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Nachhaltige Projektentwicklung: 
Mit ESG zu zukunftsfähigen 

Immobilien 
Projektentwickler legen Grundstein für die ESG-Konformität in allen Lebenszyklen 

D

als ökologisch nachhaltig gilt, gibt ein 
Blick in die Anhänge I und II zum 
delegierten Rechtsakt der EU-Kom-
mission vom 4. Juni 2021 mit tech-
nischen Bewertungskriterien für die 
Umweltziele Klimaschutz und An-
passung an den Klimawandel.
Hinsichtlich des Sektors Immobilie 
soll sich an dieser Stelle auf die Ka-
tegorien „Neubau“ und „Erwerb von 
Eigentum an Gebäuden“ und das 
Umweltziel „Klimaschutz“ fokussiert 
und beispielhaft einige der weitaus 
umfangreicheren einzuhaltenden Kri-
terien dargestellt werden. 
Bei Errichtung neuer Gebäude hat 
der Primärenergiebedarf bei mindes-
tens 10 Prozent unter den nationalen 
Werten des Niedrigstenergiegebäude-
standards zu liegen. Insoweit sind in 
Deutschland die Vorgaben des Ge-
bäudeenergiegesetzes maßgeblich. 
Zusätzlich ist bei Gebäuden mit einer 
Fläche von mehr als 5.000 m² bei 
Fertigstellung eine Prüfung auf Luft-
dichtheit und thermische Integrität 
vorzunehmen. Abweichungen gegen-
über der in der Planungsphase fest-
gelegten Effizienz sind offenzulegen. 
Auf Anfrage ist bei solchen Gebäuden 
ferner das Lebenszyklus-Treibhaus-
potential offenzulegen.
Bei dem Erwerb von Immobilien wird 
zwischen Immobilien, die vor und 
nach dem 31. Dezember 2020 gebaut 
wurden, unterschieden. Für Gebäude, 
die vor dem 31. Dezember 2020 ge-
baut wurden, gilt u.a., dass diese min-
destens einen Energieeffizienzausweis 
Klasse A besitzen müssen oder in Be-
zug auf den Primärenergiebedarf zu 
den oberen 15 Prozent des nationalen 
oder regionalen Gebäudebestands ge-
hören. Letzteres dürfte mangels ver-
fügbarer Daten derzeit nicht nachzu-
weisen sein.
Die Vorgaben der Energieeffizienz-
klasse A dürften für ältere Bestands-
gebäude unter Beachtung der Wirt-
schaftlichkeit teilweise schwer zu 
erreichen sein. Bei Revitalisierung von 
Bestandsgebäuden kann die Frage, ob 
nach durchgeführter Revitalisierung 
die Energieeffizienzklasse A erreicht 

nomieverordnung („TaxonomieVO“) 
und der EU-Offenlegungsverordnung 
sowie weiteren sogenannten delegier-
ten Rechtsakten sollen Finanzmittel 
in nachhaltige Investitionen gelenkt 
werden. Nach Auffassung der EU-
Kommission ist der Finanzmarkt-
sektor Dreh- und Angelpunkt einer 
nachhaltigen wirtschaftlichen Ent-
wicklung Europas. 
Doch wie soll nachhaltig investiert 
werden, wenn die Investitionsobjekte 
fehlen?
Nach der am 12. Juli 2020 in Kraft 
getretenen TaxonomieVO ist eine 
Wirtschaftstätigkeit nachhaltig, wenn 
sie einen wesentlichen Beitrag zur 

ie Projektentwicklungen von 
heute sind die Investitions- 
und Anlageobjekte von mor-

gen. Den operativen Beitrag zur Errei-
chung der Ziele des „European Green 
Deal“ können Investoren nur dann 
leisten, wenn Projektentwickler und 
Bauträger den erforderlichen Grund-
stein legen und Taxonomie- bzw. 
ESG-konforme Projekte entwickeln. 
Wer eine zukunftsfähige Immobilie 
entwickeln möchte, ist daher gut be-
raten, die ESG-Kriterien zu beachten.
Die Schlagworte „Environmental“ 
„Social“ und „Governance“ (ESG) 
sowie „European Green Deal“ sind 
in aller Munde. Mit der EU-Taxo-

EU-Taxonomieverordnung: Finanzmittel sollen in nachhaltige Investitionen gelenkt werden. ESG wird weiter an Bedeutung gewin-
nen und den gesamten Lebenszyklus 
der Immobilie betreffen.

werden kann, zum entscheidenden 
Faktor werden. 
Für Gebäude, die nach dem 31. De-
zember 2020 errichtet wurden, gelten 
die gleichen Anforderungen wie bei 
Neubauten.
Allen voranstehenden Tätigkeiten ist 
gemein, dass diese keines der weiteren 
Umweltziele wesentlich beeinträchti-
gen dürfen. 
Werden vorstehend genannte tech-
nische Bewertungskriterien nicht 
erreicht bzw. eingehalten, hat dies 
lediglich zur Folge, dass die Immobi-
lie nicht taxonomiekonform ist. Be-
stimmte Marktteilnehmer müssten 
dann im Falle des Erwerbs offenlegen, 
dass diese Investition nicht nachhaltig 
im Sinne der TaxonomieVO ist.
Da es sich bei den Vorgaben der Ta-
xonomieVO nicht um zwingendes 
nationales Recht handelt, sind die 
technischen Bewertungskriterien kei-
ne Vorgaben, die der Auftragnehmer 
ohnehin einzuhalten hat, wie z. B. 
die anerkannten Regeln der Technik. 
Soll die Immobilie unter Beachtung 
der Vorgaben der TaxonomieVO ge-
plant und errichtet werden, bedarf es 

daher ausdrücklicher Vereinbarungen 
in den jeweiligen Planer- und Werk-
verträgen. Von allgemeinen Vorga-
ben, wie sie oft in Bau- und Planer-
verträgen zu finden sind, wie z. B.: 
„Die Grundsätze der Nachhaltigkeit 
sind vom AN zu beachten“, sollte im 
Hinblick auf das daraus resultierende 
Konfliktpotential abgesehen werden. 
Es sollten vielmehr konkrete (Nach-
haltigkeits-)Ziele vereinbart werden.
Die Thematik ESG wird zukünftig 
weiter an Bedeutung gewinnen und 
den gesamten Lebenszyklus der Im-
mobilie, beginnend bei der Planung 
und beim Bau, den ggf. erforderlichen 
Abriss/Umbau von Bestandsimmobi-
lien sowie den Betrieb und den dann 
wiederum folgenden Abriss oder Re-
vitalisierung zum Ende des Lebens-
zyklus der Immobilie betreffen. Der 
Projektentwickler ist zwar von den 
regulatorischen Vorgaben der EU 
in der Regel nur mittelbar betroffen, 
deswegen jedoch nicht weniger stark. 
Wichtige Weichen für die ESG-
Konformität in allen Lebenszyklen 
werden durch den Projektentwickler 
gestellt. 
Neben der Corona-Pandemie sowie 
den steigenden Rohstoff- und somit 
Baukosten ist das Thema Nachhaltig-
keit und ESG die nächste Heraus-
forderung, der es sich als Projekt-
entwickler zu stellen gilt. Doch ESG 
und Nachhaltigkeit bedeuten auch 
Chancen. Die stärker anziehende 
„Umweltgesetzgebung“ auf nationaler 
Ebene, steigender politischer und ge-
sellschaftlicher Druck sowie europäi-
sche regulatorische Vorgaben dürften 
dazu führen, dass ESG-konforme Im-
mobilien am Markt goutiert werden. 
Dies kann sich in Form von Wert-
erhöhung, Finanzierung zu besseren 
Konditionen und leichterer Vermark-
tung von Mietflächen auswirken. 

TOP THEMA TOP THEMA

Verwirklichung eines oder mehrerer 
Umweltziele leistet, nicht zu einer er-
heblichen Beeinträchtigung eines oder 
mehrerer anderer Umweltziele führt, 
unter Einhaltung eines bestimmten 
sozialen Mindestschutzes ausgeübt 
wird und technischen Bewertungskri-
terien entspricht. Für Projektentwick-
ler sind die technischen Bewertungs-
kriterien insoweit von besonderer 
Relevanz.
Erste konkrete Antworten zu der Fra-
ge, wann eine Immobilie nach den 
regulatorischen Vorgaben ESG-kon-
form ist bzw. welche Kriterien bereits 
in der Entwicklung einer Immobilie 
einzuhalten sind, damit diese Tätigkeit 
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