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Umweltmanagement
bei Bankgebauden

Roland Holschuh

Strengere Umweltschutzauflagen miissen nicht als Behinderung des
unternehmerischen Handelns gefiirchtet werden. Vielmehr sollten sie als
Impulsgeber fiir Innovation und Effizienzsteigerung dienen. Dass dies moglich
ist, zeigt der Autor am Beispiel der Commerzbank. Im Zuge der Ubernahme der
Dresdner Bank reduziert sie den Energieverbrauch nicht nur durch
Flachenreduktion, sondern investiert im Rahmen ihrer Klimastrategie zugleich in
okologisch-nachhaltige Technologien — angefangen bei der Beleuchtung ihres
Schriftzuges an den Filialen iiber die Klimatechnik bis hin zur IT. (Red.)

U mweltmanagement ist fiir die Com-
merzbank als nachhaltig ausgerichtetes
Unternehmen selbstverstandlicher Be-
standteil 6konomischen Denkens und
unternehmerischen Handelns. Dies
griindet sich auf eine lange gewachsene
Uberzeugung der Flihrung der Com-
merzbank - und wird durch wissen-
schaftliche Ergebnisse gestiitzt. So hat
sich spatestens seit dem Bericht von
Nicholas Stern, dem ehemaligen Chef-
0konom der Weltbank, auch in der
Offentlichkeit die Erkenntnis durch-
gesetzt, dass mit signifikanten 6ko-
nomischen EinbuBen zu rechnen ist,
wenn der Klimawandel sich fortsetzt
wie bisher - und, dass daher ein glo-
bal wirkender Klimaschutz nicht nur
ethisch gerechtfertigt, sondern auch
okonomisch sinnvoll ist.

Klimastrategie

Die Commerzbank will ihren Beitrag
dazu leisten und begreift dies als Teil
ihrer unternehmerischen und gesell-
schaftlichen Verantwortung. Sie hat
dafiir im eigenen Unternehmen ent-
sprechende Weichen gestellt: der be-
triebliche Umweltschutz, fiir den
Konzernvorstand Frank Annuscheit
verantwortlich zeichnet, ist fest in
der Unternehmensfiihrung verankert,
die Bank veroffentlicht seit 2005 regel-
maBig einen Nachhaltigkeitsbericht
und hat ein Umweltmanagementsys-
tem nach I1SO 14001 etabliert, fiir
welches sie im Februar 2009 die ex-
terne Zertifizierung erhalten hat.

Fiir eine klare Fokussierung der Aktivi-

taten hat die Commerzbank zudem eine
eigene Klimastrategie verabschiedet, mit
der sie drei libergeordnete Ziele verfolgt:

® Senkung der Treibhausgasemissio-
nen bis 2011 um 30 Prozent gegeniiber
dem Basisjahr 2007. Weiterhin soll eine
schrittweise Klimaneutralstellung des
Unternehmens erreicht werden.

@ Verstarkt nachhaltige Ausrichtung des
Kerngeschafts mit Entwicklung weiterer
klimarelevanter Produkte und Dienstleis-
tungen. So werden beispielsweise Ge-
schaftsfelder wie die Finanzierung er-
neuerbarer Energien und der Emissions-
handel weiter ausgebaut.

@ Sensibilisierung fiir das Thema Klima-
wandel bei Mitarbeitern und in der Of-
fentlichkeit - dies beinhaltet eigene
Initiativen sowie Mitgliedschaft in Kli-
maschutzinitiativen.

Das erste Ziel, die Senkung der Treib-
hausgasemissionen, ist unmittelbar mit
den von der Bank genutzten Immo-
bilien (Filialen, Blirogeb#ude in der Fl4-
che, Hochhaus der Zentrale) verknUpft.
Der Verbrauch von Energie (inklusive
des Stromverbrauchs fiir Informations-
technologie) macht allein etwa 71 Pro-
zent der CO,-Bilanz der Commerzbank
aus.

Hier hat das Corporate Real Estate Ma-
nagement eine besondere Verantwor-
tung, die 6konomischen und 6kolo-
gischen Aspekte in Einklang zu bringen
und langfristig Wert zu schaffen. Oft
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gelingt dies einfach, und einem Beitrag
zum Umweltschutz - wie zum Beispiel
durch effizientere Steuerung der Gebau-
detechnik - stehen direkte positive 6ko-
nomische Effekte gegeniiber. Teilweise
zeigt aber erst die langfristige und ge-
samtgesellschaftliche Perspektive auch
einen 6konomischen ,Payoff”, so zum
Beispiel wenn hohe Investments erfor-
derlich sind.

Fiir das Immobilienmanagement der
Commerzbank lassen sich die aktuell
wichtigsten umweltrelevanten Aktivi-
taten in drei Schwerpunkten zusammen-
fassen:

- Reduktion der betrieblich genutzten
Flachen,

- Investition in effizientere Gebdude und
Innovationen,

- auf Minimierung von Emissionen und
Kosten ausgerichtetes Verbrauchsma-
nagement im laufenden Betrieb.

Reduktion von Flichen

Dieser Hebel scheint so offensichtlich,
dass er in den meisten Publikationen gar
nicht auftaucht: Der einfachste Weg,
Energieverbrauch im Unternehmen zu
minimieren, ist schlicht, weniger Flichen
zu ,besetzen” Gerade heute erschlieBt
sich der Commerzbank hier ein groB3es
Potenzial - der Zusammenschluss aus
Commerzbank und Dresdner Bank sowie
die aktuellen Marktgegebenheiten bieten
dafiir eine besondere Chance. Der Riick-
gang des Flachenbedarfs aufgrund einer
Verkleinerung der Mitarbeiterzahl ist
dabei nur ein Teil des Effekts. Dieser
kann jedoch auch nur mit sehr strin-
gentem Flaichenmanagement verwirk-
licht werden.

Weiteres Potenzial zur Flachenreduk-
tion bieten die Zusammenfiihrung der
Immobilienportfolios beider Hauser, die
Durchfiihrung von Flacheneffizienzmal3-
nahmen und die infolgedessen bessere
Verwertung von Leerstdnden. Ziel ist die
Riickgabe maglichst vieler Flachen an
den Markt, damit sie anderweitig ge-
nutzt werden kénnen. So werden bei-
spielsweise bei circa 350 Filial-,Parchen”
von Commerzbank und Dresdner Bank
benachbarte Hauser zusammengelegt. In
den meisten Fallen ist dies in einer exis-
tierenden Filiale mit kleineren Um-
baumaBnahmen maglich, nur teilweise
muss zugemietet oder (sehr selten) auf
einen groBeren dritten Standort verla-
gert werden.
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Abbildung 1: CO,-AusstoB im Commerzbank-Konzern
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Anteil an CO2-Bilanz, Differenzierung nach Verbriuchen (2008, in Tonnen CO2-Aquivalente)
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< 1 Prozent | 135 Tonnen

Mobilitat

26 Prozent | 23 822 Tonnen
davon

direkte Emission 17 Prozent
indirekte Emission 9 Prozent

Material
2 Prozent | 2025 Tonnen
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Energie
71 Prozent | 64 684 Tonnen
davon

direkte Emission 11 Prozent
indirekte Emission 60 Prozent

Bei der Umstrukturierung kann sich die
Commerzbank dariiber hinaus darauf
konzentrieren, effiziente Flachen und
Gebaude im Bestand zu behalten und
bevorzugt ineffiziente, fragmentierte
Flachen abzugeben. In Frankfurt wird
beispielsweise die Anzahl der genutzten
Biirogebdaude um mehr als 40 Prozent
reduziert. So werden in erheblichem
MaBe Kosten gesenkt: Die Reduktion der
Raumkosten ist einer der groBten Syner-
giehebel der Fusion bei den Sachkosten.
Und dariiber hinaus wird der Energiever-
brauch proportional zur Flachenriickgabe
gesenkt.

Investition in effizientere Gebiude
und technische Innovationen

Eine weitere wichtige Grundlage, lang-
fristige Einsparungen zu erzielen, ist die
konsequente Nutzung technischer Inno-
vationen bei Bau und Ausstattung der
Gebdude. Schon sehr friihzeitig, ndmlich
zum Beispiel schon bei der Wettbewerbs-
ausschreibung fiir das Commerzbank-

Hochhaus in Frankfurt, spielte Nachhal-
tigkeit bei Investitionsvorhaben der Com-
merzbank eine wichtige Rolle.

Zum Bau der neuen Commerzbank-
Zentrale wurde Anfang 1991, abge-
stimmt mit der Stadt Frankfurt, ein in-
ternationaler Architektenwettbewerb
ausgeschrieben, den das englische Ar-
chitekturbiiro von Lord Norman Foster
and Partners gewann. Zielsetzung der
Planung war es, soweit wie moglich
okologisches Bauen zu beriicksichtigen,
ein positives Umfeld fiir die Mitarbeiter
zu schaffen und hohe Energiewirt-
schaftlichkeit sowie Flexibilitat im Ge-
baude zu gewdhrleisten.

Hierzu wurde gezielt innovative Technik
eingesetzt: eine speziell konstruierte
Doppelfassade mit auBenliegendem Son-
nenschutz, neun spiralformig angeord-
nete Garten, Implementierung einer
intelligenten Gebdudetechnik, wasser-
sparende Zweitverwendung von Kiihl-
wasser und integrierte Kithldecken mit
Kraft-Warme-Kopplung.

Abbildung 2: Energieversorgung der Commerzbank unter
Nachhaltigkeitsaspekten (Angaben in Prozent)

Anteil umweltfreundlicher Energietrager?
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" SchlieBt Okostrom, den Anteil erneuerbarer Energien am Strommix sowie Fernwéarme ein
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Der im Vergleich zu anderen Hochhau-
sern sehr niedrige Energieverbrauch wird
seit Inbetriebnahme vor zwolf Jahren
kontinuierlich optimiert und bestatigt
die nachhaltige Planung und den effi-
zienten Betrieb des Hauses. So ist zum
Beispiel wahrend 80 Prozent des Jahres
natiirliche Liiftung ohne Einsatz der
Liiftungstechnik in den Blrobereichen
moglich.

Der Commerzbank-Turm hilt auch heute
noch im direkten Wettbewerb mit ande-
ren Neubauten oder Sanierungsobjekten
stand und gilt als das erste 6kologische
Hochhaus der Welt. Besonders erfreulich
ist daher die Verleihung des ,Green
Building"-Preises der Stadt Frankfurt im
November letzten Jahres.

GleichermaBen nachhaltig geht die
Commerzbank derzeit bei der Sanierung
des ,Silberturms”, vor. Bereichsvorstand
Organisation Arno Walter hat dafiir die
Steuerung der MaBnahme in ein eigenes
Kompetenzzentrum Bau tberfiihrt. Das
einzigartige Gebaude, welches nach dem
Umbau durch die Deutsche Bahn bezo-
gen wird, wird bei Wahrung seines be-
sonderen architektonischen Charakters
mit Fokus auf energetische Aspekte auf
den Stand der Technik gebracht.

Durch eine aufeinander abgestimmte
Kombination von Fassade, Dreifachver-
glasung, kombinierter Heiz-Kiihl-Decke
und neuester Regelungstechnik soll der
Stromverbrauch um zirka ein Drittel
und der Warmeverbrauch um rund die
Halfte reduziert werden. Insgesamt soll
damit der Anforderungswert der Ener-
gieeinsparverordnung 2007 (Zeit des
Bauantrags) fiir Primdrenergie um etwa
ein Drittel unterschritten werden. Zu-
satzlich wird durch die Innenraumge-
staltung die Flexibilitdt des Gebdudes
erhéht und damit langfristige Nutzbar-
keit sichergestellt.

Die urspriinglichen aufwendigen Au-
Benelemente der Fassade werden auf-
gearbeitet und bleiben erhalten, was
sich positiv auf die Umwelt-Bilanz der
BaumaBnahme selbst auswirkt. Im Er-
gebnis wird fir den Silberturm eine
Zertifizierung der Deutschen Gesell-
schaft fiir Nachhaltiges Bauen (DGNB)
in Silber angestrebt - ein ambitionier-
tes Ziel flr ein bereits 1978 errichtetes
Gebiude.

Aber auch ,kleinere" Investitionen spie-
len eine Rolle - so wird die AuBenwer-
bung an den Filialen im Zuge der Einfiih-
rung der neuen Marke ausschlieBlich mit
der stromsparenden LED-Technologie



ausgestattet, die umweltschadlichen
Neonlampen werden sukzessive ersetzt
und fachgerecht entsorgt. Weitere Ef-
fekte ergeben sich zum Beispiel durch
den Einsatz neuester stromsparender
Arbeitsplatz-IT-Hardware, wodurch auch
der Bedarf an Kiihlenergie in den Biiro-
raumen reduziert wird.

Verbrauchsmanagement
im laufenden Betrieb

Erhebliche und direkt wirksame Verbes-
serungen der Umweltvertraglichkeit kon-
nen im laufenden Betrieb erzielt werden.
Am eindriicklichsten wird dies anhand
zusatzlicher MaBnahmen der Commerz-
bank deutlich, ihre CO,-Emissionen wei-
ter zu senken. Deren Umfang hdngt ne-
ben der Energiemenge auch von der
CO,-Intensitat der fiir die Energieerzeu-
gung verwendeten Technologien und
Energietrager ab. Im Sinne des Kli-
maschutzes setzt die Commerzbank da-
rum neben einer Verbrauchsminderung
zunehmend auf die Nutzung erneuer-
barer Energien.

Die CO,-Bilanz wurde insbesondere
durch den Einsatz von Okostrom erheb-
lich verbessert: Der Strombezug wurde
grundlegend umgestellt. Seit 2008 wer-
den Neuvertrdge nur noch fiir die Ver-
sorgung mit Okostrom abgeschlossen,
sodass die Commerzbank seit Januar
2008 im Inland bereits 63 Prozent ihres
gesamten Energiebedarfs aus umwelt-
freundlichen Energietragern (Okostrom
und Fernwirme) bezieht. Dank dieser
Umstellung konnte 2008 der Anteil des
Stromverbrauchs an der gesamten CO,-
Bilanz um fast ein Drittel gesenkt wer-
den; das Commerzbank—Hoghhaus ist
bereits zu 100 Prozent auf Okostrom aus
regionalen Wasserkraftwerken umge-
stellt.

Fiir 2010 wurden bereits Vertrage ge-
schlossen, die einen Anteil von 90 Pro-
zent Okostrom fiir die neue Commerz-
bank sicherstellen. Zur aktiven Steue-
rung des Energieverbrauchs wird zu-
dem ein flichendeckendes Energie-
controlling implementiert, um gezielt
weitere MaBnahmen entwickeln zu
kdénnen.

Auch dezentral gibt es entsprechende
Initiativen - so haben je ein Gebaude
von Commerzbank und Dresdner Bank
mit Einsparungen von sechs Prozent
einen zweiten Platz innerhalb der
deutschen Rangliste beim europawei-
ten Energiesparwettbewerb ,Energy
Trophy", der unter der Schirmherr-

schaft des Umweltbundesamtes steht,
gewonnen.

Abfallentsorgung

Im Abfallmanagement ist Transparenz
unabdingbare Grundlage - seit 2007
werden die Abfallmengen fiir die ge-
samte AG im Inland erfasst -, darauf
basierend werden entsprechende MaB-
nahmen implementiert: so zum Beispiel
zur Erh6hung des Anteils recyclingfa-
higer Materialien direkt beim Einkauf,
zur zentralen Riicknahme von Tonerkar-
tuschen oder zur umweltfreundlichen
Entsorgung von Kantinenabfallen in
einer regionalen zertifizierten Biogasan-
lage.

Bei Gebaudedienstleistungen hat die
Commerzbank ihre Dienstleister grund-
satzlich auf die Belange der Gesundheit
sowie des Umwelt- und Klimaschutzes
verpflichtet. Alle durch die Dienstleister
verbrauchten Hilfs- und Verbrauchsmit-
tel wie zum Beispiel zur Reinigung sind
in einer Umweltstatistik fiir die Bank zu
dokumentieren. Hier wird, auch im Zuge
der Zusammenfiihrung der Dienstleister-
vertrage von Commerzbank und Dresd-
ner Bank, sukzessive an weiteren MaB3-
nahmen gearbeitet.

Restriktionen als Impulsgeber

Durch gezielte Verzahnung von Umwelt-
und Immobilienmanagement bei Bank-
gebauden konnen erhebliche Beitrage
flir den Klimaschutz geleistet werden.
Teilweise werden diese sofort 6kono-
misch und 6kologisch messbar, teilweise
ist der 6konomische Gegenwert auch
erst in einer langfristigen Perspektive -
so zum Beispiel in dem nachhaltigen
Wert eines Gebaudes und liber den ge-
sellschaftlichen Beitrag eines Unterneh-
mens - voll erkennbar.

Wichtig ist dabei, Chancen rechtzeitig
und konsequent zu ergreifen sowie

eine entsprechende Grundeinstellung und
.Beweglichkeit" im Immobilienmanage-
ment zu verankern. So, wie bei der Hin-
zunahme weiterer Flachen fiir eine ge-
wachsene Mitarbeiterzahl durch klima-
freundliche Technologie ein Beitrag fiir
den Klimaschutz geleistet werden kann,
kann andererseits auch gezielt bei der
Riickgabe von Flachen der Energiever-
brauch eines Unternehmens gesenkt
werden. Die aktuelle Marktsituation bie-
tet zudem vielen Mietern ein groBes Mal
an Flexibilitdt, um ineffiziente Flachen
gegen effiziente zu tauschen.

45

Umweltmanagement bei Bankgebauden

Die Commerzbank hat sich zum Kli-
maschutz bekannt und in ihrer Unter-
nehmensfiihrung die entsprechenden
Grundlagen geschaffen. Durch Transpa-
renz nach auBen, wie zum Beispiel die
Einfiihrung eines besonderen CO,-Ac-
countings, macht sie ihre Ergebnisse
nachvollziehbar. Die Zusammenfiihrung
von Commerzbank und Dresdner Bank
bietet dabei nicht nur aus Griinden der
Flacheneffizienz eine besondere Chance
- auch im intellektuellen Kapital beider
Hauser liegt weiteres Potenzial fir krea-
tive Losungen.

So kdnnen selbst aus zunéchst als Re-
striktionen wahrgenommen Rahmenbe-
dingungen, wie sie strengere Umweltge-
setze oder auch monetére Einsparziele
mit sich bringen, positive Impulse fiir ein
im 6kologischen und 6konomischen
Sinne optimiertes Immobilienmanage-
ment gezogen werden.

Alle Abbildungen stammen aus dem Bericht zur
unternehmerischen Verantwortung 2009, der im
Internet unter http://nachhaltigkeit2009.commerz-
bank.de zur Verfligung steht. “




