
12 Immobilien & Finanzierung 09 — 2013

Schwerpunkt Corporate Real Estate

Den Betrieb ihrer Immobilien nachhaltig zu gestalten, wird auch für Indus- 
trie unternehmen immer wichtiger. Dabei sind gesetzliche Vorgaben, Versor-
gungssicherheit, Werterhalt der Liegenschaften, Kostensenkungen und die Attrak-
tivität als Arbeitgeber entscheidende Motive. Deshalb hat ABB bereits 2007 für 
seine deutschen Standorte ein Green Corporate Real Estate Management (Green 
CREM) entwickelt, das zunächst Emissionen und den Ressourcenverbrauch erfasst 
und analysiert, um anschließend Einsparungspotenziale zu ermitteln und zu nut-
zen. Nachdem sich das System hierzulande bewährt habe, planen die Autoren die 
konzernweite Einführung. Ein Vorbild für andere Unternehmer? (Red.)

Immobilien-Nachhaltigkeitsstrategie für 
Industrieunternehmen – das Beispiel ABB

Seit 25 Jahren begreift ABB die „Immo
bilie“ als strategische Unternehmensres
source. Aller dings haben sich seit der 
Fusion zweier Großkonzerne im Jahre 
1988 unternehmensinterne und externe 
Rahmenbedingungen immer wieder stark 
verändert. Steigender Wettbewerbs
druck, globale Märkte mit erforderlichen 
Anpassungen von Produktpaletten, Ferti
gungs und Vertriebsstrukturen, ein sich 
wandelndes strategisches Umfeld, die 
Energiewende – all dies sind Faktoren 
unter vielen, die insbesondere auch die 
Immobilienverantwortlichen von In
dustrieunternehmen vor immer neue 
Herausforderungen stellen. Gerade hier 
handelt es sich meist um Immobilien
portfolios, die historisch mit der Ent

wicklung des Kerngeschäftes „ge
wachsen“ sind und in der Regel einen 
hohen Anteil an in die Jahre gekomme
nen Be standsimmobilien mit unter
schiedlichen technischen Standards auf
weisen. 

Analyse und Steuerung von 
Verbräuchen

Die Anforderun gen an die Immobilien
experten von sogenannten NonProper
tyUnternehmen (Unternehmen, deren 
Geschäftszwecke die Immobilie nicht 
selbst ist) sind immer komplexer ge 
worden. Dass das „immobile“ Gut schon 
lange möglichst flexibel und kurzfristig 
mit den Anforderungen aus dem Kern
geschäft Schritt halten sollte, haben  
viele Unternehmen im Zuge von Reor
ganisationen erfahren müssen. Kosten 
und Flächentransparenz bei Immobilien 
sind im NonCoreBereich mittlerweile 
weitestgehend hergestellt, Betriebs
kostenoptimierungen sind Tagesgeschäft. 
Ebenso der Umgang mit Altlasten und 
Denkmalschutz. Die „Hausaufgaben“ zur 
Erfüllung ökonomischer Ziele sind bezie
hungsweise werden derzeit weitestge
hend gemacht.

Eine offene Flanke erkennen die ABB
Immobilienfachleute für Industrieunter
nehmen auf dem Gebiet der „Energie“ 
und „ökologischen Nachhaltigkeit“. Ener
giewende und Versor gungssicherheit, 
Zertifizierung und Normierung, „war for 
talents“ verbunden mit der Attrakti vität 
von Arbeitsplätzen, Erhalt respektive 
Steigerung von Immobilienwerten – für 
diese Themen gebiete hat die Zukunft 
schon lange begonnen. An der Nahtstelle 
zum Kerngeschäft haben die ABBImmo

bilienfachleute bereits im Jahr 2007 
diese Entwicklungen erkannt und unter 
dem Begriff „Green CREM“ eine Nach
haltigkeitsstrategie entwickelt, die Öko
logie und Ökonomie bei unterneh
menseigenen Immobilien verbindet. 

Wie lassen sich Energieverbräuche  
und ökologische Qualität in einem 
gewerblichin dustriellen Immobilien
portfolio analysieren und steuern? Im 
Fokus der Entwicklung und Umsetzung 
der Green CREMNachhaltigkeitsstra
tegie steht das gesamte Portfolio von 
BestandsIndustrieimmobi lien und  
dessen kontinuierliche Verbesserung.  
Damit unterscheidet sie sich von den 
gängi gen Zertifizierungssystemen am 
Markt (DGNB, Leed, Breeam), deren Be
wertungsansatz eine StatusquoBe
trachtung für Einzelobjekte darstellt  
und sich im Wesentlichen auf Neu bau
ten oder Bestandsobjekte in den Berei
chen Büro, Gewerbe und Wohnung  
und nur sehr eingeschränkt im Bereich 
Industrie bezieht. 

Zwei Konzeptstufen

Green CREM dagegen versteht sich als 
dynamisches Bewertungsinstrument,  
mit dem der Nachhaltigkeitsgrad im 
Immobilienportfolio mittels des soge
nannten Green CREMIndex systema
tisch geprüft wird. Der für jeden Stand
ort ermittelte Green CREMIndex dient 
dabei als Indikator für notwendige und 
durchzuführende bauliche Maßnahmen. 
Durch eine regel mäßige Neuerhebung 
des Index wertes an den einzelnen Un
ternehmensstandorten lassen sich Ver
gleiche zum Zustand vor und nach Um
setzung der Maßnahmen ziehen und der 
Grad der erreichten Nachhaltigkeit kon
tinuierlich darstellen. Das Green CREM
Nachhaltig keits system gliedert sich in 
zwei Stufen (siehe Abbildung 1): 

P Konzeptstufe 1 „Energieeffizienz“: Bei 
ABB in Deutschland wurden seit 2007 
in einer ersten Stufe alle maßgeben
den Standorte hinsichtlich des Zustan
des von Dächern und Fassaden, Ge
bäudetechnik und Energiema
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nagement unter sucht und die 
Energieverbräuche ermittelt (siehe 
Abbildung 2). Dabei wurde deutlich, 
dass rund 50 Prozent des Energiever
brauchs auf Gebäude entfallen. Die 
Analyse führte zu dem Ergebnis, dass 
33 Prozent der untersuchten Teilflä
chen erhebli che energietechnische 
Mängel aufwiesen (siehe Abbildung 3). 

Es handelte sich meist um Dächer und 
Fassaden ohne Wärmedämmung sowie 
um Fenster mit Einfachverglasungen. 
Entsprechend hoch waren der Energie
verbrauch und die Kosten. Unter Auf
wandNutzenAspekten und in Abstim
mung mit der ABBGeschäftsstrategie 
er stellten die Immobilienfachleute Maß
nahmen zur Verbesserung der Energieef
fizienz an den jeweiligen Standorten, die 
sukzessive realisiert wurden. Es handelt 
sich dabei bei spiels weise um Sanierungs
maßnahmen an Dächern und Fassaden, 
die Einführung einer zentra len Heizungs
steuerung, den Einbau von Bewegungs
meldern oder tageslichtabhängiger Be
leuchtungssteuerung et cetera.

P Konzeptstufe 2 „Green CREMIndex“: 
Über die einzelnen Objekte hinaus 
bezieht das von ABB entwickelte Be
wertungsinstrument in Stufe 2 kom
plette Standorte in die Nachhaltig
keitsbetrachtung ein; dabei werden 
alle wichtigen Kriterien zur Prüfung 
von Industriestand orten berücksich
tigt. Die Immobi lienfachleute legten 
bei der Entwicklung des Instruments 
großen Wert auf die Praktikabilität 
des Prü fungsprozesses, der „schnell“ 
und übersichtlich zum Ergebnis führt. 
Die Bewertungs kriterien beziehen sich 
unter anderem auf 

 – Standortqualität: Gestaltung der 
Außenbereiche, Reduktion des Indivi
dualverkehrs, Anbindung an den 
ÖPNV.

 – Gebäudequalität: Zustand der  
Fassaden und Dächer hinsicht 
lich Wärmedämmeigenschaften,  
technischer Standard der Gebäu
detechnik. 

 – Innenraumqualität: objektives und 
subjektives Innenraumklima, Gesund
heit und Wohlbefinden der Menschen 
in den Räumen, Luftqualität, thermi
scher, akustischer und visueller Kom
fort.

 – Bewirtschaftung: Außenbereiche, 
Reinigung in den Gebäuden, Abfallbe
seitigung, Nachhaltigkeit der Ein
kaufsstrategie.

Stufe 1:
Analyse „Energieeffizienz“ der Gebäude im Portfolio

Stufe 2:
Analyse und Bewertung der ökologischen Qualität kompletter Standorte im Portfolio
„Green CREM-Index“

Identifizierung und Umsetzung von Maßnahmen zur Steigerung der Energieeffizienz 
und ökologischen Qualität

 

Gesamtverbrauch 
Portfolio 
356 000 MWh per annum

Strom

Heizöl

Erdgas

Fernwärme

Gebäude
53 Prozent

Produktion
47 Prozent

pro Jahr:
11 Millionen Euro
60 000 Tonnen CO2

Energieverbrauch 
Gebäude
190 000 MWh

Abbildung 1: Zweistufen-Konzept des Green CREM

Abbildung 2: Energie-Portfolioananlyse bei ABB

Quelle: ABB

Quelle: ABB

 – Wasser: Regen, Trink, Produktions 
und Abwasser.

 – Energieverbrauch: Stromverbrauch 
für ein Gebäude, Energieverbrauch für 
Heizung (siehe Abbildung 4).

Ist der standortbezogene Indexwert je
weils ermittelt, werden gezielte Maß
nahmen abge leitet, um die ökologische 
Qualität an den Standorten zu verbes

sern, die Energiekosten zu sen ken und 
damit die Indexwerte zu steigern. In 
Abstimmung mit den operativen Einhei
ten werden die Maßnah men dann umge
setzt. Eine ReEvaluierung findet stand
ortbezogen dann alle drei Jahre statt. 

Bei ABB wurde der Green CREMIndex 
inzwischen an 90 Prozent der zu untersu
chenden Standorte ermittelt. Optimie
rungsmaßnahmen wurden beziehungs

mit erheblichen
technischen Mängeln
33

mit technischen Mängeln
27

Stand der
Technik

40

Untersuchung Zustand/
Aufbau der Dächer 
und Fassaden

Einteilung der Außenflächen 
nach vorhandener Dämmung
in drei Klassen

Technische Aufnahme 
sowie Bewertung der Wärme-
und Kälteerzeugung, 
Beleuchtung und Lüftung

Aufnahme und Bewertung 
Energiemanagement

Abbildung 3: Aufnahme und Bewertung von Gebäudehüllen, Gebäudetechnik 
und Energiemanagern (Angaben in Prozent)

Quelle: ABB
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Untersuchung und Optimierung Standort
nach ökologischen Gesichtspunkten

Sanierung Bestandsgebäude
Gebäudehüllen
Gebäudetechnik
Energiemanagement

Realisierung Neubauten
sowie Energiesysteme

Neue Flächenplanung
Einzelmaßnahmen in/an
Gebäuden

Energie
Bewirtschaftung

zum Beispiel
 Abriss alte Heizzentrale
 Sanierung Produktionshallen
 und Verwaltungsgebäude

zum Beispiel
 Blockheizkraftwerk (BHKW)
 Photovoltaikanlage
 neue Sozialgebäude

zum Beispiel
 Parkplätze
 Grünflächen et cetera
-> Entsiegelung von Flächen
 zur Versickerung
-> Regenwasserspeicherung
->  modulare Vegetationsmodule

zum Beispiel
zentrale Beleuchtungssteuerung
Bewegungsmelder
nachhaltige Reinigungstechniken
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Abbildung 5: Green CREM am Standort Ladenburg

Quelle: ABB

– Umstellung des Heizsystems auf ein 
neu gebautes Blockheizkraftwerk,

– Installation einer Photovoltaikanlage,

– Entwicklung und Umsetzung eines 
modularen Bepflanzungskonzeptes zur 
sinnvollen Gestaltung der Freiflächen, 
das auch auf andere Standorte über
tragen werden kann (mit integriertem 
Pflegemanagement und Pflanzen
schutz),

– Verbesserung der Gebäudeautomation 
(zum Beispiel zentrale Beleuchtungs
steuerung, Bewe gungsmelder),

– Einführung eines neuen Energiema
nagements,

– Entsiegelung von Flächen,

– Reduktion des Reinigungsmitteleinsat
zes durch Dosiergeräte.

Die erneute Erhebung des Green CREM
Index am Standort Ladenburg nach drei 
Jahren resultierte in einer deutlichen 
Verbesserung der ökologischen Qualität 
und ergab eine Stei gerung des Indexwer
tes auf 88 Prozent. 

Energy Monitoring 

Voraussetzung für effizientes Energie
sparen ist Transparenz bei den Ver
brauchswerten für Strom, Wasser, Gas 
und Heizöl. Allerdings werden Energieda
ten an Industriestandorten heutzutage 
im Allgemeinen immer noch über die 
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Abbildung 4: Bewertungssystem „Green CREM-Index”

Quelle: ABB

weise werden kontinuierlich umgesetzt, 
und die jährlichen CO2Emissionen redu
zierten sich um 5 700 Tonnen gegenüber 
2007. Trotz stei gender Energiepreise und 
zusätzlicher Belastungen aus gesetzlichen 
Verordnungen (zum Beispiel ÖkoSteuer) 
konnten dabei die Energiekosten im Im
mobilienportfolio sogar gesenkt wer den. 
Weiterhin gelang es, die ökologische 
Qualität der Standorte maßgebend zu 
erhö hen und einen wesentlichen Beitrag 
zur Res sourcenschonung und zum Klima
schutz zu er zielen. Im Rahmen der Sanie
rung eines Bürokomplexes in Mannheim 
wurde ABB dafür unter anderem mit dem 
Label „Good Practice Energieeffizienz“ 
der Deutschen Energieagentur (dena) 
ausge zeichnet.

Inzwischen befinden sich bereits 20 Pro
zent der bewerteten Standorte in einer 
ReEvaluie rungsphase. Im Allgemeinen 
kann festgehalten werden, dass bei Erst
bewertung die ermit telten Indexwerte an 

den Standorten des Unternehmens zwi
schen 55 und 70 Prozent lagen. Wie die 
Werte dann verbessert werden können, 
sei hier beispielhaft am Standort Laden
burg darge stellt.

Beispiel Standort Ladenburg

Im Jahr 2009 wurde der Green CREM
Index am Standort Ladenburg mit einem 
Wert von 67 Prozent ermittelt. Aus der 
Erhebung leiteten die Immobilienfach
leute gezielte Maßnah men ab und setz
ten diese unter anderem wie folgt um 
(siehe Abbildung 5): 

– Sanierung von Gebäudehüllen an 
Produktions und Verwaltungsge
bäuden aus den sechziger Jahren (Ver
besserung Dämmeigenschaften, Sen
kung des Wärmedurchgangsko
effizienten),
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Abbildung 6: Energy Monitoring – Online-Frontend-Beispiel

Quelle: ABB

Abrechnung des Versorgers oder mittels 
manueller Zwischenablesungen erhoben. 
Dies wird den heutigen Anforderungen 
an ein effi zientes Energiemanagement 
nicht mehr gerecht. Vor diesem Hinter
grund entwickelte die ABB Immobilien
gesellschaft das sogenannte Energy Mo
nitoring. Es handelt sich dabei um ein 
ManagementTool, mit dem online alle 
Energieverbräuche an den Standorten 
er fasst, abgerufen und analysiert werden 
können. Erstmals können nun im 
gewerblichindust riellen Immobilien
portfolio jederzeit und aktuell abrufbare 
Energiedaten ausgewertet und da mit 
gezielte Maßnahmen zur Reduzierung 
der Verbräuche abgeleitet werden. 

Innerhalb von nur zwei Monaten wur
den an den relevanten Standorten in 
Deutschland die Energiehauptzähler auf 
das zentrale Monitoring aufgeschaltet. 
So mit stehen alle Energieverbrauchsver
läufe für die Analyse zur Verfügung; hier 
geht es bei spielsweise um Aus wertungen 
hinsichtlich der exakten Energieverbräu
che an einzelnen Ta gen oder Wochenen
den, oder während der Sommer bezie
hungsweise Wintermonate. Das Tool 
bildet auch betriebsrelevante Informati
onen ab. In einem Dashboard werden die 

notwendigen Daten präzise und über
sichtlich zusammengefasst sowie Ener
gie, CO2Emissionen und Kosten berech
net. Das ist wichtig für die Optimierung 
von betrieblichen Prozessen. Die Umset
zung von Optimierungs maßnahmen 
führt dann sowohl zu Energieeinsparun
gen als auch zu Kos tensenkungen. Viele 
weitere Auswertungen sind möglich. So 
besteht auch die Möglichkeit der Aus
dehnung auf globale Ebene oder einer 
Detaillierung auf die Einzelobjektebene 
(siehe Abbildung 6). 

Nachdem das Energy Monitoring nun 
erfolgreich in Deutschland umgesetzt 
und erheb liche Optimierungspotenziale 
identifiziert werden konnten, wird es 
derzeit auf die europäi schen Standorte 
übertragen. Im Zusammenspiel von effi
zientem Energiemanagement mit lokaler 
Erzeugung, vor allem auf Basis erneuer
barer Energieträger, sowie intelligenter 
Nutzung konnte ABB in einem Pilotpro
jekt Zukunftsszenarien heute schon um
setzen. Am Standort Laden burg wurde 
ein entsprechender Lösungsansatz unter 
Verwendung eigener Produkte reali siert. 
So errichteten die Immobilienexperten 
hier zusätzlich zum neu gebauten 
Blockheiz kraftwerk eine Photovoltaikan

lage, die lokal zum Energiemix beiträgt 
und von ei nem ABBeigenen Leitsystem 
gesteuert wird. Weiterhin stehen in La
denburg sowie auch an weiteren Stand
orten Elektroautos für dienstliche Fahr
ten zur Verfügung, und die betreffenden 
Werks gelände sind mit intelligenten 
Ladetechnolo gien ausgerüstet. 

Bedeutung der 
Nachhaltigkeitsstrategie

Für ABB steht fest: Nachhaltigkeit ist für 
das gesamte Unternehmen von zentraler 
Bedeu tung. An der Nahtstelle zum Kern
geschäft haben die Immobilienexperten 
Nachhaltigkeit in die Immobilienstrate
gie integriert und bereits im Jahr 2007 
eine strategisch gute Aus gangssituation 
geschaffen. 

Gerade Industrieunternehmen sind ange
sichts der Anforderungen beziehungs
weise Auswirkungen der Themen Ener
giewende und Versor gungssicherheit, 
Zerti fizierung und Normierung, „war for 
talents“ verbunden mit der Attrakti vität 
als Arbeitgeber vor große Herausforde
rungen gestellt – und dies schließt vor 
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allem auch den Umgang mit ihren be
trieblichen Immobilien ein. Denn um die 
gesellschaftlichen und politischen global 
vereinbarten Klimaschutzziele zu errei
chen, misst man Bestandsimmobilien
Portfolios eine große Bedeutung zu. 
Dabei wird der Bewertung von bestehen
den Immobilien neben der Zertifizierung 
von Neubauten künftig eine wichtige 
Rolle zukommen. 

Aber wie analysiert man diese Portfo 
lios? Immobi lienbe stände, deren Pro
bleme alleine schon aus dem Alter der 
Gebäude resultieren und die den heute 
hohen technischen Standards respek 
tive Gesetzen im Zusammen hang mit  
der Energiewende entsprechen sollen. 
Wie entwickelt man praktikable Stra 
tegien, mit denen man als Eigentü 
mer wenigstens im Falle notwendiger 
Instandhaltungsmaß nah men, besten  
falls aber im Rahmen einer strategischen 

Instandhaltungsplanung nachhalti ges 
Optimierungspotenzial identifizieren und 
nutzen kann? Mit dem Green CREM
Index können diese Aufgaben systema
tisch und nachhaltig gelöst werden.

Weiterhin kann festgehalten werden, 
dass geringer Ressourcenverbrauch, 
niedriger Kohlen dioxidausstoß sowie 
Wohlbefinden der Nutzer als nachhal
tige Qualitäten bei Immobilien nicht 
mehr wegzudenken sind. Insbeson dere 
weil der Stellenwert von Lebensquali 
tät und Gesundheit in unserer Gesell
schaft hoch ist und noch weiter zuneh
men wird. Und auch, um der Verknap
pung beziehungsweise Verteuerung  
von Rohstoffen so wie einer immer 
schärferen Klimaschutz gesetzgebung 
Rechnung zu tragen.

Studien belegen heute schon, dass sich 
auch der Faktor Verantwortung für 

Unterneh men im Kampf um die besten 
Fachkräfte respektive bei der Bindung 
von Mitarbeitern an das Un ternehmen 
oder de ren Produktivität auszahlt. Wie 
glaubwürdig ein Unternehmen ist, hängt 
von der Transparenz und Durchgängig
keit seines Handelns auf möglichst vielen 
Ebenen sowie den erreichten Ergebnissen 
ab. Insofern ist gerade in Industrie
unternehmen ein Nachhaltigkeits
anspruch an das betriebliche Immobili
enportfolio wesentli cher Bestandteil 
einer gesamten Strategie. 

Wertschöpfung im 
Immobilienmanagement

Mit einem fehlenden Nachhaltigkeits
anspruch an ihr Immobilienportfolio 
vertun Indust rieunternehmen große 
Chancen. Sie riskieren, den Anschluss  
bei der Ausrichtung an die sich sukzes
sive ändernden Rahmenbedingungen  
zu verpassen. Eine umsetzbare Strate 
gie zur plan und kalkulierba ren ökolo
gischen und energetischen Verbesse
rung des Immobilienportfolios stellt 
einen be deutenden Hebel zur Kontrolle 
von Risiken sowie zur Steigerung der 
Wettbewerbsfähigkeit eines Unterneh
mens dar. Nicht nur in ökonomischer 
Hinsicht, indem die Kostenbasis des 
Unternehmens gesenkt und die Werte 
der Unterneh mensimmobilien wenigs
tens erhalten werden kön nen. 

Auch für eine ökonomische Verwer 
 tung wird die nachhaltige Sanierung 
von Be standsimmo bilien künftig Vo
raussetzung sein. Wissenschaftliche 
Studien schreiben nachhaltigen Immo
bilien heute sogar schon einen wirt
schaftlichen Mehrwert zu, der künftig 
noch steigen wird. Und nicht zuletzt ist 
die sichtbare und durch gängige Über
nahme von Verantwortung eines Unter
nehmens in Sachen Nachhal tigkeit und 
Klimaschutz als Wettbewerbsvorteil 
beim Recruiting von qualifizierten Fach
kräften sowie bei der Bin dung von Mit
arbeitern an das Unternehmen bezie
hungsweise deren Produktivitätsstei
gerung zu sehen. 

Bei ABB weiß man auf Kerngeschäfts
seite um die Größenordnung und das 
Wertschöpfungs potenzial des Immo
bilienbereichs. Seit nunmehr 25 Jahren 
gelingt es den Immobi lien experten durch 
professionelles Corporate Real Estate 
Management, ihren Wert schöpfungs
beitrag und damit ihren Anteil an der 
Zukunftsfähigkeit des Unternehmens 
sicht bar zu ma chen.




