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Ziele

> �Vonovia leistet einen Beitrag zur Einhaltung der Klimaschutzziele  
und CO2-Reduktion im Bestandsportfolio.

> �Vonovia führt Neubaumaßnahmen in optimierter energetischer 
Gestaltung durch.

> �Vonovia baut Innovationen rund um erneuerbare  
Energiesysteme aus.

> �Vonovia fördert die Artenvielfalt von Flora und Fauna in  
den Beständen.

Klima- und Umweltschutz — Inhalt
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Unser Ansatz im Bereich Klima- 
und Umweltschutz 

 102-13, 103-1, 103-2, 103-3

Managementansatz 103-1

Die Themen Klima- und Umweltschutz gewinnen – nicht 
nur in der öffentlichen Wahrnehmung – in erheblichem 
Maß an Bedeutung. In Deutschland hat die Bundesregie-
rung als Konsequenz Ende 2019 ein Klimapaket umgesetzt, 
mit dem das Erreichen der Ziele des Pariser Klimaabkom-
mens von 2015 möglich werden soll. Erstmals sind dabei 
sektorenspezifische Klimaziele sowie ab 2021 eine Beprei-
sung von CO2 auf gesetzlicher Basis verankert worden. Für 
den Gebäudesektor bedeutet dies eine Reduktion der 
Treibhausgasemissionen in Deutschland von 118 Mio. t im 
Jahr 2018 auf 70 Mio. t im Jahr 2030, also um rund 40 %. 
Vonovia stellt sich dieser Verantwortung und unterstützt 
diese Klimaschutzziele. Langfristiges Ziel ist ein nahezu 
klimaneutraler Gebäudebestand bis zum Jahr 2050. 
Gleichzeitig müssen aber Wirtschaftlichkeit, Versorgungs-
sicherheit sowie die finanzielle Akzeptanz für Mieter 
mitberücksichtigt werden. 

Wir sind uns bewusst, dass der Energie- und Ressourcen-
verbrauch im Betrieb von Wohngebäuden nur bedingt vom 
Vermieter beeinflusst werden kann. Denn es obliegt den 
Mietern, frei über ihren Verbrauch an Strom, Wasser und 
Wärme zu entscheiden. Dennoch stehen unserem Unter-
nehmen zahlreiche Maßnahmen zur Verfügung, den 
Gebäudebestand energetisch zu optimieren und klimage-
recht auszubauen. Als wesentliche Hebel sehen wir dabei 
energetische Gebäudesanierungen. 

In diesem Zuge spielt auch das Thema Biodiversität eine 
immer größere Rolle – sei es beim Artenschutz, bei der 
Anpassung an Klimawandelfolgen oder beim verantwor-
tungsvollen Umgang mit natürlichen Ressourcen. Auch 
hier setzt sich Vonovia aktiv für ein ökologisch wertvolles 
Wohnumfeld ein.

Wir haben im Bereich Umwelt fünf wesentliche Themen-
felder identifiziert und in unsere Wesentlichkeitsmatrix 
integriert:

> Energieeffizienz und Reduktion von Treibhausgasen
> �Umweltschutz während Um- und Neubauten
> �Umweltschutz im Bestand
> �Betrieblicher Umweltschutz
> Auswirkungen von Transport und Logistik

> �Modernisierungsquote von 3,7 % erreicht und 
CO2-Einsparung durch Modernisierung und 
Heizungsaustausch von rund 16.000 t erzielt

> �Pilot „Energiesprong“ für eine klimagerechte 
serielle Modernisierung gestartet 

> �870 Neubauwohnungen in Deutschland für den 
Bestand fertiggestellt 

> �Über 20 % aller im Jahr 2019 fertiggestellten 
Developmentprojekte mit Nachhaltigkeits
zertifikaten (z. B. DGNB-Gold) ausgezeichnet

> �84 Photovoltaik (PV)-Anlagen neu errichtet, 
insgesamt 289 betrieben mit einer Erzeugung 
von rund 10.000 MWh Solarstrom

> �Unternehmenszentrale in Bochum auf 
Grünstromversorgung umgestellt

> �Kooperation mit der Fraunhofer Gesellschaft 
zur energetischen Sektorenkopplung im 
Quartier gestartet

> �Kooperation mit dem NABU: zum Start die 
Pilotprojekte Wildblumenwiesen und Insekten-
habitate/Baumpflanzungen umgesetzt

Erreichtes 2019
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Energieeffizienz und Reduktion von Treibhausgasen  
(  S. 46 ff.): Mit den bisherigen Möglichkeiten ist bereits 
Vieles leistbar, um den Energieverbrauch und die Emission 
von Treibhausgasen von Gebäuden zu reduzieren. Zur 
Reduktion von Emissionen stehen spannende und innova-
tive technische Lösungen in den Startlöchern, die, sobald 
wirtschaftlich umsetzbar, eingesetzt werden. Für einen 
dritten Block der Emissionen wiederum sind erhebliche 
Technologiesprünge nötig, die erst noch gemacht werden 
müssen. Vonovia arbeitet mit diversen Partnern aus 
Wirtschaft, Gesellschaft und Wissenschaft an allen diesen 
drei Ebenen, um das Ziel des klimaneutralen Gebäudebe-
stands zu erreichen. 

Umweltschutz während Um- und Neubauten (  S. 51 ff.): 
Auch der Neu- sowie der Rückbau nehmen über die 
verwendeten Materialien und den Errichtungs- sowie den 
Recyclingprozess selbst Einfluss auf Klima und Umwelt. 
Unsere Neubauaktivitäten bieten uns die Chance, von 
Beginn der Planungen an Umwelt- und Klimaschutzthe-
men ganzheitlich mitzudenken. Dabei achten wir zuneh-
mend auf die Umsetzung hoher Effizienzklassen und 
KfW-Standards, die Planung von alternativen Mobilitäts-
konzepten sowie den Einsatz nachhaltiger Baumaterialien 
und eines umfassenden Abfallmanagements auf den 
Baustellen. 

Umweltschutz im Bestand (  S. 54 ff.): Darüber hinaus 
lassen wir weitere Aspekte des Gebäudebetriebs wie das 
Wohnumfeld nicht außer Acht. Mögliche negative Aus-
wirkungen auf die Umwelt adressieren wir über Maßnah-
men u. a. in den Bereichen Abfallmanagement und Abfall-
vermeidung, Wassermanagement, dem Recycling von 
Müll, Grünabfällen und Wertstoffen sowie über die 
Verwendung regionaler Produkte – beispielsweise von 
zertifizierten Gehölzen aus heimischen Beständen. Wir 
ergreifen Maßnahmen zur Förderung der Biodiversität und 
zum Schutz von Insekten wie die Anlage von Wildblumen
wiesen.

Betrieblicher Umweltschutz und Transport und Logistik  
(  S. 58 ff.): Auch innerhalb unseres laufenden Geschäfts-
betriebs verbrauchen wir Ressourcen und Energie und 
setzen Emissionen frei. Wir richten unsere internen 
Prozesse daher so aus, dass wir die negativen Umweltaus-
wirkungen so gering wie möglich halten. Dazu tragen vor 
allem die allgemeine Steigerung der Ressourceneffizienz 
und die gezielte Reduktion des Energie- und Wasser
verbrauchs bei. Der einflussreichste Baustein ist unser 
Fuhrpark, auf den dreiviertel der Emissionen unseres 
Geschäftsbetriebs entfallen. Ihn steuern wir über eine 
kontinuierliche Prozessoptimierung unter Berücksichti-
gung der Verringerung schädlicher Umwelteinflüsse. Bei 
Büroneubauten achten wir auf Klimaverträglichkeit, z. B. 
durch einen Betrieb mit Grünstrom oder Nachhaltigkeits-
zertifizierungen.

All dies machen wir nicht alleine (s. Kapitel Offener Dialog 
mit der Gesellschaft,   S. 34 ff.). Viele unserer Aktivitäten 
entlang der gesamten Wertschöpfungskette setzen wir in 
einem partnerschaftlichen Verbund um, vor allem bei 
Forschungsprojekten, aber auch bei Projekten zur Förde-
rung der Biodiversität mit dem Naturschutzbund (NABU) 
sowie bei Klimathemen in der Initiative Wohnen.2050. Wir 
engagieren uns in Verbänden wie der DENEFF und führen 
eigene Klimakonferenzen mit der Deutschen Energie 
Agentur (dena) und dem Fraunhofer Institut durch. Mieter 
binden wir bei der Gestaltung des Wohnumfelds ein, z. B. 
über Workshops. Und auch im Rahmen des Dialogs mit 
unseren Shareholdern diskutieren und gestalten wir diese 
Themen.

In den folgenden Kapiteln gehen wir detaillierter auf diese 
Themen und ihre Relevanz für Vonovia ein. Zu jedem 
Thema werden Herausforderungen, Chancen und Risiken 
sowie Ziele, Maßnahmen und Indikatoren beschrieben.

Verantwortlich für Umwelt und Klimaschutzthemen ist der 
Vorstand, die Umsetzung erfolgt in den Fachbereichen. 
Ökologische Auswirkungen bezieht er bei unternehmens-
relevanten Entscheidungen in die Entscheidungsfindung 
mit ein. Das Controlling ist für das Risikomanagement des 
Unternehmens verantwortlich. Dies umfasst alle Risiken, 
das heißt auch die transitorischen sowie physischen 
Risiken des Klimawandels.

Herausforderungen, Chancen und Risiken 103-1

Die Umsetzung von Klima- und Umweltschutzmaßnah-
men bei Immobilien ist eng mit einer Potenzialanalyse und 
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung verbunden. Wir berück-
sichtigen dabei sowohl die Interessen unserer Kunden als 
auch die unseres Unternehmens. Daraus ergeben sich 
unterschiedliche Herausforderungen, Chancen und Risiken 
für unser Unternehmen. 

Herausforderungen

> �Durch die zunehmende und stärkere Regulierung kann 
es für Vonovia herausfordernd werden, erforderliche 
Klima- und Umweltschutzmaßnahmen wirtschaftlich 
umzusetzen und die finanzielle Belastung für Mieter so 
gering wie möglich zu halten, denn die gesellschaftliche 
Akzeptanz für energetische Modernisierungen bzw. die 
Umlage der Modernisierungskosten ist gering.

> �Durch gestiegene Baukosten kann es dazu kommen, 
dass ökologisch sinnvolle aber eventuell teurere Materi-
alien aus Kostengründen nicht eingekauft werden.
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Chancen

> �Sanierte Gebäude sind ressourceneffizienter, sodass mit 
wachsenden Energiekosten, z. B. durch den CO2-Preis, 
auch die Kosteneinspareffekte steigen. Dadurch wird die 
Warmmietenneutralität bei Sanierungen erreichbarer.

> �Der Ausbau erneuerbarer Energien sowie die Dezentrali-
sierung der Energiewende durch die Entwicklung bzw. 
den Einsatz erneuerbarer Energiequellen vor Ort bieten 
großes Potenzial, z. B. über PV-Anlagen, Wasserstoff 
und die Sektorenkopplung. Herausfordernd ist hierbei 
jedoch das Mieterstromgesetz, das die Umsetzung der 
Maßnahmen erschwert.

> �Für Vonovia bietet sich die Chance, den Vertrieb grüner 
Produkte und Dienstleistungen auszubauen und die 
Attraktivität der Quartiere weiter zu steigern, z. B. den 
Grünstromverkauf über unsere Tochtergesellschaft 
VESG, sowie eine ökologischere Wohnumfeldgestaltung 
über Wildblumenwiesen, Insektenhabitate und Bäume.

Risiken

> �Regulatorische und rechtliche Risiken: Die Einführung 
des CO2-Preises z. B. könnte dazu führen, dass diese 
Kosten vollständig beim Vermieter anfallen, sollten sie 
nicht umlagefähig sein. Die dadurch entstehenden 
Kosten könnten sich auf die Verfügbarkeit finanzieller 
Mittel für umwelt- und klimaschutzfördernde Maßnah-
men auswirken. Die Verschärfungen der Anforderungen 
für Neubau und energetische Sanierung können zu 
steigenden Baupreisen führen und sind dadurch ggf. 
nicht mehr wirtschaftlich darstellbar. Z. B. hat der 
Mietendeckel in Berlin 2019 zu einer Reduktion der 
Sanierungsquote von Vonovia von 4,0 % auf 3,7 % 
geführt.

> �Reputation: Die Anforderungen an eine grüne Wohn
umfeldgestaltung nehmen zu. Ökologisch sinnvolle 
Maßnahmen sind jedoch nicht immer an Mieter zu 
vermitteln.

> �Physische Risiken: Starkregen und Hitzeperioden neh-
men zu und beeinflussen die Gebäudesubstanz, das 
Wohlbefinden der Mieter sowie die Tier- und Pflanzen-
welt. Mit ihnen verbunden sind steigende Versiche-
rungs- und Investitionskosten für Vonovia sowie Gefah-
ren für die Biodiversität. Positiv für uns ist, dass der 
Großteil der Bestände von Vonovia in keinen Risiko
gebieten für Wasserknappheit oder Überschwemmung 
liegt, sodass die physischen Risiken hier eher gering 
sind. Starkregenbedingte Risiken und damit verbundene 
Folgekosten werden bereits vereinzelt adressiert und 
könnten in Zukunft an Bedeutung gewinnen. Zudem 
steigen diesbezüglich die behördlichen Auflagen, deren 
Umsetzung mit zusätzlichen finanziellen Aufwendungen 
für Vonovia verbunden sind. 

Ziele, Maßnahmen und Indikatoren 103-2, 103-3

Für ein Wohnungsunternehmen wie Vonovia erwächst aus 
unserer Größe eine besondere ökologische Verantwor-
tung. Durch zahlreiche Maßnahmen im Bereich des 
Klima- und Umweltschutzes will Vonovia diese Verant-
wortung wahrnehmen. Dies erreichen wir, indem wir:

> �einen Beitrag zur Einhaltung der Klimaschutzziele und 
zur CO2-Reduktion im Bestandsportfolio leisten,

> �bei Neu- und Umbauten einen ganzheitlichen Ansatz 
verfolgen,

> �ökologisch wertvolle Maßnahmen in unseren Beständen 
durchführen,

> unseren Geschäftsbetrieb ökologisch optimieren.

Zur Einhaltung der Klimaschutzziele beitragen

Mit unseren Maßnahmen unterstützen wir das Ziel der 
Bundesregierung, bis 2050 den Gebäudebestand in 
Deutschland nahezu klimaneutral zu entwickeln. Die 
wesentlichen Strategien zur Erreichung dieses Ziels und 
zur Reduktion der CO2-Emissionen bestehen in energeti-
schen Sanierungen zur Steigerung der Energieeffizienz, 
dem Ausbau erneuerbarer Energien sowie der Förderung 
und dem Einsatz von technischen Innovationen.

Seit 2017 verfolgen wir das Ziel einer jährlichen Sanie-
rungsquote von mindestens 3 %. Und obwohl wir aufgrund 
wirtschaftlicher Erwägungen energetische Sanierungen 
gegenwärtig begrenzen, um Mehrbelastungen für unsere 
Mieter zu vermeiden, verfolgen wir dieses Ziel weiter. 
Dabei setzen wir zunehmend auch auf die Ablösung von 
Ölheizungen und den Einsatz von Hybridheizungen. 

Ein weiterer großer Hebel zur Reduktion von Treibhaus
gasemissionen ist der Ausbau erneuerbarer Energieträger. 
Vonovia verfolgt das Ziel, den Einsatz und Anteil an 
erneuerbaren Energien kontinuierlich zu steigern und 
weitet daher deren Produktion und Vertrieb über die 
eigene Energievertriebsgesellschaft VESG fortlaufend aus. 
2019 haben wir zudem das „1.000 Dächer“-Programm 
initiiert, mit dem wir in den kommenden Jahren mindes-
tens 1.000 Dachflächen – und potenziell 5.000 Dach
flächen – mit Photovoltaik-Modulen ausrüsten wollen.  

Ziel: jährliche Sanierungs-
quote von mindestens

3 %

Erreicht  
2019: 

3,7 %
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Die erzeugte Energie soll perspektivisch – sobald rechtlich 
möglich – direkt als Mieterstrom in den Liegenschaften 
verwendet werden. 

Wir sind uns bewusst, dass diese Maßnahmen – selbst in 
ihrer Summe – nicht ausreichen werden, um das Ziel eines 
klimaneutralen Gebäudebestands bis 2050 zu erreichen. 
Die Grenzen der energetischen Sanierung sind bereits 
erkennbar – sowohl hinsichtlich ihrer Akzeptanz bei den 
Mietern als auch hinsichtlich ihrer Effizienzgewinne. Daher 
verfolgt Vonovia das Ziel, Innovationen zu fördern und 
neue, kostengünstige Technologien zur Verbesserung der 
Energieeffizienz, zur Substitution von Energiequellen und 
zur Reduktion von Treibhausgasen im Gebäudebestand 
einzusetzen. Wir initiieren und beteiligen uns aktiv an 
mehreren Forschungs- und Entwicklungsprojekten und 
agieren als Impulsgeber und Innovator. Wir arbeiten 
gezielt mit Partnern wie der dena und dem Fraunhofer 
Institut zusammen. Das Innovationshub Bochum-Weit-
mar, das wir aktuell aufbauen, ist dabei ein gutes Beispiel 
für unsere systematische Herangehensweise.

Auch unsere Investitionsprogramme richten wir auf eine 
größtmögliche CO2-Einsparung aus. Bei der Auswahl der 
zu sanierenden Gebäude verstärken wir zukünftig die 
Betrachtung von CO2-Einsparwirkungen. Dabei ist es stets 
unser Anspruch, für unsere Mieter ein komfortables, 
zeitgemäßes und bezahlbares Wohnen sicherzustellen. 

Bei Neu- und Umbauten einen ganzheitlichen Ansatz 
verfolgen

Es ist unser Ziel, unsere Neubauten zukunftssicher zu 
erstellen. Durch einen ganzheitlichen Ansatz kann bereits 
bei der Planung auf eine emissionsarme Realisierung von 
Bauprojekten und die spätere energieeffiziente Betriebs-
führung Einfluss genommen werden. Hier gelten – im 
Vergleich zur Bestandssanierung – deutlich höhere Maß-
stäbe und Anforderungen. Dabei legen wir verstärkt Wert 
auf eine optimierte energetische Gebäudegestaltung und 
auf ressourcenschonende Bauweisen. 

Sowohl bei energetischen Modernisierungen als auch bei 
Neubauten achten wir darauf, möglichst ökologische 

„1.000 Dächer“- 
Photovoltaik-Programm 

* Energieeffizienzklasse A oder besser basiert auf Primärenergiebetrachtung.

Baustoffe einzusetzen und die hohen Anforderungen 
einzelner KfW-Standards zu erfüllen. 2019 haben wir für 
über 20 % unserer 2.092 konzernweit neu gebauten 
Wohnungen ein Nachhaltigkeitszertifikat (DGNB/TQB 
(ÖGNB)) erhalten. Für 2020 haben wir uns vorgenommen, 
mindestens 85 % unserer Neubauten in der Energie
effizienzklasse A* (oder besser) zu erstellen. Auch alter-
native Mobilitätskonzepte sind Teil unserer Planungen.

Ökologisch wertvolle Maßnahmen durchführen

Wir wollen, dass unsere Bestände für unsere Mieter aber 
auch für die heimische Flora und Fauna lebenswert ist. 
Unser Ziel ist daher, eine ressourceneffiziente, CO2-arme 
Bewirtschaftung, die zu einer Sicherung und Förderung der 
Artenvielfalt beiträgt. Dabei wollen wir unsere Bestände 
frühzeitig auf mögliche Klimawandelfolgen vorbereiten 
und ihre Resilienz erhöhen. Dies erreichen wir u. a. durch 
eine 2019 initiierte Kooperation mit dem NABU und durch 
die Umsetzung zahlreicher Maßnahmen zum Erhalt und 
zur Pflege von Naturflächen in den Beständen wie die 
Installation von Wildblumenwiesen und Insektenhabita-
ten. Aber auch Maßnahmen wie ein Abfallmanagement 
zur Erhöhung des Recyclinganteils in den Beständen sowie 
eine Vermeidung unnötiger Bodenversiegelung sind Teil 
unserer Bestrebungen. 

Unseren Geschäftsbetrieb ökologisch optimieren

Klima- und Umweltschutz spielt auch – wenn auch mit 
geringerer Reichweite – in unseren Geschäftsprozessen 
eine Rolle. In unseren internen Prozessen suchen wir 
ständig nach Möglichkeiten, die Ressourceneffizienz zu 
erhöhen und negative Auswirkungen auf Klima und 
Umwelt zu vermindern. Wichtigster Ansatzpunkt ist hier 
unsere Fahrzeugflotte, deren Treibstoffverbrauch bzw. 
Verbrauchsintensität wir senken möchten. Zudem achten 
wir auf den Energieverbrauch unserer Bürogebäude und 
weiten die Nutzung von Grünstrom aus. Auch die Digitali-
sierung unserer Arbeitsprozesse zahlt auf diese Aktivitä-
ten ein. 

über 20 %
Neubauten zertifiziert
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„Initiative Wohnen.2050“ 102-13

Die   „Initiative Wohnen. 2050“ 
ist ein klimapolitisches 
Bündnis von über 30 deut-
schen Wohnungsunterneh-
men. Ziel ist eine strate-
gische Kooperation und ein fachlich-inhaltlicher 
Austausch sowie die gemeinsame Betrachtung 
wirtschaftlicher und finanzieller Belange zur Errei-
chung einer Klimaneutralität in der Wohnungswirt-
schaft bis 2050. Die Initiative setzt dabei auf einen 
Open-Source-Ansatz, in dem Lösungen und Tools 
für die ressourcensparende Entwicklung von unter-
nehmensspezifischen Wegen zur Klimaneutralität 
gemeinsam erarbeitet und ausgetauscht werden. 
Vonovia ist Gründungsmitglied der Initiative.

Ausblick auf 2020

Auch 2020 werden wir unsere Anstrengungen für den 
Umwelt- und Klimaschutz weiter fortführen. Dazu werden 
wir

> �die Modernisierungsquote bei weiterhin rund 3 % halten 
und CO2-Einsparungen in Höhe von rund 13.000 t 
erreichen,

> �ein Steuerungskonzept zur CO2-Ausrichtung im Portfolio 
erarbeiten,

> �vermehrt Hybridheizungen einsetzen,
> �rund 900 Wohneinheiten in Deutschland für den 

Bestand fertigstellen,
> �85 % der fertiggestellten Neubauten in Effizienzklasse A 

oder besser* errichten,
> �das „1.000 Dächer“-Photovoltaik-Programm fortsetzen 

und ausbauen,
> �im Innovationsquartier Bochum-Weitmar die CO2-

Emissionen um 60 % reduzieren,
> �in die Entwicklung öffentlicher Ladesäulen für Elektro-

mobilität einsteigen,
> �Wildblumenwiesen auf 100.000 m² und 100 Insekten

habitate ausweiten.

* Energieeffizienzklasse A oder besser basiert auf Primärenergiebetrachtung

http://www.iw2050.de
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Energieeffizienz und Reduktion 
von Treibhausgasen

 102-13, 103-1, 103-2, 103-3, 302-3, 302-4, 302-5, 305-5, CRE1

Managementansatz 103-1

Der Betrieb von Gebäuden verursacht rund 30 % der 
gesamten CO2-Emissionen Deutschlands. Die Bundes
regierung verfolgt daher das Ziel eines klimaneutralen 
Gebäudebestands bis 2050. Von 2020 bis 2030 sollen 
dabei durch den Gebäudesektor rund 40 % CO2 eingespart 
werden. Der gesamte Gebäudesektor in Deutschland darf 
dann noch 70 Mio. t CO2 ausstoßen. Ergänzt wird das 
Klimapaket der Regierung um die Einführung eines 
CO2-Preises. Dieser beginnt 2021 bei 25 €/t und steigt in 
den kommenden Jahren sukzessive an. Mitte des Jahr-
zehnts wird die Höhe neu bewertet. Ab 2026 wird darüber 
hinaus der Einbau von Ölheizungen nicht mehr zulässig 
sein, energetische Gebäudesanierungen jedoch stärker 
gefördert werden. Mit der Taxonomie-Verordnung stärkt 
auch die Europäische Union (EU) die Sichtweise, energe
tische Sanierungen als wichtigsten Hebel im Gebäude
sektor zu fördern.

Der Weg zu einem klimaneutralen Gebäudebestand ist 
weit. Deutlich jedoch ist: Die Reduktion der Energie
verbräuche in den Gebäuden, also eine höhere Energie
effizienz, und das Ersetzen herkömmlicher Energieträger 
durch erneuerbare Energien sind die entscheidenden 
Stellschrauben. Seit 2015 konnte Vonovia so bereits 
ca. 96.000 t CO2 (> 9 %) einsparen. Das entspricht einer 
jährlichen CO2-Einsparung von 2–3 %. 

Modernisierung

Die energetische Gebäudesanierung sowie der Austausch 
ineffizienter Heizsysteme stellen weiterhin die größten 
Hebel zur Reduktion von Energieverbräuchen – und damit 
von Treibhausgasen – für unser Unternehmen dar. Vonovia 
hält daher an der bereits im Geschäftsbericht 2017 formu-
lierten Zielmarke fest, jährlich mindestens 3 % des eigenen 
Wohnungsbestands energetisch zu sanieren und auf den 
neuesten Stand zu bringen. Schwerpunkte der energeti-
schen Modernisierungsmaßnahmen bestehen in der 
Dämmung von Fassaden, Kellerdecken und Dachböden 
und dem Austausch von Fenstern. Auch durch die Erneue-

rung von Heizkesseln – und zukünftig auch durch den 
Einsatz von Hybridheizungen – kann eine große Reduktion 
des Ressourcenverbrauchs erzielt werden. Dabei arbeiten 
wir bedarfsorientiert und achten darauf, den optimalen 
Modernisierungsgrad für das jeweilige Gebäude zu 
wählen. Teilmodernisierungen, also die Durchführung nur 
einzelner Modernisierungsmaßnahmen, stellen dabei oft 
den besseren Weg zu einem effizienten Kosten-Nutzen-
Verhältnis dar als eine Vollmodernisierung. Für zahlreiche 
der energetischen Modernisierungsprojekte werden 
öffentliche Förderprogramme in Anspruch genommen, um 
die Modernisierungen für unsere Mieter bezahlbar zu 
halten. Aufgrund des geplanten Mietendeckels wurden in 
Berlin Modernisierungsprojekte für 2019 zurückgestellt. 
Dies reduzierte unsere ursprünglich geplante Sanierungs-
quote von 4,0 % auf 3,7 %. Damit liegt die Modernisie-
rungsquote von Vonovia immer noch deutlich über der 
nationalen Quote in Deutschland von rund 1 %. Dies zeigt: 
Wir sind auf einem sehr guten Weg. Es sind jedoch weiter-
hin politische Anreize und Fördersysteme notwendig, um 
energetische Sanierungen wirtschaftlich und für die 
Mieter bezahlbar gestalten zu können. 

Energieversorgung

Der zweite große Hebel zur Verbesserung unserer Klima-
bilanz besteht in der Ausweitung der dezentralen Versor-
gung mit erneuerbaren Energien, einem wesentlichen 
Bestandteil der Energiewende in Deutschland. Durch 
unsere zusammenhängenden Quartiere – insbesondere in 
urbanen Ballungsräumen – und die Vielzahl an Dach
flächen stehen uns interessante Möglichkeiten für den 
Einsatz und Ausbau erneuerbarer Energien in unseren 
Immobilienbeständen zur Verfügung. Hierzu haben wir 
bereits 2018 eine Solarkatasteranalyse durchgeführt und 
auf rund 5.000 Dachflächen in unserem Bestand großes 
Potenzial für Sonnenenergie entdeckt. Im Sommer 2019 
erfolgte der Rollout unseres „1.000 Dächer“-Programms, 
mit dem wir in den kommenden Jahren mindestens 
1.000 Dachflächen mit Photovoltaik-Modulen ausrüsten 
wollen. Über das „1.000 Dächer“-Programm wird Vonovia 
jährlich rund 10.000.000 kWh Solarstrom erzeugen und in 
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das öffentliche Netz einspeisen. Mittel- bis langfristig 
setzt Vonovia auf eine dezentrale Energieversorgung der 
eigenen Quartiere über Mieterstromkonzepte. Unser Ziel 
ist, zum Nutzen unserer Kunden und der Umwelt den 
Anteil selbst produzierter Energie zu maximieren und 
auch für unsere wohnungsnahen Angebote, z. B. E-Mobili-
tät, zu nutzen.

Über eine eigene Energievertriebsgesellschaft bietet 
Vonovia ihren Kunden den Bezug von Strom aus erneuer-
baren Energien an. Dieses Angebot richtet sich in erster 
Linie an Neukunden beim Abschluss eines Mietvertrags. 
Durch die Bereitstellung von zertifiziertem Grünstrom 
weiten wir unser Handlungsfeld im Bereich Klimaschutz 
aus und unterstützten Kunden bei der Vermeidung von 
Treibhausgasemissionen.

Innovation

Unsere Aktivitäten in den Bereichen Modernisierung und 
Energieversorgung sind wichtige Hebel, um unseren 
Bestand – zusätzlich zu energieeffizienten Neubauten – fit 
für die Zukunft zu machen. Diese Maßnahmen werden 
jedoch nicht ausreichen, denn bei der Betrachtung von 
Einzelgebäuden bleiben die Potenziale des Quartiers unge-
nutzt. Aus diesem Grund sind Innovationen und das 
Erforschen neuer technischer Möglichkeiten im Gebäude-

verbund umso wichtiger. Die zusammenhängenden 
Wohnungsbestände von Vonovia ermöglichen uns, viele 
Technologien praktisch zu erproben und zu erforschen, in 
welchem Zusammenspiel sie am besten eingesetzt 
werden. Aus diesen Erfahrungen wollen wir Blaupausen 
für eine größtmögliche Skalierung erarbeiten.

Organisatorische Verankerung 103-2

Die Abteilung Portfolio- und Mietmanagement ist für die 
Planung und Steuerung von Modernisierungsvorhaben im 
Bestand verantwortlich. Neubauvorhaben werden teils 
durch BUWOG bzw. unsere Neubauabteilung, teils durch 
die Regionen organisiert, wobei die Abteilung Portfolio- 
und Mietmanagement eine unterstützende Funktion 
innehat.

Energieversorgungsthemen werden vom Bereich Produkt-
management verantwortet. Der Energievertrieb, über den 
unsere Kunden direkt Grünstromverträge mit Vonovia 
abschließen können, erfolgt über die eigens gegründete 
Vonovia Energie Service GmbH.

Die Innovationsforschung wird ebenfalls vom Bereich 
Produktmanagement verantwortet. Hier bildet ein eigener 
Bereich zum Thema Quartierssysteme die Schnittstelle zu 
Forschungsvorhaben im Unternehmen.

Herausforderungen, Chancen und Risiken 103-1

Herausforderungen 
 
 

> �Lösung des Spannungsfelds Anforderungen an Energieeffizienz vs. steigende Kosten für Kunden
> �Regulierungslandschaft wird dichter und schmälert Optionen, innovativ und zukunftsfähig zu handeln
> �Reduzierte Rentabilität von Mieterstrommodellen aufgrund kostenintensiver Techniken und Abrechnungsprozesse 

Chancen 
 
 
 

> �Innovative Wege zur Verbesserung der Gebäudeperformance
> �Nutzung der Gebäude für die Produktion erneuerbarer Energien und den Ausbau der Vonovia eigenen Energieversorgung
> �Einführung von Mieterstrommodellen
> �Digitalisierung im Gebäudebetrieb und bei der Energieversorgung 

Risiken 
 
 
 
 
 

> �Fehlende Akzeptanz in der Gesellschaft für die rechtlich mögliche Modernisierungsumlage und Mieterhöhungen nach 
energetischen Modernisierungen

> �Fehlende Rentabilität von Modernisierungsleistungen aufgrund von Regulierung und steigenden Kosten
> �Gesetzliche Regulierungen erschweren die Umsetzung nachhaltiger Energieprojekte, z. B. von Mieterstrommodellen
> �Häufige Änderungen in Förderungsgrundlagen reduzieren Vertrauen in Planungssicherheit und somit in Investitions

sicherheit 
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Ziele, Maßnahmen und Indikatoren 102-13, 103-1, 103-2, 302-3, 302-4, 302-5, 305-5, CRE1

Zielbeschreibung Maßnahmenbeschreibung

Durchführung 
energetischer 
Modernisierungs- 
maßnahmen 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Umsetzung energetischer Modernisierungsmaßnahmen (mindestens 3 % des Gebäudebestands pro Jahr) zur Steigerung der 
Energieeffizienz und zur Reduktion der Treibhausgasemissionen
> �Gebäudehüllen/energetische Gebäudesanierung: Fensteraustausch, Fassadendämmung, Dach- und Kellergeschossdämmungen
  – �Rund 860.000 m² bei 13.200 Wohnungen saniert und ca. 12.700 t CO2 eingespart
> Heizungsanlagen: Austausch veralteter Systeme, Einbau neuer Gas-Brennwertkessel
  – �Rund 7.800 Heizungen getauscht und ca. 3.000 t CO2 eingespart
> �Ziel 2020: Entwicklung technischer Konzepte zur Ablösung von Ölheizungen und Einsatz von Hybridheizungen
> �Senkung der Energieintensität (Wärme und Allgemeinstrom/Endenergiebedarf):  

172 kWh/m² (2017) –> 166 (2018) –> 163 (2019) durch energetische Sanierung bei weiterer Modernisierung von Gebäuden 
weitere Einspareffekte zu erwarten 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Nutzung von Förderungsmöglichkeiten der KfW für energetische Sanierungsmaßnahmen 

Unterstützung der Initiative „Energiesprong“:
> �Neuartiger serieller Sanierungsstandard, der für hohen Wohnkomfort, minimale Sanierungszeiten und ein innovatives 

Finanzierungsmodell steht
> �Ziel: Sanierung auf NetZero (Energieerzeugung = Energieverbrauch)
> �Erste Piloten gestartet
> �Umfangreiche Beteiligung am sogenannten „Volume-Deal“ der dena, einer Absichtserklärung von Wohnungs- und Bauwirt-

schaft, in den nächsten vier Jahren über 11.600 Wohnungen seriell zu sanieren (sobald rechtliche Rahmenbedingungen passen) 

(KWh/m2)

Durchschittliche Energieintensität im Portfolio

2017

2018

2019

166

163

172

Portfolioanteil in %
Energieeffizienzklassen in kWh/(m2a)

Energieeffizienzstandards im Portfolio (D) – 28,1 % in Effizienzklasse C oder besser*

5

10

15

20

H
über 250

F
160 bis  

unter 200

13,5
12,2

G
200 bis  

unter 250

7,1
5,8 5,9

nicht aus
gewiesen

7,26,9

E
130 bis  

unter 160

D
100 bis  

unter 130

22,5
24,3 25,5

C
75 bis  

unter 100

17,6
19,820,1

B
50 bis  

unter 75

8,0 7,6 7,4

A
30 bis  

unter 50

0,5 0,5 0,5

A+ 
unter 30

0,0 0,1 0,1

25

30

18,819,4

15,0

18,5

4,04,0
2,1

0

5,1

 2017    2018    2019
* �Jahresvergleich aufgrund von Zukäufen und neuer Zuordnung bislang nicht ausgewiesener Effizienzklassen im Jahr 2019 

bedingt aussagekräftig, kein Like-for-like. 
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Zielbeschreibung Maßnahmenbeschreibung

 

Teilnahme an weiteren Kooperationsprojekten zur Suche nach neuen Lösungen alternativen, kosteneffizienten Sanierungsmöglich-
keiten im Bereich der Gebäudesanierung
> �  „BaltBest“ zur Erforschung des Einflusses der Betriebsführung auf die Effizienz von Heizungsaltanlagen im Bestand
> �Projekt „CoSoWin“ zur Entwicklung und Demonstration einer smarten, effizienten, ästhetisch ansprechenden und multifunktio-

nalen gebäude-integrierten Photovoltaik (gefördert durch das Bundesministerium für Wirtschaft und Energie) 

Umsetzung 
alternativer 
Möglichkeiten 
der Energie­
erzeugung 
 

Flächendeckende Prüfung und Umsetzung der 
technischen und wirtschaftlichen Machbarkeit alter-
nativer Möglichkeiten zur Energieversorgung
> �Einsatz von Photovoltaik (PV)-Anlagen und Block-

heizkraftwerken
> �Umsetzung des „1.000 Dächer“-Programms 

 

„1.000 Dächer“-Programm
> �Solarkatasteranalyse 2018: Potenzial auf rund 

5.000 Dachflächen für PV-Nutzung identifiziert
> �Ziele: jährlich 10.000.000 kWh Solarstrom 

erzeugen, 1.000 Dachflächen mit PV-Modulen 
ausrüsten, jährlich rund 4.300 t CO2 einsparen 

> �Derzeit: aufgrund rechtlicher Hürden Einspeisung 
ins öffentliche Stromnetz; Ziel: Nutzung direkt im 
Haus oder für E-Mobilität 

> �Geplante Investitionen (2020/21): 9 Mio. €
> �Start in Dresden und München
> �Über 800 Dächer bereits bestückt mit 289 PV-

Anlagen 
> �Ziel für 2020: > 60 neue PV-Anlagen installiert
> �Kooperationen mit regionalen Installationspartnern 

zur Montage der PV-Anlagen 

Positionierung 
als Energie­
dienstleister 
 
 
 
 

Ausbau des Energievertriebs durch Vonovia Energie 
Service GmbH (VESG)
> �Verkauf von 23 GWh zertifiziertem Grünstrom an 

Mieter
> �Zertifikate aus zumeist norwegischen Wasserkraft-

werken
> �20.000 Kunden im Jahr 2019 

Förderung von 
Sektorenkopplung 
und Quartiers­
ansätzen

Erforschung neuer Technologien mit dem Schwer-
punkt vernetzte Quartiersansätze
> �Kooperation mit Fraunhofer Gesellschaft zu ener-

getischer Sektorenkopplung im Quartier 
  – �Bochumer Stadtteil Weitmar als Innovations

quartier ausgebaut: Kooperationen mit Fraunho-
fer Instituten UMSICHT, FIT und IOSB und dem 
Unternehmen Ampeers Energy GmbH

  – �Ziel: Innovationsquartier Bochum-Weitmar redu-
ziert CO2-Emissionen um 60 %

  – �vernetztes, dezentrales Versorgungssystem, das 
eine möglichst autarke Strom- und Wärmeversor-
gung im Quartier ermöglicht (Sektorenkopplung)

  – �Umsetzung der „Energiezentrale der Zukunft“ 
mit praktischer Anwendung der „Power-to-Gas“-
Technologie

  – �Zuschuss des Landes NRW: 6,2 Mio. €
> �Eigener Verein gegründet:  Open District 

Hub e. V; Fraunhofer Gesellschaft, Vonovia und 
zwölf weitere Partner 

 

 

Teilnahme an   MAtchUP
> �Von EU-Kommission gefördertes Projekt
> �Umsetzung in Dresden-Johannstadt
> �Ziel: Entwicklung des Stadtteils zu einem intelligenten und energieeffizienten Stadtquartier
  – �Gemeinsame Lösungsfindung und Erarbeitung neuer Geschäftsmodelle zur Förderung von Energie- und Ressourceneffizienz 

durch Stadt, Industrie und Bürger 
> �Modernisierung eines Gebäudekomplexes mit 560 Wohnungen
> �Betrieb einer PV-Anlage
> �Einrichtung von Ladesäulen für Elektroautos 

Ziele:

10.000.000 kWh Solarstrom  
pro Jahr erzeugen

1.000 Dächer mit PV-Anlagen 
ausrüsten

rund 4.300 t CO2 pro Jahr einsparen

2019 bezogen 20.000 Kunden rund 

23 GWh 
Grünstrom über Vonovia

Ziel 2020:

 60 % 
CO2-Emissionen im Innovations-

quartier reduziert

http://www.energieeffizient-wohnen.de
https://opendistricthub.de/
https://opendistricthub.de/
http://www.matchup-project.eu
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Klimaschutz durch Innovation im Quartier Bochum-Weitmar  

Gemeinsam mit renommierten Fraunhofer Instituten wird Vonovia im Rahmen des Open District Hub e. V. in unserem 
Quartier in Bochum-Weitmar ein dreijähriges praxisnahes Innovationsprojekt durchführen. Dabei sollen neue Techno-
logien im laufenden Betrieb entwickelt und getestet werden. Ziel des Projekts ist eine möglichst CO2-neutrale Strom- 
und Wärmeversorgung des Quartiers. Erreichen wollen wir dies über die Kopplung der Energiesektoren über eine 
zentrale Plattform. Ein intelligentes, selbstlernendes Energiemanagementsystem sorgt im Anschluss dafür, die richtige 
Energie bedarfsorientiert an die Mieter zu verteilen – an E-Ladesäulen, als Strom im eigenen Haushalt oder in Form 
von Wärme.

0909

0808

0707

0101

0303

0202

0505

0606

0404

Maßnahmen auf Wohnungsebene:

Umsetzung von Maßnahmen ohne  
bauliche Eingriffe, z. B. optimierte Heizungs-
einstellung

Digitalisierung der Gebäude und
Wohnungen z. B. mit Smart Metern

Maßnahmen auf Gebäudeebene:

Energetische Sanierungen, z. B. Maßnahmen 
an der Gebäudehülle und an den Heizungs-
anlagen

Infrastruktur für E-Mobilität,  
z. B. Ladesäulen und E-Wallboxen

Nachhaltige Energieversorgung,  
z. B. Photovoltaik-Anlagen für Mieterstrom

Maßnahmen auf Quartiersebene:

Digitalisierung und Vernetzung der Gebäude

Sektorenkopplung (Wärme, Strom, Mobilität 
etc.) im Quartier über digitale Plattform

Speicherung und Verteilung von dezentral 
erzeugter Energie ermöglicht Vor-Ort-Ver-
brauch

Förderung der Biodiversität

03

04

01

02

06

05

07

08

09
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Umweltschutz während Um- 
und Neubauten

 102-9, 103-1, 103-2, 103-3, 203-2, 204-1, 308-1, 308-2

Managementansatz 103-1

Neben der Bestandsoptimierung hat insbesondere der 
Neubau von Wohnungen und Wohnkomplexen ein großes 
Potenzial für ressourcenschonende Ansätze. Hier wird 
bereits in der Planung und Realisierung auf eine 
emissionsarme Errichtung und energieeffiziente Betriebs-
führung Einfluss genommen, sei es durch den Einsatz 
nachhaltiger Materialien, durch Begrünungen oder durch 
eine effiziente und – wo möglich – erneuerbare Energiever-
sorgung. Wir achten im Neubau daher verstärkt auf eine 
optimierte energetische Gestaltung – z. B. über gute 
Energieeffizienzklassen und KfW-Standards – und eine 
ressourcenschonende, umweltbewusste Bauweise – auch 
bei der Innenausstattung. Zudem prüfen wir bei sehr 
großen Developmentprojekten, ob eine Nachhaltigkeits-
zertifizierung sinnvoll ist. Gebäudezertifizierungen sind  
ein wichtiger Baustein, um gegenüber Investoren, Eigen
tümern, Mietern und der interessierten Öffentlichkeit 
sichtbar zu machen, inwieweit ein Objekt nachhaltig 
geplant, errichtet und betrieben wird. Zentrale Anbieter 
sind hier beispielsweise die Deutsche Gesellschaft für 
nachhaltiges Bauen (DGNB) oder ihr österreichisches 
Pendant, die ÖGNB. Diese verwendet das Bewertungs
system TQB. Bereits über ein Fünftel der 2019 fertiggestell-
ten   Developmentprojekte in Deutschland und Österreich 
sind DGNB- oder TQB-zertifiziert.

Über die BUWOG Group GmbH, langjähriger Partner des 
ambitionierten „klimaaktiv pakt2020“ des österreichischen 
Bundesministeriums für Nachhaltigkeit und Tourismus, 
fließt hierzu Know-how in die Unternehmensgruppe ein 
(s. Kapitel Österreich – Nachhaltigkeit bei BUWOG, 

 S. 101 ff.). BUWOG verfügt für die eigenen Verwaltungs-
gebäude über ein zertifiziertes Energiemanagement
system nach ISO 50001, das neben der fundierten prozes-
sualen Verankerung auch eine verschriftlichte 
Energiepolitik vorsieht. 

Neben der energetischen Performance der neuen 
Gebäude spielen weitere Faktoren eine Rolle, wenn es um 
einen ökologisch wertvollen Erstellungsprozess geht: So 

kommt dem Einsatz nachhaltiger Materialien beim Bauen 
eine hohe Bedeutung zu. Ein gutes Abfallmanagement und 
der Ausbau von Recyclingprozessen können dabei unter-
stützen, wertvolle Ressourcen zu schonen.

Und auch die Berücksichtigung einer modernen Infrastruk-
tur, die innovative Mobilitätskonzepte ermöglicht, gewinnt 
an Bedeutung. Diese gilt es in die Planungsprozesse zu 
integrieren und so – neben der Energiewende – auch einen 
Beitrag zur Verkehrswende zu leisten. 

Vonovia ist davon überzeugt, dass Nachhaltigkeit und 
Kosteneffizienz auch in den Bauprozessen keinen Wider-
spruch darstellen müssen. Mittels effizienter und zentral 
organisierter Beschaffungsprozesse sowie kooperativer 
Lieferantenbeziehungen wollen wir hier unsere Möglich-
keiten einer nachhaltigen Beschaffung nutzen.

Organisatorische Verankerung 103-2

Neubauvorhaben werden durch unsere Neubauabteilung 
in Zusammenarbeit mit den Regionen organisiert und 
gesteuert. Dabei ist die Abteilung Portfolio- und Mietma-
nagement unterstützend tätig. Der Zentrale Einkauf 
verantwortet bei Vonovia die Beschaffung von Baustoffen 
und Baudienstleistungen und damit den Bereich des 
Lieferkettenmanagements.

Durch die Akquisition von BUWOG und deren Develop
mentsparte hat Vonovia erhebliches Potenzial im Neubau-
bereich hinzugewonnen. Unter der Marke und Verantwor-
tung von BUWOG werden auch weiterhin umfassende 
Entwicklungsprojekte, teils für den Verkauf, teils für den 
Bestand, realisiert. Weitere Informationen hierzu finden 
sich im Kapitel Österreich – Nachhaltigkeit bei BUWOG  
(  S. 101 ff.) und im Geschäftsbericht 2019 im Kapitel 
Portfolio im Developmentgeschäft (  –   GB 2019, S. 81 ff.). 

https://reports.vonovia.de/2019/geschaeftsbericht/lagebericht/portfoliostruktur/developmentgeschaeft.html
https://reports.vonovia.de/2019/geschaeftsbericht/lagebericht/portfoliostruktur/developmentgeschaeft.html
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Herausforderungen, Chancen und Risiken 103-1

Herausforderungen 
 
 
 

> �Steigende Anforderungen an den energetischen Zustand der Gebäude durch Klimaziel 2050 der Bundesregierung
> �Steigende Anforderungen an Materialien vs. geringe Akzeptanz für höhere Mieten
> �Rahmenbedingungen für Elektromobilität passen nicht zu dem Ziel eines flächendeckenden Ausbaus – Gesetzliche 

Änderungen und Ausbau der Netzkapazitäten erforderlich 

Chancen 
 

> �Konsequente Einforderung und Umsetzung höherer Umweltanforderungen an Produktionsprozesse und Inhaltsstoffe der 
Baumaterialien bei Lieferanten aufgrund von Skaleneffekten 

Risiken 
 
 

> �Höhere Baukosten durch zukünftige Bepreisung CO2-intensiver Baustoffe, z. B. Zement, oder Nachhaltigkeitszertifikate
> �Höhere Baukosten durch nachhaltigere Bauweise gefährden das Ziel, Wohnraum für breite Schichten der Bevölkerung zur 

Verfügung zu stellen 

Ziele, Maßnahmen und Indikatoren 102-9, 103-2, 103-3, 203-2, 204-1, 308-1, 308-2

Zielbeschreibung Maßnahmenbeschreibung

Umsetzung 
moderner und 
innovativer 
Neubauweisen 
in optimierter 
energetischer 
Gestaltung 

Zunehmende Ausrichtung auf hohe Energieeffizienz-
klassen und KfW-Standards
> �2019: 870 Neubauwohnungen in Deutschland für 

den Bestand fertiggestellt
> �Ziel für 2020: rund 900 Fertigstellungen für den 

Bestand (to hold); 85 % davon in Effizienzklasse A 
oder besser (nach Primärenergiebedarf)

> �Konsequente Umsetzung der Vorgaben der 
EnergieEinsparverordnung von 2016 (EnEV 2016), 
Unterschreiten des Basisstandards der EnEV durch 
intelligente Konstruktionsweisen von bis zu 10 % 
möglich

> �Nutzung von erneuerbaren Energien wo möglich: 
derzeit bei knapp 22 % der Neubauten in Planung, 
ansonsten v. a. Anschluss an Fernwärmenetze mit 
möglichst ökologischer Energiequelle 

> �Bei KfW-Effizienzhausstandards: Nutzung von 
KfW-Finanzierungsmöglichkeiten 

 

Umweltverträgliches Bauen
> �Anwendung der Holzhybrid-, Stahlskelett und Betonfertigbauweisen bei Nachverdichtungen und Dachaufstockungen in 

Fertigteilen 

Teilweise Erstellung von baubegleitenden Ökobilanzen 

  
 
 
 

Intelligente Konstruktionsweisen und alternative Energieversorgung, z. B.
> �Holztafelbauweise
> �Kerndämmung
> �Solarthermie und PV-Anlagen 

Umsetzung 
eines Abfall­
managements/
Recycling

Umsetzung der internen Environmental-Health-and-Safety-Vorschriften
> Regelung zahlreicher Umweltschutzfragen in selbst auferlegten Vorschriften  

Sicherstellung einer ordnungsgemäßen und fachgerechten Entsorgung von (schadstoffbehafteten) Materialien
> �Über spezialisierte Nachunternehmen
> �Vollständige Dokumentation über Entsorgungsmengen, Abfallfraktionen und Nachweise über Entsorgungs- und Deponie

maßnahmen
> �Zertifiziertes Fachlabor analysiert möglicherweise belastete Bauteile und Materialien vor ihrem Ausbau
> �Abstimmung von Entsorgungskonzepten mit ausführenden Firmen und Behörden
> �Überwachung der Ausführung auf der Baustelle durch qualifiziertes Fachpersonal, Sicherheits- und Gesundheitsbeauftragte  

Schulung von Mitarbeitern zur fachgerechten Entsorgung
> �Integraler Teil der Monteursausbildung
> �Regelmäßige Unterweisung durch Fach- und Führungskräfte zur ordentlichen Trennung und fachgerechten Entsorgung von 

Materialien und Baustoffen 

Ziel 2020: 

85 % 
der Neubauten in Effizienzklasse A  

oder besser
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Zielbeschreibung Maßnahmenbeschreibung

 

Wertstoffrückgewinnung (Recycling), v. a. im Bereich 
Fenster
> �Über externen Dienstleister
> �Für mehr als zwei Drittel aller Fensteraustausch-

programme: Kunststofffenster werden von den 
Baustellen abgeholt und industriell zu neuen 
Fenstern verarbeitet

> �Ca. 500 t entsorgte Menge 
> �CO2-Einsparung durch Recycling: rund 800 t  

 

Beschaffung um­
weltverträglicher 
Materialien

Sicherstellung der Einhaltung gängiger europäischer Normen und Vorschriften im Einkauf 

Einbeziehung von Nachhaltigkeitskriterien bzw. der Umweltverträglichkeit von Rohstoffen oder Produktionsverfahren
> �Einsatz umweltverträglicher Dämmstoffe 
> �Verstärkter Einsatz von Mineralwolle als Dämmstoff, Pilotierung von Dämmung mit Hanf
> �Konzernweite Einführung einer chlorfreien Substanz zur Schimmelentfernung
> �Sicherstellung von Qualität über Produkthandbuch 

Anwendung des Geschäftspartnerkodex (s. Kapitel Corporate Governance, Compliance und Anti-Korruption,   S. 27 ff.)
> �U. a. Einhaltung von Umweltschutzkriterien, Nachvollziehbarkeit der Materialherkunft durch Langzeitlieferantenerklärung 
> �Sicherstellung eines Geschäftsbetriebs der Lieferanten der Umweltbelastungen minimiert 

Einbindung Lieferanten zur Erhöhung von Qualität und Transparenz in der Lieferkette
> �Direkte Kommunikation zu Produkteigenschaften
> �Gemeinsame Entwicklung von Produkten 
> �Auditierung hinsichtlich Nachhaltigkeitsaspekten 

  
 
 

Einbau von energieeffizienten Elektrogeräten bei Renovierungen und Neubauten
> �Elektrogeräte für Küchen (Herd, Kühlschrank) weisen mindestens Energieeffizienzklasse A auf
> �Absicherung über zentralen Einkauf und Festlegung in Produkthandbuch 

Zertifizierung 
von „Green 
Buildings“ 
 
 
 
 
 

Zusätzlich zur Ausrichtung an guten Effizienz-
klassen (A oder besser) auch Zertifizierung von 
Developmentprojekten
> �Zertifizierung für ausgewählte größere Develop-

mentprojekte nach DGNB oder TQB-Label
> �Insgesamt ca. 22 % aller realisierten Development-

projekte in Deutschland und Österreich weisen ein 
DGNB/TQB-Label auf 

Berücksichti- 
gung moderner 
Mobilitäts­
konzepte

Förderung alternativer Mobilitätsformen durch
> �Reduzierung von PKW-Stellplätzen
> �Ausbau von Car-Sharing für Mieter an verschiede-

nen Standorten in Deutschland
> �Ausbau von Fahrradstellplätzen: durchschnittlich 

1,5 Stellplätze pro neu gebauter Wohnung
> �Anbindung an öffentlichen Nahverkehr 
> �Ausbau von Elektromobilität 

  
 
 
 
 
 

Elektromobilität
> �Jedes 3. Neubauprojekt sieht den Bau von 

E-Ladestationen vor, weitere 37 % haben eine 
Leerverrohrung für den zukünftigen Aufbau von 
E-Ladestationen

> �Errichtung von 30 öffentlichen Ladestationen 
 

rd. 800 t CO2 
durch Fenster-Recycling eingespart

>20 % 
aller 2019 konzernweit fertiggestellten 

Neubaueinheiten DGNB/ÖGNB-zertifiziert 
(>500 WE)

E-Ladestationen an 

jedem 3. 
Neubauprojekt
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Umweltschutz im Bestand
 103-1, 103-2, 103-3, 203-2

Managementansatz 103-1

Vonovia beeinflusst mit dem Bau neuer Wohnungen und 
durch die Bewirtschaftung der rund 356.000 eigenen 
Wohneinheiten das lokale Klima wie auch das ökologische 
Umfeld der Gebäude. Diesen Einfluss wollen wir minimie-
ren oder ins Positive wenden – zum Nutzen der Umwelt 
und zum Wohlbefinden unserer Mieter. Ein Wohnungs
unternehmen wie Vonovia kann im Klima- und Umwelt-
schutz eine Vorbild- und Impulsgeberrolle einnehmen. 
Dabei geht es vor allem um die Reduzierung schädlicher 
Treibhausgasemissionen und darum, das Wohnumfeld 
klima- und umweltgerecht weiterzuentwickeln. Gerade 
hier sehen wir aufgrund der Größe unserer Bestände und 
der dazugehörigen Grünflächen Raum für mehr Nachhal-
tigkeit.

In diesem großen Rahmen sind die Umsetzung ökologi-
scher Maßnahmen, die Bewirtschaftung, die Pflege und 
die Erfüllung unserer Verkehrssicherungspflicht zum 
Schutz von Mensch und Umwelt eine große Herausforde-
rung für uns. Unsere Aufgabe ist es, die Balance zwischen 
einer gleichzeitig ökologisch wertvollen und ökonomisch 
sinnvollen Umfeldgestaltung zu finden und sorgsam die 
passenden Maßnahmen auszuwählen. Dabei müssen wir 
beachten, dass die Gebäude und ihre Umgebung auf 
veränderte klimatische Bedingungen vorbereitet werden 
müssen, denn die Folgen des Klimawandels wie längere 
Hitzeperioden und die Häufung von Starkregen oder 
Stürmen werden in Zukunft spürbar sein. Auch wenn die 
Bestände von Vonovia verhältnismäßig gering von diesen 
Entwicklungen betroffen sind, stellen wir uns auf die 
möglichen Folgen ein und wollen dazu beitragen, diesen 
Entwicklungen entgegenzuwirken. Dazu arbeiten wir 
weiter an Maßnahmen, die mikroklimatisch zur Milderung 
von Extremwetterlagen beitragen oder z. B. städtische 
Hitzeinseln kühlen. 

Und auch Insekten sind für das ökologische Gleichgewicht 
unverzichtbar, wenngleich heute, u. a. durch die zuneh-
mende Versiegelung von Flächen, bereits ein Rückgang 
der Artenvielfalt zu verzeichnen ist. Über die Art und 
Weise, wie wir die Grün- und Gebrauchsflächen gestalten, 
können wir ihre Entwicklung fördern und zu mehr Arten-
vielfalt in Städten beitragen.

Die Bewirtschaftung unserer Bestände umfasst auch das 
Management von Wasser und Müll. Unser Ziel ist immer 
die vollständige Umsetzung aller Vorschriften und Pflich-
ten. Die entsprechenden Maßnahmen gestalten wir so 
aus, dass ihr Einfluss auf Mensch und Umwelt so gering 
wie möglich ist.

Organisatorische Verankerung 103-2

Die Hauptverantwortung für die Pflege und Gestaltung der 
Grünflächen liegt beim Wohnumfeldservice und den rund 
800 Mitarbeitern, die in dem Bereich garten- und land-
schaftsbauliche Projekte verantworten und realisieren. Die 
entsprechenden Projekte werden seit 2016 mit eigenen 
Mitarbeitern umgesetzt.

Die Steuerung der Verkehrssicherungspflichten und die 
Sicherstellung ihrer Einhaltung erfolgt über die Zentrale 
Technik und die entsprechenden kommunikativen Maß-
nahmen werden von der Unternehmenskommunikation 
gesteuert.
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Kooperation mit dem NABU – Naturschutzbund Deutschland e. V. 

Ende 2019 hat Vonovia mit dem NABU – Naturschutzbund Deutschland e. V. eine Koopera-
tion mit dem Ziel vereinbart, die Wohnumfeldgestaltung in den Quartieren aufzuwerten, 
indem Grünflächen zu urbanen Lebens- und Rückzugsräumen für Tier-, Pflanzen- und 
Pilzarten werden und zugleich naturnahes Gärtnern gefördert wird. Damit ist Vonovia das 
erste Wohnungsunternehmen in Deutschland, das diesen Schritt geht. Durch die Größe 
unseres Unternehmens und die damit verbundene Reichweite ist das Potenzial der Koope-
ration sehr groß. Zunächst ist die Kooperation auf Nordrhein-Westfalen begrenzt.

Das Projekt ist in zwei Ebenen aufgebaut:
1.  Praktische Umsetzung im Pilotquartier in Bochum-Weitmar (rund 1.200 Wohnungen) 
> �Bestandsaufnahme und Konzeptentwicklung durch NABU-Fachexperten und Ableitungen von Empfehlungen 
> �Entwicklung und Umsetzung eines neuen Gestaltungsansatzes für Freiflächen, Insektenhabitate und Nistplätze
> �Entwicklung und Umsetzung von Maßnahmen zum Artenschutz an Gebäude und Gebäudebegrünung, z. B. 

Einrichtung von Mauerseglerkästen und Fledermausnischen
> �Evaluierung von Strategien zu effizientem Flächenverbrauch in Quartieren
> �Ökopädagogische Begleitung des Projekts
  – �Einbindung und Information der Mieter z. B. über Mieteraktionen und Quartiersspaziergänge zum Projekt und 

zu biodiversitätsfordernden Maßnahmen
  – �Schaffung von naturnahen Gärten als Treffpunkte im Quartier
  – �Schaffung eines sozialen und naturnahen Quartiers zum Nutzen der Anwohner und lokaler Institutionen,  

z. B. Schulen
> �Pflanzung von Wildblumenwiesen aus regionalem Saatgut

2. Skalierung von ökologischen Produkten
> �Beratung durch NABU-Experten bei der Entwicklung standardisierter Produkte 
> �Ziel ist die Dokumentation und die Übertragbarkeit von Qualitätsmerkmalen, z. B. bei Insektenhabitaten, Saat-

gutmischungen, Nisthilfen etc. und deren Überführung in ein Vonovia weites Produkthandbuch für eine bundes-
weite Skalierung der Produkte

> �Gemeinsames Projekt zur Schaffung artgerechter Insektenhabitaten in den Beständen von Vonovia

Herausforderungen, Chancen und Risiken 103-1

Unsere Flächen wollen wir so gut wie möglich und im 
Sinne der natürlichen Umwelt nutzen und gestalten. Weil 
unsere Flächen in Summe sehr groß sind, ergeben sich für 
uns Herausforderungen, Chancen und Risiken.

Herausforderungen 
 
 
 

> �Kommunen, Verbände und Mieter erwarten von uns, als einem Vermieter mit 40 Mio. m2 Außenfläche, die Schaffung 
„grüner Lebensräume“ in den Ballungsräumen. Das Verständnis für notwendige Maßnahmen wie Baumfällungen oder einen 
fachmännischen Gehölzschnitt fehlt aber häufig. Eine intensivere Prozessbegleitung und das kontinuierliches Nachsteuern 
sind deshalb notwendig. 

Chancen 
 
 
 
 
 
 

> �Die eigenen Flächen und Fachkräfte bieten einen großen Hebel für die ökologische Aufwertung und eine resilientere Ausge-
staltung der Bestände.

> �Effizienz- und Kostenvorteile können durch die Entwicklung standardisierter Wohnumfeldmodule wie Spielplätze und Müll-
standplätze realisiert werden. Gleiches gilt für die Standardisierung von Einkaufsprozessen.

> �Hilfestellungen zu einer positiven Entwicklung von Nachbarschaften und zu einer stärkeren Sensibilisierung von Mitbürgern 
für mehr Klimaschutz werden gefördert. Die optischen Aufwertungen der Quartiere und Häuser sowie die Beseitigung 
sogenannter Angsträume führen zu mehr Kundenzufriedenheit. 

Risiken 
 
 
 
 
 

> �Veränderte Umweltbedingungen, z. B. die Zunahme längerer Hitzeperioden und die Häufung von Starkregen oder Stürmen, 
können zu Schäden an der Vegetation, zu einem Ausfall der Infrastruktur und zu einem Anstieg der entsprechenden 
Versicherungskosten führen.

> �Größere Sensibilität in Öffentlichkeit und Politik kann zu einer stärkeren Regulierung der Bestandsbewirtschaftung führen, 
die das Bauen teurer und langwieriger macht. 

> �Die personellen und finanziellen Aufwände für die Grünflächenpflege steigen.  
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Ziele, Maßnahmen und Indikatoren  
103-2, 103-3, 203-2

Vonovia hat sich das Ziel gesetzt, Markt- und Innovations-
führer bei der Gestaltung nachhaltiger Wohnumfelder zu 
werden. Wir sehen uns selber in der Rolle eines Impulsge-
bers für ökologisch bewusstes Handeln. Das bedeutet für 
uns praktisch:

> �Wir bauen und bewirtschaften unser Wohnumfeld 
ressourceneffizient, sparsam, sicher und ökonomisch.

> �Wir reduzieren und binden, wo immer möglich, schäd
liche Treibhausgasemissionen.

> �Wir sichern und fördern die Artenvielfalt in Flora und 
Fauna in unseren Beständen.

> �Wir stellen uns heute auf mögliche Klimawandelfolgen 
ein und setzen auf Resilienz.

> �Wir beteiligen die Menschen in unseren Quartieren an 
der Gestaltung des Wohnumfelds und wollen sie für 
einen ökologisch bewussten Umgang sensibilisieren und 
begeistern. 

Diese Strategie haben wir in fünf Handlungsfeldern mit 
entsprechenden Maßnahmen definiert:

1. Verantwortungsbewusster Umgang mit Ressourcen
2. Erhöhung der Artenvielfalt
3. Klimafolgenanpassung
4. Teilhabe
5. Sicherheit im Bestand

Zielbeschreibung Maßnahmenbeschreibung

Verantwortungs­
voller Umgang 
mit Ressourcen

Reduzierung des Energieverbrauchs
> �Einsatz von LED-Beleuchtung und Bewegungssensoren auf Wegen und Plätzen
> �Einsatz energiesparender Arbeitsgeräte  

Erhöhung des wiederverwerteten Abfalls/Recyclinganteils
> �Etablierung eines Abfallmanagements in den Beständen, um das Müllaufkommen zu reduzieren und die Mülltrennung zu 

fördern
  – Beauftragung eines Dienstleisters zur Nachsortierung des Hausmülls
  – Gestaltung der Müllstandplätze 
> �Erprobung von Kreislaufsystemen
  – Umwandlung von Grünabfällen in Pflanzenerde
  – Verwertung von Schnittgut für die Energiegewinnung in Bio-Kraftwerken
> �Weiterverwendung von Holzschnitt als Nutzholz 

Reduzierung des Wasserverbrauchs
> �Nutzung von Regenwasser zur Bewässerung
> �Einsatz wassersparender Bewässerungssysteme
> �Wasserwiederaufbereitung  

Einsatz von Bau- und Naturstoffen
> �Verschiedene Pilotprojekte mit ökologisch verträglicheren Baustoffen, wie z. B. mit Dämmmaterial aus Hanf
> �Reduzierung von Baustoffabfällen durch ein besseres Einkaufsmanagement 

  
 
 

Vermeidung von Bodenversiegelung
> �Stichwort Brownfield-Development: Dachaufstockung und Nachverdichtung auf bereits entwickelten Geländen
> �Reduzierung des Stellplatzschlüssels durch alternative Mobilitätskonzepte wie z. B. Car-Sharing oder E-Ladeplätze  

Erhöhung der 
Artenvielfalt

Schutz von Tieren
> �Einrichtung von 100 Insektenhabitaten im Jahr 2020
> �Installation von Nisthilfen für Fledermäuse und 

Vögel an Gebäuden und in Einzelbäumen 
> �Anlassbezogene Umsiedlung gefährdeter Arten bei 

Bauvorhaben auf Kompensationsflächen
> �Schaffung von Vegetationsstreifen als Lebensraum 

für Kleinlebewesen 

 

Förderung der Pflanzenvielfalt
> �Schaffung von rund 100.000 m2 Wildblumen

wiesen bis 2020
> �Aufforstung mit heimischen Hölzern sowie klima-

resistenten Gewächsen, z. B. 1.000 klimaresilienten 
Großbäumen 

> �Pflege von rund 14 Mio. m2 Grünflächen sowie 
Hecken mit einer Gesamtlänge von mehr als 
300 km sowie rund 220.000 Bäume  

 

Schaffung von Kompensationsflächen
> �Aufforstung von naturnahen Kompensationsflächen nach Abholzung oder Flächenversiegelung als Mischkultur 

14 Mio. m2 Grünflächen, 300 km Hecken,  
220.000 Bäume

Ziel 2020:

 rund 100.000 m2 Wildblumenwiesen und  
100 Insektenhabitate
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Zielbeschreibung Maßnahmenbeschreibung

Klimawandel­
folgenanpassung

Datenerfassung
> �Aufbau und Verbesserung der entsprechenden Datenbasis auf Grundlage des Vonovia Geoinformationssystems
> �Erfassung des CO2-Reduktionsbeitrags und Nutzung zur Steuerung 

Umsetzung eines Regenwassermanagements
> �Einsatz von Rückstaueinbauten oder Dachbegrünungen zur Aufnahme großer Wassermengen
> �Erstellung von Überflutungsnachweisen bei Entwässerungsplanungen 
> �Planung möglicher Regenwasserbewirtschaftungen wie Zisternen, Rigolen oder Versickerungsmulden 
> �Implementierung von Retentionsflächen als Überflutungsfläche 

 

Verbesserung des Stadtklimas
> �Einrichtung von Dachrigolen und weiterer Verdunstungsflächen zur Luftbefeuchtung der Luft und Kühlung
> �Förderung der Verschattung durch Fassaden und Dachbegrünungen und großkronige Bäume
> �Erhöhung des Pflanzenreichtums in städtischen Quartieren durch Dachgärten und mobile Hochbeete 

Teilhabe Information der Mieter
> �Kundeninformation zum effizientem Heizen und zum Energiesparen durch das Kundenmagazin „zuhause“ und durch 

verschiedene Flyer  

Beteiligung der Mieter
> �Beteiligungsverfahren zur Quartiersentwicklung wie freiraumplanerische Wettbewerbe mit Mieterbeteiligungsverfahren
> �Initiierung und Umsetzung von Mieterprojekten:
  – Mietergärten, Urban Gardening
  – Baumpatenschaften
  – Selbstversorgergenossenschaften  

 

Bildungskooperationen
> �Aufbau von Kooperationen mit ökologischen Stakeholdern (NABU) und Schulen/Kitas
> �Pilotierung der Gemüseackerdemie des Ackerdemia e. V. an acht Standorten im Jahr 2020  

 

Sicherheit im 
Bestand

Gestaltung von Außenflächen
> �Einrichten von Wohlfühlorten
> �Verringerung der Zahl der Angsträume durch ausreichende Beleuchtung auf Wegen, Stellplätzen, Eingangsbereichen und Fluren 

Luftschadstoff- und Lärmemissionen
> �Einbau schallisolierter Fenster an verkehrsreichen Straßen
> �Vermittlung bei Lärmbeschwerden zwischen Nachbarn
> �Verteilung von Hausordnungen in verschiedenen Sprachen 

 

Sicherheitsbegehungen
> �Katalogisierung des Baumbestands zur Verkehrssicherung
> �Begehung des kompletten Freiflächenbestands und der Spielplätze alle zwei Jahre
> �Sofortige Umsetzung von Abhilfemaßnahmen bei der Identifizierung von Mängeln oder Risiken, um Unfälle auf Freiflächen zu 

vermeiden
> �Kennzahlen siehe Kapitel Kennzahlen (  S. 113 ff.) 
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Betrieblicher Umweltschutz 
und Auswirkungen von 
Transport und Logistik

 103-1, 103-2, 103-3, 301-1, 301-2, 302-1, 302-4

Managementansatz 103-1

Im Verhältnis zu dem Einfluss, den Maßnahmen zum 
Klima- und Umweltschutz im Gebäudebestand haben, ist 
die Wirkung von Veränderungen in unseren Geschäftspro-
zessen deutlich geringer – hier fallen lediglich knapp 3 % 
unserer CO2-Emissionen an. Dennoch suchen wir auch in 
unseren internen Prozessen ständig nach Möglichkeiten, 
unsere Ressourceneffizienz zu erhöhen und die Auswir-
kungen auf Klima und Umwelt zu vermindern. Dies geht 
vor allem bei unseren eigenen Büroimmobilien einfacher, 
weshalb wir 2018 unsere neue nach DGNB Gold-Standard 
zertifizierte Unternehmenszentrale in Bochum und 2020 
das neue Kunden- und Verwaltungszentrum in Wien 
(ebenfalls bereits Gold vorzertifiziert) fertiggestellt haben. 
Wir versorgen unsere Unternehmenszentrale zu 100 % mit 
Grünstrom und wollen dies mittelfristig – wo möglich – 
auch auf andere Unternehmensstandorte ausweiten. 
Darüber hinaus unterstützt die Digitalisierung unsere 
Bestrebungen, Ressourcen einzusparen, weshalb wir die 
Digitalisierung unserer Prozesse weiter vorantreiben. 

Ein großer Teil unserer innerbetrieblichen Arbeit erfolgt in 
eigenen oder angemieteten Büroflächen, die bundesweit 
verstreut liegen, sowie in unserem Hauptgebäude in 
Bochum. Hier haben rund 10 % unserer Beschäftigten ihren 
Arbeitsplatz. Die größten anderen Einzelstandorte werden 
vom Kundenservice genutzt und liegen in Duisburg und 
Dresden. An beiden Standorten zusammen arbeiten rund 
1.000 Menschen für die Belange unserer Kunden. Durch 
die dezentrale Organisationsstruktur sowie die Internatio-
nalisierung der Geschäftsfelder wächst auch die Zahl der 
Dienstreisen. Dabei ist es unser Anliegen, den mobilen 
Einsatz unserer Mitarbeiter so ressourcenschonend und 
umweltverträglich wie möglich zu gestalten. Daher 
arbeiten wir laufend an der Optimierung unserer Prozesse 
in den Bereichen Transport und Logistik und suchen nach 
alternativen Lösungsmöglichkeiten.

Darüber hinaus sind wir viel vor Ort für unsere Kunden 
tätig – sei es für die Renovierung von Wohnungen, die 
Pflege von Grünflächen oder in der direkten Betreuung 
unserer Kunden. Dies erfordert ein hohes Maß an Mobili-
tät und Erreichbarkeit, die besonders beim Technischen 
Service wichtig ist, denn seine Verfügbarkeit und Reakti-
onszeit wirken sich direkt auf die Zufriedenheit unserer 
Kunden aus. Unser Logistiksystem ist darauf ausgerichtet, 
Leerlaufzeiten in der Instandsetzung von Wohnungen zu 
vermeiden. Daher verfügt der Technische Service für 
nahezu jeden Monteur über ein eigenes Fahrzeug.

Die Fahrzeugflotte von Vonovia umfasst insgesamt rund 
5.200 Fahrzeuge. Durch den hohen Kraftstoffverbrauch ist 
die Flotte für den Großteil der in unseren internen 
Geschäftsprozessen freigesetzten CO2e-Emissionen 
verantwortlich. Die Optimierung der Fahrzeugflotte ist aus 
diesem Grund unser wichtigstes Ziel für den betrieblichen 
Beitrag zum Umwelt- und Klimaschutz. Durch die Moder-
nisierung der Fahrzeugflotte und die angestrebte Reduzie-
rung von Fahrtkilometern wollen wir daher trotz des 
Wachstums des Technischen Service sicherstellen, dass 
sowohl der Treibstoffverbrauch als auch der CO2-Ausstoß 
unterproportional steigen.

Organisatorische Verankerung 103-2

Die Abteilung Facility Management verantwortet das 
Gebäudemanagement. Dies bezieht sich in erster Linie auf 
die Unternehmenszentrale mit rund 1.000 Arbeitsplätzen 
in Bochum, bezieht aber auch konzernweite Aufgaben, wie 
beispielsweise das Energieaudit, mit ein. Darüber hinaus 
sind die jeweiligen Standortverantwortlichen der einzelnen 
Vonovia Gesellschaften für die entsprechenden dezentra-
len Standorte zuständig.

Das Fuhrparkmanagement von Vonovia ist in der Zentra-
len Einkaufsabteilung angesiedelt. Hierüber wird die 
Fahrzeugflotte des Unternehmens gesteuert. Da es sich 
bei den Fahrzeugen in erster Linie um Kleintransporter der 
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Monteure und Gärtner handelt, sind – insbesondere in 
Bezug auf das Nutzungsverhalten – die Gesellschaften des 
Technischen Service sowie des Wohnumfeldservice in die 
Steuerung eingebunden.

Die Erfassung von Geschäftsreisen erfolgt ebenfalls über 
den Zentralen Einkauf, hier in Verbindung mit dem Perso-
nalmanagement.

Herausforderungen, Chancen und Risiken 103-1

Herausforderungen 
 
 
 
 
 
 

> �Verpflichtung, alle vier Jahre ein Energieaudit durchzuführen, nach dem Gesetz über Energiedienstleistungen (EDL-G):
  – �Vollständiger Überblick über alle Daten und Verbräuche
  – �Über alle Standorte und alle Gesellschaften hinweg (Herausforderung: kleinteilig und Standorte oft nur von sehr geringer 

Größe)
> �Für die sinnvolle und nachhaltige Änderung baulicher und energetischer Zustände von Bürogebäuden braucht es eine 

langfristige Planung
> Anspruch auf E-Transporter umzusteigen vs. tatsächliche Reichweite und Zuverlässigkeit der Fahrzeuge 

Chancen 
 
 

> Reduzierung der Betriebskosten durch effizientere Mobilität und eine Verminderung der benötigten Energie
> �Über eigene Büroimmobilien (z. B. Unternehmenszentrale in Bochum oder neues Kunden- und Verwaltungszentrum in 

Wien) bessere Steuerung der Ressourcenverbräuche möglich 

Risiken 
 
 

> �Steigende Energie- und Kraftstoffpreise verteuern die Betriebskosten der Bürostandorte sowie die Kosten für die Fahrzeug-
flotte

> �Geringer werdende gesellschaftliche Akzeptanz für Dieselfahrzeuge – bis hin zu möglichen Fahrverboten 

Ziele, Maßnahmen und Indikatoren 103-2, 103-3, 301-1, 301-2, 302-1, 302-4

Zielbeschreibung Maßnahmenbeschreibung

Optimierung und 
Digitalisierung 
von Arbeits­
prozessen 
 
 

Überprüfung der Arbeitsprozesse auf ihr Optimierungspotenzial und die Möglichkeit Abläufe zu digitalisieren
> �digitale Mieter- und Personalakten und digitales Monteurportal
> �Umstellung zahlreicher weiterer Prozesse auf digital
> �Zusammenarbeit mit Unternehmen, die IT recyceln
> �Einführung einer Betriebsvereinbarung zum mobilen Arbeiten 
> �Nutzung von digitalen Kollaborationstools und Videokonferenzen 

 

Maßnahmen zur 
Reduzierung des 
Ressourcenver­
brauchs an den 
Bürostandorten 

Planung und Umsetzung standortbezogener Maß-
nahmen zur Reduzierung des Ressourcenverbrauchs
> Informationen über Intranet
> Durchführung von Fachbereichsunterweisungen 

Durchführung eines konzernweiten Energieaudits
> �Steigerung des Anteils erneuerbare Energie am 

Stromverbrauch von 42 % auf 53 % 
> �Reduktion des Energieverbrauchs (Strom und 

Wärme) um über 20 % 

 

Unternehmenszentrale in Bochum:
> �Ca. 1.000 Beschäftigte
> �DGNB-Gold zertifiziert 
> �Energieeinsparung im Vergleich zu alter Konzern-

zentrale: ca. 20 %
> �Vollständiger Grünstrombetrieb
> �Ergänzung über hauseigene PV-Anlage
> �Unternehmenseigene E-Ladesäulen für Mitarbeiter: 

18 Ladepunkte
> �Wasserfilter- und Mehrwegsystem zur Vermeidung 

von Mineralwassereinkauf und Plastikaufkommen 
 

53 %
Anteil erneuerbare Energien  

am Stromverbrauch

DGNB-Gold 
Zertifizierung  

für Unternehmenszentrale
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Zielbeschreibung Maßnahmenbeschreibung

Einsetzen einer 
modernen, ver­
brauchsgünstigen 
Fahrzeugflotte

Optimierung der Flotteneffizienz 
> �durch den Einsatz moderner und verbrauchs

günstiger Fahrzeuge
> �regelmäßige Wartungen
> �Nutzung einer Fuhrparksoftware zur Erfassung und 

Auswertung der Kraftstoffverbräuche
> �Senkung des durchschnittlichen Kraftstoff

verbrauchs von 8,3 l/100 km auf 8,2 l/100 km  

 

Verzicht auf Dieselfahrzeuge und Test alternativer 
Antriebssysteme und Fortbewegungsmittel
> �Verzicht auf Dieselfahrzeuge im Kleinwagen

segment
> �Test alternativer Antriebssysteme wie Hybrid-, 

Erdgas und E-Antriebe in der Dienstwagenflotte
> �Dienstfahrräder und E-Bikes, v. a. in den Quartieren 

(schafft zusätzlich Sichtbarkeit) 
 

Reduzierung der 
Fahrtkilometer

Reduzierung der Fahrtkilometer durch Prozessoptimierungen und den Einsatz neuer Technologien
> �Zentralisierung von Prozessen und der Abwicklung von Aufträgen 
> �Erhöhung des Volumens für Direktbelieferung: „Overnight“- und Leerwohnungsbelieferung zur Vermeidung von Wegen zu 

Baustoffhöfen 
> �Anwendung eines Tourenplanungstools zur Reduktion der Fahrtkilometer
> �Ausstattung von Wohnungen bei Modernisierungen mit Smart Metern, die Fernauslese ermöglichen und Anfahrten sparen 

 
Reduzierung der (Flug-)Reisen von Mitarbeitern 

Kraftstoffverbrauch Senkung

von 8,3 l/100 km auf  
8,2 l/100 km 


