PPRELOLHQ��

3.2.1 Chancen und Risiken für die Branche

&KDQFHQ��%DX�XQG�%HWULHE�SUR¿WLHUHQ��6WDQGDUGV�ZHUGHQ�HWDEOLHUW
Zur Detaillierung der Chancen wurde den Teilnehmern aus der Wirtschaft eine Reihe 
denkbarer Potenziale vorgestellt. Ihrer Einschätzung nach liegen die größten Vorteile 
für die Branche in der Entwicklung neuer Baumaterialien (74%), innovativer Betriebs-
DEOlXIH�������XQG�GHU�'H¿QLWLRQ�YRQ�YHUELQGOLFKHQ�6WDQGDUGV������� I�U�GLH�JHVDP-
te Branche. Mit diesem Fokus auf Bau und Betrieb wird auch plausibel, warum die 
Baumanager und die Facility Manager dieser Studie die positivste Grundeinstellung 
gegenüber den Klimaveränderungen haben (Baumanager +75%, Facility Manager 
+50%). In Bezug auf die Standards bewegt sich bereits viel. So hat beispielsweise 
die Sachverständigengruppe „EU Technical Expert Group on Sustainable Finance“ der 
Europäischen Union eine EU-Taxonomie für nachhaltiges Investieren erstellt.84 Im Ab-
VFKOXVVEHULFKW�ZHUGHQ�I�U�GHQ�,PPRELOLHQVHNWRU�$NWLYLWlWHQ�GH¿QLHUW��VR�HWZD�GHU�%DX�
HQHUJLHHႈ]LHQWHU�XQG� UHVVRXUFHQVFKRQHQGHU�*HElXGH�RGHU�)|UGHUPD�QDKPHQ�]XU�
HQHUJHWLVFKHQ�6DQLHUXQJ�RGHU�]XP�HQHUJLHHႈ]LHQWHQ�%HWULHE�85

Chancen: Klimawandel führt zu neuen Produkten und neuen Leistungen
Aufgrund der klimatischen Veränderungen nehmen auch das Produktportfolio und das 
Leistungsspektrum im Immobilienmarkt eine andere Form an. Jedoch erwarten die 
Teilnehmer größere Potenziale in der Entstehung neuer Produkte, wie bspw. CO2-neu-
trale Fonds (70%), als in der Erweiterung der Leistungspalette (61%). In der Tat wurde 
festgestellt, dass es „(…) allein zwischen 2016 und 2018 einen globalen Anstieg von 
34% in Finanzprodukten nach ESG-Richtlinien“86 gab. Sind diese Produkte jedoch erst 
etabliert, braucht es auch Dienstleister, die diese mit „grünen Services“ betreuen und 
und einen nachhaltigen Betrieb der Immobilien dauerhaft sicherstellen.
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84 Financial Stability, Financial Services and Capital Markets Union (2019).
85 Immobilienmanager (2020a).
86 Beyerle (04/2020).
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Ä(LQH�QDFKKDOWLJH�,PPRELOLH�OlVVW�VLFK�GXUFK�ZLUWVFKDIWOLFKH�(௻]LHQ]��8PZHOWYHUWUlJ-
lichkeit, Anpassung an das soziokulturelle Umfeld und Erhöhung der Lebensqualität 
kennzeichnen. Die Implementierung von nachhaltigkeitsbezogenen Kriterien ist we-
sentlicher Bestandteil unserer Immobilienstrategie und unverzichtbar, um im Sinne der 
ESG-Thematik (Environmental, Social & Governance) zu agieren.“

Richard Neu, Siemens Real Estate
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Chancen: Finanzierungskonditionen für „grüne“ Immobilien mit Zukunfts- 
aussichten
Eine wesentliche Motivation für die Erstellung der EU-Taxonomie des nachhaltigen 
Investierens87�LVW�GLH�+RႇQXQJ�DXI�]XVlW]OLFKHV�.DSLWDO��GHQQ�]XU�(UI�OOXQJ�GHU�3DULVHU�
Klimaschutzziele fehlen aktuell noch „180 Milliarden Euro pro Jahr“.88 Die Erwartung 
der Teilnehmer an diese Finanzspritze ist verhalten. Bei der Frage, ob klimaneutra-
le Immobilien geringere Finanzierungskosten zur Folge haben würden, stimmen die 
Teilnehmer mit einem Wert von 57% zu. Subventionen im großen Stil werden nicht 
erwartet – der Zustimmungswert beträgt 54%. Dennoch zeichnet sich im Markt ein 
7UHQG�]X�GHU�$XႇDVVXQJ�DE��GDVV�VLFK�GLHVH�6LWXDWLRQ�N�QIWLJ�lQGHUQ�ZLUG�XQG�GLH�Ä�«��
)LQDQ]LHUXQJHQ�YRQ��JU�QHQµ��HQHUJLHHႈ]LHQWHQ�,PPRELOLHQ�LQ�HLQHP�LPPHU�JU|�HUHQ�
Ausmaß eine Rolle spielen“.89 Daher arbeiten Banken bereits an Finanzierungskrite-
rien für nachhaltige Immobilien. Auf Basis der Energiebedarfs- und -verbrauchsaus-
ZHLVH�HUIROJW�GLH�%HVWLPPXQJ�GHU�ÀlFKHQEH]RJHQHQ�&22-Emissionen und damit die 
.DWHJRULVLHUXQJ�GHU�]X�¿QDQ]LHUHQGHQ�,PPRELOLH�90

&KDQFHQ��'LႇHUHQ]LHUXQJ�LP�:HWWEHZHUE
Mit der EU-Taxonomie will die Europäische Union Immobilieninvestoren zu nach-
haltigem Verhalten bewegen.90 Das Regelwerk und die sich daraus ergebenen Of-
IHQOHJXQJVSÀLFKWHQ� VROOHQ� HLQH� /HQNXQJVZLUNXQJ� LQ� GHU� %UDQFKH� HU]LHOHQ�92 Diese 
Bestrebungen schlagen sich laut den Teilnehmern der Studie durchaus in der Bran-
FKHQVWUXNWXU�QLHGHU��6LH�VLQG�GHXWOLFK�GHU�$XႇDVVXQJ��GDVV�.OLPDVFKXW]�]XP�]HQWUDOHQ�
Wettbewerbsfaktor von Unternehmen werden wird (70%).

Chancen: Mildes Klima = Planungssicherheit am Bau? 
Das Bundesumweltamt geht davon aus, dass die Hitzebelastung zu Leistungseinbu-
ßen und letztendlich zu einer Produktivitätsminderung in Deutschland von bis zu 2,4 
Mrd. € pro Jahr im Vergleich zu Jahren ohne Hitzetage führt.93 Jedoch rechnet man 
DXFK�PLW�SRVLWLYHQ�(ႇHNWHQ��)�U�GLH�%DXEUDQFKH�ZHUGHQ�3URGXNWLYLWlWV]XZlFKVH�DQ-
genommen, „(…) da sich die Zeitfenster für Arbeiten im Freien im Jahresverlauf ver-
längern können“.94 Die Teilnehmer der Studie sind diesbezüglich eher skeptisch. Die 
These, dass milderes Klima höhere Planungssicherheit im Baumanagement gewähr-
leiste, wird aktuell noch nicht bestätigt, der Zustimmungswert ist unterdurchschnittlich 
und liegt bei 43%. 

87 Financial Stability, Financial Services and Capital Markets Union (2019).
88 Immobilienmanager (2020a).
89 Schönenberger (2020).
90 Schönenberger (2020).
91 Financial Stability, Financial Services and Capital Markets Union (2019).
92 Streit (2020).
93 Umweltbundesamt (2019b); WWF Deutschland (2007).
94 Umweltbundesamt (2019b); WWF Deutschland (2007).
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Risiken: Regularien, Steuern, Transformationskosten
Trotz aller Chancen birgt der Klimawandel für die Branche selbstverständlich auch Ri-
siken. Das größte davon ist aus Sicht der Teilnehmer die Verschärfung von Regularien 
wie bspw. Baustandards (78%). Als weiteres wesentliches Risiko wird die Erhöhung 
der Gebäudesteuern durch die CO2-Abgabe eingeschätzt (72%). Fast gleich hoch ist 
der Zustimmungswert von 71% bei den Transformationskosten. Dabei handelt es sich 
um Summen, die aufgewendet werden müssen, um den Immobilienbestand oder die 
Unternehmensabläufe an die geforderten Standards anzupassen. 

Risiken: Gebäudeschäden bei den Versicherern längst einberechnet
.OLPDEHGLQJWH� *HElXGHVFKlGHQ�� ZLH� VLH� EVSZ�� GXUFK� 6W�UPH�� hEHUÀXWXQJHQ� RGHU�
Erdrutsche entstehen, werden für den deutschsprachigen Raum zunehmend als Risiko 
eingeschätzt (68%). Die Versicherungsgesellschaften haben diese Entwicklung bereits 
erkannt und heben die Gebäudeversicherungsbeiträge für Risikolagen an. Doch diese 
Erhöhung hat ihre wirtschaftlichen Grenzen, denn „(…) irgendwann muss der Immobi-
lienbesitzer sich fragen, ob eine Versicherung gegen Naturgefahren noch sinnvoll ist“.95  

Risiken: Ressourcenknappheit erfordert neue Baukonstruktionen
Die Verknappung von Ressourcen wie Sand oder Wasser wird ebenfalls als Risiko be-
WUDFKWHW��������=X�5HFKW��GHQQ�6DQG�LVW�Ä�«��HLQ�QXU�VFKHLQEDU�XQHQGOLFKHU�5RKVWRႇ³�96  
Der Bauboom verursacht diese Knappheit hierzulande, aber insbesondere in Asien. 
„China hat in den vergangenen drei, vier Jahren so viel Sand und Kies für die Beton-
produktion verbraucht, wie die Vereinigten Staaten in mehr als 100 Jahren.“97 Ohne 
Sand kann jedoch kein Beton produziert werden, der ohnehin ein kritscher Faktor ist: 
In der Herstellung von Zement werden „(…) etwa 8% der globalen CO2-Emissionen“ 
verursacht.98 Gleich zwei gute Gründe, um auf alternative Konstruktionen aus Holz zu 
wechseln.

Risiken: Komplexitätssteigerung in der Leistungspalette
Die klimatischen Veränderungen sorgen für Komplexitätssteigerungen in der Leis-
tungspalette der Immobilienwirtschaft. Davon sind insbesondere die Transaktionen 
EHWURႇHQ��$QNDXI������9HUNDXI�������%HLVSLHOH�I�U�=XVDW]OHLVWXQJHQ�VLQG�GLH�'XUFK-
führung einer klimabezogenen Due Diligence oder ein erhöhter Vermarktungsaufwand 
bei schlechter CO2-Bilanz. Zudem wird die Immobilienbewertung bspw. durch die Er-
weiterung der Bewertungsfaktoren um klimabezogene Daten sowie die strategische 
Objektsteuerung (67%) und das Fonds-/Portfoliomanagement erschwert (64%). Die 
notwendige Verarbeitung zusätzlicher Klimadaten und die vermehrte Anforderung von 
Nachhaltigkeitsberichten erhöht die Komplexität im Reporting (65%). 

95 Koerth (2020).
96 Röhrlich (2019).
97 Röhrlich (2019).
98 Beyerle (04/2020).
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3.2.2 Auswirkungen auf den Immobilienbestand

Klimaneutralität erst 2064
Bis der Immobilienbestand klimaneutral ist, wird noch einige Zeit vergehen. Auf die Fra-
ge, in welchem Jahr der Immobilienbestand im deutschsprachigen Raum Klimaneut-
ralität erreicht, ergibt sich aus den Antworten der Teilnehmer im Mittel die Jahreszahl 
2064.99 Dieser Zeitpunkt liegt eindeutig hinter dem von der Regierung der Bundesrepu-
blik geforderten Ziel der Klimaneutralität im Jahr 2050.100

Herkulesaufgabe: Energetische Sanierung des Bestands
Bis zum Jahr 2064 ist es noch ein langer Weg für die Immobilienbranche. Bei der 
Transformation liegen aus Sicht der Teilnehmer die größten Herausforderungen in der 
energetischen Sanierung der Bestandsgebäude. Der Zustimmungswert von 83% ist 
nicht nur fast doppelt so hoch wie die Komplexitätseinschätzung bei Neubauten (42%, 
+41%), es ist auch die höchste Bewertung der gesamten Studie und zeigt damit die 
%ULVDQ]�GHV�7KHPDV�DXI��(LQH�9HUlQGHUXQJ�LVW�]ZLQJHQG�QRWZHQGLJ��GHQQ�Ä�«��|ႇHQW-
liche und private Gebäude in Deutschland verbuchen für Heizung, Warmwasser und 
Beleuchtung einen Anteil von 40% des Gesamtenergieverbrauchs. Sie stehen für fast 
20% des gesamten CO2-Ausstoßes“.101 Daher erhöht der Bund auch seine Fördermit-
tel: In den Jahren 2020 bis 2023 stehen jeweils rund 3,6 Mrd. € zur Finanzierung des 
CO2-Gebäudesanierungsprogramms zur Verfügung.102

Städtebau, Lageklassen, Flächen: Die Transformation setzt an vielen Stellen an
Die Bewältigung des Klimawandels wirkt sich auf Immobilien, Städte und Regionen 
aus. Daher sind sich die Teilnehmer einig, dass die Lageklassen der Immobilien neu 
EHZHUWHW�ZHUGHQ�P�VVHQ�������XQG�EVSZ��.OLPDULVLNHQ�LQ�GLH�.ODVVL¿]LHUXQJ�DXIJH-
nommen werden sollten. CO2-Einsparungen ergeben sich durch eine Flächenverdich-
tung. Auch wenn die Bereitschaft der Nutzer zur Flächenreduktion im Büro und in der 
Wohnung noch verhalten ist (vgl. Kap. 3.1.6), weisen die Ergebnisse der Branchen-
H[SHUWHQ� LQ� HLQH� DQGHUH�5LFKWXQJ��'LH� )OlFKHQHႈ]LHQ]�ZLUG� VWHLJHQ� ������� =XGHP�
werden Veränderungen in der städtebaulichen Infrastruktur, wie bspw. die Anlage von 
:LQGVFKQHLVHQ�RGHU�:DVVHUÀlFKHQ��HUZDUWHW��������(LQH�7KHPDWLN��PLW�GHU�VLFK�GLH�
Stadtplaner von Wien schon länger auseinandersetzen. Windschneisen sollen für 
)ULVFKOXIW�VRUJHQ��GXUFK�GLH�Ä%HJU�QXQJ�YRQ�)DVVDGHQ��PHKU�:DVVHUÀlFKHQ�XQG�)HUQ-
kältezentralen soll die Stadt kühler werden“.103

Deglobalisierung der Lieferketten – auch für die Immobilienwirtschaft
Logistik und Transport verursachen gemäß Studien des World Economic Forum der-
zeit mehr als 5,5% aller CO2-Emissionen weltweit, Tendenz steigend.104 Um diese 
Emissionsbelastung zu reduzieren, werden Lieferketten deglobalisiert. Auch für die Im-
mobilienwirtschaft zeichnet sich diese Entwicklung aus Sicht der Branchenexperten ab 
�������VRGDVV�]XN�QIWLJ�EVSZ��PHKU�UHJLRQDOH�%DXVWRႇH�YHUZHQGHW�ZHUGHQ��

99 Zudem wurde von sechs Teilnehmern statt einer Jahreszahl ein ausformulierter Verweis eingefügt. In  
 diesen Textfeldern wurde prognostiziert, dass eine wahre Klimaneutralität nie erreicht werde.
100 BMU (2019).
101 Bundesregierung (2020b).
102 Bundesregierung (2020b).
103 Baltaci (2014).
104 Dobers (2020).
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„Der Klimawandel ist ein zentraler Aspekt unserer Immobilienstrategie. Die Ausrichtung 
DXI�1DFKKDOWLJNHLW� LVW�PD�JHEOLFK� I�U�XQVHUH�1HXEDXWHQ�XQG�XQVHUHQ� ,PPRELOLHQEH-
stand.“

Florian Bauer, Swiss Life
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3.2.3 Wünsche und Bedürfnisse der Kunden

Wunsch nach digitalen Arbeitswelten – doch es fehlen schnelle Datennetze
Der Kunde ist König. In der Immobilienbranche sitzt demnach der Mieter bzw. Nutzer 
auf dem Thron. Folgt man seinen Wünschen, wird die Arbeitswelt zunehmend digital. 
Die Teilnehmer erwarten umfangreiche Investitionen der Mieter und Nutzer in die In-
ternet-Konnektivität ihrer Standorte (80%). Schnelles Internet ist für einen Wirtschafts-
standort entscheidend. Deutschland „(…) fällt bei dieser zukunftsfähigen Festnetztech-
nologie weit hinter andere Länder zurück“.105 Aber nicht nur Mieter werden aktiv, auch 
Investoren106 oder einzelne Gemeinden. So hat das Städtchen Roetgen in der Nähe 
von Aachen ein Unternehmen engagiert, das die erforderlichen Breitbandanschlüsse 
YHUOHJWH��6HLWGHP�ERRPW�GLH������(LQZRKQHU�6WDGW��)UHLEHUXÀHU�XQG�,7�)DFKOHXWH�KD-
ben sich mit ihren Familien dort angesiedelt, und sogar ein Co-Working-Space wurde 
HU|ႇQHW�107 Alles gute Voraussetzungen für den zweitwichtigsten Trend bei den Miet-
entwicklungen. Denn die Teilnehmer gehen stark davon aus, dass die Unternehmen 
in virtuelle Bürowelten investieren und durch Tools wie bspw. Online-Konferenzen ihre 
Standortunabhängigkeit sichern (79%). Auch für Platz drei, den Ausbau der Homeof-
¿FH�/|VXQJHQ��LVW�GHU�JUR�ÀlFKLJH�$XVEDX�VFKQHOOHU�'DWHQQHW]H�HVVHQ]LHOO�������

0LHWHU�VWHOOHQ�.OLPDVFKXW]IRUGHUXQJHQ��(LJHQW�PHU�LQ�GHU�3ÀLFKW
Investoren räumen dem Thema Nachhaltigkeit einen immer höheren Stellenwert ein, 
und die Nachfrage im Bereich ESG-Investments steigt.108 Die Mieter haben allerdings 
auch Bedürfnisse und erwarten aus Sicht der Teilnehmer Lösungen durch den Immo-
bilieneigentümer (70%). Dahingehende Ansätze umfassen bspw. Energiekonzepte für 
einen klimaneutralen Gebäudebetrieb. Doch die Wünsche der Mieter gehen über Bau- 
und Betriebsprozesse hinaus. Sie erwarten einen Klimabeitrag in Form von Investitio-
nen des Eigentümers in den Klimaschutz (66%). Damit steht das „S“ der ESG-Kriterien 
stark im Vordergrund, denn die Immobilienunternehmen müssen ihrer sozialen Verant-
wortung stärker gerecht werden.

Satellitenbüros: Ein unterschätzter Trend
Trotz der Coronakrise und der von der Wirtschaft angekündigten Flächeneinsparungs-
programme erwarten die Branchenexperten keine extreme Flächenreduktion.109 Mit 
47% ist der Zustimmungswert unterdurchschnittlich. Einer Nutzung von dezentralen 
Arbeitsplätzen oder Satellitenbüros in Stadtrandlagen steht man ebenfalls eher verhal-
ten gegenüber (48%), obwohl sowohl die Presse110 als auch die Daten dieser Studie 
HLQH�]XQHKPHQGH�6WDGWÀXFKW�DXI]HLJHQ��YJO��.DS����������'DU�EHU�KLQDXV�ZXUGH�GHU�
Bedarf an dezentralen Bürostandorten in einer vom Urban Land Institute (ULI) und 
Ernst & Young vorgelegten Studie diskutiert. Laut dieser liegt der Zustimmungswert 
eindeutig höher. Die Immobilienfachleute erwarten „(…) eine größere Nutzung von Sa-
tellitenbüros am Rande der Städte (67%)“.111�(UVWH�%HLVSLHOH�I�U�GLHVHQ�7UHQG�¿QGHQ�
sich in Asien. Mit der Absicht, Arbeiten und Wohnen enger zu verbinden, sind u. a. in 
Shanghai, Hongkong und Singapur neue urbane Zentren außerhalb des klassischen 
CBD entstanden. So hat Google seinen Standort in Singapur bereits in den aufstreben-
den Distrikt Mapletree Business City verlagert.112

105 Martin-Jung (2020).
106 Martin-Jung (2020).
107 Dohmen (2020).
108 Beyerle (04/2020).
109 manager magazin (2020).
110 Jauernig/Ohdah (2020).
111 Immobilienmanager (2020b).
112 Peyinghaus/Zeitner (2020b).

Ä9HUDQWZRUWXQJVYROOHU�8PJDQJ�PLW� GHU�1DWXU� LVW� HLQ� ]HQWUDOHU�$VSHNW�XQVHUHU�4XDU-
tiersentwicklung. Mit innovativen Wohn-, Versorgungs- und Mobilitätskonzepten ent-
steht klimafreundlicher Wohnraum für die Zukunft.“

Dr. Marc Weinstock , DSK
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Flexibilität, Skalierbarkeit, Reaktionsvermögen
0LHWHU�IUDJHQ�]XQHKPHQG�ÀH[LEOH�XQG�VNDOLHUEDUH�)OlFKHQPRGHOOH�QDFK��'DV�LVW�HLQH�
Auswirkung der Coronapandemie, der Digitalisierung, aber auch neuer Mobilitätskon-
zepte.113 Die Teilnehmer erwarten daher, dass die Unternehmen zunehmend Sharing-
3ODWWIRUPHQ�QXW]HQ��XP�GHQ�HLJHQHQ�)OlFKHQEHGDUI�ÀH[LEHO�]X�JHVWDOWHQ��������'LHVH�
Plattformen bieten bspw. die Möglichkeit zur Untervermietung eines Flächenüberhangs. 
Der Klimawandel erfordert ohnehin mehr Kompromissbereitschaft: Die Immobilienex-
SHUWHQ� JHKHQ� GDYRQ� DXV�� GDVV� GLH�8QWHUQHKPHQ� LKUH�1XW]XQJV]HLWHQ� ÀH[LELOLVLHUHQ�
(57%). Das würde bspw. eine Ausweitung der Gleitzeit beinhalten, um die Mittagshitze 
zu meiden. Gute Idee, denn die wärmste Zeit am Tag wirkt sich nachweislich negativ 
auf die Mitarbeiterproduktivität aus.114

113 Peyinghaus/Zeitner (2020a).
114 Hübler/Klepper (2007).
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3.2.4 Wertsteigerungen und Wertverluste

Der Klimawandel birgt die Gefahr, dass Immobilien zu sogenannten Stranded Assets 
werden. Das sind Gebäude, die durch ihre schlechte CO2-Bilanz oder aufgrund von 
Risikolagen nicht mehr zu vermarkten sind. Den Teilnehmern ist dieses Risiko bewusst 
(61%). Doch entwickeln sich im Gegenzug auch Chancen: Der Klimawandel führt zur 
erhöhten Nachfrage klimaneutraler Immobilien und Gebäude an risikoarmen Standor-
ten. In der Analyse wurden beide Seiten untersucht, die Wertsteigerung und der Wert-
verlust.

Klimawandel führt zu Wertsteigerung – aber auch zu Wertverlusten
Zur Bewertung der Wertsteigerung von Immobilien wurden insgesamt 16 klimaorien-
tierte Eigenschaften analysiert (vgl. Abb. 4). Im Durchschnitt über alle Kriterien besteht 
ein Wertsteigerungspotenzial von 8,6%. Jedoch hat die Marktanalyse auch elf Kriterien 
LGHQWL¿]LHUW�� GLH� ]X�HLQHP�SRWHQ]LHOOHQ�:HUWYHUOXVW� I�KUHQ��'LHVH�5LVLNHQ�ZHUGHQ� LP�
Durchschnitt höher bewertet und führen zu einer Wertminderung von 20,5%. Es lohnt 
sich daher, Chancen und Risiken im Detail zu betrachten.

Wertsteigerung: Mobilität entscheidet über Immobilienwerte
Das größte Potenzial einer Wertsteigerung wird Immobilien zugeschrieben, die eine 
IX�OlX¿JH� (UUHLFKEDUNHLW� DXIZHLVHQ� E]Z�� LQ� XQPLWWHOEDUHU� (QWIHUQXQJ� HLQHU� g319�
Anschlussstelle liegen (12,2%). Dieser unmittelbare Zusammenhang zwischen Er-
reichbarkeit und Immobilienwert wurde bereits durch das Future Cities Laboratory in 
Singapur festgestellt.115 Analog werden auch Immobilien, die sich an einem Urban Villa-
JH�6WDQGRUW�EH¿QGHQ��PLW�HLQHP�KRKHQ�:HUWDQVWLHJ�EHZHUWHW����������)�U�,PPRELOLHQ�
mit Mobilitätsangeboten wie bspw. Carsharing, Leihrädern oder Elektroanschlüssen 
wird eine Wertsteigerung von 9,6% prognostiziert. 

Wertsteigerung: CO2�QHXWUDOHU� %HWULHE� HUK|KW� :HUWlQGHUXQJV�� XQG� &DVKÀRZ�
rendite
Den zweiten Platz, mit einem Wertsteigerungspotenzial von 11,6%, nehmen Immobili-
en mit einem CO2-neutralen Gebäudebetrieb ein. Das hat wirtschaftliche Gründe: „Der 
Bundestag hat einen höheren CO2-Preis bei Gebäuden ab 2021 beschlossen. (…) Da-
mit startet der Emissionshandel im Jahr 2021 nun mit einem CO2-Preis von zunächst 
25 Euro pro Tonne.“116 Etwas geringer, mit 9,8%, wird die Wertsteigerung von Gebäu-
den bewertet, die aus CO2-neutralen Baumaterialien bestehen. Eine vergleichbare Auf-
ZHUWXQJ�HUIDKUHQ�]XGHP�,PPRELOLHQ�PLW�HLQHP�1DFKKDOWLJNHLWV]HUWL¿NDW��������

115 Fourie/Ordonez/Maheswari (2020).
116 Haufe (2020).

„Klimarisiken resultieren in Wertveränderungen der Immobilien. Vorausschauende In-
vestitionen in den Klimaschutz sichern die Wertstabilität und die langfristige Attraktivität 
von Immobilien.“

Angelika Kunath, Mount RE Capital



48 Forschungsergebnisse 03

:HUWVWHLJHUXQJ�� 5DXPOXIWTXDOLWlW�� *U�QÀlFKHQ� XQG� :DVVHUQlKH� VWHLJHUW� 
Attraktivität
Die Generation Z erwartet von ihrem Arbeitgeber insbesondere eine optimale Raum-
lufttemperatur und -qualität (vgl. Kap. 3.1.4). Um die zukünftigen Mitarbeiter zufrieden-
zustellen und im War for Talents zu bestehen, werden Immobilien mit diesen Qualitäten 
zukünftig vermehrt nachgefragt. Auch die Immobilienexperten sehen ein Wertsteige-
rungspotenzial von 10,2% bzw. 9,4%. Immobilien mit begrünten Fassaden oder Dach-
gärten verzeichnen einen potenziellen Wertanstieg von 8,7%. Wasserelemente im 
unmittelbaren Umfeld sorgen laut den Branchenexperten für Wertzuwächse von bis 
zu 7,8%. Bei diesem Wertsteigerungsfaktor handelt es sich nur um eine theoretische 
Schätzung der Teilnehmer. Andere Studien bestätigen dieses Ergebnis und zeigen, 
dass Wertsteigerungen von Immobilien in Wassernähe größer sind als im Stadtgebiet 
oder in innerstädtischen Wohnvierteln.117

Wertsteigerung: Klima-Risikolagen meiden, Klimaschutzmaßnahmen ausweiten
Immobilien in klimarisikoarmen Lagen oder bei denen Schutzmaßnahmen gegen Kli-
PDULVLNHQ�XPJHVHW]W�ZXUGHQ� �ZLH�EVSZ��6RQQHQ��RGHU�hEHUÀXWXQJVVFKXW]��ZLUG�HLQ�
Wertsteigerungspotenzial von 7,7% bzw. 7,9% zugestanden. Bei der Auswahl der  
Schutzmaßnahmen ist abzuwägen: Photovoltaik-Anlagen produzieren zwar erneuer-
bare Energie, erzeugen jedoch auch selbst Hitze. Bei „40 Grad Celsius in der Umge-
bung erhitzt sich die Solarzelle im Schnitt auf 65 Grad“.118 Bei steigender Erwärmung 
sinkt wiederum der Wirkungsgrad der Solarzellen „(…) je nach Technik zwischen 0,25 
und 0,45 Prozent pro Grad“,119 und die Wärmeabstrahlung auf das Gebäude nimmt zu. 
'DFK��RGHU�)DVVDGHQEHJU�QXQJHQ� VRUJHQ� VWDWWGHVVHQ� I�U� UHLQH�.�KOHႇHNWH�� SURGX-
zieren jedoch keine Energie. Diese naturgegebenen Kühlungsmöglichkeiten werden 
vom Menschen auch als attraktiver empfunden. Forscher des Future Cities Laboratory 
(FCL) in Singapur fanden „(…) beispielsweise heraus, dass die Bewohner grüne Stra-
ßenlandschaften und Fassaden (...) bevorzugen“.120

Wertsteigerung: Das „S“ der ESG-Kriterien muss stärker beachtet werden.  
Weil es sich lohnt!
Das Akronym ESG steht für die Nachhaltigkeitskriterien Environmental, Social and 
Governance. Der darin formulierten Verantwortung können Immobilienbesitzer durch 
die Umsetzung entsprechender Handlungsoptionen gerecht werden: Erstens durch die 
Investition in Immobilien mit Klimaschutzabgabe. Das heißt, ein Teil des Immobiliener-
trags wird zugunsten des Klimaschutzes gespendet. Zweitens durch den Fokus auf 
Immobilien mit Inklusionscharakter, worunter Immobilienprojekte zu verstehen sind, die 
sozial schwache Gruppen als Mieter berücksichtigen oder eine gemeinnützige Leis-
tung für das ganze Quartier erbringen wie bspw. die Bereitstellung von Räumlichkeiten 
I�U�HLQHQ�-XJHQGWUHႇ��'ULWWHQV�GXUFK�GLH�,QYHVWLWLRQ�LQ�GHJOREDOLVLHUWH�,PPRELOLHQ��'DEHL�
handelt es sich um Gebäude aus Baumaterialien europäischer Herkunft. Alle drei Maß-
nahmen führen zu einer Wertsteigerung zwischen 4,2 und 5,2%. Dieser Wertzuwachs 
ist im Vergleich zu dem durch die Erfüllung anderer Kriterien gering. Jedoch ist das 
,PSDFW� ,QYHVWLQJ�� Ä������ LQYHVWLHUHQ�PLW� GHU�$EVLFKW�� QHEHQ� HLQHU� ¿QDQ]LHOOHQ�5HQGLWH�
DXFK�HLQHQ�PHVVEDUHQ�SRVLWLYHQ�VR]LDOHQ�XQG�RGHU�|NRORJLVFKHQ�(ႇHNW�]X�HU]LHOHQ³�121 

ein zunehmend wichtiges Feld und „(…) vor allem bei Stiftungen, Pensionskassen und 
Anlegern mit kirchlichkaritativem oder ökologischem Hintergrund etabliert“.122

117 Catella (2020).
118 Wetzel (2015).
119 Wetzel (2015).
120 Gatzmaga (2019).
121 Beyerle (01/2020).
122 Beyerle (01/2020).
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Abb. 4: Wertsteigerung von Immobilien mit klimaorientierten Kriterien
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Wertverlust: Klimabilanz und Risikolagen fallen ins Gewicht
Immobilien können aus zwei Gründen „stranden“ und somit an Wert verlieren: durch 
HLQH�VFKOHFKWH�.OLPDELODQ]�RGHU�DXIJUXQG�LKUHU�5LVLNRODJH��YJO��$EE������'LH�(LQÀ�VVH�
sind aus Sicht der Immobilienexperten ausgewogen. Eine schlechte Klimabilanz führt 
im Mittel zu einem potenziellen Wertverlust von 19,4%, verschiedene Risikolagen ver-
ursachen Wertminderungen von durchschnittlich 20,7%. 

Wertverlust: CO2-Bilanz und CO2-intensive Baumaterialien als wertmindernde  
Faktoren
Die CO2-Bilanz eines Gebäudes kann aufgrund von zwei Faktoren mangelhaft ausfal-
len: durch eine unzureichende energetische Sanierung oder den Einsatz von klima-
schädigenden Baumaterialien. Eine ungenügende Energiebilanz hat einen negativen 
(ႇHNW�YRQ��������&22-intensive Baumaterialien führen zu einem Wertabschlag von bis 
zu 18,4%.

Wertverlust: Überschwemmungen als größte Bedrohung
Unter den Klima-Risikolagen drohen nach Einschätzung der Immobilienexperten die 
größten Wertabschläge durch Überschwemmungen (25,1%). Diese Annahme ist be-
gründet, denn „Experten rechnen damit, dass die Ozeane bis zum Jahr 2100 um zwei 
Meter steigen“.123 Infolgedessen sind Metropolen wie Mumbai, Tokio, Miami oder New 
York vom Wasser bedroht. Auch das Umweltbundesamt skizziert in seinen Risikoland-
NDUWHQ� I�U� 'HXWVFKODQG�*HIDKUHQ� I�U� *HElXGH� GXUFK� 6WXUP�� XQG� 6WXU]ÀXWHQ� VRZLH�
durch Flusshochwasser.124�1HEHQ�GLHVHQ�5LVLNHQ�ZLUG�DXFK�GHU�(LQÀXVV�GHV�6WDUNUH-
gens von den Teilnehmern als bedrohlich für den Immobilienwert eingeschätzt (20,8%). 

Wertverlust: Dürre, Erdrutsche oder Waldbrände lassen neue Lageklassen  
entstehen
Mit Wertabschlägen von über 20% müssen darüber hinaus Besitzer von Immobilien 
rechnen, die sich in Extrem-Klimalagen mit Dürre (22,5%), Erdrutschen (23,0%) oder 
:DOGEUlQGHQ� ��������EH¿QGHQ��'�UUH�YHUXUVDFKW�DXIJUXQG�YRQ�*UXQGZDVVHUDEVHQ-
kungen u. a. Gebäuderisse, Erdrutsche können Immobilien von jetzt auf gleich voll-
ständig vernichten. Das Risiko durch Waldbrände wurde spätestens 2020 in Kalifornien 
und Australien deutlich vor Augen geführt. Versicherungsexperten raten Unternehmen 
daher, in Zukunft stärker zu berücksichtigen, wo sie eine neue Zentrale oder ein neues 
Werk bauen.125 Diese Standortpolitik führt automatisch zu einer Neubewertung der La-
geklassen – und folglich der Immobilienwerte.

Wertverlust: Hitze – eine unterschätze Bedrohung für die Immobilienwerte
Hitze führt bei Gebäuden zu einem Verlust von -19,1% des Gebäudewerts. Erstaunli-
cherweise ist die potenzielle Wertreduktion durch Hitzeinseln in den Innenstädten ver-
gleichsweise gering (14,5%.) Städte wie Wien, Zürich oder Berlin leiden bereits heute 
XQWHU�GHP�8+,�(ႇHNW�126 Auch außerhalb der Metropolen besteht in Deutschland ein 
Hitzeproblem: „Besonders der Großraum Berlin, Sachsen und Sachsen-Anhalt, und im 
:HVWHQ�GLH�*HJHQGHQ�HQWODQJ�GHV�5KHLQJUDEHQV�ZHUGHQ�KlX¿JHU�VROFKH�+LW]HSKDVHQ�
erleben.“127 Aber nicht allein die Klimaprognosen entscheiden über die Wertentwick-
lung, sondern in erster Linie der Nutzer. Und hierzulande wird die Hitze überwiegend 
als wesentliche Beeinträchtigung am Arbeitsplatz empfunden (vgl. Kap. 3.1.4). Neben 
GHP�%�UR�VLQG�DXFK�GLH�:RKQÀlFKHQ�EHWURႇHQ��+LW]H�LVW�HLQ�]XQHKPHQG�ZLFKWLJHV�.UL-
terium für die Auswahl der Wohnung oder des Wohnorts (vgl. Kap. 3.1.1). 

123 ORF (2020).
124 8PZHOWEXQGHVDPW��������6�����ႇ�
125 Koerth (2020).
126 Magistrat der Stadt Wien (2015); Klose (2020); BAFU (2018).
127 Endres (2019).



51Forschungsergebnisse03

Abb. 5: Wertverlust von Immoblien mit Klimarisiken
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3.2.5 Prognosen für Kosten und Erlöse

Obwohl die Teilnehmer der Studie im Klimawandel mehr Chancen als Risiken sehen, 
ergibt sich im Mittel über diverse Positionen eine Kostensteigerung von 9,5%. Dieser 
$QVWLHJ��EHUWULႇW�GDV�3RWHQ]LDO�GHU�(LQQDKPHQ��������GHXWOLFK��*UXQG�JHQXJ��GLHVH�
Positionen im Detail zu betrachten. 

Kosten: Instandhaltung, Bau und Betrieb schlagen zu Buche – IT wird unter-
schätzt
Unter den Aufwandspositionen dominieren die Steigerungsraten der Instandhaltungs-
kosten (12,7%), Baukosten (11,3%), Betriebskosten (10,1%) und der Steuern (10,0%). 
Nicht ohne Grund hat der Bund auch die Fördermittel des CO2-Gebäudesanierungs-
programms erhöht.128

Für die Finanzierungskosten wird ein Anstieg von 8% erwartet. Die Sorge vor höheren 
Kapitalkosten ist daher berechtigt, insbesondere wenn es sich um Immobilien oder 
Sanierungsmaßnahmen ohne ausreichende CO2-Bilanz handelt. Finanzinstitute geben 
DQ��]XQHKPHQG�1DFKKDOWLJNHLWVNULWHULHQ�EHL�GHU�.UHGLWYHUJDEH�HLQÀLH�HQ�]X�ODVVHQ�129

Die geringsten Steigerungen verzeichnen die Positionen IT-Kosten (7,4%) und Perso-
nalkosten (6,6%). Gerade für die IT sind jedoch zusätzliche Anforderungen zu erfül-
len. Vonseiten der Kunden und der Aufsichtsorgane ist ein weiterführendes Reporting 
gefordert – sei es ein CO2-Reporting der Gebäude oder eine Berichterstattung über 
Finanzprodukte gemäß der EU-Taxonomie. 

128 Bundesregierung (2020b).
129 Schönenberger (2020).
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„Das Thema Klima bzw. Klimawandel ist allgegenwärtig. Es ist daher nur konsequent, 
GDVV� GLHV� DXFK� LQ� GHU� ,PPRELOLHQZHOW� VHLQHQ�1LHGHUVFKODJ� ¿QGHW� XQG� DQJHPHVVHQ�
berücksichtigt wird. Wichtig erscheint mir aber auch, dass nicht in blindem Aktionismus 
JHKDQGHOW�ZLUG��VRQGHUQ�GDV�7KHPD�LP�5DKPHQ�HLQHU�DXVJHZRJHQHQ�1DFKKDOWLJNHLWV-
VWUDWHJLH�VHLQHQ�3ODW]�¿QGHW�³

Rodolfo Lindner, cctm
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Erlöse: Positive Verkaufsaussichten, Mieten mit Preispremium
Bei den Erlöspositionen stechen die potenziellen Ertragssteigerungen im Immobilien-
verkauf hervor. Bei Klimaneutralität des Gebäudes oder der Erfüllung anderer Nachhal-
tigkeitskriterien verspricht man sich eine Erlössteigerung von bis zu 8,9%. Diese Zahl 
ist nicht illusorisch. Eine Metaanalyse über 42 internationale Studien zur Rentabilität 
YRQ� ,PPRELOLHQ� NRQQWH� QDFKZHLVHQ�� GDVV�*HElXGH�PLW�1DFKKDOWLJNHLWV]HUWL¿NDW� WDW-
sächlich ein „moderates Preis- und Mietpremium erzielen“.130

Die mögliche Mietpreissteigerung wird mit einem Wert von 7,1% angegeben. Damit 
liegt der Wert leicht über der von den Teilnehmern akzeptierten Mieterhöhung um 5,1% 
für klimaorientiertes Wohnen (vgl. Kap. 3.1.2). Diese Bereitschaft gilt allerdings nur für 
das Wohnsegment.

Die erwarteten Erlössteigerungen für Finanzprodukte wie bspw. klimaneutrale Immo-
bilienfonds liegen über den Wachstumsraten für Dienstleistungen (7,8% ggü. 7,0%). 
Damit bestätigt sich auch an dieser Stelle der Studie, dass die Chancen für Produkte 
höher eingeschätzt werden als für Leistungen (vgl. Kap. 3.2.1). 

Kostenübernahme: Mieter und Eigentümer teilen sich die Rechnung
Trotz möglicher Erlöse sind die Kosten für die Transformation des Gebäudebestands 
zur Erreichung der Klimaziele enorm. Die Frage ist: Wer trägt sie? Aus Sicht der Teil-
nehmer aus der Immobilienwirtschaft werden die Kosten gemeinsam und fast zu glei-
chen Teilen von Eigentümern und Mietern geschultert (59% bzw. 60%). Auch Anleger 
oder Investoren sollen einen Beitrag leisten (54%), bspw. durch einen Renditeabschlag 
für nachhaltige Investments. Der Staat oder gar die Dienstleister werden nicht in die 
3ÀLFKW�JHQRPPHQ��'LH�=XVWLPPXQJVZHUWH�VLQG�XQWHUGXUFKVFKQLWWOLFK������E]Z��������

130 Fürst/Dalton (2019).

9.2.5

+7,4%

IT-Kosten

59% 60%

Kostenübernahme Eigentümer Kostenübernahme Mieter

Zustimmung in %

+12,7%

Instandhaltungskosten

+8,0%

Finanzierungskosten

Kostensteigung in %

+7,8%

Erlössteigerungen 
Finanzprodukte

+8,9%

Steigerung Verkaufspreise 
durch Klimaneutralität

+7,1%

Mietpreissteigerungen

Erlössteigung in %

59%

60%

Kostenübernahme Eigentümer

Kostenübernahme Mieter

Zustimmung in %9.2.5

+7,4%

IT-Kosten

59% 60%

Kostenübernahme Eigentümer Kostenübernahme Mieter

Zustimmung in %

+12,7%

Instandhaltungskosten

+8,0%

Finanzierungskosten

Kostensteigung in %

+7,8%

Erlössteigerungen 
Finanzprodukte

+8,9%

Steigerung Verkaufspreise 
durch Klimaneutralität

+7,1%

Mietpreissteigerungen

Erlössteigung in %

59%

60%

Kostenübernahme Eigentümer

Kostenübernahme Mieter

Zustimmung in %

„Den Klimawandel spüren wir im Hamburger Hafen täglich. Daher arbeiten wir intensiv 
DQ�GHU�8PVHW]XQJ�YRQ�0D�QDKPHQ�]XU�(UUHLFKXQJ�GHU�&2��1HXWUDOLWlW��/DQGVWURP��
:DVVHUVWR௺��(�0RELOLWlW�XQG�QDFKKDOWLJH�*HElXGH�VLQG�QXU�HLQLJH�ZHQLJH�%DXVWHLQH�
unserer Klimastrategie.“

Volker Herrmann, Hamburg Port Authority
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3.3 Transformationspfade: Den Champions folgen

Auch wenn vom Club of Rome seit den 70er-Jahren auf die Notwendigkeit zu handeln 
hingewiesen wird,131 ist das Reagieren auf den Klimawandel für viele Immobilienunter-
nehmen Neuland. Die Immobilienbranche hat zwar im vergangenen Jahrzehnt ver-
mehrt in nachhaltige Immobilien investiert,132 doch der Fokus allein auf das Gebäude 
ist nicht ausreichend. Auch die Klima-Risikolagen sind zu berücksichtigen. Denn auch 
nachhaltige Immobilien sind gegen Überschwemmungen, Starkregen oder Hitzeinseln 
nicht gefeit. Dieser Teil der Studie widmet sich daher der Transformation der Immobi-
lienunternehmen, die für einen ganzheitlichen Umgang mit Klimachancen und -risiken 
erforderlich ist. Dazu werden Unternehmen analysiert, die sich bereits intensiv mit den 
Auswirkungen des Klimawandels beschäftigt haben. Von diesen Champions kann man 
lernen und Handlungsempfehlungen ableiten. 

3.3.1 Status der Transformation

Was muss ein Unternehmen tun, um sich zum Klimaexperten in der Immobilienwirt-
schaft zu entwickeln? Zur Beantwortung dieser Frage wurden 23 Aktivitäten aus den 
Tätigkeitsfeldern Analyse, Strategie und Implementierung im Hinblick auf zwei Aspekte 
untersucht: Wie intensiv werden die Aktivitäten in der Immobilienwirtschaft umgesetzt, 
und führen diese Aktivitäten tatsächlich zum Erfolg? Der Erfolg wird anhand von elf 
9DULDEOHQ� JHPHVVHQ� XQG� XPIDVVW� X�� D�� ¿QDQ]LHOOHV� (UJHEQLV�� .XQGHQ]XIULHGHQKHLW��
3UR]HVVHႈ]LHQ]�XQG�1DFKKDOWLJNHLW�HLQHV�8QWHUQHKPHQV��

Transformation zum Klimaexperten: Die Branche steht noch ganz am Anfang
Der Umsetzungsgrad aller 23 Aktivitäten ist überschaubar und liegt im Durchschnitt bei 
41%. Die Branche steht damit am Anfang der Klima-Transformation. Lediglich ein Kri-
terium überschreitet die 50%-Grenze mit einem Wert von 51%. Dabei handelt es sich 
um die Veränderung der Unternehmenskultur im Sinne des Klimaschutzes. Das ist ein 
wichtiges Thema und darüber hinaus eine zentrale Anforderung, welche die Generati-
on Z und die Branchenvertreter an ihre Arbeitgeber stellt (vgl. Kap. 3.1.5). 

Bewertung mit akutem Nachholbedarf
Der geringste Umsetzungsstand wird für die Anpassung der Bewertungsmodelle (25%) 
und die Analyse neuer Objektstandorte in Bezug auf Klimarisiken (24%) vergeben. Die 
Ergebnisse dieser Studie zeigen klar, dass der Klimawandel eine Neubewertung der 
/DJHNODVVHQ� HUIRUGHUW� XQG�PD�JHEOLFKHQ�(LQÀXVV� DXI� GLH� ,PPRELOLHQZHUWH� KDW� �YJO��
.DS����������'DKHU�LVW�GLH�1HXMXVWLHUXQJ�GHU�%HZHUWXQJVPRGHOOH�3ÀLFKW��

131 Meadows et al. (1972).
132 Beyerle (01/2020), S. 3.
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„Wir als Spitzenverband der Immobilienwirtschaft sehen unsere Verantwortung darin, 
das Thema Klimaschutz voranzutreiben. Dabei setzen wir auf Sanierung und Moder-
nisierung der bestehenden Gebäude und unterstützen innovative Konzepte. Es lohnt 
VLFK��GDV�7KHPD�VR�DQ]XJHKHQ��GDVV�HV�EUHLWH�$N]HSWDQ]�¿QGHW�XQG�VR]LDOYHUWUlJOLFK�
ist.“

Aygül Özkan, ZIA



55Forschungsergebnisse03

Nachhaltigkeit als Schlusslicht
=XU� ,GHQWL¿]LHUXQJ� GHU� HUIROJVZLUNVDPHQ� .ULWHULHQ� ZXUGHQ� HOI� (UJHEQLVYDULDEOHQ� 
untersucht. Diese geben auch Auskunft über die Zielerreichung in der Immobilienwirt-
schaft. Die Unternehmen sind überaus erfolgreich darin, Kundenzufriedenheit herzu-
VWHOOHQ� ������� VRZLH� LP�+LQEOLFN�DXI�GDV�¿QDQ]LHOOH�(UJHEQLV� �������:HOFKHU�3XQNW�
das Schlusslicht dieser Zielabfrage bildet, ist aus Sicht dieser Studie allerdings umso 
interessanter: Die Nachhaltigkeit landet auf dem letzten Platz! Der Zielerreichungswert 
liegt bei lediglich 53% und ist damit im Vergleich zur letzten Erfassung im Jahr 2019 nur 
um ein Prozent gestiegen.133 Dieser geringe Entwicklungsgrad unterstreicht abermals 
die Notwendigkeit zu handeln.

Klimaschutz zur Verbesserung der Personalakquise
Die Zielerreichung im Bereich der Personalakquise bleibt bereits seit einigen Jahren 
hinter den Erwartungen zurück.134 Auch in dieser Marktstudie wird lediglich ein Zieler-
reichungsgrad von 59% angegeben. Schon die Aussage der Generation Z, dass die 
Berücksichtigung des Klimaschutzes durch den Arbeitgeber mehr und mehr zum Ent-
scheidungskriterium für die Jobauswahl wird (vgl. Kap. 3.1.6), sollte Motivation genug 
sein, als Unternehmen aktiv zu werden. 

3UR]HVVHႈ]LHQ]��$EHU�MHW]W�
'LH�3UR]HVVHႈ]LHQ]�LVW�HEHQIDOOV�XQWHU�GHQ�/HW]WSOD]LHUWHQ�LQ�GHU�=LHOHUUHLFKXQJ�XQG�
weist lediglich einen Wert von 56% auf. Damit stagniert auch die Prozessentwicklung in 
der deutschen Immobilienwirtschaft seit Jahren auf geringem Niveau.135 Die Experten 
in dieser Studie sind überzeugt, dass der Klimawandel in der Branche für die Etablie-
rung neuer Standards sorgt, innovative Services entstehen lässt und Unternehmen 
dazu veranlasst, Betriebsabläufe zu hinterfragen (vgl. Kap. 3.2.1). Diese Neuerungen 
VLQG�HLQH�JUR�H�&KDQFH��DXFK�GLH�3UR]HVVHႈ]LHQ]�]X�VWHLJHUQ�

133 Peyinghaus/Zeitner (2019), S. 94. Anmerkung: Für das Kriterium Nachhaltigkeit wurde im   
 PMRE Monitor 2019 ein Zielerreichungsgrad von 0,11 erzielt, was umgerechnet einem Zustimmungs- 
 wert von 52% entspricht.
134 Peyinghaus/Zeitner (2018).
135 Peyinghaus/Zeitner (2019), S. 94; Peyinghaus/Zeitner (2015), S. 44.
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3.3.2 Erfolgspfade: Wege zum Klimaexperten

Ziel ist es, von den erfolgreichen Unternehmen zu lernen. Setzt man die Aktivitäten 
in Bezug zu den Erfolgsvariablen, wird deutlich, welche Maßnahmen besonders loh-
nenswert sind.136�'XUFK�GLH�'DWHQDQDO\VH�KDW�VLFK�HLQ�GUHLVWX¿JHU�7UDQVIRUPDWLRQVSIDG�
herauskristallisiert, der in die Phasen Analyse, Befähigung und Implementierung unter-
teilt ist (vgl. Abb. 6). Der folgende Handlungsplan zeigt auf, in welcher Reihenfolge die 
Aktivitäten idealerweise zu realisieren sind.137

Phase I: Analyse
Zu den unmittelbar umzusetzenden Maßnahmen, die zudem eine besonders hohe 
Wirksamkeit aufweisen, zählt insbesondere die strukturierte Bewertung klimabedingter 
Risiken der Objekte, Objektstandorte oder für das Unternehmen. Zudem sollten die Be-
dürfnisse der Kunden bzw. Mieter hinsichtlich des Klimaschutzes erfasst werden sowie 
eine Analyse der Auswirkung klimatischer Veränderungen auf die Kosten- und Erlös-
strukturen des Unternehmens erfolgen. Und schließlich ist es erforderlich, strategische 
Maßnahmen einzuleiten und die dafür benötigten Budgets bereitzustellen.

Phase II: Befähigung
Auf Basis der Ergebnisse der Analyse wird zu Beginn von Phase II eine konkrete Kli-
mastrategie für das Unternehmen entwickelt. Dieser Fahrplan zur Klimaneutralität 
bestimmt im Folgenden die erforderlichen Kompetenzen im eigenen Haus und die 
notwendigen strategischen Kooperationen mit anderen Branchenteilnehmern oder Ex-
perten außerhalb der Immobilienbranche wie bspw. Stadtplanern, Klimaexperten oder 
Risikoanalysten. Die in der Strategie festgelegten Ziele müssen anhand von Daten 
und Reports überprüft werden. Eine Anpassung der IT-Systeme sorgt für Transparenz 
in der Berichterstattung. Die Chancen und Risiken des Klimawandels sind außerdem 
fortlaufend durch ein Risikomanagementsystem zu überwachen.

Phase III: Implementierung
Die abschließende Phase III beinhaltet die Umsetzung der strategischen Maßnahmen 
im Gebäudebestand sowie in den Unternehmensabläufen. Aufgrund der großen Ef-
fekte auf die Wertveränderung (vgl. Kap. 3.2.4) müssen Bewertungsmodelle Klima-
risiken einpreisen und mögliche Wertentwicklungen im Immobilienbestand berechnen. 
Auf Basis dieser Wertentwicklungsprognose erfolgen Anpassungen in den Immobilien. 
Parallel wird das Leistungsangebot neu justiert und zusätzliche Services wie bspw. ein 
CO2-Reporting werden aufgenommen. Im Unternehmen sind parallel die Unterneh-
mensabläufe, die Unternehmenskultur und die Arbeitsmodalitäten anzupassen. Dazu 
zählen bspw. die Einführung von Regelungen zur Vermeidung von Flugreisen, die Eta-
blierung einer Fahrradkultur oder die Ausweitung der Gleitzeit zur Vermeidung des 
Arbeitens in der Mittagshitze.

136 .RUUHODWLRQVDQDO\VH��6LJQL¿NDQ]QLYHDX�YRQ������E]Z�������
137 Die Stichprobe setzt sich aus verschiedensten Akteuren der Immobilienwirtschaft zusammen. Je nach  
 Unternehmen kommt einzelnen Maßnahmen mehr oder weniger Bedeutung zu. Daher ist dieser  
 Transformationspfad als generisches Modell zu verstehen, das auf den individuellen Kontext des  
 jeweiligen Unternehmens abgestimmt werden muss.

Ä:LU�PDFKHQ�XQVHUH�.OLPD]LHOH�WUDQVSDUHQW��'DKHU�JHK|UW�HLQ�&22-Reporting zu unse-
ren Standards.“

Hugo Daiber, Daimler Real Estate
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Abb. 6: Transformationspfad zum Klimaexperten
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4 Gastbeiträge und Expertisen

4.1 Vom Klimaschutz zur Klimaanpassung in der integrierten Quartiersent- 
 wicklung

Anna Stratmann, Geschäftsführerin des Bundesverbandes DIE STADTENTWICKLER

Integrierte Quartiers- und Stadtentwicklung: Themenkonjunkturen
Die Idee der integrierten Stadtentwicklungskonzepte etablierte sich mit der Einführung 
der Städtebauförderung Anfang der 70er-Jahre, die die Vorlage integrierter Konzepte 
als Voraussetzung für die Förderung formulierte. Ging es zunächst in einem breit ange-
legten Programm darum, die funktionalen Aspekte Wohnen, Arbeiten, Freizeit, soziale 
und technische Infrastruktur sowie Erschließung usw. bei der Quartierssanierung aufein- 
ander abzustimmen, sind über die Jahre eine Reihe neuer Themen und Perspektiven 
GD]XJHNRPPHQ��6R�VSLHJHOW�GLH�$XVGLႇHUHQ]LHUXQJ�GHU�6WlGWHEDXI|UGHUXQJ�VHLW�GHQ�
90er-Jahren die Themenkonjunkturen der stadtentwicklungspolitischen Diskurse wider.

Nach der Wiedervereinigung wurden neben großen Investitionsprogrammen für die 
Städte in den neuen Bundesländern die Themen Städtebaulicher Denkmalschutz (seit 
1991), Soziale Stadt (seit 1999), Stadtumbau (seit 2002 Ost, seit 2004 West), Aktive 
Stadt- und Ortsteilzentren (seit 2008), Kleinere Städte und Gemeinden (seit 2010) und 
schließlich Zukunft Stadtgrün (seit 2017) jeweils als eigenständige Städtebauförder-
programme aufgelegt. Sie stellen auf der Förderebene die jeweilige Antwort auf die 
als am drängendsten wahrgenommenen städtebaulichen Probleme dar: die extrem 
sanierungsbedürftigen historischen Stadtkerne in den neuen Ländern, die städtebau-
lichen Missstände in benachteiligten Stadtquartieren oder die bereits seit einigen Jah-
ren zunehmenden strukturellen Probleme in den Innenstädten in nicht prosperieren-
den Märkten. Mit dem jüngsten Städtebauförderprogramm Zukunft Stadtgrün rückte 
erstmals das Thema Klimaanpassung in der Stadt in den Fokus der Städtebauför-
GHUSURJUDPPH��=LHO�GHV�3URJUDPPV� LVW�GLH�4XDOL¿]LHUXQJ�XQG�9HUQHW]XQJ�|ႇHQWOLFK�
]XJlQJOLFKHU�*U�Q��XQG�)UHLÀlFKHQ��GHQQ�GLH�SRVLWLYHQ�$XVZLUNXQJHQ�YRQ�*U�Q]�JHQ�
auf das Stadtklima sind unbestritten und eines der erklärten Ziele dieses Programms. 
Die Programme der Städtebauförderung sind also stets mit einem gewissen Zeitverzug 
Ausdruck der jeweiligen Problemlagen bei der Transformation der Städte. 

Klimaschutz: Vom Gebäude zum Quartier
Parallel haben sich seit den 90er-Jahren die Fragen des Klimaschutzes und die Not-
wendigkeit der CO2-Reduzierung auch durch energetische Sanierungen der Gebäude 
und in den Quartieren als Handlungsfelder in der Stadtentwicklung etabliert. 

Klimaschutz im Gebäudebereich hieß lange Zeit primär: dämmen, dämmen, dämmen 
und Heizungsanlagen optimieren. Im Neubau war dies schlicht geregelt über die suk-
zessiv verschärften KfW-Standards, bei größeren Projektentwicklungen über die ent-
VSUHFKHQGHQ�'*1%�=HUWL¿]LHUXQJHQ��1DFK�XQG�QDFK�NDPHQ�GLYHUVH�ZHLWHUH�WHFKQR-
ORJLVFKH�2SWLRQHQ�KLQ]X��,Q]ZLVFKHQ�VSLHOW�GDV�7KHPD�(QHUJLHHႈ]LHQ]�HLQH�VHKU�YLHO�
größere Rolle. Deutlich anspruchsvoller war schon immer die energetische Sanierung 
der Bestandsgebäude, die je nach Gebäudetyp und Nutzungsart (z. B. Kirchen, Shop-
pingcenter) nicht immer mit vertretbarem Aufwand zu leisten ist. Darum drehte sich 
dann auch die Diskussion um Ersatzneubauten als Alternative, die sowohl wirtschaft-
OLFK�DOV�DXFK�HQHUJHWLVFK�Hႈ]LHQWHU�LVW�

Früh haben sich auch die Stadtentwicklungsunternehmen mit der Frage beschäftigt, 
welche Synergien durch energetische Quartierskonzepte entstehen können, auch um 
die CO2-Reduzierungsziele nicht zwingend für jedes einzelne Gebäude erreichen zu 
müssen, sondern Quartiersziele festlegen zu können.
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Die Stadtentwicklungsunternehmen sind daher eine tragende Säule in der Umsetzung 
des KfW-Programms Energetische Stadtsanierung, das 2011 aufgelegt wurde. Worum 
geht es dabei? Hier werden die Anforderungen an die energetische Gebäudesanie-
UXQJ��Hႈ]LHQWH�(QHUJLHYHUVRUJXQJVV\VWHPH�XQG�GHU�$XVEDX�HUQHXHUEDUHU�(QHUJLHQ�
PLW� GHPRJUD¿VFKHQ�� |NRQRPLVFKHQ�� VWlGWHEDXOLFKHQ� XQG� ZRKQXQJVZLUWVFKDIWOLFKHQ�
Fragestellungen verbunden. Es werden also Akteure, Gebäude und technische Lösun-
gen verknüpft. Synergien können durch Lösungen entstehen, die sich erst über meh-
rere Gebäude wirtschaftlich einsetzen lassen wie z. B. Blockheizkraftwerke (BHKW). 
Inzwischen sind die technologischen Möglichkeiten äußerst anspruchsvoll und müssen 
für jedes Quartier entwickelt werden. Anspruchsvoll ist allerdings auch die Aufgabe, die 
jeweiligen Eigentümer zu motivieren, sich an koordinierten Investitionen zu beteiligen. 
Die Umsetzung erfolgt daher als kooperativer Prozess mit den Immobilieneigentümern 
im Rahmen eines Sanierungsmanagements. 

=LHO�GHU�HQHUJHWLVFKHQ�6WDGWVDQLHUXQJVSURMHNWH�LVW�GLH�VLJQL¿NDQWH�&22-Reduzierung in 
Bestandsquartieren bis hin zum klimaneutralen Quartier. Es geht darum, die Energie-
wende und Mobilitätswende im Quartier umzusetzen.

Integrierte Stadtentwicklungskonzepte (InSEKS) leisten einen wertvollen Beitrag, die 
Transformationsprozesse der Quartiere und Städte in all den erforderlichen Hand-
lungsfeldern der Stadtentwicklung zu bewältigen. InSEKS versuchen, Antworten auf 
die komplexer werdenden Herausforderungen der Stadtentwicklung zu geben. Zur 
Entwicklung lebendiger, zukunftsfähiger, klimaresilienter Quartiere gehören auch die 
Themen Wohnen für alle Einkommensschichten, smarte Quartierslösungen u. a.  mit 
YHUQHW]WHQ�0RELOLWlWVDQJHERWHQ�XQG�)UHLÀlFKHQ�DOV�2UWH�GHU�%HJHJQXQJ�VRZLH�]ZLQ-
gend die Beteiligungsprozesse mit allen Stakeholdern.  

Klimaanpassung auf dem Weg zum klimaresilienten Quartier und zur multi- 
codierten Stadt
In den letzten Jahren hat die Anzahl und Intensität von Extremwetterereignissen – allen 
voran Hitze und Starkregen – stark zugenommen. Der Klimawandel ist also längst da. 
Es gilt nun, die Folgen mit geeigneten Anpassungsmaßnahmen zumindest abzumil-
GHUQ��'DEHL�VLQG�GLH�(QWZLFNOXQJ�XQG�4XDOL¿]LHUXQJ�YRQ�*U�Q��XQG�)UHLÀlFKHQ�VRZLH�
die Begrünung von Dächern und Fassaden typische Maßnahmen der Hitzeregulierung. 
Die konsequente Entsiegelung von Flächen etwa, die Entwicklung der „Schwamm-
stadt“, ermöglicht einen verbesserten Umgang mit Starkregenereignissen. 

Noch 2012 war dies ein schwierig zu vermittelndes Thema. So konnte für den LEG-
Preis 2012 KLIMA WANDELT STADT der Stadtentwicklungsunternehmen nur Frank-
furt/Main als Wettbewerbsgebiet für einen studentischen Nachwuchspreis gewonnen 
werden. Inzwischen ist das Thema in der integrierten Stadtentwicklungsplanung ange-
kommen.

Ziel muss sein, die klimaresiliente Stadt bei allen Stadtsanierungs- und -entwicklungs-
maßnahmen mit zu denken und mit zu planen. Dabei spielen nicht nur die Berücksich-
tigung aller relevanten Handlungsfelder und Funktionen eine Rolle, wesentlich ist auch, 
diese optimal zu verknüpfen und nach Möglichkeit multicodierte Flächen zu entwickeln. 
Graue, blaue und grüne Infrastruktur nicht mehr nebeneinander-, sondern überein-
anderzulegen und integriert zu planen. Also beispielsweise die Fahrradinfrastruktur 
XQG�*U�QÀlFKHQ�PLW�:DVVHUÀlFKHQ�GLUHNW�]XVDPPHQ]XOHJHQ��9RU�DOOHP�DEHU�JHKW�HV�
darum, integriert zu denken, bei jeder Planungsaufgabe das ganze Spektrum der Kli-
PDDVSHNWH�PLW�]X� UHÀHNWLHUHQ�XQG�PLW�]X�SODQHQ�� ,Q�JU|�HUHP�5DKPHQ�JHOLQJW�GLHV�
bei einigen umfangreichen Konversionsprojekten, wenn beispielsweise Landesgarten-
schauen in Neubauquartiere integriert werden wie im Hublandquartier in Würzburg. 
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Was wir für die klimaresiliente Stadt brauchen, ist vor allem ein Miteinander statt ein 
Nebeneinander der Nutzungen, meint Carlo Becker von bgmr Landschaftsarchitekten. 
Die zukünftige Stadtentwicklung setzt auf eine Multicodierungsstrategie. Grau und Rot 
werden mit Blau und Grün zur integrierten multicodierten Stadt im Klimawandel (vgl. 
Abb. 7).

Abb. 7: Berlin als multicodierte Stadt138

DIE STADTENTWICKLER
Die Stadtentwicklungsunternehmen, die im Bundesverband DIE STADTENTWICK-
LER organisiert sind, stehen für integrierte Ansätze in der Stadtentwicklung. Sie sind 
als Dienstleister Vermittler zwischen kommunalen Interessen und den Interessen der 
Grundstückseigentümer, Projektentwickler und der Zivilgesellschaft. Sie sind profes-
sionelle intermediäre Akteure in der Stadtsanierung, Baulandentwicklung und bei der 
Entwicklung smarter klimaresilienter Quartiere.

138 Becker (2021).



63Gastbeiträge und Expertisen04

4.2 Regenwasser in Zeiten des Klimawandels: Gestern Abwasser, morgen  
 Ressource

Dr. Darla Nickel, Berliner Regenwasseragentur

Erzählen lässt sich die Klimazukunft Berlins durch einen Rückblick: Bereits seit 1990 
liegt die durchschnittliche Jahrestemperatur in Berlin mit wenigen Ausnahmen und 
mit steigender Tendenz über dem langjährigen Mittelwert. Es wird wärmer hierzulan-
de – und auch deutlich trockener. Zum Ende des Jahrhunderts kann man sich Berlin 
wie eine Stadt im Süden Europas oder im Norden Afrikas vorstellen. Dann wird es im 
Vergleich zu heute jährlich schätzungsweise dreimal so viele „heiße Tage“ geben, an 
denen die Temperatur die 30-Grad-Marke übersteigt, nämlich im Schnitt etwa 30 Tage. 
(UZDUWHW�ZLUG� DXFK�� GDVV� HV� DXIJUXQG� GHU� K|KHUHQ�7HPSHUDWXUHQ� QRFK� KlX¿JHU� ]X�
VWDUNHQ�5HJHQIlOOHQ�NRPPW��GLH�GLH�.DQDOLVDWLRQ�NXU]IULVWLJ��EHUODVWHQ�XQG�]X�hEHUÀX-
tungen in der Stadt führen.

Wie stark sich der Klimawandel auf die Lebensqualität in Berlin auswirken wird, hängt 
wesentlich davon ab, ob wir ihn heute bereits in der Stadtentwicklung mitdenken. Wo 
immer möglich, soll Regenwasser am Ort des Niederschlags verbleiben und als wert-
volle Ressource bewirtschaftet anstatt als Abwasser abgeleitet zu werden. Maßnah-
men der dezentralen Regenwasserbewirtschaftung sollen bewirken, dass Regenwas-
ser versickert, verdunstet oder auch gespeichert und genutzt wird (vgl. Abb. 8). Regen 
wird zum kostenbaren Gut, das für die Versorgung des Stadtgrüns, die Kühlung und 
GLH�*UXQGZDVVHUQHXELOGXQJ�EHQ|WLJW�ZLUG��1LFKW�]XOHW]W�N|QQHQ�KLHUGXUFK�GLH�hEHUÀX-
tungsrisiken bei Starkregen reduziert werden – eine Win-win-Lösung also. 

Abb. 8: Vision Schwammstadt Berlin139

139 Berliner Regenwasseragentur (2020).

Anna StratmannDr. Darla Nickel
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Regenwasserbewirtschaftung beginnt auf dem Grundstück
,Q�%HUOLQ�YHUWHLOHQ�VLFK�GLH�YHUVLHJHOWHQ�)OlFKHQ�]X�MH�UXQG�����DXI�GHQ�|ႇHQWOLFKHQ�
5DXP�XQG�SULYDWH�*UXQGVW�FNH��'D�GLH�*UXQGVW�FNH�RIWPDOV�JU|�HUH�)UHLÀlFKHQ�DXI-
weisen, sind hier die Potenziale für Maßnahmen der Regenwasserbewirtschaftung be-
sonders hoch.

Am Gebäude geht es los: Gründächer und Fassadenbegrünungen eignen sich gut 
dazu, Regen zurückzuhalten und zu verdunsten. Dächer können extensiv mit Sedum, 
0RRV�XQG�.UlXWHUQ�RGHU�DXFK�LQWHQVLY�PLW�5DVHQÀlFKHQ��6WDXGHQ�XQG�*HK|O]HQ�EH-
grünt werden (vgl. Abb. 9). Schon ein einfaches Extensivdach hält im Jahresmittel rund 
50% des Regenwassers zurück. Wer eine größere Regenwasserrückhaltung auf den 
'DFKÀlFKHQ�HUUHLFKHQ�P|FKWH��NDQQ�GLHV�PLWKLOIH�HLQHV�VRJHQDQQWHQ�5HWHQWLRQVGDFKV�
erreichen. Dies bietet den Vorteil, dass sich die Gründachvegetation auch in länge-
ren Trockenphasen aus den wassergefüllten Retentionselementen speisen kann. Der 
6FKXW]�YRU�:LWWHUXQJVHLQÀ�VVHQ�XQG�7HPSHUDWXUH[WUHPHQ�GXUFK�%HJU�QXQJ�NDQQ�GLH�
Lebensdauer eines Dachs fast verdoppeln. Dach- und Fassadenbegrünung bringen 
ZHLWHUH� 9RUWHLOH�PLW� VLFK�� 6LH� IXQNWLRQLHUHQ� DOV� QDW�UOLFKHU� /XIW¿OWHU�� YHUEHVVHUQ� GHQ�
Schallschutz und bieten zusätzliche Dämmung.

Abb. 9: Intensive Dachbegrünung auf dem BIKINI BERLIN

)UHL��XQG�*U�QÀlFKHQ�N|QQHQ�I�U�GDV�9HUVLFNHUQ�GHV�5HJHQDEÀXVVHV�YRQ�'lFKHUQ�XQG�
YHUVLHJHOWHQ�)OlFKHQ�JHQXW]W�ZHUGHQ��,Q�GHU�5HJHO�GLHQHQ�GDEHL�EHSÀDQ]WH�0XOGHQ�DOV�
Speicher. Steht nur wenig Platz zur Verfügung oder ist die Versickerungsfähigkeit des 
Bodens eingeschränkt, können Versickerungsmulden mit Rigolen (unterirdischen Spei-
FKHUQ��NRPELQLHUW�ZHUGHQ��*HULQJ�IUHTXHQWLHUWH�*UXQGVW�FNVÀlFKHQ�N|QQHQ�WHLOZHLVH�±�
z. B. durch die Verlegung teildurchlässiger Beläge – oder vollständig entsiegelt werden, 
XP�GHQ�$EÀXVV�]X�YHUULQJHUQ�

140 Senatsverwaltung für Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (2021).
141 Senatsverwaltung für Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (2018).
142 Süß (2021).
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,Q�=LVWHUQHQ�JHVSHLFKHUWHV�5HJHQZDVVHU��]��%��YRQ�'DFKÀlFKHQ��LVW�YLHOVHLWLJ�HLQVHW]-
bar: zur Bewässerung einer Grünanlage, als Betriebswasser oder auch zur Gebäude-
kühlung. Als Betriebswasser genutztes Regenwasser eignet sich je nach Bedarf als 
Prozesswasser, zur Toilettenspülung oder zum Waschen von Textilien. In Kombination 
mit einer Nutzung von behandeltem Abwasser aus Handwaschbecken und Duschen 
(das sogenannte Grauwasser) steht auch in Trockenphasen durchgehend eine Be-
triebswasserquelle zur Verfügung. 

:DV�LVW�3ÀLFKW�XQG�ZDV�LVW�.�U"
'XUFK�GLH�'H¿QLWLRQ�NRQNUHWHU�=LHOH�KDW�GLH�%HUOLQHU�3ROLWLN�GHP�8PJDQJ�PLW�5HJHQ-
wasser eine Schlüsselrolle bei der Klimaanpassung der Stadt eingeräumt: Dazu zählt, 
neue Wohnquartiere stringent an einem dezentralen Regenwassermanagement aus-
zurichten sowie die Fläche, von der Regenwasser direkt in die Mischwasserkanalisati-
RQ�ÀLH�W��MlKUOLFK�XP�HLQ�3UR]HQW�]X�UHGX]LHUHQ�

Seit Anfang 2018 gelten bei Bauvorhaben in Berlin – d. h. Vorhaben nach § 29 (1) 
Baugesetzbuch wie die Errichtung, Änderung oder Nutzungsänderung von baulichen 
Anlagen –   strenge Begrenzungen für die Einleitung von Regenwasser in die Kanalisa-
tion oder auch direkt in Gewässer.140 Das Regenwasser muss dann durch planerische 
Vorsorge vor Ort bewirtschaftet werden (siehe „Begrenzung von Regenwassereinlei-
tungen bei Bauvorhaben in Berlin – BReWa-BE“141).

Wirtschaftlich betrachtet können Investitionen in die Regenwasserbewirtschaftung at-
traktiv sein, da sich dauerhafte Gebühreneinsparungen erreichen lassen. Wird z. B. 
weniger Regenwasser in die Kanalisation eingeleitet, ist eine teilweise oder sogar voll-
ständige Befreiung vom Niederschlagswasserentgelt möglich. Darüber hinaus kann 
HLQH� NRVWVSLHOLJH� %HVHLWLJXQJ� YRQ� hEHUÀXWXQJVVFKlGHQ� YHUPLHGHQ� ZHUGHQ�� $XFK�
Trinkwassergebühren lassen sich einsparen, wenn für bestimmte Nutzungszwecke 
Regenwasser anstelle von Trinkwasser zum Einsatz kommt. 

Seit 2019 wird die Erstbegrünung von Dächern auf Bestandsgebäuden in besonders 
dicht bebauten Stadtteilen Berlins gefördert: Das Programm GründachPLUS143 macht 
die Regenwasserbewirtschaftung selbst auf Grundstücken mit wenigen Freiräumen at-
traktiv.

Die Berliner Regenwasseragentur
Die Berliner Regenwasseragentur ist die Anlaufstelle für Beratung bei Fragen zu Pla-
nung, Umsetzung, Kosten und Förderung dezentraler Regenwasserbewirtschaftung in 
Berlin. Die Regenwasseragentur unterstützt dabei, das Thema Regenwassermanage-
PHQW�LQ�%DXYRUKDEHQ�PLW]XGHQNHQ��=LHO�LVW�HV��ÀlFKHQ��XQG�NRVWHQHႈ]LHQWH�/|VXQJHQ�
]X�¿QGHQ�XQG�P|JOLFKVW�JUR�HQ�0HKUZHUW�DXV�GHP�5HJHQZDVVHU�]X�]LHKHQ��'LH�5H-
genagentInnen warten mit guten Umsetzungsbeispielen auf, erläutern die lokalen Um-
VHW]XQJVP|JOLFKNHLWHQ�XQG�KHOIHQ�GDEHL��GLH�ULFKWLJHQ�3ODQHU�XQG�8PVHW]HU�]X�¿QGHQ�
sowie die gesetzlichen Anforderungen – zum Beispiel zum Schutz des Grundwassers 
– zu kennen. 

143 IBB Business Team GmbH (2021).
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Abb. 12: Portfolioschwerpunkt
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Abb. 13: Mitarbeiteranzahl
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Generation Z National

Abb. 14: Herkunft
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