COMPETENCE CENTER
PROCESS MANAGEMENT
REAL ESTATE

PMRE MONITOR 2021

Klima. Wandel. Chance.

n
Hochschule fiir Technik CCT M CONSULTING
|1 t u-l- und Wirtschaft Berlin iy TE & INFRASTRUCTURE

University of Applied Sciences




Process Management Real Estate Monitor 2021
Klima. Wandel. Chance.

Copyright © 2021
Hochschule fiir Technik und Wirtschaft Berlin, CC PMRE GmbH

http://www.htw-berlin.de
http://www.ccpmre.de

ISBN-10: 3-86262-030-2
ISBN-13: 978-3-86262-030-2
EAN: 9783862620302

Alle Rechte vorbehalten, Reproduktion nur mit ausdricklicher Genehmigung der
Hochschule fur Technik und Wirtschaft Berlin und der CC PMRE GmbH.

Gedruckt auf FSC-zertifiziertem und mit dem EU Ecolabel ausgezeichnetem Papier.



Inhaltsverzeichnis

Inhaltsverzeichnis
VOPWOIT ... 3
Steuerungsausschuss des CCPMRE..................cccccoooiiiiiiicccccc 5
Top 10 PMRE Monitor 2021 ..o 8
Top 10 Fokus Generation Z ..o, 14
1 Klimawandel — Status quo in der Immobilienwirtschaft ............ 20
2 Forschungsmodell ... 24
3 Forschungsergebnisse ..o 28
3.1 Klimawandel: Neue Erwartungen, neue Kundenbedirfnisse.................... 28
3.1.1 Wunsch nach einem klimabewussten Leben............ccccccccoceeene 28
3.1.2 Mietpreissteigerungen fur klimaneutrales Wohnen........................ 30
3.1.3 Corona und Klima: Katalysatoren fur die digitale Arbeitswelt ........ 32
3.1.4 Arbeitsplatzgestaltung unter veranderten Klimabedingungen ....... 34
3.1.5 Werte, Kultur und Regeln — Aufgaben fur den Arbeitgeber-............ 36
3.1.6 Personlicher Beitrag: Was ist jeder Einzelne bereit zu leisten?..... 37
3.1.7 Wo wird in Zukunft gewohnt?..........cccciiiiiiiiie e 39
3.2 Chancen und Risiken im Immobilienmarkt..............ccccoiiiiiiii 41
3.2.1 Chancen und Risiken fur die Branche ............ccccooiiiiiiiieeeene 41
3.2.2 Auswirkungen auf den Immobilienbestand .............ccccccooiiienne 44
3.2.3 Wunsche und Bedurfnisse der Kunden ..........ccccoooeeeiiiiiieeeennee, 45
3.2.4 Wertsteigerungen und Wertverluste ...........ccccoeevieeeiieniicci 47
3.2.5 Prognosen fir Kosten und Erlose...........ocoociiiiiiiiiiieieeee 52
3.3 Transformationspfade: Den Champions folgen...........cccoociveiiiienennne 54
3.3.1 Status der Transformation............ccccooviiieiiiiie e 54
3.3.2 Erfolgspfade: Wege zum Klimaexperten..........cccoccveiiiiiineeenne 56
4 Gastbeitrage und Expertisen .................c.cccocooooiiiiiiecce, 60
4.1 Vom Klimaschutz zur Klimaanpassung in der integrierten Quartiers-
ENWICKIUNG .. 60
4.2 Regenwasser in Zeiten des Klimawandels: Gestern Abwasser, ..................
MOFJEN RESSOUICE ....ceiiiiiiiiiii ittt 63
5 Zusammensetzung der Stichprobe...................ccooiiiiiii 68
Literaturverzeichnis ... 70
BildNaChWeIS .............cccoiiii 77

IMPFESSUM ...t 78






Vorwort

Der Klimawandel ist unausweichlich: Stiirme, Uberschwemmungen und Hitzeinseln in
den Innenstadten sind Konsequenzen, mit denen die Immobilienwirtschaft bereits heu-
te konfrontiert ist. Der Blick in die Zukunft ist jedoch nicht nur dister. Wissenschaftler
haben errechnet, dass sich Investitionen in den Klimaschutz lohnen. Zudem zeichnet
sich ein Wandel in der Gesellschaft ab. Neue Bediirfnisse 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 zusatzliche Kundengruppen zu erschliefden.

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 fir
die Branche, den Immobilienbestand und die einzelnen Akteure ergeben. Um diese
Potenziale zu erschliel3en, 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 frihzeitig zu erkennen und Fehlin-
vestitionen zu vermeiden.

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

APLEONA: Dr. Ralf Lehmann

ISG: Aydin Karaduman

BASF: Dr. Thomas Glatte

Mount RE Capital: Angelika Kunath

Bayer Real Estate: Bjorn Christmann

MVGM Deutschland: Dirk Tonges

BIM: Sven Lemiss

OFFICEFIRST: Stefan Dietze

cctm: Rodolfo Lindner

RICS: Sabine Georgi

Coca-Cola: Markus Robrecht

Sauter FM: Ricarda Berg

CREDIT SUISSE: Dr. Ch. Schumacher

Siemens Real Estate: Richard Neu

Daimler Real Estate: Hugo Daiber

Swiss Life: Florian Bauer

DEMIRE: Ingo Hartlief

UP2INVEST: Dr. Hauke Brede

DSK: Dr. Marc Weinstock

Zech Group: Dr. Andreas Muschter

GWG Gruppe: Andreas Engelhardt

ZIA: Aygiill Ozkan

HPA: Volker Herrmann

Axel Kunze

Investa: Rainer Thaler

Barbara Deisenrieder

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

1 Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wird auf die gleichzeitige Verwendung mannlicher und
weiblicher Sprachformen verzichtet. Samtliche Personenbezeichnungen gelten gleichermalen fir

alle Geschlechter.

2 219 Experten der Immobilienwirtschaft, 140 Studierende immobilienwirtschaftlicher Studiengange
aus Deutschland sowie 51 Studierende ubergreifender Fachrichtungen aus dem internationalen
Umfeld. Die Stichprobe umfasst insgesamt 410 Teilnehmer.



Ohne dem Inhalt dieser Studie vorzugreifen, liegt uns als Forschungsinstitut mit dem
Schwerpunkt Prozesse ein Ergebnis besonders am Herzen: die mangelnde Prozess-
effizienz der Branche. Die Coronapandemie hat uns in das digitale Zeitalter katapul-
tiert, agiles, virtuelles Arbeiten gehort zum Alltag. Nutzen wir die Chance, etablierte
Prozesse zu hinterfragen, diese auf die digitale Welt auszurichten und die dringend
notwendige Effizienz zu erreichen. Wie diese Prozessgestaltung aussieht, erforschen
wir in unserer nachsten Marktstudie 2022.

Prof. Dr. Prof. Dr.-Ing.
Marion Peyinghaus Regina Zeitner
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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 l&ngst lberholt. Vielleicht sollten wir die Umwelt mal
mit Zukunftsstrategien (iberraschen, die wirklich innovativ und zukunftsweisend sind.*“

Dirk Ténges, MVGM Deutschland
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+5,2% 61
A

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

die Immobilienwirtschaft, klimaneutrales Wohnen anzubieten.

2 Hitze verandert Biirowelten und Wohnformen

Hitze verringert die Leistungsfahigkeit im Biro. Arbeitgeber missen
dementsprechend fur Raumkihlung sorgen. Den Arbeitnehmern sind
ertragliche Raumtemperaturen das dringlichste Anliegen (76%). Der
globale Temperaturanstieg wirkt sich auch auf das Wohnumfeld aus.
Zuklnftig kommen Wohnungen ohne Balkon mehrheitlich nicht mehr infrage.

\é/
)

Wohnungen in Stadtzentren verlieren an Attraktivitat, denn die innerstadtischen

Hitzeinseln verringern die Aufenthaltsqualitat.

'Y

Gewerbemieter mit hohen Erwartungen:
digital, flexibel und klimafreundlich

Die Pandemie hinterlasst ihre Spuren: Mieter
investieren in virtuelle Birowelten (79%), die
Internet-Konnektivitat ihrer Standorte (80%) und in
Homeoffice-Ldsungen flr ihre Mitarbeiter (75%).
Ein Glasfaseranschluss ist damit wettbewerbs-
entscheidend: fur Immobilien und fur Stadte als
Wirtschaftsstandort. Auch erhoffen sich Mieter
durch die Digitalisierung mehr Spielraum in ihren
Mietvertragen. Sharing-Plattformen fur Mietflachen
sind notwendig, um den eigenen Flachenbedarf
flexibel zu gestalten (60%). Darin liegt eine klare
Botschaft an die Eigentimer, die sich auch an
anderer Stelle beweglich zeigen missen: Mieter
erwarten vom Immobilieneigentimer neben
Lésungen zum klimaneutralen Gebaudebetrieb
(70%) auch konkrete Investitionen in den Klima-
schutz (66%).

2064

Ny ¥

o

Stadte im Wandel: Klima erfordert neue
Lageklassen und Bewertungsmodelle
Die Formel ist einfach: weniger Flache =
weniger CO,-Emissionen. Flachen werden
verdichtet, die Flacheneffizienz nimmt zu
(59%). Auch das Stadtbild wandelt sich:
Windschneisen oder Wasserflachen sorgen
fur Kihlung (58%), Innenstadte werden
~gruner®. Blros mit Zugang zu AulRenflachen
wie bspw. Griindachern sind besonders
beliebt (69%). Diese stadtebauliche Trans-
formation erfordert auch die Anpassung der
Lageklassen (62%). Doch die klimabedingte
Neuausrichtung der Bewertungsmodelle
wurde bisher stréaflich vernachlassigt (25%).

=L

5 Klimaneutralitdt mit Verspatung

Der Gebaudebestand wird sich massiv verandern. Die anstehenden
klimaorientierten Malknahmen im Bestand stellen dabei eine doppelt
so hohe Herausforderung dar wie im Neubau. Daher rechnen die

Teilnehmer mit Klimaneutralitat des Immobilienbestands friihestens

im Jahr 2064 — 14 Jahre spater, als im Klimaschutzplan der
Bundesregierung gefordert.
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m 6 Stranded Assets: Wertverluste von rund 20,5%

Klimarisiken fuhren zu ,Stranded Assets” und somit auto-
matisch zum Wertverlust. Ursachen dafiir sind insbesondere
Uberschwemmungen (-25,1%), Erdrutsche (-23,0%), Wald-
brande (-22,9%), Dirren (-22,5%) oder eine unzureichende
CO,-Bilanz (-20,4%). Obwohl Stadte wie Wien, Zurich oder
Berlin bereits heute unter dem Urban Heat Island-Effekt
leiden, ist der erwartete Wertverlust durch innerstadtische
Hitzeinseln relativ gering (-14,5%). Wird hier eine Gefahr flr
die Immobilienbranche unterschatzt?

7 Klimaschutz punktet: Wertsteigerung von 8,6% T 41229
Investoren suchen vermehrt nachhaltige Investments. Eine hohe
Nachfrage treibt den Preis und damit die Wertentwicklung der Immo- _m
bilien. Im Schnitt lassen sich fiir Immobilien mit Klimaschutzaspekten A
Wertsteigerungen von 8,6% erzielen. Besonders punkten Objekte mit
direkter OPNV-Anbindung (+12,2%), CO,-neutralem Gebaudebetrieb _9
(+11,6%), Urban Village Standorten (+10,5%), besonderer Raumluft-

qualitat (10,2%) oder CO,-neutralen Baumaterialen (+9,8%). Der N

Wertzuwachs fur Immobilien mit Social Impact, also Gebaude, die +9.8%
einen messbaren positiven Effekt fiir die Gesellschaft erzielen, ist

noch vergleichsweise gering (+4,8%). Noch! “%

) 9 Transformation zum Klimaexperten
) .

3 o°\° S und zum Branchenprimus

ij oo “E Der Veranderungsprozess in der Branche

steht noch ganz am Anfang. Es fehlt an

& Erlése steigen. Kosten aber auch! Analysen, strategischen Zielen und kon-

Der Klimawandel er6ffnet Chancen fur neue
Immobilienprodukte und Dienstleistungen. Die
erwartete Steigerung der Erlése fir Fonds-

kreten Umsetzungen. Der Aufwand lohnt
sich nicht nur aufgrund der
Erlésprognosen. Klimaschutz

ist zuklinftig ein zentrales
Differenzierungs-Merkmal
im Wettbewerb (70%). ik

produkte, nachhaltige Immobilien oder zusatzliche
Services rangiert zwischen 7,0 und 8,9%. Aller-
dings steigen auch die Kosten: Insbesondere Bau-
und Instandhaltungskosten um 11,3 und 12,7%.

\’ 1 0 Nachhaltigkeit, Prozesse, Personalakquise:
Zielerreichung unzureichend
d Die Immobilienbranche glanzt 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 Grinde.

. ’ Klimaschutz ist in der Generation Z ein Auswahlkriterium fiir den Arbeitgeber und
somit ein entscheidender Faktor im War for Talents. Zudem sind neue Nachhaltig-
‘V“u keitsstandards eine grof3e Chance, die Prozesseffizienz zu steigern.

Quantitative Marktstudie 09/2020-10/2020, % = Zustimmungswert bzw. Mieterhhung
Stichprobe (Teilnehmer): Wirtschaft (219), Generation Z (191)
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1 Climate protection pays off, because the tenant is willing to
+5.2% pay for it
See climate change as an opportunity! What may sound sarcastic can be
A 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.

7 Heat changes office environments and forms of living

l
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 I

considered. Flats in city centres lose their attractiveness, because the inner-
city heat islands reduce the quality of stay.

oY

p4 3 Cities in transition: climate requires

new location classes and valuation
models

The formula is simple: less space = less
CO, emissions. Areas are being densified,
space efficiency is increasing (59%). The
cityscape is also changing: windbreaks or
water areas provide cooling (58%), city

/. Commercial tenants with high expectations:

digital, flexible and climate-friendly centres are becoming "greener”. Offices
The pandemic is leaving its mark: tenants are with access to outdoor areas such as
investing in virtual office worlds (79%), the internet  green roofs are particularly popular (69%).
connectivity of their locations (80%) and in home This urban transformation also requires the
office solutions for their employees (75%). A fibre-  adaptation of location classes (62%). But
optic connection is thus decisive for competition: the climate-related realignment of valuation
for real estate and for cities as business locations. models has been seriously neglected so

Tenants also hope that digitalisation will give them  far (25%)).
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 u
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%).

2064 , 5 Climate neutrality with delay
Sa/

ot -@- The building stock will change massively. The upcoming climate-
LARa _ @ ! 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.
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m 6 Stranded assets: Value losses of around 20.5%
Climate risks lead to stranded assets and thus automatically
m to a loss in value. The main causes are floods (-25.1%),
landslides (-23.0%), forest fires (-22.9%), droughts (-22.5%)
m or an insufficient CO,-balance (-20.4%). Although cities like
° Vienna, Zurich or Berlin are already suffering from the urban
m heat island effect, the expected loss in value due to inner-city
S

heat islands is relatively low (-14.5%). Is a danger for the real

estate industry being underestimated here?
-20.4% fybeing

7 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%), CO,-neutral
building operation (+11.6%), Urban Village locations (+10.5%),

ko )
L . . - +10.2%
special indoor air quality (10.2%) or CO,-neutral building mate-
rials (+9.8%) score particularly well. The increase in value for

\1.
. . L ! - . +9.8%
properties with social impact, i.e. buildings that achieve a

measurable positive effect for society, is still comparatively low EB"/
(+4.8%). Yet! 0

+10.5%

g ° Transformation into a climate
29 PN )

S g § expert and industry leader

'y CO Ll O

The change process in the industry
is still in its early stages. There is a

8 Revenues are rising. But so do costs! lack of analyses, strategic goals and

Climate change opens up opportunities for new concrete implementation. The effort
real estate products and services. The expected is not only worthwhile because
increase in revenues for fund products, sustain- of the revenue forecasts. Climate
able real estate or additional services ranges protection will be a key

between 7.0 and ¢8.9%. However, costs will also  differentiating feature

rise: Especially construction and maintenance in competition (70%).

costs by 11.3 and 12.7%.

\’ 1 () Sustainability, processes, staff acquisition:
target achievement insufficient
d 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
AP A a decisive factor in the war for talent. In addition, new sustainability
ok standards are a great opportunity to increase process efficiency.

Quantitative Market Study 09/2020-10/2020, % = agreement value or rent increase
Sample (participants): Economy (219), Generation Z (191)
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LInvestitionen 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, I1ISG
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1 Klimaschutz im Alltag: Biiro wichtiger als Wohnung
Klimaschutz liegt der Generation Z am Herzen. Ob beim Einkauf, im beruf-

0 .
° lichen Umfeld, in Bezug auf Mobilitdt oder in der Wohnung: Klimaneutrales

milm Leben und Arbeiten nimmt einen hohen Stellenwert ein (62%). Oberste
_ 68% Prioritat hat dabei der klimabewusste Einkauf (75%). Direkt darauf folgt der

4 Wunsch, in einem klimaneutralen Bliroumfeld zu arbeiten (68%). Arbeitgeber
ﬂ 63%

50%

2 Mehr Miete fiir den Klimaschutz

aufgepasst: Das klimaneutrale Biro wird héher gewichtet als die
Klimaneutralitat der eigenen Wohnung (63%).

Balkon/Garten
Die Generation Z hat nicht nur Erwartungen an den Arbeitgeber, sie ist auch

bereit, selbst einen Beitrag zu leisten und mehr Miete fir eine klimagerechte

Wohnung zu zahlen. Verschiedene Kriterien zusammen betrachtet, liegt der %
Mietpreis um +5,2% héher als fur nicht klimaneutrale Wohnungen. Bei

Wohnungen mit Balkon oder Garten wird die hochste Differenz akzeptiert
(+7,5%). Auch fur die Nahe zu Wasserflachen und eine optimale Raum-
kihlung wird eine héhere Miete in Kauf genommen (+5,9% bzw. +5,7%).

_‘ﬁ Raumkiihlung

Einschrankend muss gesagt werden, dass es sich bei diesen Kriterien eher Energieeffizienz
um personliche Praferenzen als um einen effektiven Klimabeitrag handelt.

Auf Platz 4 folgt jedoch bereits der Wunsch nach einer Wohnung mit
erhdhter Energieeffizienz. Der potenzielle Aufpreis liegt bei +5,6%.

HE B = B
;| E = 5 E P

HEkl ¥ He

3 Metropolen verlieren an Attraktivitat:
Die Zukunft gehort den Smart Cities
Wo wird zukiinftig gewohnt? Bereits vor
Beginn der Coronapandemie zeigte sich
ein Wandel in der Generation Z. Megacities
verlieren an Anziehungskraft. Besonders im
internationalen Kontext ist die Attraktivitat
von Metropolen gegenuber anderen
Standorten wie bspw. mittelgro3en Stadten
um bis zu 14% geringer. Und ein neuer
Gewinner zeichnet sich ab: Unabhangig

von der GroRRe und Einwohnerzahl ist die
Smart City der Favorit der Jugend (61%).

Bereitschaft zur
Mietpreissteigerung in %

[
4 Hitze: Die zukiinftige Heraus- S /

forderung am Arbeitsplatz == -

Was soll der Arbeitgeber tun? , \
An erster Stelle steht die Raumluft-

kihlung (80%), da die Leistungsfahig-

keit der Mitarbeiter an Hitzetagen sinkt. Das
Umweltbundesamt rechnet in Deutschland
aufgrund hoher Hitzebelastungen mit Produkti-
vitatsabnahmen von bis zu 12% und mit Ein-
bufRen von bis zu 2,4 Mrd. € des Nationalein-
kommens. Erstaunlich ist, dass die Vertreter
der Generation Z in Deutschland diesen Aspekt
mit 82% deutlich hdher bewerten als die inter-
nationalen Studierenden (76%), die teilweise
aus stark hitzebeanspruchten Landern wie dem
Oman oder Nigeria stammen.

5 Das perfekte Biiro: Gute Luft, Griinflichen und ein Fahrrad
Corona lasst griRen! Nach den Raumtemperaturen ist die Raumluft-

qualitat ein dringendes Anliegen der Generation Z in Bezug auf das Biro.

L
—

Arbeitgeber sollen die Luftqualitat Gberwachen oder fur Reinheit durch
Filteranlagen sorgen (79%). Ebenfalls von hoher Relevanz ist der Zugang
zu begrunten Aufienflachen (76%) und die Bereitstellung klimaneutraler
Mobilitdtsangebote, wie bspw. Dienstfahrradern (73%). Der Wunsch nach

50% klimaneutralen Essensangeboten ist aktuell noch moderat (61%).
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6 Homeoffice: Es geht nicht mehr ohne! Aber auch nicht ohne externes Biiro!

Die Coronapandemie hat die Arbeitswelt in das digitale Zeitalter katapultiert. Home- 2,3 Tage
office ist zum Alltag geworden. Unternehmen sehen dementsprechend Chancen zur o §
Flacheneinsparung: Von bis zu 30% Reduktion der Buroflachen ist die Rede. In der LE_‘I
Tat wiinscht sich die Generation Z durchschnittlich 2,3 Homeoffice-Tage pro Woche. I |
Doch lasst sich Homeoffice nicht 1 : 1 mit Flacheneinsparung gleichsetzen. Es braucht  —

zukunftig mehr Flachen fir Interaktion, Kreativitat und soziale Kontakte, denn genau diese Faktoren
fehlen am Arbeitsplatz daheim. Die Generation Z wiinscht sich den personlichen Austausch und
erwartet zudem, dass der Arbeitgeber die Kosten flr die private IT-Ausstattung Gbernimmt (76%).

7 Klimaschutz durch Arbeitgeber: Strategisch, kulturell und transparent

Der Klimaschutz endet fur Arbeitgeber nicht bei den Buro- und Produktionsflachen.
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 Klimaneutralitat 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 drangt die Generation Z auf
ein CO,-Reporting, das die Klimabilanz des Unternehmens ausweist (67%).

8 Klimaschutz: Der neue Wettbewerbs-
faktor im War for Talents

Klimaschutz als Job-Kriterium? 40% betragt
die Zustimmung der Generation Z, den Arbeit-
geber nach seinem Klimaschutzbeitrag auszu-
wahlen. Noch mag das wenig erscheinen.
Doch ist die Klimabewegung verhaltnismanig
jung. Der erste von Fridays for Future
organisierte globale Protesttag war der 15.
Marz 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%
hdher gewichtet als ihre deutschen Alters-
genossen.

C1C]
R o Ry + @

A E» i

O Halbe Flache, halber CO,-AusstoR

Die Rechnung ist einfach: Gebaude verur-
sachen einen wesentlichen Anteil der Treib-
hausgasemissionen. Minimiert man den
Flachenbedarf, verringert sich auch der CO,-
Ausstol3. Die Bereitschaft zu dieser Flachen-
minimierung ist aktuell jedoch noch moderat.
Im Arbeitsumfeld liegt die Akzeptanz fir eine
Flachenverdichtung bei 48%. Im Privatbereich
rangiert die Bereitschaft zum Umzug in eine
kleinere Wohnung aktuell bei 35%.

1 0 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 méchte ehrenamtlich tatig
werden. Allerdings ist diese Bereitschaft regional unterschiedlich stark
ausgepragt. Wahrend die Studierenden International einen freiwilligen

&=

International

National

Einsatz klar beflrworten (74%), ist die Euphorie hierzulande deutlich 50%
geringer (58%, -16%). Ahnliche Unterschiede zeigen sich auch bei der

Bereitschaft, auf klimaschadliche Urlaubsreisen zu verzichten (-14%) oder

klimaneutrale Verkehrsmittel zu nutzen (-13%). Daher ein Kompliment an

die Generation Z International: Wir kénnen noch viel von Euch lernen!

Quantitative Marktstudie 09/2020-10/2020

Stichprobe (Teilnehmer): Generation Z National (140), Generation Z International (51)



Top 10 Focus Generation Z

1 Climate protection in everyday life:
75%  office more important than home

Climate protection is close to Generation Z's heart. Whether shopping,

minim at work, in terms of mobility or in the home: climate-neutral living and
_ 68% working is a high priority (62%). Top priority is given to climate-

PN conscious shopping (75%). This is immediately followed by the desire
& 63% 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%).

2 More rent for climate protection balcony/garden
Generation Z not only has expectations of the employer, it is also m
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 N
accepted for proximity to water surfaces and optimal room cooling y
(+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 energy efficiency
contribution to climate protection. However, fourth place is already w
taken by the desire for a flat with increased energy efficiency. The Willingness to
potential surcharge is +5.6%. increase rental price in %

50%

room cooling

° =
o~ e~ 3
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He : Ha 4 Heat: the future challenge __ @ -—
at the workplace
3 Metropolises are becoming less What should the employer do? p 4 [ \

attractive: The future belongs First and foremost, room air cooling
to the Smart Cities (80%), since the performance of employees
Where will people live in the future? Even  decreases on hot days. The Federal Environ-
before the beginning of the corona ment Agency expects productivity losses of up

pandemic, a change in Generation Z was to 12% and a loss of up to € 2.4 billion in
already noticeable. Megacities are losing national income in Germany due to high heat
their appeal. Especially in an international ~ waves. It is astonishing that Generation Z
context, the attractiveness of metropolitan ~ representatives in Germany (82%) rate this

areas is up to 14% less than other aspect significantly higher than international
locations such as medium-sized cities. students (76%), some of whom come from
And a new winner is emerging regardless  countries with high heat stress, such as Oman
of size and population, the smart city is or Nigeria.

the favorite of the youth (61%).

5 The perfect office: good air, green spaces and a bicycle

80% Corona sends its greetings! After room temperatures, indoor air
quality is an urgent concern for Generation Z with reference to the
m 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%).

50%



Top 10 Focus Generation Z

G Home office: You can no longer do without it! 2,3 days
But not without an external office either! am's
The corona pandemic has catapulted the world of work into the digital age. T

The home office has become part of everyday life. Accordingly, companies L__i
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%).

7 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 CO,
reporting that shows the company's carbon footprint (67%).

8 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

A E» 4

9 Half the area, half the CO, emissions

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.

R > rax + §

The calculation is simple: buildings are
responsible for a significant proportion of
greenhouse gas emissions. If the space
required is minimised, CO, 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%.

1 0 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-

=

International

National

50%

neutral means of transport (-13%). Therefore a compliment to Generation

Z International: We can still learn a lot from you!

Quantitative Market Study 09/2020-10/2020, % = agreement value or rent increase
Sample (participants): Generation Z National (140), Generation Z International (51)






Klimawandel — Status quo in der
Immobilienwirtschaft

,Die Risiken des Klimawandels sind offenkundig. Proaktive Investitionen in den Kili-
maschutz eréffnen jedoch auch Chancen fiir Immobilienakteure, die Nutzer und die
gesamte Gesellschaft. Diese Chancen miissen wir als Unternehmen ergreifen!”

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

Der Klimawandel birgt Risiken. Uberschwemmungen, Hitzeinseln in den Innenstadten
und die Absenkung des Grundwasserspiegels sind nur einige der Konsequenzen,
durch die sich der Klimawandel bereits heute auch auf die Immobilienwirtschaft auswirkt.?
Es ist deshalb an der Zeit, sich der eigenen Verantwortung zu stellen: Unter Beruck-
sichtigung aller direkten und indirekten Emissionen* sind Geb&ude derzeit fir bis zu
30 % der Treibhausgasemissionen in Deutschland verantwortlich.® Als Reaktion darauf
enthalt der Klimaschutzplan 2050 der Bundesregierung fir den Immobiliensektor die
Zielsetzung eines nahezu klimaneutralen® Gebdudebestands.” Das ist eine klare For-
derung. Der Zwang zu MalRnahmen 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 6konomisch klug ist, in
einen klimagerechten Umbau zu investieren.® Die Folgekosten unterlassenen Klima-
schutzes Ubersteigen die vermeintlich einzusparenden Mittel um ein Vielfaches.® Es
geht jedoch nicht nur um Kosten, sondern auch um lohnende Einnahmen. Ein Wandel
der Gesellschaft zeichnet sich ab. Die junge Generation geht flir den Klimaschutz auf
die StralRe, Parteien mit 6kologischem Grundkonzept gewinnen an Zulauf. Wirtschaft-
lich gesehen steht hinter dieser Bewegung eine Kaufkraft, namlich eine Kundegruppe,
die anders leben, wohnen und arbeiten will als die vorausgehende Generation. Die
Immobilienwirtschaft hat die Chance, Lésungen fir diese neuen Kunden zu entwickeln
und wirtschaftlich von diesen Konzepten zu profitieren. Und dabei auch gleichzeitig —
mit groRer Motivation — ihren notwendigen Beitrag zum Klimaschutz zu leisten.

Risiken fiir die Immobilienwirtschaft

Bei den Auswirkungen des Klimawandels auf die Immobilienwirtschaft steht ein Stich-
wort im Vordergrund: Stranded Assets." Der Klimawandel filhrt zu einer Gentrifizie-
rung in Bezug auf den Gebaudebestand: Immobilien, die aufgrund ihrer schlechten
CO,-Bilanz oder aufgrund von Klima-Risikolagen ,stranden®. Sie sind nicht mehr zu
vermarkten, und es besteht die Gefahr, dass der Wert dieser Gebaude dramatisch
sinkt. Zu den Klima-Risikolagen der Immobilienwirtschaft in den deutschsprachigen
Landern zahlen insbesondere Regionen, die durch Uberschwemmungen, Sturzfluten,
Temperaturanstieg, Durren, Grundwasserabsenkung, Stirme, Erdrutsche oder Erdbe-
ben gefahrdet sind.™

Neben einem madglichen Totalverlust der Immobilien bringen die genannten Klima-
ereignisse eine Zunahme an Gebaudeschaden mit sich. Dazu z&hlen bspw. Gebau-
derisse durch Bodenabsenkungen, Materialbriiche durch Hitze oder Stromausfalle.
Auch sorgen die steigenden Temperaturen fur eine begrenzte Vermarktbarkeit von
Immobilien ohne ausreichende Kiihlkonzepte. Denn die Hitzebelastung in Biro- und
Produktionsgebauden flihrt zu geringerer Leistungsfahigkeit der Beschaftigten.'? Die
Bewaltigung der Effekte sogenannter Hitzeinseln in Stadten oder von Uberflutungen
nach Starkregen gehort daher auch hierzulande zu den Kernaufgaben einer klimafo-
kussierten Stadtentwicklung.'

BBSR (2018); Spiegel (2020a); WEF (2020).

4 Direkte Emissionen werden unmittelbar durch den Betrieb von Gebauden verursacht, bspw. Raum-
warme und -kiihlung sowie Warmwasser. Indirekte Emissionen entstehen in vor- und nachgelagerten
Sektoren, bspw. in der Energiewirtschaft durch den Bezug von Fernwarme oder durch die Lieferung
von Strom fir die Beleuchtung. BMU (2019), S. 43.

5 BMU (2019), S. 42.

6 Klimaneutral bedeutet, ,(...) dass Gebaude 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 Ul (2020); LBBW (2020); Wiederhold (2019); 110 (2019).

1 Umweltbundesamt (2015), S. 432ff.; Bienert/Geiger/Spanner (10/2020).

12 Umweltbundesamt (2016).

13 Senatsverwaltung fuir Stadtentwicklung und Umwelt (2016), S. 8; Umweltbundesamt (2019a),

S. 152ff.
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Neben konkreten Gebauderisiken stehen die Unternehmen vor weiteren Herausforde-
rungen: Regulatorische Anforderungen steigen, der Zugang zu Finanzkapital fir nicht
nachhaltige Immobilien wird ungewiss, und zusatzliche CO,-Abgaben und Steuern sind
zu erwarten.™ 2021 flhrt die Bundesregierung die CO,-Bepreisung fiir die Sektoren
Verkehr und Wéarme ein. Der Festpreis liegt im Jahr der Einfihrung bei 25 €/t CO, und
steigt in den folgenden Jahren auf bis zu 60 €/t CO, an." Nicht nur die CO,-Abgaben,
sondern auch kletternde Energiepreise treiben die Betriebskosten in die Hohe. Dari-
ber hinaus sorgt die Ressourcenknappheit, bspw. von Sand und Wasser, ¢ flir erhéhte
Baukosten. Sind Unternehmen nicht in der Lage, adaquat auf den Klimawandel zu
reagieren, riskieren sie darliber hinaus Reputationsverluste oder Imageschaden." Der
Druck, Transformationserfolge vorzuweisen, steigt.

Chancen fiir die Inmobilienwirtschaft

Gleichzeitig bringt der Klimawandel eine erhéhte Nachfrage klimaneutraler Immobilien
und Gebéaude an risikoarmen Standorten mit sich.'® Daraus erwachsen auch Chancen.
Aufgrund der Klimagentrifizierung verandert sich die Attraktivitat einzelner Standorte
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 Attraktivitat von Kleinstadten oder landlichen Gebieten nimmt
zu."® Auch Innenstadte werden neu zoniert. Dezentrale Urban Villages entstehen, Orte,
die aulerhalb des Stadtzentrums Arbeit und Wohnen enger verbinden. Pragnante
Beispiele flr diese neuen urbanen Zentren abseits des klassischen CBD? lassen sich
in Shanghai, Hongkong oder Singapur finden.2' 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, fuligangerfreundlichen Lagen.?? Im
asiatischen Raum setzen Investoren insbesondere auf begriinte Immobilien, also Ge-
baude mit Griindachern, Fassadenbegriinung oder innenliegenden Garten.?® Zusatz-
lich sorgen Wasserbecken fiir Abkihlung. Generell ist eine Zunahme von nachhaltigen
Immobilienfonds sowie Green-Building-Zertifikaten zu verzeichnen.?*

Chancen ergeben sich jedoch nicht nur fir klimafreundliche Immobilien und Immobi-
lien-Finanzprodukte, auch die Bedirfnisse der Mieter und Nutzer verandern sich. Kii-
maschutz steht im direkten Zusammenhang mit dem Flachenverbrauch. Mieter fragen
heute bereits nach flexiblen, skalierbaren Mietflachen.?® Steigen Energiekosten und
CO,-Abgaben pro Quadratmeter, ist die verstarkte Entwicklung von Flacheneffizienz-
modellen unausweichlich. Auch zeigt sich bei den Unternehmen vermehrt der Wunsch,
den Mitarbeitern durch ,griine“ Dienstleistungen vor Ort eine bessere Arbeitsumge-
bung? zu bieten. Solche Dienstleistungen ,(...) reichen von Effizienzsteigerungen
durch Energiemanagement in Immobilien Gber dkologisch sinnvolles Reinigen von Ge-
bauden, Vermeidung von Verpackungsabfall im Catering, Bewirtschaftung von Lade-
infrastrukturen fir Elektromobilitét bis hin zur nachhaltigen Pflege von Griinflachen®.?”
Auch in den Bau kommt Bewegung, denn ,(...) was in den Baustoffen an Energie und
Emissionen steckt, unterliegt bisher keinen Regelungen*.?®

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 fir Bevolkerung und Entwicklung/Neuland21 (2019).
20 Central Business District.

21 Peyinghaus/Zeitner (2020b), S. 45.

22 Siehe www.kgal.de/institutionelle-investoren/fonds/.
23 Lindfield/Steinberg (2012).

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-Bewegung? sind Unternehmen mehr und mehr gefordert: Nachhaltigkeit nur fiir
die Immobilien ist nicht genug, das Thema soll auch die unternehmerischen Prozes-
se und Strukturen beeinflussen. Unternehmen sollen gesellschaftliche Verantwortung
Uubernehmen. Der Klimawandel bietet die Chance, diese Verantwortung wahrzuneh-
men und dabei das eigene Image neu zu positionieren. Denn: ,ESG ist und wird noch
starker ein bedeutender marktpragender Wettbewerbsfaktor sein.*°

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



Forschungsmodell

,Vielfach wird heute von der Generation S wie ,Sustainability* gesprochen. Der PMRE
Monitor 2021 belegt, dass gerade jlingere Menschen sehr viel mehr von einer Immo-
bilie erwarten als die héchstmdgliche Rendite oder die geringstmégliche Miete. Analog
zum Stakeholder Value bei einem Unternehmen sind es auch bei der Immobilie diverse
Kriterien, die (ber die Qualitdt und den Erfolg entscheiden.”

Dr. Andreas Muschter, Zech Group
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2 Forschungsmodell

Die Fragestellung, wie sich der Klimawandel auf die Immobilienbranche auswirkt, wel-
che Chancen er birgt und welche Reaktionen erforderlich sind, stehtim 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 personlichen Winschen fir die Immobilienwirtschaft ab-
leiten?

2. Wie wirken sich bestimmte klimatische Bedingungen auf den Immobilienmarkt aus
und welche Veranderungen ergeben sich daraus fur Immobilienwerte, Kosten und
Erlose?

3. Wie missen immobilienwirtschaftliche Unternehmen auf die sich abzeichnenden
Klimaveranderungen reagieren, um Chancen frihzeitig zu sichern?

Zur Beantwortung der aufgefiihrten Forschungsfragen wurde im Zeitraum September
bis Oktober 2020 eine quantitative Marktanalyse durchgefihrt. Der Fragebogen wurde
von 219 Experten der Wirtschaft (Fach- und Fihrungskrafte der Immobilienbranche)
und 191 Vertretern der Generation Z beantwortet.>' Die Generation Z wird durch 140
Studierende immobilienwirtschaftlicher Studiengange® aus Deutschland sowie 51 Stu-
dierende Ubergreifender Fachrichtungen aus dem internationalen Umfeld reprasen-
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 grofte 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-Skala®® mit ei-
ner Auspragung von 1 (stimme gar nicht zu) bis 5 (stimme voll und ganz zu). Fir die
Darstellung der deskriptiven statistischen Ergebnisse erfolgte eine Umrechnung des
durchschnittlichen Zustimmungswerts in Prozent. Ergebnisse iber dem Durchschnitts-
wert von 50% kdnnen daher als Ausdruck einer grofden 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.

31 Generation Z sind die Jahrgénge ab 1995, vgl. Scholz (2014), S. 33.

32 Studiengénge Architektur, Bau- und Immobilienwirtschaft, Bauingenieurwesen und Facility Manage-
ment. Die Generation Z wird damit auf das Gesellschaftssegment Studierende begrenzt und schlief3t
nicht vollumfanglich weitere Zweige wie Schiiler und Auszubildende mit ein. Aufgrund des Einflusses
der Studierenden als ,Funktionseliten von morgen* (Reckwitz [2019], S. 257) kénnen aus dieser
Stichprobe Trends in der Gesellschaft abgeleitet werden.

33 Backhaus et al. (2018).
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Forschungsmodell

Abb. 1:  Forschungsmodell: Klima. Wandel. Chance.
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Forschungsergebnisse

»,Dem Klimawandel kann nur interdisziplindr begegnet werden. Politik, Stadtplanung,
Bauindustrie, Energiewirtschaft und Digitalexperten miissen gemeinsam mit der Immo-
bilienwirtschaft ohne Scheuklappen schnell tragfdhige Lésungen entwickeln.”

Andreas Engelhard, GWG Gruppe
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Einkauf

Blroumfeld

68%

Zustimmung in % ‘

,Klimaschutz geht uns alle an. Wir miissen gemeinsam neue Wege gehen, um den
CO,-Ausstol3 zu reduzieren und nachhaltiges Handeln weiter zu stérken.*

Bjorn Christmann, Bayer

3 Forschungsergebnisse

,Umweltschutz muss Spaft machen, das hat Tesla langst begriffen.“** Umweltschutzlohnt
sich aber nicht nur fir die Automobilwirtschaft. Auch in der Immobilienwirtschaft ist der
Klimawandel nicht nur eine Bedrohung. Er birgt durchaus Potenziale wie neue Kunden-
bedirfnisse, Chancen in den Immobilienmarkten und lukrative Handlungspfade.

3.1 Klimawandel: Neue Erwartungen, neue Kundenbediirfnisse

Die Generation Z steht im Zentrum dieser Analyse, denn sie reprasentiert die Nutzer
von morgen. 140 Studierende immobilienwirtschaftlicher Studiengdnge® aus Deutsch-
land sowie 51 internationale Studierende Ubergreifender 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 Einschatzung gebeten.
Insbesondere Divergenzen zwischen diesen beiden Gruppen — der Wirtschaft und der
Generation Z — ermdglichen Aussagen zu neuen Trends. Die Analyse der Differenz
zwischen Studierenden aus Deutschland und dem internationalen Umfeld erlaubt zu-
dem Aussagen uber regionale Unterschiede.

3.1.1  Wunsch nach einem klimabewussten Leben

Klimaschutz im Alltag: Einkauf und Biiro unter den ersten Platzen

Der Kunde ist bekanntlich Kénig und wird daher auch in Klimafragen — neben den regu-
latorischen Anforderungen® — die zukiinftige Immobilienlandschaft bestimmen. Werte
in der Gesellschaft verandern 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
Zugriff auf regionale und nachhaltige Produkte auf Platz eins. Auch der PMRE Moni-
tor 2020 mit dem Forschungsschwerpunkt Mobilitat®” zeigte ein dhnliches Ergebnis:
Das unmittelbare Umfeld soll zu einem Okosystem werden, das fuRlaufig Wohnen, Ar-
beit und Einkauf verbindet. Die Kunden fordern also das, was aktuell unter dem Stich-
wort Urban Village® diskutiert wird. Dieser Begriff wird zukiinftig erweitert in: Green
Urban Village.

Mit einem Wert von 68% folgt das Bedirfnis nach einem klimaneutralen Biroumfeld.
Dieses hohe Ergebnis sollte die Immobilienwirtschaft dazu motivieren, diesem Kun-
denbedirfnis gerecht zu werden. Zumal insbesondere die Jugend im internationalen
Umfeld dem klimagerechten Biro einen noch héheren Stellenwert beimisst (75% bzw.
+7%).

34 Bouteiller (2020).

35 Architektur, Bau- und Immobilienwirtschaft, Bauingenieurwesen und Facility Management.

36  BMU (2019).

37 Vgl. Peyinghaus/Zeitner (2020a).

38 Urbane Okosysteme, in denen Wohnungen, Biiros und Geschéfte des taglichen Bedarfs in unmittel-
barer Nahe zueinander liegen.
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Mobilitat 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 Mobilitdt den héchsten 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 Vorgangerstudie zur Mobilitat wurde festgestellt, dass es der Ju-
gend in Deutschland schwerfallt, zugunsten der Umwelt bspw. auf den eigenen PKW
zu verzichten.®® 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 hoher wird das Bedurfnis 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 Kundenbediirfnis 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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Mietsteigerung

Balkon/Garten
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Energieeffizienz

Akzeptierte Mietpreis-
steigerung in %

,Die Generation Z fordert klimaneutrales Wohnen und Arbeiten. Diesen Bediirfnissen
der Jugend miissen wir gerecht werden.*

Barbara Deisenrieder

3.1.2 Mietpreissteigerungen fiir klimaneutrales Wohnen

Einfache Rechnung: Mehr Klimaschutz = mehr Miete

Das Kapital folgt den Kundenbedurfnissen. Dort, wo Nachfrage besteht, wird investiert.
Die Teilnehmer wurden gefragt, ob sie bereit waren, fiir verschiedene Klimaaspekte
einer Wohnung eine Mietpreissteigerung in Kauf zu nehmen. Insgesamt ergibt sich im
Mittel die Bereitschaft, eine um 5,2% hohere Miete zu zahlen! Die hochste Steigerung
akzeptiert die Generation Z International (5,8%). Die Generation Z in Deutschland wir-
de eine Erhdéhung von 5,0% aufbringen, die Vertreter der Wirtschaft nehmen 4,9% in
Kauf.

Grinflachen sind nicht nur Trumpf, sondern Pflicht

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, fir den eine Mehrmiete in H6he von 7,5%
akzeptiert wird. Die Teilnehmer gehen sogar noch weiter: 74% geben an, dass eine
Wohnung ohne Balkon oder Gartenzugang fur sie nicht mehr infrage kommt.

Der Zugang zu Grun- oder Wasserflachen wird von allen Teilnehmern sehr geschatzt.
Liegt die Wohnung in unmittelbarer Nahe von Wasserbecken oder Seen, wird ein Auf-
schlag von 5,6% gebilligt. Stehen 6ffentliche Grinflachen in fuBRlaufiger Entfernung zur
Verfligung, darf der Aufpreis 5,3% betragen.

Bei der Bewertung der Méglichkeiten zum eigenen Gemuseanbau unterschieden sich
hingegen die Gruppen. Insbesondere die internationalen Studierenden schatzen die
Selbstversorgung (Mehrmiete Generation Z International: 5,7%; Generation Z Natio-
nal: 4,4%; Wirtschaft 3,2%). Diese Differenzen bilden einen Trend ab, der bereits von
Wissenschaftlern hierzulande identifiziert wurde.*

Mietpreissteigerungen dampfen CO,-Kosten

Die Teilnehmer dieser Marktanalyse sind bereit, fir Immobilien mit besonderer Ener-
gieeffizienz eine Mietpreissteigerung von 5,7% in Kauf zu nehmen. Erstaunlicherwei-
se ist die Zahlungsbereitschaft fir ein CO,-neutrales Geb&aude etwas verhaltener. Im
Durchschnitt wird eine Mehrmiete von 4,7% akzeptiert. Da aktuell ,(...) die Umlage der
CO,-Kosten auf die Mieter auf maximal 50 Prozent*' 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 Uber alle Teilnehmer liegt die
tolerierte Mietpreissteigerung bei 5,3% bzw. 3,4%. Insbesondere die internationalen
Studierenden wurden jedoch fir eine optimale Kuhlung oder Durchliftung der Woh-
nung einen Aufpreis von bis zu 6% zahlen. Analog liegt auch die Akzeptanz eines
Mietaufschlags zugunsten des Hochwasserschutzes bei dieser Gruppe hoher (4,9%).
Diese Malinahmen sind demnach regional von den Immobilieneigentiimern zu bewer-
ten.

40 Berlin-Institut fir Bevolkerung und Entwicklung/Neuland21 (2019).
41 Haufe (2020).
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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 fallt.#> Da sich der Immobilienwert direkt aus den
Mieteinnahmen ableitet, unterstiitzen die Ergebnisse der vorliegenden Studie diese
These. Denn Mieter wirden einen Aufpreis von 5,6% billigen, wenn die Wohnung ber
eine optimale OPNV-Anbindung verfiigt.

Hitzeinseln: Stress fiir Stadtbewohner und Immobilieneigentiimer

In den Stadten steigen die Temperaturen, und Politiker fordern einen ,Hitzeaktions-
plan®.#® Zurecht, denn wenn sich Gebaude und versiegelte Flachen liber mehrere Tage
aufheizen, diese Warme speichern und verzdgert wieder abgeben, entstehen soge-
nannte ,Hitzeinseln“*. Diese Hitze stellt einen Stressfaktor fir den menschlichen Or-
ganismus dar.*

Dass dies auch hierzulande der Fall ist, zeigt die Bereitschaft der Umfrageteilnehmer,
fir Wohnungen auRerhalb des Stadtzentrums einen Mehrpreis von 3,6% zu akzeptie-
ren. Zudem wurde gefragt, welche Wohnformen zukinftig nicht mehr infrage kommen.
Der These, eine Wohnung im Stadtzentrum wirde kuinftig 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 Wohnrau-
me aufgrund der steigenden Temperaturen nicht mehr akzeptabel. Immobilieneigen-
timer sollten diese Trends sorgfaltig beobachten, um keinen Leerstand zu riskieren.
Denn eins ist sicher: ,(...) der Temperaturanstieg in Deutschland beschleunigt sich.“®

Abb. 3: Mietpreissteigerungen fiir 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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,Der Klimawandel ist ein weiterer Beschleuniger des mobilen Arbeitens. Eine leistungs-
féhige Internet-Konnektivitat wird zu einem entscheidenden Wettbewerbsfaktor fiir Im-
mobilien und Standorte.*”

Rainer Thaler, Investa

3.1.3 Corona und Klima: Katalysatoren fiir die digitale Arbeitswelt

Homeoffice: Es geht nicht mehr ohne. Aber auch nicht ohne Biiro!

Die Coronapandemie wirkt wie ein Katalysator und hat die Immobilienwirtschaft ins
Zeitalter des digitalen Arbeitens katapultiert. Das Homeoffice ist aus dem Arbeitsalltag
nicht mehr wegzudenken. Unternehmen spekulieren bereits Uber Flacheneinsparun-
gen von bis zu 30%.4” Auch wenn zunehmend zu Hause gearbeitet wird, fiihrt dies nicht
automatisch zu einer Reduktion der Biroflachen. Denn im Biro ergibt sich parallel ein
Mehrbedarf: Raum fir Austausch, soziale Kontakte und Kreativitat. Zudem steigt die
Erwartung an einen personlichen Arbeitsplatz. Die Akzeptanz von Funktionsarbeits-
platzen mit Rollcontainern sinkt, nicht erst seit das Thema Ansteckung eine Rolle spielt.
Daher wird eine Einsparung von 8-12% Buroflache gegenliber dem heutigen Bedarf
als realistisch erachtet.*®

Diese Differenzen in der Einschatzung des Flacheneinsparpotenzials zeigen, wie wich-
tig es ist, den Kunden in die Flachenplanung einzubeziehen und seine Wiinsche zu
kennen. Selbstverstandlich wollen die Mitarbeiter die Moglichkeit haben, im Homeof-
fice zu arbeiten, denn es erlaubt mehr Flexibilitat im Alltag und neue Lebensformen.*
Die Folge davon ist aber auch, dass eine Wohnung ohne adaquaten Arbeitsplatz fir
die Teilnehmer der Studie zukiinftig nicht mehr infrage kommt. Die Zustimmung liegt
insgesamt bei 72%. Mit Blick auf die einzelnen Parteien messen die Vertreter der Wirt-
schaft einem geeigneten Homeoffice den héchsten Wert bei (78%), es folgt die Gene-
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.

Die Teilnehmer mochten im Durchschnitt 2,1 Tage in der Woche im Homeoffice arbei-
ten. Obwohl die Wirtschaft besonders hohen Wert auf ein angemessenes Homeoffice
legt, nimmt die Zahl der von ihr anvisierten Arbeitstage in den eigenen vier Wanden mit
1,9 Tagen den geringsten Wert in der Stichprobe ein. Die Generation Z in Deutschland
wulinscht sich 2,2 Homeoffice-Tage, Studierende aus dem globalen Umfeld sogar 2,4
Tage. Diese Werte zeigen aber auch deutlich: Fir den grofiten Teil der Arbeitszeit ist
nach wie vor das externe Buro vorgesehen.

Homeoffice: Den Stress hat der Arbeitnehmer — die Kosten der Arbeitgeber

Die Bundesregierung will das Recht auf Homeoffice gesetzlich festschreiben.®® Auch
die Teilnehmer der Studie beflirworten, dass Unternehmen das Homeoffice als Stan-
dard definieren. Die Zustimmung liegt bei 57% und ist damit nicht GUberragend. Das
ist nachvollziehbar, denn die Arbeit von zu Hause birgt auch Risiken. Wissenschaftler
identifizierten einen signifikanten Anstieg des Stresslevels und — mit zunehmender Ar-
beitszeit im Homeoffice — dariiber hinaus eine sinkende Arbeitszufriedenheit.5’

47 manager magazin (2020).
48 Sonnenberg (2020).

49 Spiegel (2020d).

50 Hardenberg (2020).

51 Bentley et al. (2016).
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Hinzu kommt, dass die Generation Z dem Einsatz digitaler Medien weitaus kritischer
gegenlbersteht, als die Wirtschaft annimmt. Im PMRE Monitor 20185 wurde festge-
stellt, dass die Jugend den personlichen Kontakt sehr schatzt und den Einsatz digi-
taler Devices wie Online-Meetings im Arbeitsleben eher begrenzen moéchte. Die Zu-
stimmung zu Online-Konferenzen lag nur bei 29%.% Bedingt durch die Erfahrungen
wahrend der Coronapandemie ist dieser Wert in der aktuellen Umfrage auf 54% in der
Generation Z National gestiegen (Generation Z International 64%, Wirtschaft 62%).
Der Durchschnitt aller Teilnehmer liegt trotz der Effizienzvorteile, wie Einsparung von
Reisezeiten, nur bei 60%.

Mit einem Wert von 68% liegt die Zustimmung der Teilnehmer bei der Frage, ob der Ar-
beitgeber die Kosten fir die private IT-Ausstattung Gbernehmen soll, wesentlich héher.
Insbesondere die Generation Z in Deutschland hat hier eine klare Erwartungshaltung
(80%). Interessant ist zudem der Vergleich zur Einschatzung der dahingehenden Ver-
pflichtung des Arbeitgebers vor Corona: Im Jahr 2019 bewertete die Generation Z die
Kosteniibernahme durch den Arbeitgeber mit 67%.54 Ein Anstieg von 13%! Arbeitge-
ber, die mit Flacheneinsparungen im Buro kalkulieren, mussen daher Investitionen fir
den Arbeitsplatz im Eigenheim mit einpreisen. Eine aktuelle Studie zeigt jedoch, dass
nur 9% der Unternehmen eine pauschale Kostenbeteiligung an der IT-Ausstattung des
Homeoffice oder den Betriebskosten anbieten.%® Dariiber hinaus sind Aufwande einzu-
beziehen, die sich bzgl. des gesetzlichen Arbeitsschutzes an Heimarbeitsplatze® und
aufgrund der gebotenen IT-Sicherheit ergeben. Insbesondere in die Cybersicherheit
wollen Arbeitgeber investieren.%”

52 Peyinghaus/Zeitner (2018).

53 Peyinghaus/Zeitner (2018), S. 50.
54 Peyinghaus/Zeitner (2020a), S. 29.
55 Jauernig/Muller (2020).

56  DGUV (07/2019).

57 Spiegel (2020e).
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~Der Wunsch nach CO,-Neutralitat veréndert unsere Arbeitswelten: Biirogebéude der
Zukunft sind smart, begriint und dienen als soziale Austauschplattformen.”

Axel Kunze

3.1.4 Arbeitsplatzgestaltung unter verdnderten Klimabedingungen

Hitze! Die zukiinftige Herausforderung am Arbeitsplatz

Die Arbeitsproduktivitat sinkt mit steigenden Innenraumtemperaturen. Das Umweltbun-
desamt hat festgestellt, dass sich die zunehmende Hitzebelastung stark auf die Leis-
tungsfahigkeit am Arbeitsplatz auswirken wird. Negative Effekte treten insbesondere
bei Uberschreitung der Wohlfiihltemperatur von 26 Grad auf.?® In Zahlen ausgedriickt,
rechnet man in Zeiten hoher Hitzebelastung in Mitteleuropa mit Produktivitatsabnah-
men von bis zu 12% bzw. umgerechnet auf das Nationaleinkommen in Deutschland mit
EinbuRen von bis zu 2,4 Mrd. € im Vergleich zu Jahren ohne ausgepragte Hitzetage.5®

Aufgrund dieser Prognosen erstaunt es nicht, dass die Teilnehmer der Studie einer ver-
besserten Raumluftkiihlung héchste Prioritat beimessen (76%). Die Innenraumtempe-
raturen sollen gesenkt werden, da die Leistungsfahigkeit aus ihrer Sicht an Hitzetagen
abnimmt. Dieses Bedirfnis wird nicht von den internationalen Studierenden angefihrt,
die teilweise aus stark hitzebeanspruchten Landern wie Oman oder Nigeria stammen.
Die hochste Bewertung stammt von der Generation Z National mit einem Wert von
82%.

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

Coronavirus steigert Erwartungen an die Raumluftqualitat

Seit jeher ist bekannt: ,(...) Raumluftqualitat ist (...) eine der Grundlagen fir Gesund-
heit, Wohlbefinden, Leistungsfahigkeit und flr gutes Arbeiten, Lernen und Lehren*.°
Durch die Covid-19-Pandemie sind die Anforderungen an das Raumklima noch ge-
stiegen, denn das Coronavirus wird auch durch Aerosole Ubertragen. Die Teilnehmer
der Studie wiinschen sich daher vorrangig von ihrem Arbeitnehmer, dass er eine hohe
Raumluftqualitat gewahrleistet (74%). Loésungen sind hier bspw. Messinstrumente und
Filteranlagen.

Arbeitgeber als Fuhrparkunternehmen

In der letztjahrigen Studie des CC PMRE®' wurde festgestellt, dass die Generation Z
im Zuge der Mobilitatswende von ihrem Arbeitgeber erwartet, den Weg zur Arbeit zu
organisieren (46%)°% und Verkehrsmittel fir den innerstadtischen Arbeitsweg bereitzu-
stellen (64%).%® Vergleicht man die Bewertung dieses Bedirfnisses mit den aktuellen
Zahlen, ist die Erwartungshaltung noch einmal gestiegen (+7%). Auf Platz drei und
mit einem Wert von durchschnittlich 71% erhoffen sich die Teilnehmer der aktuellen
Studie ein Mobilitatsangebot vom Arbeitgeber. Das wiirde bspw. Shuttle Services wie
bei Unternehmen wie Google und Facebook® beinhalten oder die Bereitstellung von
Dienstfahrradern.

58 Umweltbundesamt (2019b).

59 Hibler/Klepper (2007).

60  DGUV (2020).

61 Peyinghaus/Zeitner (2020a).

62 Peyinghaus/Zeitner (2020a), S. 28.
63 Peyinghaus/Zeitner (2020a), S. 28.
64  Spiegel (2014).
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Ebenfalls unter dem Stichwort Mobilitat wurde im PMRE Monitor 2020 die Notwendig-
keit von Satellitenblros untersucht. Ziel dieser dezentralen Buros ist die Verklrzung
von Anreisezeiten. Die Studie® konnte aufzeigen, dass die Zustimmung zu solchen
Buros 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.®® In diesem Jahr liegen diese beiden Werte erneut hoher, nun bei
40% (Wirtschaft) und 53% (Generation Z National). Diese Entwicklung ist sicherlich auf
die Coronapandemie zurlckzufiihren, entspricht jedoch auch generellen Konzepten
zum Urban Block 4.0%7, dem Pariser Konzept der 15-Minuten-Stadt® oder dem Urban
Village.® Die Stadtentwicklungsstrategen von Singapur haben dieses Konzept so auf
den Punkt gebracht: ,Bringing jobs closer to home.* 7

Unternehmensimmobilien der Zukunft: Klimaneutral und begriint

Neben einem klimaorientierten Mobilitatsangebot ist es aus Sicht der Teilnehmer die
Pflicht des Arbeitgebers, einen klimaneutralen Betrieb sicherzustellen (69%). Laut
Umweltbundesamt gibt es dafir zwei Entwicklungswege: ,(...) einen Effizienz-Weg
und einen Erneuerbare-Energien-Weg.“”" 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.

Singapur hat Grunflachen konsequent in seinen Stadtentwicklungsplan einbezogen.
Hochhauser werden mit Dachgarten versehen und Fassaden begrint.”? Die Begri-
nung ist eine MalRnahme zur Reduktion des sogenannten Urban Heat Island (UHI)-
Effekts. Die durch diesen Begriff bezeichnete zusatzliche Aufheizung kann (...) bis zu
sieben Grad Celsius betragen®.” Eine solche Begriinung ist nicht nur in subtropischen
Klimazonen mdglich, sondern halt auch hierzulande Einzug. In Dusseldorf wurde mit
dem Ko-Bogen Il ,Europas grofite Griinfassade” realisiert.”* Die Teilnehmer der Studie
sollten diese Entwicklungen begrifien, denn der Wunsch nach Buros mit Zugang zu
AuRenflachen wie bspw. Griindachern ist grol3 (69%).

Ebenfalls Gberdurchschnittlich, jedoch im Vergleich zu den anderen Kriterien mit gerin-
gerer Prioritat, 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%).

65 Peyinghaus/Zeitner (2020a).

66 Peyinghaus/Zeitner (2020a), S. 29.
67 RICS (2020).

68 Stacher (2020).

69 Sonnenberg (2020).

70 Peyinghaus/Zeitner (2020b).

7 BMU (2019), S. 44.

72 Alonso (2020).

73 Gatzmaga (2019).

74 Maier-Solgk (2020).
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~Klimaschutz erfordert neue Kompetenzen. Wir investieren daher in unsere Mitarbeiter,
neue Produkte und in unsere Datenlandschaft.”

Dr. Ralf Lehmann, APLEONA

3.1.5 Werte, Kultur und Regeln — Aufgaben fiir den Arbeitgeber

Klima ist Managementaufgabe: Strategisch, kulturell und transparent

Der Klimawandel ist eine langfristige und komplexe Herausforderung fur 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 pladieren die Vertreter der Wirtschaft fir eine starkere Verankerung der Kili-
maneutralitat in der Unternehmenskultur (76%, ggu. Durchschnitt 74%). Dies spiegelt
sich beispielsweise in einer groReren Wertschatzung des Managements, wenn die
Fuhrungspersonen als Vorbilder Fahrrad und/oder Bahn fiir den Arbeitsweg und ihre
Dienstreisen nutzen.

Werden Klimaziele strategisch im Unternehmen definiert, sollten sie auch Uberpruift
werden. Dieser Meinung sind auch die Teilnehmer der Studie und gewichten die Erstel-
lung eines CO,-Reportings, also des Nachweises uber die Klimabilanz des Unterneh-
mens, in dieser Kategorie als drittwichtigstes Kriterium (69%).

Konkrete KlimamaBnahmen: CO,-Abgaben beliebter als Verbote

Als konkrete MalRnahme fir klimaschonendes Verhalten kénnen Unternehmen eine
CO,-Abgabe als Ausgleich fir Flugreisen einfiihren. Damit wird zum einen Kosten-
wahrheit Uber Dienstreisen erzeugt, zum anderen schafft ein solcher Faktor Anreize
zur Minimierung des Reiseaufkommens. Insbesondere die Generation Z International
beflrwortet diese Maflnahme stark (65% ggu. Durchschnitt 60%).

Klare Verbote fir klimaschadliches 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 moéchte Verbote eher vermeiden (46%), die
internationalen Studierenden pladieren hingegen klar dafur (63%, +17%).

Grolte Unterschiede zwischen den Studierenden hierzulande und weltweit ergeben
sich auch bei der Frage, ob der Arbeitgeber regelmaRig Klimaschutzaktivitaten mit der
ganzen Belegschaft durchfihren soll. Auch hier steht die Generation Z International mit
73% vorne (Generation Z National 53%, Durchschnitt 59%).
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,Die Herausforderungen durch Klimarisiken sind ebenso vielféltig, wesentlich und kiinf-
tig ausschlaggebend fiir den Businessplan, wie es die Nutzungsoptionen einer Immo-
bilie sind. Daher verdienen sie ebenso viel Aufmerksamkeit wie die klassischen ,Big
Points‘im Management.”

Stefan Dietze, OFFICEFIRST

3.1.6  Personlicher 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-
nahrung und das Konsumverhalten. Der Trendforscher Tillessen betont jedoch, dass
oftmals eine Diskrepanz zwischen dem Problembewusstsein und dem tatsachlichen
Verhalten bestehe.” 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 wirden freiwillig fur
den Klimaschutz aktiv werden (74%). Die Generation Z in Deutschland ist wesentlich
reservierter (58%, -16%).

Klimaschutz: Wettbewerbsfaktor im War for Talents?

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

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

Lieber ein kleineres Biiro als eine kleinere Wohnung

Gebaude 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 CO,-Emissionen.” Ein einfacher Weg zur
Reduktion dieses Volumens ist die Flachenminimierung — privat wie beruflich.

Eine Flachenverdichtung im Buro zugunsten des Klimas erhalt unter den Teilnehmern
eine Zustimmung von 48%. Die Akzeptanz fur eine hohere Personendichte im Buro ist
unter der Generation Z National am grofRten (51%).

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

75 Vgl. Tillessen (2020).
76 Umweltbundesamt (2020).
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Lowtech-Gebaude

CO,-Steuer

C

Zustimmung in % .

Lowtech als klimabewusste Entscheidung

Der Architekt und emeritierte Professor Guinter Pfeifer pladiert flr eine einfache Ar-
chitektur — sogenannte Lowtech-Gebaude. Damit sind Baukonstruktionen gemeint,
»(...) bei denen die technischen Ausstattungskomponenten gemaf ihren jeweils unter-
schiedlichen Lebenszyklen so getrennt sind, dass sie ohne grof’e Mallnahmen ausge-
wechselt werden kénnen.“”” Technik bedingt héhere Wartungskosten, den Austausch
von Ersatzteilen und damit auch Kosten fir aufwendiges Recycling. Im Vordergrund
stehen nachwachsende Baustoffe, um dem Rohstoffmangel entgegenzuwirken. Auch
die Teilnehmer der Studie beflirworten diesen sogenannten Cradle to Cradle-Ansatz.
Um den Verbau seltener Metalle zu vermeiden, entscheiden sich 53% fur Lowtech-
Gebaude.

Steuern rauf — denn wir sind der Staat!

Die Teilnehmer der Studie begrifien hohere CO,-Steuern aus Grinden 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 persoénlichen
Beitrag zu leisten und die Verantwortung an den Staat oder den Arbeitgeber abzuge-
ben, kommt flr sie mehrheitlich nicht infrage. Die Zustimmungswerte liegen bei der
Forderung, dass Staat oder Arbeitgeber mafigeblich fiir die Klimaschutzmaflinahmen
verantwortlich sind, bei nur 25% bzw. 23%.

77 Dombrowski (2019).
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,Die Digitalisierung bietet Chancen zur Verlangsamung des Klimawandels. Smart As-
sets und Smart Cities sind die Zukunft.”

Ricarda Berg, Sauter FM

3.1.7 Wo wird in Zukunft gewohnt?

Metropolen verlieren, die Provinz gewinnt Attraktivititssteigerung:
Schon vor Beginn der Covid-19-Pandemie zeichnete sich beim Andrang auf die Me- Top 7
tropolen eine riicklaufige Tendenz ab.”® Kleinere Stadte im Umland grof3er Zentren Y

erfreuten sich wachsender Beliebtheit. Die Zunahme des mobilen Arbeitens verstarkt -]
diesen Effekt. Die Preise im ,Speckgirtel* rund um die Top 7 unter den deutschen
GroRstadten legen zu.” Nicht nur in Deutschland, weltweit verlassen die Menschen
coronabedingt die Stadte. In New York droht Leerstand, hingegen stiegen im 160 km Eﬂﬁ
entfernten Stadtchen Kingston die Immobilienpreise um das Doppelte.®°

Diesen Trend bestatigen auch die Ergebnisse dieser Studie. Wahrend die Wirtschafts- Grofistadt

vertreter im vorausgegangenen Jahr eine der Top 7 Stadte noch mehrheitlich als priva-
ten Wohnort favorisierten (64%)®', sank die Attraktivitat der Metropolen in diesem Jahr
um 12% und liegt aktuell nur noch bei 52%. Der Wunsch, zukunftig in einer Kleinstadt
oder einem landlichen 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 einzuschatzen. Die MittelgroRe Stadt
Attraktivitat der Top 7 stagniert (0%), wahrend anderen Gro3stadten oder mittelgrof3en
Stadten eine steigende Anziehungskraft prognostiziert wird (+11% bzw. +18%). Die
mit 20% groRte Attraktivitatssteigerung wird hingegen fir Kleinstadte oder landliche
Regionen erwartet.

Insbesondere die Generation Z International bestatigt die Einschatzung der Branchen-
experten und kehrt den Metropolen den Riicken. Wahrend die Megacities als zukinf-
tiger Wohnort nur einen Zustimmungswert von 49% erfahren, liegt die Attraktivitat von
grolRen oder mittelgroRen Stadten aus ihrer Sicht um 10% hoher (59%). Kleinstadt

Attraktivitats- ‘
veranderung in %

78 Peyinghaus/Zeitner (2020a); Peyinghaus/Zeitner (2020b); Berlin-Institut fir Bevolkerung und Ent-
wicklung/Neuland21 (2019).

79 Sonnenberg (2020).

80  Meier (2020).

81 Peyinghaus/Zeitner (2020a), S. 25.
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[ ]
Smart City dikd

Zustimmung in % ‘

Smart Cities auf dem Siegerpodest

Unabhangig von der GréRe der Stadt und der Einwohnerzahl wird Smart Cities die
grofte Attraktivitat zugeschrieben. Dies bestatigen ausnahmslos alle Teilnehmergrup-
pen (Wirtschaft 54%, Generation Z National 60%, Generation Z International 63%,
Durchschnitt 57%). Stadte mit innovativen, digitalen Lésungen fur Mobilitat, Verwal-
tung, Versorgung etc. sind der praferierte Wohnort.

Auch in der Einschatzung der Immobilienmarkte durch die Branchenexperten domi-
niert die Smart City. Bei der Frage, welche Regionen zuklinftig attraktiver oder weniger
attraktiv sein werden, konnten sich Kleinstadte und landliche Regionen klar ge-
genuber Metropolen durchsetzen (Attraktivitdtssteigerung Kleinstadte 20% ggu.
Metropolen 0%). Die starkste Anziehungskraft wird jedoch den Smart Cities mit einem
Attraktivitatsschub von +52% zugeschrieben.

Klimaschutz-Cluster: MaRgeschneiderte Strategien fiir Projektentwickler
Gruppiert man die Teilnehmer nach den jeweils favorisierten Wohnorten, kristallisieren
sich zwei Klima-Cluster heraus: Die Smart City-Befiirworter und diejenigen mit einer
Praferenz fur mittelgroRe Stadte weisen ein deutlich hoheres Klimabewusstsein auf.
Korrelationen belegen signifikante positive Effekte auf nahezu alle Klimaschutzbelan-
ge. Das heildt, Teilnehmer dieser Cluster wiinschen sich mehr Klimaschutz vom Arbeit-
geber und sind auch selbst bereit, die Initiative zu ergreifen.®?

Aus Sicht der Teilnehmer, die insbesondere die Top 7 oder aber die Provinz favori-
sieren, bestehen diese Effekte nicht. Sogar im Gegenteil. So sind die Beflurworter der
Metropolen diejenigen, die sich eher gegen Verbote eines klimaschadlichen Verhaltens
wie bspw. geschéftliche Flugreisen aussprechen.8?

Fur die Projektentwickler und Immobilieneigentiimer bedeutet diese Segmentierung,
dass sie unterschiedliche Strategien entwickeln missen, da ihre Kunden je nach Stadt-
typus unterschiedlich auf KlimaschutzmaRnahmen reagieren.

82 Positive Korrelationen sind auf dem Niveau von 0,05 bzw. 0,01 signifikant.
83 Negative Korrelationen sind auf dem Niveau von 0,05 signifikant.
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,Eine nachhaltige Immobilie ldsst sich durch wirtschaftliche Effizienz, Umweltvertrag-
lichkeit, Anpassung an das soziokulturelle Umfeld und Erh6hung der Lebensqualitét
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

3.2 Chancen und Risiken im Immobilienmarkt

Der Klimawandel hat bereits eingesetzt. Er hat unsere Umwelt, die Gesellschaft und
auch die Immobilienwirtschaft langst erfasst. Aufgrund der damit verbundenen Erfah-
rungen lassen sich Zukunftsprognosen erstellen. Diese sind nicht nur dister, denn der
Klimawandel birgt aus Sicht der Teilnehmer fir die deutschsprachige Immobilienwirt-
schaft mehr Chancen als Risiken. Die Teilnehmer wurden gebeten, die zuklinftigen
Entwicklungen auf einer Skala zu bewerten (Risiko: -100%, Chance: +100%), und das
Pendel schlagt 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 Veranderungen im Immobilienmarkt. Be-
sonders relevant sind dabei die Einflisse auf die Wertveranderungen der Immobilien.

3.2.1 Chancen und Risiken fiir die Branche

Chancen: Bau und Betrieb profitieren, Standards werden etabliert

Zur Detaillierung der Chancen wurde den Teilnehmern aus der Wirtschaft eine Reihe
denkbarer Potenziale vorgestellt. Ihrer Einschatzung nach liegen die grofiten Vorteile
fur die Branche in der Entwicklung neuer Baumaterialien (74%), innovativer Betriebs-
ablaufe (73%) und der Definition von verbindlichen Standards (71%) fir die gesam-
te Branche. Mit diesem Fokus auf Bau und Betrieb wird auch plausibel, warum die
Baumanager und die Facility Manager dieser Studie die positivste Grundeinstellung
gegenlber den Klimaveranderungen haben (Baumanager +75%, Facility Manager
+50%). In Bezug auf die Standards bewegt sich bereits viel. So hat beispielsweise
die Sachverstandigengruppe ,EU Technical Expert Group on Sustainable Finance® der
Europaischen Union eine EU-Taxonomie flir nachhaltiges Investieren erstellt.? Im Ab-
schlussbericht werden fur den Immobiliensektor Aktivitaten definiert, so etwa der Bau
energieeffizienter und ressourcenschonender Gebaude oder FérdermalRnahmen zur
energetischen Sanierung oder zum energieeffizienten Betrieb.®

Chancen: Klimawandel fiihrt zu neuen Produkten und neuen Leistungen
Aufgrund der klimatischen Veranderungen nehmen auch das Produktportfolio und das
Leistungsspektrum im Immobilienmarkt eine andere Form an. Jedoch erwarten die
Teilnehmer groRere Potenziale in der Entstehung neuer Produkte, wie bspw. CO,-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“® gab. Sind diese Produkte jedoch erst
etabliert, braucht es auch Dienstleister, die diese mit ,griinen Services“ betreuen und
und einen nachhaltigen Betrieb der Immobilien dauerhaft sicherstellen.

84 Financial Stability, Financial Services and Capital Markets Union (2019).
85 Immobilienmanager (2020a).
86  Beyerle (04/2020).
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Geringere Finanzierungs-
kosten fir klimaneutrale
Immobilien

Wettbewerbsfaktor

Zustimmung in % .

Chancen: Finanzierungskonditionen fiir ,griine“ Immobilien mit Zukunfts-
aussichten

Eine wesentliche Motivation fiir die Erstellung der EU-Taxonomie des nachhaltigen
Investierens? ist die Hoffnung auf zusatzliches Kapital, denn zur Erfiillung der Pariser
Klimaschutzziele fehlen aktuell noch ,,180 Milliarden Euro pro Jahr“.# Die Erwartung
der Teilnehmer an diese Finanzspritze ist verhalten. Bei der Frage, ob klimaneutra-
le Immobilien geringere Finanzierungskosten zur Folge haben wirden, stimmen die
Teilnehmer mit einem Wert von 57% zu. Subventionen im groRen Stil werden nicht
erwartet — der Zustimmungswert betragt 54%. Dennoch zeichnet sich im Markt ein
Trend zu der Auffassung ab, dass sich diese Situation kiinftig andern wird und die ,(...)
Finanzierungen von ,griinen’, energieeffizienten Immobilien in einem immer grofReren
Ausmald eine Rolle spielen”.?® Daher arbeiten Banken bereits an Finanzierungskrite-
rien fur nachhaltige Immobilien. Auf Basis der Energiebedarfs- und -verbrauchsaus-
weise erfolgt die Bestimmung der flachenbezogenen CO_-Emissionen und damit die
Kategorisierung der zu finanzierenden Immobilie.®

Chancen: Differenzierung im Wettbewerb

Mit der EU-Taxonomie will die Europaische Union Immobilieninvestoren zu nach-
haltigem Verhalten bewegen.®® Das Regelwerk und die sich daraus ergebenen Of-
fenlegungspflichten sollen eine Lenkungswirkung in der Branche erzielen.®? Diese
Bestrebungen schlagen sich laut den Teilnehmern der Studie durchaus in der Bran-
chenstruktur nieder. Sie sind deutlich der Auffassung, dass Klimaschutz zum zentralen
Wettbewerbsfaktor von Unternehmen werden wird (70%).

Chancen: Mildes Klima = Planungssicherheit am Bau?

Das Bundesumweltamt geht davon aus, dass die Hitzebelastung zu Leistungseinbu-
Ren und letztendlich zu einer Produktivitatsminderung in Deutschland von bis zu 2,4
Mrd. € pro Jahr im Vergleich zu Jahren ohne Hitzetage fiihrt.®® Jedoch rechnet man
auch mit positiven Effekten: Flr die Baubranche werden Produktivitatszuwachse an-
genommen, ,(...) da sich die Zeitfenster flr Arbeiten im Freien im Jahresverlauf ver-
langern kénnen“.** Die Teilnehmer der Studie sind diesbezliglich eher skeptisch. Die
These, dass milderes Klima héhere Planungssicherheit im Baumanagement gewahr-
leiste, wird aktuell noch nicht bestatigt, der Zustimmungswert ist unterdurchschnittlich
und liegt bei 43%.

87 Financial Stability, Financial Services and Capital Markets Union (2019).
88 Immobilienmanager (2020a).

89  Schonenberger (2020).

9  Schonenberger (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 fiir die Branche selbstverstandlich auch Ri-
siken. Das grofite davon ist aus Sicht der Teilnehmer die Verscharfung von Regularien
wie bspw. Baustandards (78%). Als weiteres wesentliches Risiko wird die Erhdhung
der Gebaudesteuern durch die CO,-Abgabe eingeschatzt (72%). Fast gleich hoch ist
der Zustimmungswert von 71% bei den Transformationskosten. Dabei handelt es sich
um Summen, die aufgewendet werden missen, um den Immobilienbestand oder die
Unternehmensablaufe an die geforderten Standards anzupassen.

Risiken: Gebaudeschaden bei den Versicherern langst einberechnet

Klimabedingte Geb&udeschaden, wie sie bspw. durch Stiirme, Uberflutungen oder
Erdrutsche entstehen, werden fir den deutschsprachigen Raum zunehmend als Risiko
eingeschatzt (68%). Die Versicherungsgesellschaften haben diese Entwicklung bereits
erkannt und heben die Gebaudeversicherungsbeitrage fiir Risikolagen an. Doch diese
Erh6hung hat ihre wirtschaftlichen Grenzen, denn ,(...) irgendwann muss der Immobi-
lienbesitzer sich fragen, ob eine Versicherung gegen Naturgefahren noch sinnvoll ist*.%°

Risiken: Ressourcenknappheit erfordert neue Baukonstruktionen

Die Verknappung von Ressourcen wie Sand oder Wasser wird ebenfalls als Risiko be-
trachtet (64%). Zu Recht, denn Sand ist ,(...) ein nur scheinbar unendlicher Rohstoff*.%
Der Bauboom verursacht diese Knappheit hierzulande, aber insbesondere in Asien.
»,China hat in den vergangenen drei, vier Jahren so viel Sand und Kies fir die Beton-
produktion verbraucht, wie die Vereinigten Staaten in mehr als 100 Jahren.“®” Ohne
Sand kann jedoch kein Beton produziert werden, der ohnehin ein kritscher Faktor ist:
In der Herstellung von Zement werden ,(...) etwa 8% der globalen CO_-Emissionen*
verursacht.®® Gleich zwei gute Griinde, um auf alternative Konstruktionen aus Holz zu
wechseln.

Risiken: Komplexitatssteigerung in der Leistungspalette

Die klimatischen Veranderungen sorgen fur Komplexitatssteigerungen in der Leis-
tungspalette der Immobilienwirtschaft. Davon sind insbesondere die Transaktionen
betroffen (Ankauf 67%, Verkauf 63%). Beispiele fir Zusatzleistungen sind die Durch-
fuhrung einer klimabezogenen Due Diligence oder ein erhéhter Vermarktungsaufwand
bei schlechter CO_-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 zusatzlicher Klimadaten und die vermehrte Anforderung von
Nachhaltigkeitsberichten erhdht die Komplexitat im Reporting (65%).

95  Koerth (2020).

96  Rohrlich (2019).
97 Rohrlich (2019).
98  Beyerle (04/2020).
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,Der Klimawandel ist ein zentraler Aspekt unserer Immobilienstrategie. Die Ausrichtung
auf Nachhaltigkeit ist maBgeblich flir unsere Neubauten und unseren Immobilienbe-
stand.”

Florian Bauer, Swiss Life

3.2.2 Auswirkungen auf den Immobilienbestand

Klimaneutralitit 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-
ralitat erreicht, ergibt sich aus den Antworten der Teilnehmer im Mittel die Jahreszahl
2064.% Dieser Zeitpunkt liegt eindeutig hinter dem von der Regierung der Bundesrepu-
blik geforderten Ziel der Klimaneutralitat im Jahr 2050.1%°

Herkulesaufgabe: Energetische Sanierung des Bestands

Bis zum Jahr 2064 ist es noch ein langer Weg flir die Immobilienbranche. Bei der
Transformation liegen aus Sicht der Teilnehmer die gréfiten Herausforderungen in der
energetischen Sanierung der Bestandsgebaude. Der Zustimmungswert von 83% ist
nicht nur fast doppelt so hoch wie die Komplexitatseinschatzung bei Neubauten (42%,
+41%), es ist auch die hdchste Bewertung der gesamten Studie und zeigt damit die
Brisanz des Themas auf. Eine Veranderung ist zwingend notwendig, denn ,(...) 6ffent-
liche und private Gebaude in Deutschland verbuchen fir Heizung, Warmwasser und
Beleuchtung einen Anteil von 40% des Gesamtenergieverbrauchs. Sie stehen fir fast
20% des gesamten CO,-AusstoRes“."" Daher erhéht der Bund auch seine Férdermit-
tel: In den Jahren 2020 bis 2023 stehen jeweils rund 3,6 Mrd. € zur Finanzierung des
CO,-Gebéaudesanierungsprogramms zur Verfligung.'*

Stadtebau, Lageklassen, Flachen: Die Transformation setzt an vielen Stellen an
Die Bewaltigung des Klimawandels wirkt sich auf Immobilien, Staddte und Regionen
aus. Daher sind sich die Teilnehmer einig, dass die Lageklassen der Immobilien neu
bewertet werden mussen (62%) und bspw. Klimarisiken in die Klassifizierung aufge-
nommen werden sollten. CO,-Einsparungen ergeben sich durch eine Flachenverdich-
tung. Auch wenn die Bereitschaft der Nutzer zur Flachenreduktion im Buro und in der
Wohnung noch verhalten ist (vgl. Kap. 3.1.6), weisen die Ergebnisse der Branchen-
experten in eine andere Richtung: Die Flacheneffizienz wird steigen (59%). Zudem
werden Veranderungen in der stadtebaulichen Infrastruktur, wie bspw. die Anlage von
Windschneisen oder Wasserflachen, erwartet (58%). Eine Thematik, mit der sich die
Stadtplaner von Wien schon langer auseinandersetzen. Windschneisen sollen fir
Frischluft sorgen, durch die ,Begriinung von Fassaden, mehr Wasserflachen und Fern-
kaltezentralen soll die Stadt kiihler werden®.1%3

Deglobalisierung der Lieferketten — auch fiir die Immobilienwirtschaft

Logistik und Transport verursachen gemaR Studien des World Economic Forum der-
zeit mehr als 5,5% aller CO,-Emissionen weltweit, Tendenz steigend.”™ Um diese
Emissionsbelastung zu reduzieren, werden Lieferketten deglobalisiert. Auch fur die Im-
mobilienwirtschaft zeichnet sich diese Entwicklung aus Sicht der Branchenexperten ab
(57%), sodass zukunftig bspw. mehr regionale Baustoffe verwendet werden.

99 Zudem wurde von sechs Teilnehmern statt einer Jahreszahl ein ausformulierter Verweis eingefiigt. In
diesen Textfeldern wurde prognostiziert, dass eine wahre Klimaneutralitat nie erreicht werde.

100 BMU (2019).

101 Bundesregierung (2020b).

102 Bundesregierung (2020b).

103 Baltaci (2014).

104  Dobers (2020).
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»Verantwortungsvoller Umgang mit der Natur ist ein zentraler Aspekt unserer Quar-
tiersentwicklung. Mit innovativen Wohn-, Versorgungs- und Mobilitétskonzepten ent-
steht klimafreundlicher Wohnraum fiir die Zukunft.”

Dr. Marc Weinstock , DSK

3.2.3 Wiinsche und Bediirfnisse der Kunden

Wunsch nach digitalen Arbeitswelten — doch es fehlen schnelle Datennetze

Der Kunde ist Konig. In der Immobilienbranche sitzt demnach der Mieter bzw. Nutzer
auf dem Thron. Folgt man seinen Winschen, wird die Arbeitswelt zunehmend digital.
Die Teilnehmer erwarten umfangreiche Investitionen der Mieter und Nutzer in die In-
ternet-Konnektivitat ihrer Standorte (80%). Schnelles Internet ist fiir einen Wirtschafts-
standort entscheidend. Deutschland ,(...) fallt bei dieser zukunftsfahigen Festnetztech-
nologie weit hinter andere Lander zurlick“.'® Aber nicht nur Mieter werden aktiv, auch
Investoren'® oder einzelne Gemeinden. So hat das Stadtchen Roetgen in der Nahe
von Aachen ein Unternehmen engagiert, das die erforderlichen Breitbandanschlisse
verlegte. Seitdem boomt die 8500-Einwohner-Stadt, Freiberufler und IT-Fachleute ha-
ben sich mit ihren Familien dort angesiedelt, und sogar ein Co-Working-Space wurde
ertffnet.’?” Alles gute Voraussetzungen fiir den zweitwichtigsten Trend bei den Miet-
entwicklungen. Denn die Teilnehmer gehen stark davon aus, dass die Unternehmen
in virtuelle Birowelten investieren und durch Tools wie bspw. Online-Konferenzen ihre
Standortunabhangigkeit sichern (79%). Auch fur Platz drei, den Ausbau der Homeof-
fice-Losungen, ist der grof3flachige Ausbau schneller Datennetze essenziell (75%).

Mieter stellen Klimaschutzforderungen: Eigentiimer in der Pflicht

Investoren raumen dem Thema Nachhaltigkeit einen immer héheren Stellenwert ein,
und die Nachfrage im Bereich ESG-Investments steigt.'®® Die Mieter haben allerdings
auch Bedurfnisse und erwarten aus Sicht der Teilnehmer Losungen durch den Immo-
bilieneigentimer (70%). Dahingehende Ansatze umfassen bspw. Energiekonzepte fur
einen klimaneutralen Gebaudebetrieb. Doch die Wiinsche der Mieter gehen tber Bau-
und Betriebsprozesse hinaus. Sie erwarten einen Klimabeitrag in Form von Investitio-
nen des Eigentimers in den Klimaschutz (66%). Damit steht das ,S“ der ESG-Kriterien
stark im Vordergrund, denn die Immobilienunternehmen miissen ihrer sozialen Verant-
wortung starker gerecht werden.

Satellitenbiiros: Ein unterschatzter Trend

Trotz der Coronakrise und der von der Wirtschaft angektindigten Flacheneinsparungs-
programme erwarten die Branchenexperten keine extreme Flachenreduktion.® Mit
47% ist der Zustimmungswert unterdurchschnittlich. Einer Nutzung von dezentralen
Arbeitsplatzen oder Satellitenbiros in Stadtrandlagen steht man ebenfalls eher verhal-
ten gegenuber (48%), obwohl sowohl die Presse'® als auch die Daten dieser Studie
eine zunehmende Stadtflucht aufzeigen (vgl. Kap. 3.1.3). Dartiber hinaus wurde der
Bedarf an dezentralen Blrostandorten in einer vom Urban Land Institute (ULI) und
Ernst & Young vorgelegten Studie diskutiert. Laut dieser liegt der Zustimmungswert
eindeutig hoher. Die Immobilienfachleute erwarten ,(...) eine gréftere Nutzung von Sa-
tellitenblros am Rande der Stadte (67%)“.""" Erste Beispiele fur diesen Trend finden
sich in Asien. Mit der Absicht, Arbeiten und Wohnen enger zu verbinden, sind u. a. in
Shanghai, Hongkong und Singapur neue urbane Zentren auf3erhalb des klassischen
CBD entstanden. So hat Google seinen Standort in Singapur bereits in den aufstreben-
den Distrikt Mapletree Business City verlagert.'?

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).
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Sharing-Plattform

Zustimmung in %

Flexibilitat, Skalierbarkeit, Reaktionsvermégen

Mieter fragen zunehmend flexible und skalierbare Flachenmodelle nach. Das ist eine
Auswirkung der Coronapandemie, der Digitalisierung, aber auch neuer Mobilitatskon-
zepte."® Die Teilnehmer erwarten daher, dass die Unternehmen zunehmend Sharing-
Plattformen nutzen, um den eigenen Flachenbedarf flexibel zu gestalten (60%). Diese
Plattformen bieten bspw. die Mdglichkeit zur Untervermietung eines Flachentberhangs.
Der Klimawandel erfordert ohnehin mehr Kompromissbereitschaft: Die Immobilienex-
perten gehen davon aus, dass die Unternehmen ihre Nutzungszeiten flexibilisieren
(57%). Das wuirde bspw. eine Ausweitung der Gleitzeit beinhalten, um die Mittagshitze
zu meiden. Gute Idee, denn die warmste Zeit am Tag wirkt sich nachweislich negativ
auf die Mitarbeiterproduktivitat aus."

113 Peyinghaus/Zeitner (2020a).
114 Hubler/Klepper (2007).
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»Klimarisiken resultieren in Wertverdnderungen der Immobilien. Vorausschauende In-
vestitionen in den Klimaschutz sichern die Wertstabilitdt und die langfristige Attraktivitét
von Immobilien.“

Angelika Kunath, Mount RE Capital

3.24 Wertsteigerungen und Wertverluste

Der Klimawandel birgt die Gefahr, dass Immobilien zu sogenannten Stranded Assets
werden. Das sind Gebaude, die durch ihre schlechte CO,-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 fuhrt zur
erhohten Nachfrage klimaneutraler Immobilien und Gebaude an risikoarmen Standor-
ten. In der Analyse wurden beide Seiten untersucht, die Wertsteigerung und der Wert-
verlust.

Klimawandel fiihrt zu Wertsteigerung — aber auch zu Wertverlusten

Zur Bewertung der Wertsteigerung von Immobilien wurden insgesamt 16 klimaorien-
tierte Eigenschaften analysiert (vgl. Abb. 4). Im Durchschnitt Gber alle Kriterien besteht
ein Wertsteigerungspotenzial von 8,6%. Jedoch hat die Marktanalyse auch elf Kriterien
identifiziert, die zu einem potenziellen Wertverlust fihren. Diese Risiken werden im
Durchschnitt hoher bewertet und fiihren zu einer Wertminderung von 20,5%. Es lohnt
sich daher, Chancen und Risiken im Detail zu betrachten.

Wertsteigerung: Mobilitiat entscheidet liber Inmobilienwerte

Das grofte Potenzial einer Wertsteigerung wird Immobilien zugeschrieben, die eine
fuRlaufige Erreichbarkeit aufweisen bzw. in unmittelbarer Entfernung einer OPNV-
Anschlussstelle liegen (12,2%). Dieser unmittelbare Zusammenhang zwischen Er-
reichbarkeit und Immobilienwert wurde bereits durch das Future Cities Laboratory in
Singapur festgestellt."> Analog werden auch Immobilien, die sich an einem Urban Villa-
ge-Standort befinden, mit einem hohen Wertanstieg bewertet (10,5%). Fur Immobilien
mit Mobilitadtsangeboten wie bspw. Carsharing, Leihradern oder Elektroanschlissen
wird eine Wertsteigerung von 9,6% prognostiziert.

Wertsteigerung: CO,-neutraler Betrieb erhoht Wertdnderungs- und Cashflow-
rendite

Den zweiten Platz, mit einem Wertsteigerungspotenzial von 11,6%, nehmen Immobili-
en mit einem CO,-neutralen Gebaudebetrieb ein. Das hat wirtschaftliche Griinde: ,Der
Bundestag hat einen hoheren CO,-Preis bei Gebauden ab 2021 beschlossen. (...) Da-
mit startet der Emissionshandel im Jahr 2021 nun mit einem CO_-Preis von zuné&chst
25 Euro pro Tonne.“'"® Etwas geringer, mit 9,8%, wird die Wertsteigerung von Gebau-
den bewertet, die aus CO,-neutralen Baumaterialien bestehen. Eine vergleichbare Auf-
wertung erfahren zudem Immobilien mit einem Nachhaltigkeitszertifikat (9,7%).

115 Fourie/Ordonez/Maheswari (2020).
116 Haufe (2020).
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Schutzmaflinahmen
gegen Klimarisiken

Raumlufttemperatur

)

Wertsteigerung in % .

Wertsteigerung: Raumluftqualitdat, Grinflichen und Wasserndhe steigert
Attraktivitat

Die Generation Z erwartet von ihrem Arbeitgeber insbesondere eine optimale Raum-
lufttemperatur und -qualitat (vgl. Kap. 3.1.4). Um die zukunftigen Mitarbeiter zufrieden-
zustellen und im War for Talents zu bestehen, werden Immobilien mit diesen Qualitaten
zukunftig vermehrt nachgefragt. Auch die Immobilienexperten sehen ein Wertsteige-
rungspotenzial von 10,2% bzw. 9,4%. Immobilien mit begriinten Fassaden oder Dach-
garten verzeichnen einen potenziellen Wertanstieg von 8,7%. Wasserelemente im
unmittelbaren Umfeld sorgen laut den Branchenexperten fur Wertzuwachse von bis
zu 7,8%. Bei diesem Wertsteigerungsfaktor handelt es sich nur um eine theoretische
Schatzung der Teilnehmer. Andere Studien bestatigen dieses Ergebnis und zeigen,
dass Wertsteigerungen von Immobilien in Wassernahe gréRer sind als im Stadtgebiet
oder in innerstadtischen Wohnvierteln."”

Wertsteigerung: Klima-Risikolagen meiden, KlimaschutzmaBnahmen ausweiten
Immobilien in klimarisikoarmen Lagen oder bei denen Schutzmaflinahmen gegen Kii-
marisiken umgesetzt wurden (wie bspw. Sonnen- oder Uberflutungsschutz) wird ein
Wertsteigerungspotenzial von 7,7% bzw. 7,9% zugestanden. Bei der Auswahl der
Schutzmalnahmen ist abzuwagen: 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“.""® Bei steigender Erwarmung
sinkt wiederum der Wirkungsgrad der Solarzellen ,(...) je nach Technik zwischen 0,25
und 0,45 Prozent pro Grad“,"° und die Warmeabstrahlung auf das Gebaude nimmt zu.
Dach- oder Fassadenbegriinungen sorgen stattdessen fir reine Kihleffekte, produ-
zieren jedoch keine Energie. Diese naturgegebenen Kihlungsmdoglichkeiten werden
vom Menschen auch als attraktiver empfunden. Forscher des Future Cities Laboratory
(FCL) in Singapur fanden ,(...) beispielsweise heraus, dass die Bewohner griine Stra-
Renlandschaften und Fassaden (...) bevorzugen®.'?

Wertsteigerung: Das ,,S“ der ESG-Kriterien muss starker beachtet werden.
Weil es sich lohnt!

Das Akronym ESG steht fur die Nachhaltigkeitskriterien Environmental, Social and
Governance. Der darin formulierten Verantwortung kénnen Immobilienbesitzer durch
die Umsetzung entsprechender Handlungsoptionen gerecht werden: Erstens durch die
Investition in Immobilien mit Klimaschutzabgabe. Das heilt, 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 berticksichtigen oder eine gemeinnutzige Leis-
tung fir das ganze Quartier erbringen wie bspw. die Bereitstellung von Raumlichkeiten
fur einen Jugendtreff. Drittens durch die Investition in deglobalisierte Immobilien. Dabei
handelt es sich um Gebaude aus Baumaterialien europaischer Herkunft. Alle drei Maf3-
nahmen fuhren zu einer Wertsteigerung zwischen 4,2 und 5,2%. Dieser Wertzuwachs
ist im Vergleich zu dem durch die Erflllung anderer Kriterien gering. Jedoch ist das
Impact Investing, ,(...) investieren mit der Absicht, neben einer finanziellen Rendite
auch einen messbaren positiven sozialen und/oder 6kologischen Effekt zu erzielen®,'?!
ein zunehmend wichtiges Feld und ,(...) vor allem bei Stiftungen, Pensionskassen und
Anlegern mit kirchlichkaritativem oder 6kologischem Hintergrund etabliert".'??

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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Risiken Wertverluste:

mangelhafte CO,-Bilanz

Uberschwemmungen

Durre

Hitzeinseln

Wertverlust in % ‘

Wertverlust: Klimabilanz und Risikolagen fallen ins Gewicht

Immobilien kdnnen aus zwei Grinden ,stranden“ und somit an Wert verlieren: durch
eine schlechte Klimabilanz oder aufgrund ihrer Risikolage (vgl. Abb. 5). Die Einflisse
sind aus Sicht der Immobilienexperten ausgewogen. Eine schlechte Klimabilanz fihrt
im Mittel zu einem potenziellen Wertverlust von 19,4%, verschiedene Risikolagen ver-
ursachen Wertminderungen von durchschnittlich 20,7%.

Wertverlust: CO,-Bilanz und CO_-intensive Baumaterialien als wertmindernde
Faktoren

Die CO,-Bilanz eines Geb&udes kann aufgrund von zwei Faktoren mangelhaft ausfal-
len: durch eine unzureichende energetische Sanierung oder den Einsatz von klima-
schadigenden Baumaterialien. Eine ungenitigende Energiebilanz hat einen negativen
Effekt von 20,4%, CO,-intensive Baumaterialien flihren zu einem Wertabschlag von bis
zu 18,4%.

Wertverlust: Uberschwemmungen als gréBte Bedrohung

Unter den Klima-Risikolagen drohen nach Einschatzung der Immobilienexperten die
gréBten Wertabschlage durch Uberschwemmungen (25,1%). Diese Annahme ist be-
grundet, denn ,Experten rechnen damit, dass die Ozeane bis zum Jahr 2100 um zwei
Meter steigen”.'?® Infolgedessen sind Metropolen wie Mumbai, Tokio, Miami oder New
York vom Wasser bedroht. Auch das Umweltbundesamt skizziert in seinen Risikoland-
karten fur Deutschland Gefahren fir Gebaude durch Sturm- und Sturzfluten sowie
durch Flusshochwasser.'?* Neben diesen Risiken wird auch der Einfluss des Starkre-
gens von den Teilnehmern als bedrohlich fir den Immobilienwert eingeschatzt (20,8%).

Wertverlust: Diirre, Erdrutsche oder Waldbrande lassen neue Lageklassen
entstehen

Mit Wertabschlagen von tber 20% missen darlber hinaus Besitzer von Immobilien
rechnen, die sich in Extrem-Klimalagen mit Durre (22,5%), Erdrutschen (23,0%) oder
Waldbranden (22,9%) befinden. Durre verursacht aufgrund von Grundwasserabsen-
kungen u. a. Gebauderisse, Erdrutsche kénnen Immobilien von jetzt auf gleich voll-
standig vernichten. Das Risiko durch Waldbrande wurde spatestens 2020 in Kalifornien
und Australien deutlich vor Augen geflihrt. Versicherungsexperten raten Unternehmen
daher, in Zukunft starker zu berticksichtigen, wo sie eine neue Zentrale oder ein neues
Werk bauen.'? Diese Standortpolitik flihrt automatisch zu einer Neubewertung der La-
geklassen — und folglich der Immobilienwerte.

Wertverlust: Hitze — eine unterschatze Bedrohung fiir die Immobilienwerte

Hitze fuhrt bei Gebauden zu einem Verlust von -19,1% des Gebaudewerts. Erstaunli-
cherweise ist die potenzielle Wertreduktion durch Hitzeinseln in den Innenstadten ver-
gleichsweise gering (14,5%.) Stadte wie Wien, Zirich oder Berlin leiden bereits heute
unter dem UHI-Effekt."?® Auch auRerhalb der Metropolen besteht in Deutschland ein
Hitzeproblem: ,Besonders der Grofsraum Berlin, Sachsen und Sachsen-Anhalt, und im
Westen die Gegenden entlang des Rheingrabens werden haufiger solche Hitzephasen
erleben.“'?” Aber nicht allein die Klimaprognosen entscheiden Uber die Wertentwick-
lung, sondern in erster Linie der Nutzer. Und hierzulande wird die Hitze Giberwiegend
als wesentliche Beeintrachtigung am Arbeitsplatz empfunden (vgl. Kap. 3.1.4). Neben
dem Buro sind auch die Wohnflachen betroffen: Hitze ist ein zunehmend wichtiges Kri-
terium fur die Auswahl der Wohnung oder des Wohnorts (vgl. Kap. 3.1.1).

123 ORF (2020).

124 Umweltbundesamt (2015) S. 420ff.

125 Koerth (2020).

126 Magistrat der Stadt Wien (2015); Klose (2020); BAFU (2018).
127 Endres (2019).
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Abb. 5: Wertverlust von Immoblien mit Klimarisiken
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Instandhaltungskosten

Finanzierungskosten
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IT-Kosten
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Kostensteigung in % ‘

,Das Thema Klima bzw. Klimawandel ist allgegenwértig. Es ist daher nur konsequent,
dass dies auch in der Immobilienwelt seinen Niederschlag findet und angemessen
berticksichtigt wird. Wichtig erscheint mir aber auch, dass nicht in blindem Aktionismus
gehandelt wird, sondern das Thema im Rahmen einer ausgewogenen Nachhaltigkeits-
strategie seinen Platz findet.*”

Rodolfo Lindner, cctm

3.2.5 Prognosen fiir Kosten und Erlose

Obwohl die Teilnehmer der Studie im Klimawandel mehr Chancen als Risiken sehen,
ergibt sich im Mittel Uber diverse Positionen eine Kostensteigerung von 9,5%. Dieser
Anstieg Ubertrifft das Potenzial der Einnahmen (7,7%) deutlich. Grund genug, diese
Positionen im Detail zu betrachten.

Kosten: Instandhaltung, Bau und Betrieb schlagen zu Buche - IT wird unter-
schatzt

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 Férdermittel des CO,-Gebaudesanierungs-
programms erhoht.'?

Fir die Finanzierungskosten wird ein Anstieg von 8% erwartet. Die Sorge vor hdheren
Kapitalkosten ist daher berechtigt, insbesondere wenn es sich um Immobilien oder
Sanierungsmalnahmen ohne ausreichende CO,-Bilanz handelt. Finanzinstitute geben
an, zunehmend Nachhaltigkeitskriterien bei der Kreditvergabe einflieRen zu lassen.?

Die geringsten Steigerungen verzeichnen die Positionen IT-Kosten (7,4%) und Perso-
nalkosten (6,6%). Gerade fur die IT sind jedoch zuséatzliche Anforderungen zu erfil-
len. Vonseiten der Kunden und der Aufsichtsorgane ist ein weiterflihrendes Reporting
gefordert — sei es ein CO,-Reporting der Geb&ude oder eine Berichterstattung Gber
Finanzprodukte gemaf der EU-Taxonomie.

128 Bundesregierung (2020b).
129  Schoénenberger (2020).
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,Den Klimawandel spiiren wir im Hamburger Hafen tdglich. Daher arbeiten wir intensiv
an der Umsetzung von MalBnahmen zur Erreichung der CO2-Neutralitdt: Landstrom,
Wasserstoff, E-Mobilitdt und nachhaltige Geb&ude sind nur einige wenige Bausteine
unserer Klimastrategie.

Volker Herrmann, Hamburg Port Authority

Erlose: Positive Verkaufsaussichten, Mieten mit Preispremium

Bei den Erlospositionen stechen die potenziellen Ertragssteigerungen im Immaobilien-
verkauf hervor. Bei Klimaneutralitat des Gebaudes oder der Erflillung anderer Nachhal-
tigkeitskriterien verspricht man sich eine Erléssteigerung von bis zu 8,9%. Diese Zahl
ist nicht illusorisch. Eine Metaanalyse Uber 42 internationale Studien zur Rentabilitat
von Immobilien konnte nachweisen, dass Gebaude mit Nachhaltigkeitszertifikat tat-
sachlich ein ,moderates Preis- und Mietpremium erzielen®."°

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

Die erwarteten Erlossteigerungen fur Finanzprodukte wie bspw. klimaneutrale Immo-
bilienfonds liegen Uber den Wachstumsraten fir Dienstleistungen (7,8% ggu. 7,0%).
Damit bestatigt sich auch an dieser Stelle der Studie, dass die Chancen fur Produkte
héher eingeschatzt werden als fiir Leistungen (vgl. Kap. 3.2.1).

Kosteniibernahme: Mieter und Eigentiimer teilen sich die Rechnung

Trotz méglicher Erlése sind die Kosten fiir die Transformation des Gebaudebestands
zur Erreichung der Klimaziele enorm. Die Frage ist: Wer tragt sie? Aus Sicht der Teil-
nehmer aus der Immobilienwirtschaft werden die Kosten gemeinsam und fast zu glei-
chen Teilen von Eigentimern und Mietern geschultert (59% bzw. 60%). Auch Anleger
oder Investoren sollen einen Beitrag leisten (54%), bspw. durch einen Renditeabschlag
fur nachhaltige Investments. Der Staat oder gar die Dienstleister werden nicht in die
Pflicht genommen. Die Zustimmungswerte sind unterdurchschnittlich (41% bzw. 28%).

130  Furst/Dalton (2019).
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Umsetzungsgrad

Veranderung der
Unternehmenskultur

Anpassung der
Bewertungsmodelle

,Wir als Spitzenverband der Immobilienwirtschaft sehen unsere Verantwortung darin,
das Thema Klimaschutz voranzutreiben. Dabei setzen wir auf Sanierung und Moder-
nisierung der bestehenden Gebédude und unterstiitzen innovative Konzepte. Es lohnt
sich, das Thema so anzugehen, dass es breite Akzeptanz findet und sozialvertrdglich
ist.”

Aygul Ozkan, ZIA

3.3 Transformationspfade: Den Champions folgen

Auch wenn vom Club of Rome seit den 70er-Jahren auf die Notwendigkeit zu handeln
hingewiesen wird,"®" ist das Reagieren auf den Klimawandel fiir viele Immobilienunter-
nehmen Neuland. Die Immobilienbranche hat zwar im vergangenen Jahrzehnt ver-
mehrt in nachhaltige Immobilien investiert,'* doch der Fokus allein auf das Gebaude
ist nicht ausreichend. Auch die Klima-Risikolagen sind zu berticksichtigen. Denn auch
nachhaltige Immobilien sind gegen Uberschwemmungen, Starkregen oder Hitzeinseln
nicht gefeit. Dieser Teil der Studie widmet sich daher der Transformation der Immobi-
lienunternehmen, die flr einen ganzheitlichen Umgang mit Klimachancen und -risiken
erforderlich ist. Dazu werden Unternehmen analysiert, die sich bereits intensiv mit den
Auswirkungen des Klimawandels beschéaftigt 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 Aktivitaten aus den
Tatigkeitsfeldern Analyse, Strategie und Implementierung im Hinblick auf zwei Aspekte
untersucht: Wie intensiv werden die Aktivitaten in der Immobilienwirtschaft umgesetzt,
und fihren diese Aktivitaten tatsachlich zum Erfolg? Der Erfolg wird anhand von elf
Variablen gemessen und umfasst u. a. finanzielles Ergebnis, Kundenzufriedenheit,
Prozesseffizienz und Nachhaltigkeit eines Unternehmens.

Transformation zum Klimaexperten: Die Branche steht noch ganz am Anfang
Der Umsetzungsgrad aller 23 Aktivitaten ist iberschaubar und liegt im Durchschnitt bei
41%. Die Branche steht damit am Anfang der Klima-Transformation. Lediglich ein Kri-
terium Uberschreitet die 50%-Grenze mit einem Wert von 51%. Dabei handelt es sich
um die Veranderung der Unternehmenskultur im Sinne des Klimaschutzes. Das ist ein
wichtiges Thema und dariber 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 fur 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
Lageklassen erfordert und mafigeblichen Einfluss auf die Immobilienwerte hat (vgl.
Kap. 3.2.4). Daher ist die Neujustierung der Bewertungsmodelle Pflicht.

131 Meadows et al. (1972).
132 Beyerle (01/2020), S. 3.
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Nachhaltigkeit als Schlusslicht Nachhaltigkeit
Zur ldentifizierung der erfolgswirksamen Kriterien wurden elf Ergebnisvariablen
untersucht. Diese geben auch Auskunft Gber die Zielerreichung in der Immobilienwirt-
schaft. Die Unternehmen sind Uberaus erfolgreich darin, Kundenzufriedenheit herzu-
stellen (74%), sowie im Hinblick auf das finanzielle Ergebnis (67%). Welcher Punkt
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.'® Dieser geringe Entwicklungsgrad unterstreicht abermals Personalakquise
die Notwendigkeit zu handeln.

Klimaschutz zur Verbesserung der Personalakquise

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

Prozesseffizienz: Aber jetzt!

Die Prozesseffizienz ist ebenfalls unter den Letztplazierten in der Zielerreichung und
weist lediglich einen Wert von 56% auf. Damit stagniert auch die Prozessentwicklung in
der deutschen Immobilienwirtschaft seit Jahren auf geringem Niveau.'® Die Experten
in dieser Studie sind Uberzeugt, dass der Klimawandel in der Branche fur die Etablie-
rung neuer Standards sorgt, innovative Services entstehen ldsst und Unternehmen
dazu veranlasst, Betriebsablaufe zu hinterfragen (vgl. Kap. 3.2.1). Diese Neuerungen
sind eine grof3e Chance, auch die Prozesseffizienz zu steigern.

133 Peyinghaus/Zeitner (2019), S. 94. Anmerkung: Fir 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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»Wir machen unsere Klimaziele transparent. Daher gehért ein CO.,-Reporting zu unse-
ren Standards.”

Hugo Daiber, Daimler Real Estate

3.3.2 Erfolgspfade: Wege zum Klimaexperten

Ziel ist es, von den erfolgreichen Unternehmen zu lernen. Setzt man die Aktivitaten
in Bezug zu den Erfolgsvariablen, wird deutlich, welche Maflnahmen besonders loh-
nenswert sind.'*® Durch die Datenanalyse hat sich ein dreistufiger Transformationspfad
herauskristallisiert, der in die Phasen Analyse, Befahigung und Implementierung unter-
teilt ist (vgl. Abb. 6). Der folgende Handlungsplan zeigt auf, in welcher Reihenfolge die
Aktivitaten idealerweise zu realisieren sind."’

Phase I: Analyse

Zu den unmittelbar umzusetzenden MalRnahmen, die zudem eine besonders hohe
Wirksamkeit aufweisen, zahlt insbesondere die strukturierte Bewertung klimabedingter
Risiken der Objekte, Objektstandorte oder fir das Unternehmen. Zudem sollten die Be-
dirfnisse der Kunden bzw. Mieter hinsichtlich des Klimaschutzes erfasst werden sowie
eine Analyse der Auswirkung klimatischer Veranderungen auf die Kosten- und Erl6s-
strukturen des Unternehmens erfolgen. Und schlief3lich ist es erforderlich, strategische
MafRnahmen einzuleiten und die daflr bendtigten Budgets bereitzustellen.

Phase II: Befdhigung

Auf Basis der Ergebnisse der Analyse wird zu Beginn von Phase Il eine konkrete Kili-
mastrategie fur das Unternehmen entwickelt. Dieser Fahrplan zur Klimaneutralitat
bestimmt im Folgenden die erforderlichen Kompetenzen im eigenen Haus und die
notwendigen strategischen Kooperationen mit anderen Branchenteilnehmern oder Ex-
perten aufderhalb der Immobilienbranche wie bspw. Stadtplanern, Klimaexperten oder
Risikoanalysten. Die in der Strategie festgelegten Ziele missen anhand von Daten
und Reports Uberprift werden. Eine Anpassung der IT-Systeme sorgt flr Transparenz
in der Berichterstattung. Die Chancen und Risiken des Klimawandels sind aulRerdem
fortlaufend durch ein Risikomanagementsystem zu Uberwachen.

Phase lll: Implementierung

Die abschlieliende Phase lll beinhaltet die Umsetzung der strategischen Maflinahmen
im Gebaudebestand sowie in den Unternehmensablaufen. Aufgrund der grof3en Ef-
fekte auf die Wertveranderung (vgl. Kap. 3.2.4) mussen Bewertungsmodelle Klima-
risiken einpreisen und mogliche Wertentwicklungen im Immobilienbestand berechnen.
Auf Basis dieser Wertentwicklungsprognose erfolgen Anpassungen in den Immobilien.
Parallel wird das Leistungsangebot neu justiert und zusatzliche Services wie bspw. ein
CO,-Reporting werden aufgenommen. Im Unternehmen sind parallel die Unterneh-
mensablaufe, die Unternehmenskultur und die Arbeitsmodalitaten anzupassen. Dazu
zahlen bspw. die Einfihrung von Regelungen zur Vermeidung von Flugreisen, die Eta-
blierung einer Fahrradkultur oder die Ausweitung der Gleitzeit zur Vermeidung des
Arbeitens in der Mittagshitze.

136 Korrelationsanalyse, Signifikanzniveau von 0,05 bzw. 0,01.

137 Die Stichprobe setzt sich aus verschiedensten Akteuren der Immobilienwirtschaft zusammen. Je nach
Unternehmen kommt einzelnen MalRnahmen 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.
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Abb. 6: Transformationspfad zum Klimaexperten
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4 Gastbeitrage und Expertisen

4.1 Vom Klimaschutz zur Klimaanpassung in der integrierten Quartiersent-
wicklung

Anna Stratmann, Geschaftsfihrerin des Bundesverbandes DIE STADTENTWICKLER

Integrierte Quartiers- und Stadtentwicklung: Themenkonjunkturen

Die Idee der integrierten Stadtentwicklungskonzepte etablierte sich mit der Einfihrung
der Stadtebauférderung Anfang der 70er-Jahre, die die Vorlage integrierter Konzepte
als Voraussetzung fur die Férderung formulierte. Ging es zunachst in einem breit ange-
legten Programm darum, die funktionalen Aspekte Wohnen, Arbeiten, Freizeit, soziale
und technische Infrastruktur sowie ErschlieSung usw. bei der Quartierssanierung aufein-
ander abzustimmen, sind Uber die Jahre eine Reihe neuer Themen und Perspektiven
dazugekommen. So spiegelt die Ausdifferenzierung der Stadtebauférderung seit den
90er-Jahren die Themenkonjunkturen der stadtentwicklungspolitischen Diskurse wider.

Nach der Wiedervereinigung wurden neben grof3en Investitionsprogrammen fir die
Stadte in den neuen Bundeslandern die Themen Stadtebaulicher Denkmalschutz (seit
1991), Soziale Stadt (seit 1999), Stadtumbau (seit 2002 Ost, seit 2004 West), Aktive
Stadt- und Ortsteilzentren (seit 2008), Kleinere Stadte und Gemeinden (seit 2010) und
schlieRlich Zukunft Stadtgriin (seit 2017) jeweils als eigenstandige Stadtebauforder-
programme aufgelegt. Sie stellen auf der Forderebene die jeweilige Antwort auf die
als am drangendsten wahrgenommenen stadtebaulichen Probleme dar: die extrem
sanierungsbedurftigen historischen Stadtkerne in den neuen Landern, die stadtebau-
lichen Missstande in benachteiligten Stadtquartieren oder die bereits seit einigen Jah-
ren zunehmenden strukturellen Probleme in den Innenstadten in nicht prosperieren-
den Markten. Mit dem jlngsten Stadtebauférderprogramm Zukunft Stadtgriin rlickte
erstmals das Thema Klimaanpassung in der Stadt in den Fokus der Stadtebaufor-
derprogramme. Ziel des Programms ist die Qualifizierung und Vernetzung offentlich
zuganglicher Grun- und Freiflachen, denn die positiven Auswirkungen von Grinzigen
auf das Stadtklima sind unbestritten und eines der erklarten Ziele dieses Programms.
Die Programme der Stadtebauférderung sind also stets mit einem gewissen Zeitverzug
Ausdruck der jeweiligen Problemlagen bei der Transformation der Stadte.

Klimaschutz: Vom Gebaude zum Quartier

Parallel haben sich seit den 90er-Jahren die Fragen des Klimaschutzes und die Not-
wendigkeit der CO,-Reduzierung auch durch energetische Sanierungen der Gebaude
und in den Quartieren als Handlungsfelder in der Stadtentwicklung etabliert.

Klimaschutz im Gebaudebereich hiefd lange Zeit primar: ddmmen, dammen, dammen
und Heizungsanlagen optimieren. Im Neubau war dies schlicht geregelt Gber die suk-
zessiv verscharften KfW-Standards, bei gréReren Projektentwicklungen Uber die ent-
sprechenden DGNB-Zertifizierungen. Nach und nach kamen diverse weitere techno-
logische Optionen hinzu. Inzwischen spielt das Thema Energieeffizienz eine sehr viel
groRere Rolle. Deutlich anspruchsvoller war schon immer die energetische Sanierung
der Bestandsgebaude, die je nach Gebaudetyp 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-
lich als auch energetisch effizienter ist.

Frih haben sich auch die Stadtentwicklungsunternehmen mit der Frage beschaftigt,
welche Synergien durch energetische Quartierskonzepte entstehen kénnen, auch um
die CO,-Reduzierungsziele nicht zwingend fur jedes einzelne Geb&ude erreichen zu
mussen, sondern Quartiersziele festlegen zu kénnen.
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Die Stadtentwicklungsunternehmen sind daher eine tragende Saule in der Umsetzung
des KfW-Programms Energetische Stadtsanierung, das 2011 aufgelegt wurde. Worum
geht es dabei? Hier werden die Anforderungen an die energetische Gebaudesanie-
rung, effiziente Energieversorgungssysteme und der Ausbau erneuerbarer Energien
mit demografischen, dkonomischen, stadtebaulichen und wohnungswirtschaftlichen
Fragestellungen verbunden. Es werden also Akteure, Gebaude und technische Lésun-
gen verknlpft. Synergien kdnnen durch Losungen entstehen, die sich erst iiber meh-
rere Gebaude wirtschaftlich einsetzen lassen wie z. B. Blockheizkraftwerke (BHKW).
Inzwischen sind die technologischen Maéglichkeiten auf3erst anspruchsvoll und missen
fur jedes Quartier entwickelt werden. Anspruchsvoll ist allerdings auch die Aufgabe, die
jeweiligen Eigentimer zu motivieren, sich an koordinierten Investitionen zu beteiligen.
Die Umsetzung erfolgt daher als kooperativer Prozess mit den Immobilieneigentiimern
im Rahmen eines Sanierungsmanagements.

Ziel der energetischen Stadtsanierungsprojekte ist die signifikante CO,-Reduzierung in
Bestandsquartieren bis hin zum klimaneutralen Quartier. Es geht darum, die Energie-
wende und Mobilitdtswende im Quartier umzusetzen.

Integrierte Stadtentwicklungskonzepte (INSEKS) leisten einen wertvollen Beitrag, die
Transformationsprozesse der Quartiere und Stadte in all den erforderlichen Hand-
lungsfeldern der Stadtentwicklung zu bewaltigen. INSEKS versuchen, Antworten auf
die komplexer werdenden Herausforderungen der Stadtentwicklung zu geben. Zur
Entwicklung lebendiger, zukunftsfahiger, klimaresilienter Quartiere gehdéren auch die
Themen Wohnen fir alle Einkommensschichten, smarte Quartierslésungen u. a. mit
vernetzten Mobilitdtsangeboten und Freiflachen als Orte der Begegnung sowie zwin-
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 Intensitat von Extremwetterereignissen — allen
voran Hitze und Starkregen — stark zugenommen. Der Klimawandel ist also langst da.
Es gilt nun, die Folgen mit geeigneten Anpassungsmalflinahmen zumindest abzumil-
dern. Dabei sind die Entwicklung und Qualifizierung von Griin- und Freiflachen sowie
die Begriinung von Dachern und Fassaden typische Malinahmen der Hitzeregulierung.
Die konsequente Entsiegelung von Flachen etwa, die Entwicklung der ,Schwamm-
stadt”, ermdglicht einen verbesserten Umgang mit Starkregenereignissen.

Noch 2012 war dies ein schwierig zu vermitteIndes Thema. So konnte fir den LEG-
Preis 2012 KLIMA WANDELT STADT der Stadtentwicklungsunternehmen nur Frank-
furt/Main als Wettbewerbsgebiet fur 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-
malnahmen mit zu denken und mit zu planen. Dabei spielen nicht nur die Bertcksich-
tigung aller relevanten Handlungsfelder und Funktionen eine Rolle, wesentlich ist auch,
diese optimal zu verknupfen und nach Mdglichkeit multicodierte Flachen zu entwickeln.
Graue, blaue und grine Infrastruktur nicht mehr nebeneinander-, sondern Uberein-
anderzulegen und integriert zu planen. Also beispielsweise die Fahrradinfrastruktur
und Grunflachen mit Wasserflachen direkt zusammenzulegen. Vor allem aber geht es
darum, integriert zu denken, bei jeder Planungsaufgabe das ganze Spektrum der Kii-
maaspekte mit zu reflektieren und mit zu planen. In gréflerem Rahmen gelingt dies
bei einigen umfangreichen Konversionsprojekten, wenn beispielsweise Landesgarten-
schauen in Neubauquartiere integriert werden wie im Hublandquartier in Wirzburg.
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Was wir fur die klimaresiliente Stadt brauchen, ist vor allem ein Miteinander statt ein
Nebeneinander der Nutzungen, meint Carlo Becker von bgmr Landschaftsarchitekten.
Die zukinftige Stadtentwicklung setzt auf eine Multicodierungsstrategie. Grau und Rot
werden mit Blau und Grin zur integrierten multicodierten Stadt im Klimawandel (vgl.
Abb. 7).

Abb. 7: Berlin als multicodierte Stadt'®

DIE STADTENTWICKLER

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

138 Becker (2021).
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4.2 Regenwasser in Zeiten des Klimawandels: Gestern Abwasser, morgen
Ressource

Dr. Darla Nickel, Berliner Regenwasseragentur

Erzahlen lasst sich die Klimazukunft Berlins durch einen Rickblick: Bereits seit 1990
liegt die durchschnittliche Jahrestemperatur in Berlin mit wenigen Ausnahmen und
mit steigender Tendenz iber dem langjahrigen Mittelwert. Es wird warmer hierzulan-
de — und auch deutlich trockener. Zum Ende des Jahrhunderts kann man sich Berlin
wie eine Stadt im Stden Europas oder im Norden Afrikas vorstellen. Dann wird es im
Vergleich zu heute jahrlich schatzungsweise dreimal so viele ,heilte Tage® geben, an
denen die Temperatur die 30-Grad-Marke Ubersteigt, namlich im Schnitt etwa 30 Tage.
Erwartet wird auch, dass es aufgrund der héheren Temperaturen noch haufiger zu
starken Regenféllen kommt, die die Kanalisation kurzfristig (iberlasten und zu Uberflu-
tungen in der Stadt fihren.

Wie stark sich der Klimawandel auf die Lebensqualitat in Berlin auswirken wird, hangt
wesentlich davon ab, ob wir ihn heute bereits in der Stadtentwicklung mitdenken. Wo
immer moglich, soll Regenwasser am Ort des Niederschlags verbleiben und als wert-
volle Ressource bewirtschaftet anstatt als Abwasser abgeleitet zu werden. Malinah-
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 fur die Versorgung des Stadtgriins, die Kiihlung und
die Grundwasserneubildung benétigt wird. Nicht zuletzt kdnnen hierdurch die Uberflu-
tungsrisiken bei Starkregen reduziert werden — eine Win-win-Lésung also.

Abb. 8: Vision Schwammstadt Berlin'®®

139 Berliner Regenwasseragentur (2020).

Dr. Darla Nickel
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Regenwasserbewirtschaftung beginnt auf dem Grundstiick

In Berlin verteilen sich die versiegelten Flachen zu je rund 50% auf den offentlichen
Raum und private Grundstiicke. Da die Grundstiicke oftmals gréRere Freiflachen auf-
weisen, sind hier die Potenziale fir MalBnahmen der Regenwasserbewirtschaftung be-
sonders hoch.

Am Gebaude geht es los: Grindacher und Fassadenbegriinungen eignen sich gut
dazu, Regen zurickzuhalten und zu verdunsten. Dacher kénnen extensiv mit Sedum,
Moos und Krautern oder auch intensiv mit Rasenflachen, Stauden und Gehdlzen be-
grunt werden (vgl. Abb. 9). Schon ein einfaches Extensivdach halt im Jahresmittel rund
50% des Regenwassers zurlick. Wer eine groflere Regenwasserriickhaltung auf den
Dachflachen erreichen mochte, kann dies mithilfe eines sogenannten Retentionsdachs
erreichen. Dies bietet den Vorteil, dass sich die Grindachvegetation auch in lange-
ren Trockenphasen aus den wassergefiillten Retentionselementen speisen kann. Der
Schutz vor Witterungseinflissen und Temperaturextremen durch Begriinung kann die
Lebensdauer eines Dachs fast verdoppeln. Dach- und Fassadenbegriinung bringen
weitere Vorteile mit sich: Sie funktionieren als naturlicher Luftfilter, verbessern den
Schallschutz und bieten zusatzliche Dammung.

Abb. 9: Intensive Dachbegriinung auf dem BIKINI BERLIN

Frei- und Griinflachen kénnen flr das Versickern des Regenabflusses von Dachern und
versiegelten Flachen genutzt werden. In der Regel dienen dabei bepflanzte Mulden als
Speicher. Steht nur wenig Platz zur Verfligung oder ist die Versickerungsfahigkeit des
Bodens eingeschrankt, kdnnen Versickerungsmulden mit Rigolen (unterirdischen Spei-
chern) kombiniert werden. Gering frequentierte Grundsticksflachen kénnen teilweise —
z. B. durch die Verlegung teildurchlassiger Belage — oder vollstandig entsiegelt werden,
um den Abfluss zu verringern.

140 Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (2021).
141 Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (2018).
142 SUB (2021).
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In Zisternen gespeichertes Regenwasser, z. B. von Dachflachen, ist vielseitig einsetz-
bar: zur Bewasserung einer Griinanlage, als Betriebswasser oder auch zur Gebaude-
kihlung. Als Betriebswasser genutztes Regenwasser eignet sich je nach Bedarf als
Prozesswasser, zur Toilettenspuilung 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 Verfliigung.

Was ist Pflicht und was ist Kiir?

Durch die Definition konkreter Ziele hat die Berliner Politik dem Umgang mit Regen-
wasser eine Schllsselrolle bei der Klimaanpassung der Stadt eingeraumt: Dazu zahlt,
neue Wohnquartiere stringent an einem dezentralen Regenwassermanagement aus-
zurichten sowie die Flache, von der Regenwasser direkt in die Mischwasserkanalisati-
on flieRt, jahrlich um ein Prozent zu reduzieren.

Seit Anfang 2018 gelten bei Bauvorhaben in Berlin — d. h. Vorhaben nach § 29 (1)
Baugesetzbuch wie die Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen
Anlagen — strenge Begrenzungen fir die Einleitung von Regenwasser in die Kanalisa-
tion oder auch direkt in Gewasser.'° Das Regenwasser muss dann durch planerische
Vorsorge vor Ort bewirtschaftet werden (siehe ,Begrenzung von Regenwassereinlei-
tungen bei Bauvorhaben in Berlin — BReWa-BE*'4').

Wirtschaftlich betrachtet kdnnen Investitionen in die Regenwasserbewirtschaftung at-
traktiv sein, da sich dauerhafte Gebuhreneinsparungen erreichen lassen. Wird z. B.
weniger Regenwasser in die Kanalisation eingeleitet, ist eine teilweise oder sogar voll-
standige Befreiung vom Niederschlagswasserentgelt moglich. Dartiber hinaus kann
eine kostspielige Beseitigung von Uberflutungsschidden vermieden werden. Auch
Trinkwassergeblhren lassen sich einsparen, wenn fir bestimmte Nutzungszwecke
Regenwasser anstelle von Trinkwasser zum Einsatz kommt.

Seit 2019 wird die Erstbegrinung von Dachern auf Bestandsgebauden in besonders
dicht bebauten Stadtteilen Berlins gefordert: Das Programm GriindachPLUS'™** macht
die Regenwasserbewirtschaftung selbst auf Grundstiicken mit wenigen Freiraumen at-
traktiv.

Die Berliner Regenwasseragentur

Die Berliner Regenwasseragentur ist die Anlaufstelle fir Beratung bei Fragen zu Pla-
nung, Umsetzung, Kosten und Férderung dezentraler Regenwasserbewirtschaftung in
Berlin. Die Regenwasseragentur unterstlitzt dabei, das Thema Regenwassermanage-
ment in Bauvorhaben mitzudenken. Ziel ist es, flachen- und kosteneffiziente Losungen
zu finden und maglichst groRen Mehrwert aus dem Regenwasser zu ziehen. Die Re-
genagentinnen warten mit guten Umsetzungsbeispielen auf, erlautern die lokalen Um-
setzungsmoglichkeiten und helfen dabei, die richtigen Planer und Umsetzer zu finden
sowie die gesetzlichen Anforderungen — zum Beispiel zum Schutz des Grundwassers
— zu kennen.

143  IBB Business Team GmbH (2021).
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Abb. 10: Geschaftsfeld

= CREM (20%)
= REIM (46%)

= Andere (29%)

N =219
Abb. 11: Téatigkeitsfeld

= Investment Management (14%)

= Asset Management (12%)

= Property Management (6%)
Facility Management (11%)

= Baumanagement (4%)

Projektentwicklung (10%)

N =219 Immobilienbewertung (16%)

Andere (23%)

Abb. 12: Portfolioschwerpunkt

‘ = Biiro (51%)
= Wohnen (17%)
A .
= Shopping/Handel (2%)

Produktion und Logistik (8%)
= Andere (11%)

N =219

Abb. 13: Mitarbeiteranzahl

=< 10 MA (20%)
10 < 50 MA (17%)
%50 < 250 MA (21%)

250 < 1.000 MA (13%)
‘ ® > 1.000 MA (25%)

N =219
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Abb. 14: Herkunft

mTop 7 (45%)

= GroRstadt (>500.000 Einw.) (4%)

= MittelgroRe Stadt (20.000-500.000 Einw.) (41%)
‘ Kleinstadt/Land (< 20.000 Einw.) (5%)

N =140

Generation Z International

Abb. 15: Herkunft

‘ = Metropole (59%)
= Grof3stadt (> 500.000 Einw.) (24%)
= MittelgroRe Stadt (20.000-500.000 Einw.) (14%)
Kleinstadt/Land (< 20.000 Einw.) (0%)

N =51

Abb. 16: Kontinent

= Europa (71%)

= Nord- und Sudamerika (6%)

i~
=

= Afrika (4%)

Asien (20%)
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