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Nachhaltigkeit: Worthilse
oder Versprechen?
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Die Deutsche Wohnen AG will mit dem Stadtquartier Westend in Berlin schlichte Nachkriegsbauten durch nachhaltige Neubauten ersetzen. Ein Vorzertifikat der DGNB
liegt bereits vor; allerdings wehren sich Bestandsmieter gegen die Abrisspldne.

~ES geht um einen langfristigen Strategieprozess”

Warum ist es fir Wohnungsunternehmen sinnvoll, einen Nachhaltig-
keitsbericht vorzulegen? Und was bringt es, einen Wohnungsneubau

zertifizieren zu lassen? Darauf antwortet GdW-Hauptgeschaftsfihrerin
Ingeborg Esser.
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- WeiterfUhrende Informationen

Die vom GdW vorgelegte ,Wohnungswirtschaftliche
branchenspezifische Erganzung des Deutschen
Nachhaltigkeitskodex” steht im Internet kostenfrei
zur Verfligung: http://goo.gl/tGVIQG

Die Grundlage dieser branchenspezifischen Erganzung
ist der Deutsche Nachhaltigkeitskodex, den der Rat fur
Nachhaltige Entwicklung erarbeitet hat:
http://www.deutscher-nachhaltigkeitskodex.de/

Einen Nachhaltigkeitsleitfaden hat auch der ZIA Zentraler
Immobilien Ausschuss verdffentlicht. ,,Immobilienge-
sellschaften”, halt ZIA-Vizeprasident Thomas Zinndcker
fest, ,mussen, wollen sie Uberleben, aus der Natur
ihres Geschaftes heraus schon immer langfristig und
nachhaltig agieren.” Download der Publikation ,,Nach-
haltigkeit in der Immobilienwirtschaft - Kodex,
Berichte und Compliance”:

http://goo.gl/LzyCSd

Detaillierte Informationen zum Qualitatssiegel Nachhalti-
ger Wohnungsbau gibt es auf der Website des Vereins
zur Forderung der Nachhaltigkeit im Wohnungsbau:
www.nawoh.de

Frau Esser, der Begriff der Nachhaltigkeit wird so oft ver-
wendet, dass manche das Wort gar nicht mehr héren mégen.
Warum sollen sich Wohnungsunternehmen trotzdem mit
Nachhaltigkeit auseinandersetzen?

Ingeborg Esser: In der Offentlichkeit wird der Begriff der Nach-
haltigkeit sehr oft auf Okologie und zum Teil auf langfristige Ge-
schaftsmodelle verengt. In Wirklichkeit aber steht Nachhaltigkeit
auf drei Saulen: der Okologie, der Okonomie und dem sozialen
Aspekt. In den Geschaftsmodellen der Wohnungswirtschaft ist
Nachhaltigkeit in diesem Sinn schon lange verankert. Dabei ist es
uns sehr wichtig, einen Gleichklang zwischen den drei Aspekten
der Nachhaltigkeit einzufordern. Es darf nicht passieren, dass sich
ein Aspekt zulasten der anderen in den Vordergrund drangt —
auch nicht die Okologie. Denn nachhaltig ékologisch zu handeln
erfordert eine 6konomische Basis, auf deren Grundlage sich auch
das soziale Engagement finanzieren lasst.

2014 hat der GdW die branchenspezifische Ergdnzung zum
Deutschen Nachhaltigkeitskodex vorgelegt. Warum haben
Sie dieses Projekt auf den Weg gebracht?

Schon 2013 haben wir gemeinsam mit dem Institut InWIS
eine Arbeitshilfe zum Thema Nachhaltigkeitsbericht erarbeitet. Wir
mussten jedoch feststellen, dass diese Arbeitshilfe zwar sehr gut
ist und alle Aspekte beleuchtet, fur kleine und mittlere Unternehmen
aber so gut wie nicht anwendbar ist. Denn der Berichtsumfang
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orientiert sich an anderen, internationalen Standards wie beispiels-
weise GRI und EURHONET. Um diese Anforderungen zu erfillen,
muss es im Unternehmen zumindest eine Stabsstelle, wenn nicht
sogar eine gréBere Abteilung geben, die sich mit diesem Thema

befasst. Das konnen kleine und mittlere Unternehmen nicht leisten.
Der Nachhaltigkeitskodex des Rates fur Nachhaltige Entwicklung
ist hingegen eine einfache Méglichkeit, um kurz und knapp tber
Nachhaltigkeit zu berichten.

Aber was bringt es einem kleinen oder mittleren Unternehmen
liberhaupt, einen Nachhaltigkeitsbericht zu erarbeiten?

Die Erfahrungen zeigen, dass die Stakeholder, also das inte-
ressierte Umfeld des Unternehmens, durchaus Interesse an dieser
Form der Berichterstattung haben — teilweise sogar ein hdheres
Interesse als an der klassischen Berichterstattung in Form von Ge-
schaftsberichten. Der Nachhaltigkeitsbericht hat den Vorteil, alle
Bereiche zu beleuchten und dartber hinaus ins Unternehmen hinein-
zuschauen: Wie ist die Corporate Governance? Wie kiimmert man
sich um die Mitarbeiter? Dieser Ansatz wird von den Stakeholdern
sehr positiv aufgenommen.

Ist ein solcher Bericht also auch intern wichtig, weil dadurch
Prozesse optimiert werden?

Das ist sogar ein ganz wichtiger Aspekt. Es geht nicht um
eine kurzfristige Berichterstattung, sondern um einen langfristigen
Strategieprozess. Gerade auch die Kommunikation im Unternehmen
und das Umsetzen der Strategie in konkrete MaBnahmen bringen
die Unternehmen weiter.

Mit einem Nachhaltigkeitsbericht kann ein Unternehmen ja
auch ein Zeichen setzen, dass es sich mit gesellschaftlichen
Entwicklungen auseinandersetzt. Wie wichtig ist dieser Aspekt
der AuBBendarstellung?

Nachhaltigkeitsberichterstattung ist auch unter dem Image-
aspekt extrem wichtig. Unsere Unternehmen erbringen tolle Leis-
tungen, kommunizieren aber oft wenig dariber. Ein Nachhaltigkeits-
bericht ist eine gute Moglichkeit, Gber Inhalte zu sprechen. Und
das scheinen immer mehr Unternehmen zu erkennen — jedenfalls
habe ich den Eindruck, dass sich jetzt viele mit diesem Thema be-
schaftigen.

Ein weiteres Thema, das die Branche bewegt, ist die Zertifi-
zierung der Nachhaltigkeit. Zusammen mit Partnern haben Sie
das System Nachhaltiger Wohnungsbau (NaWoh) entwickelt.
Warum?

Das NaWoh-Siegel ist zu einer Zeit entstanden, als &ffentlich-
keitswirksam Uber die internationalen Zertifikate (BREEAM, LEED,
DGNB) gesprochen wurde. Wir kamen zum Schluss, dass diese
nicht in die richtige Richtung gehen. Denn sie definieren Nach-
haltigkeit im Wohnungsneubau nicht umfassend, da sie stark auf
die 6kologischen Determinanten ausgerichtet sind und die Wirt-
schaftlichkeit und die soziokulturellen Determinanten zum Teil
vollig ausblenden. Auf Grundlage der Erkenntnisse, die wir mit
dem Bundesbauministerium am Runden Tisch Nachhaltigkeit ge-
sammelt hatten, beschlossen wir deshalb, ein eigenes Qualitats-
siegel fur Wohnungsbau vorzulegen, das auch die 6konomischen
und soziokulturellen Determinanten beriicksichtigt. Teuer bauen



kann schlieBlich jeder. Aber wenn die Wirtschaftlichkeit nicht
gegeben ist, stellt sich die Frage, ob es sich wirklich um ein Vor-
zeigeprojekt handelt.

Das NaWoh-Siegel hat sich aber damit schwergetan, sich
durchzusetzen.

Das hangt damit zusammen, dass es den Unternehmen erst
bekannt gemacht werden musste. Hinzu kommt, dass man sich in
einem sehr frihen Planungsstadium mit den Anforderungen aus-
einandersetzen muss — und Wohnungsbau hat einen langen Vorlauf.
Mittlerweile kommen aber immer mehr Anfragen in Bezug auf das
Siegel. Das beweist, dass es sich jetzt etabliert hat.

Welche Vorteile hat ein Wohnungsunternehmen durch ein
solches Siegel?

Das Entscheidende ist der Planungsprozess. Der systemati-
sche Planungsprozess und die Dokumentation samtlicher Unter-
lagen sind ein echter Mehrwert, auch mit Blick auf die Bewirt-
schaftungsphase. Deshalb gibt es mittlerweile einige Unternehmen,
die zwar den Planungsleitfaden anwenden, sich aber nicht zertifi-
zieren lassen.

In der jetzigen Marktphase findet in den Ballungsrdaumen
jede Wohnung schnell einen Mieter. Hemmt das nicht die
Bereitschaft der Wohnungsunternehmen, sich auf einen
Zertifizierungsprozess einzulassen?

Das kann ich nicht ausschlieBen. Auf der anderen Seite wollen
und missen wir mit den Siedlungen, die wir jetzt bauen, sehr lange
arbeiten. Wohnungen bleiben 50, 80, ja 100 Jahre stehen. Das ist
far uns die Motivation, um auf die Bedeutung des nachhaltigen
Wohnungsbaus hinzuweisen, und kann auch zur Folge haben, dass
man hohere Herstellungskosten akzeptiert, wenn diese die Kosten
in der Bewirtschaftung senken.

Ist angedacht, das NaWoh-System auf Wohngebaude im
Bestand auszuweiten?

Im Sinne einer Zertifizierung nicht. Denn wir wollen nicht
nur umfassende Modernisierungen anregen. Bei einer Teilmoder-
nisierung, die wirtschaftlich oft die bessere Losung darstellt, ist es
aber kaum mdglich, die Kriteriensteckbriefe abzuarbeiten. Hingegen
wollen wir den Gedanken des Planungsleitfadens starker in den Be-
stand bringen.

Sie haben darauf hingewiesen, wie wichtig es ist, die drei
Saulen der Nachhaltigkeit gleichberechtigt zu behandeln. Was
bedeutet das fiir das Spannungsfeld zwischen der sozialen
Dimension, also dem bezahlbaren Wohnraum, und der 6ko-
logischen Dimension, also der Energieeffizienz?

Die Losung besteht darin, Nachhaltigkeit in ihrer eigentlichen
Definition ernst zu nehmen. Nachhaltigkeit bedeutet wie gesagt,
dass keine Komponente zulasten der anderen Komponenten ein zu
groBes Gewicht bekommen darf. Wirde man sich daran halten und
neben der Okologie auch die Wirtschaftlichkeit und die soziale Kom-
ponente, namlich die Belastung der Mieter, angemessen bertick-
sichtigen, dann gabe es den von Ihnen geschilderten Konflikt nicht.

Frau Esser, vielen Dank fiir das Gesprach.
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Deutscher
Nachhaltigkeitskodex,

erstmals branchenspezifisch erganzt
durch die Wohnungswirtschaft

Strategische Analyse

-~ Nachhaltigkeitsziele
> Chancen und Risiken
- Umsetzungsfahrplan

Sozialer Beitrag und Einflussnahme

- z. B. Quartiersmanagement, Korruptionsvermeidung

Anreizsysteme

-~ Kopplung von Mitarbeiter-/Fihrungskraftevergitungen
an Erreichung der Ziele

Ressourceneinsatz und Umweltziele

> z. B. Energie-, Flachenverbrauch, Baustoff

Innovations- und Produktmanagement

-~ z. B. Smart-Home-Anwendungen, Zertifizierungen

Stakeholdermanagement

- Einbeziehung von Mitarbeitern, Lieferanten, Mietern etc.

Emissionen und Klimaziele

- Treibhausgas-AusstoB des Immobilienbestandes und
CO»-Reduktions-Ziele

Verantwortung, Umsetzung
-~ Nachhaltigkeitsbeauftragte
-~ Regeln und Prozesse

> Leistungsindikatoren

Arbeitnehmerrechte und Soziales

- z. B. Chancengerechtigkeit, Ausbildungsquote

Die branchenspezifische Erganzung des Deutschen Nachhaltigkeitskodex listet
auf, welche Aspekte Wohnungsunternehmen in ihren Nachhaltigkeitsberichten
behandeln sollten.

- Zur Person

Ingeborg Esser (geboren 1961) ist Hauptgeschéafts-
fuhrerin des GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. Die Wirtschafts-
pruferin und Steuerberaterin ist seit 1993 beim GdW
tatig und seit 2010 Stellvertreterin des GdW-Prasidenten.
AuBerdem ist sie Vorstandsvorsitzende des Vereins
zur Forderung der Nachhaltigkeit im Wohnungsbau
(NaWoh).
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