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1 CIRCULAR ECONOMY IM UBERBLICK

Die Natur kennt keinen Abfall

In Europa entstehen pro Kopf und Jahr etwa funf Tonnen Abfall, von
denen viele Bestandteile durch eine konsequente Umstellung auf
Kreislaufwirtschaft vermieden werden konnten. Dieses Umdenken
birgt auch fur die Immobilienwirtschaft ein grol3es, aber oft unter-
schatztes Potenzial auf dem Weg zum Erreichen des 1,5-Grad-Ziels.

Die Transformation von einer linearen zu einer zirkularen Wirtschafts-
form ist unabdingbar, um die Ressourcen des Planeten zu schonen
und Wohlstand langfristig zu sichern. Das betrifft nicht nur kurzlebige
Konsumguter, sondern alle Wirtschaftszweige - auch die Immobi-
lienbranche. Der Immobiliensektor spielt eine Schlusselrolle bei der
Dekarbonisierung der Wirtschaft. Immobilien sind fur rund 40 Prozent
des weltweiten Energieverbrauchs und 50 Prozent des Verbrauchs
naturlicher Ressourcen verantwortlich. Die Kreislaufwirtschaft kann
einen wichtigen Beitrag zur Reduktion des Verbrauchs leisten. Sie bie-
tet nicht nur okologische Vorteile, sondern erdffnet auch neue Investi-
tionsmoglichkeiten und innovative Ansatze fur die Immobilienbranche.
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Die Natur als Vorbild

Kreislaufwirtschaft bedeutet, dass in letzter Konsequenz so gut wie
gar kein Abfall mehr entsteht. Die Natur ist das Vorbild: Dort wird
jedes Mikrogramm Biomasse im Nahrungskreislauf weiterverwertet.
Ubertragen auf das menschliche Wirtschaften bedeutet dies, dass
Langlebigkeit, Reparaturfahigkeit und Wiederverwertbarkeit von
Beginn an im Produktdesign berucksichtigt werden. Es bedeutet aber
auch, dass am Ende des Lebenszyklus die notwendige Infrastruktur
zur Verflgung steht, um eine moglichst restlose Verwertung zu
gewahrleisten. Die Revitalisierung von Bestandsgebauden nach den
Prinzipien der Kreislaufwirtschaft ermoglicht, Ressourcen zu schonen,
Abfall zu reduzieren und Umweltauswirkungen zu minimieren.
Materialien konnen demontiert und wiederverwendet, recycelt oder
auf andere Weise in den Kreislauf zurtckgefuhrt werden.



,GRAUE EMISSIONEN* WERDEN ZU WENIG BERUCKSICHTIGT

Im Mittelpunkt der Diskussion zur Erreichung der Klimaziele stehen zumeist die Treib-
hausgasemissionen, die durch den Betrieb einer Immobilie im Bestand entstehen.
Die im Zuge der Errichtung des Gebaudes entstandenen ,grauen Emissionen” werden
oftmals zu wenig bertcksichtigt.

Bei der Herstellung von Baumaterialien entstehen erhebliche Emissionsmengen.
Die Zement-, die Stahl- und die Glasindustrie beispielsweise gehdren zu den
CO,-intensivsten Wirtschaftszweigen weltweit.

Jedes Bauteil, das nicht neu produziert werden muss,
spart signifikant CO,-Emissionen ein’,

erlautert Dr. Patrick Bergmann, Managing Partner bei Madaster, einer globalen
Online-Plattform, die den zirkularen Einsatz von Produkten und Materialien in der
Bauwirtschaft ermoglicht, und erganzt: ,Allein deshalb ist das Potenzial der Kreislauf-
wirtschaft im Kampf gegen den Klimawandel nicht zu unterschatzen. Die in einem
Gebaude verbauten Bauteile und Materialien effizient weiter- und wiederverwerten zu
konnen, setzt allerdings voraus, dass man Uberhaupt einen detaillierten Uberblick hat,
welches Material wo verbaut wurde.”




Die Herausforderungen in der Praxis sind immens: Selbst an den deutschen
Top-5-Standorten - Berlin, Dusseldorf, Frankfurt am Main, Hamburg und Munchen -
sind Burogebaude vielfach veraltet: 56 Prozent aller Buroimmobilien wurden

vor 1991 gebaut, mit deutlichen Unterschieden bei der Gebaudequalitat. Eine Riesen-
chance fur neue und nachhaltige Konzepte, die den Bestand zukunftsfit machen.

,Viele Bestandshalter sowie Finanzierer und Investoren
erkennen die strategische Relevanz klimagerechter
Sanierungsplane und sind entschlossen, ihrer Verant-
wortung gerecht zu werden”,

erganzt Dr. Christian Simanek, Bereichsleiter Asset Management bei Wealthcap.
Doch gleichzeitig bestehen weiterhin grofSe Unsicherheiten hinsichtlich regulato-
rischer Anforderungen und Maldgaben sowie der konkreten Umsetzung zirkularer
Strategien und Mal3gaben in die Praxis.
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2 REGULATORISCHER RAHMEN

Kreislaufwirtschaft rickt in den Fokus des Gesetzgebers

Wenn in der Immobilienwirtschaft von Klima- und Energieeffizienz die Rede ist, geht
es meistens um den Energieverbrauch und die CO,-Emissionen im laufenden Betrieb
einer Bestandsimmobilie. Doch dieser Ansatz reicht nicht aus. Der Gesetzgeber hat
deshalb begonnen, den gesamten Lebenszyklus in den Blick zu nehmen.

Regulatorische Fehlanreize?
Der Lebenszyklus vom Bau bis zum Abriss wird zu einem wesentlichen Faktor fur
die Klima- und Energieeffizienz von Gebauden.

,In der Vergangenheit hat sich das allerdings kaum
in der Regulierung widergespiegelt”,

sagt Martina Williams, Head of Work Dynamics, DACH & CEE von JLL. ,Im Vorder-
grund stehen zumeist die operativen Energieverbrauche und Emissionen. Kritiker
sprechen sogar von Fehlanreizen, weil dadurch Abriss und Neubau starker gefordert

wurden. Moderne Neubauten mogen zwar im Betrieb kaum noch Emissionen verursa-
chen. Doch zuvor wurden viele ,graue Emissionen’ erzeugt, die bei einer Lebensdauer

von 50 Jahren einen erheblichen Anteil an der Gesamtbilanz ausmachen kénnen.
Dort setzen die Prinzipien der Kreislaufwirtschaft an, um diese ,grauen Emissionen’
moglichst zu vermeiden oder zumindest zu minimieren.”

Inzwischen gibt es zahlreiche Beispiele fUr bereits bestehende oder noch geplante
Regulierungen, die einen starkeren Ansatz der Circular Economy im Immobilienbereich
vorsehen. Zumeist handelt es sich dabei (zumindest noch) um Regelungen, die fur
mehr Transparenz sorgen, indem sie den gesamten Lebenszyklus einer Immobilie in
den Blick nehmen, ohne jedoch verbindliche Vorgaben zu machen.

,Diese Regelungen sind aber ein wichtiger erster
Schritt, denn Transparenz vergrolSert die Sensibilitat
bei den Marktteilnehmern’,




Der gesamte Lebenszyklus ist entscheidend
Aber mit unverbindlichen Regelungen geben sich die Gesetzgeber in Europa nicht
mehr Uberall zufrieden. Es gibt bereits verbindliche Vorgaben, weitere sind geplant.
Gleichzeitig werden bestehende Regelungen verscharft oder konkretisiert. Es ist JLL
zufolge somit durchaus denkbar, dass es zeitnah zum Beispiel auf europaischer Ebene
auch eine verpflichtende Berechnung der Lebenszyklusemissionen unter Einhaltung
von Grenzwerten geben konnte.

UBERSICHT RICHTLINIEN, VERORDNUNGEN UND GESETZE ZUR REGULATORIK
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Kreislaufwirt-
schaftsgesetz (KrWG)
Neufassung

Uberarbeitung
Abfallrahmen-
richtlinie

- Verpflichtung zur Durchfihrung
einer Lebenszyklusanalyse fur
neue Gebdude in Bezug auf Treibhaus-
gasemissionen und Berichterstattung

Erweiterung der Taxo- im Energieausweis (2030)
nomieverordnung  Uberarbeitung der -+ Novellierung der Bauprodukten-

um Kreislaufwirt- Abfallrahmen- verordnung

schaftskriterien richtlinie - Novellierung der Okodesign-Richtlinie
Ersatzbaustoff- + EinfUhrung Gebaude-

verordnung ressourcenpass

(als Teil der Mantel- - Uberarbeitung des KrwG

verordnung)



LONDON

GroRbritannien, London:
London Plan

o

Stakeholder: Entwickler

Auswirkungen

Verpflichtende Ermittlung der Lebenszyklusemissionen,
Skizzierung von Malsnahmen zur Reduktion sowie Abgabe
eines ,Circular Economy Statement”

London Plan

Der ,London Plan”ist die Raumentwicklungsstrategie fur die Region Greater London und
stellt Regeln auf, um das Ziel eines klimaneutralen Londons bis 2050 zu erreichen.

Unter anderem ist festgehalten, dass fur grol3ere Bauprojekte die Lebenszyklusemissio-
nen berechnet und Malinahmen skizziert werden mussen, wie diese reduziert wurden.
Zusatzlich ist ein ,Circular Economy Statement” einzureichen, das darstellt, inwiefern
Kreislaufwirtschaftsprinzipien angewendet wurden.



REGULATORIK IN DEN LEBENSZYKLUSPHASEN

Materialien und Abfalle, die deponiert und verbrannt
werden oder verloren gehen > Abfallmaterialfluss

Materialien und Abfalle, die wiederverwendet oder
recycelt werden > Nebenprodukte zur Verwendung in
anderen Kreislaufen

® ©

Neue Materialien

® 0

Wiederverwendete Materialien

(=l )

Relevante Regulatorik

+ Ersatzbaustoffverordnung
* Bauproduktenverordnung
- Okodesign-Richtlinie

Neuer Zyklus beginnt
WIEDER-

VERWENDUNG

Quelle: JLL.
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EU-Taxonomie

. KreislaUfWirtSChaftheSetZ Relevante Regulatorik
+ Energy Performance of Building - Kreislaufwirtschaftsgesetz
Directive

DEMONTAGE
(bestehender

Materialbestand)

Relevante Regulatorik
+ Kreislaufwirtschaftsgesetz

RENOVIERUNG,
SANIERUNG,

MODERNISIERUNG,
INSTANDHALTUNG
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Relevante Regulatorik

+ EU-Taxonomie

+ Kreislaufwirtschaftsgesetz

- Energy Performance of Building
Directive
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3 STATUS QUO UND HANDLUNGSFELDER

Status quo ist ausbaufahig

,Betrachtet man den Status quo bei der Umsetzung
von Prinzipien der Kreislaufwirtschaft in der Immobilien-
wirtschaft, fallt das Ergebnis erntchternd aus”.

erlautert Prof. Amandus Samsee Sattler, Prasident der Deutschen Gesellschaft
fir Nachhaltiges Bauen (DGNB). Die Branche sei noch weit davon entfernt, das
Potenzial der Kreislaufwirtschaft auch nur annahernd auszuschopfen und auf kuinftige
regulatorische Anforderungen adaquat vorbereitet zu sein.

Das untermauert auch eine Studie, die die DGNB zusammen mit funf ahnlichen
Partnerinitiativen aus anderen europdischen Landern durchgefUhrt und im Februar
2023 verodffentlicht hat! Demnach sei die Immobilienbranche ,auf den von der

EU vorgegebenen Wandel zur Kreislaufwirtschaft nicht vorbereitet”.

Dazu haben die Studienautor:innen 38 reale Bauprojekte in den sechs europaischen
Landern Danemark, Deutschland, Niederlande, Osterreich, Schweiz und Spanien
analysiert und mit den Circular-Economy-Kriterien der EU-Taxonomie verglichen -
allesamt Projekte, die eine entsprechende Zertifizierung durch die DGNB beziehungs-
weise eine der anderen Initiativen anstreben.

Ergebnis: Kein einziges der Projekte konnte als taxonomiekonform in Hinsicht auf das
Kriterium Kreislaufwirtschaft eingestuft werden. Wie kommt das?

Die DGNB macht dafiir mehrere Ursachen verantwortlich, vor allem:
- fehlende Verflgbarkeit von Rezyklaten als Baumaterialien

- fehlende Daten und mangelnde Transparenz bezUglich der Methoden

- fehlendes Know-how bei der Umsetzung

+ regulatorische Fehlanreize

Suffizienz in der Kreislaufwirtschaft statt regulatorischer Fehlanreize

Unter anderem fehle in den Taxonomiekriterien der Anreiz dafur, Bestandsgebaude
zu erhalten und zu sanieren, anstatt auf moglichst klimafreundlichen und potenziell
rdckbaubaren Neubau zu setzen. Idealerweise, so schlussfolgern die Expertiinnen der
DGNB, sollte Suffizienz - also ,Gentgsamkeit” und die bewusste Reduktion unseres
Bedarfs an Ressourcen - als positives Gestaltungsprinzip eine zentrale Rolle spielen.
Ein moglicher Weg ware es, dass vor jedem Abriss und Neubau eine Suffizienzanalyse
des vorhandenen Bestands durchgefuhrt werden musste. Eine Umstellung auf nach-
wachsende Rohstoffe konnte Bauherr:innen zu einem nicht ressourcenschonenden
oder gar verschwenderischen Materialverbrauch verleiten.

1 DGNB et al.; Circular Economy Taxonomy Study; Febr. 2023; https://www.dgnb.de/de/aktuell/pressemitteilungen/2023/studie-circular-economy-taxonomie
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KREISLAUFWIRTSCHAFT BASIERT AUF DREI DIMENSIONEN:

»REDUCE, REUSE, RECYCLE"

,Die Kreislaufwirtschaft beinhaltet mehrere
Dimensionen, die zu berdcksichtigen sind.
Recycling ist dabei erst das letzte Glied in der Kette’,

erlautert Janny Stimmer, Leiterin Asset Management Sud & Ost bei Wealthcap.
,Zuerst kommt es auf einen begrenzten und ressourcenschonenden Materialeinsatz
an (Reduce). AnschlieBend auf einen moglichst langen Lebenszyklus von Materialien,
Bauteilen und deren Wiederverwertbarkeit (Reuse). Erst wenn das nicht mehr moglich
ist, kommen Abbruch und Recycling der Materialien ins Spiel.”

ZIRKULARITAT ©@ WEALTHCAP
Ansatze aus dem Immobilienbestand

1 RE:DUCE

3 RE:CYCLE 2 RE:USE
Qv

T Weniger ist mehr: Reduktion, wo es nur geht, etwa beim Materialeinsatz.

2 Den Lebenszyklus von Materialien und Bauteilen durch Wiederaufarbeitung und Neugestaltung
verlangern: So kdnnen beispielsweise 16.500 m2 Kuhldecken in einem Bestandsobjekt erhalten und
weiter genutzt werden.

3 Bei den eingesetzten Materialien liegt der Fokus auf recycelten Werkstoffen, die am Ende des
Lebenszyklus wiederverwendet werden. Die Wiederverwertung von 450 m2 Lobby-Bodenplatten ist
ein aktuelles Beispiel aus dem Wealthcap-Immobilienbestand.

Quelle: Wealthcap.
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POTENZIAL FUR DIE GESAMTE IMMOBILIENBRANCHE

Bei aller Kritik am Status quo steht doch fest, dass das Thema in nachster Zeit
prominent auf die Agenda vieler Immobilienunternehmen kommen wird.

Dafur sprechen mehrere Grunde

+ Ein Teil der Branche ist inzwischen durchaus intrinsisch motiviert, Nachhaltigkeits-
themen entschlossen anzugehen.

- Das Potenzial der Kreislaufwirtschaft, auch zu geringeren CO,-Emissionen
beizutragen, ist immens, wenn man an die ,grauen Emissionen” denkt.

+ Bisher gab es angesichts der ohnehin langen Lebensdauer von Immobilien wenig
Anreiz, Aspekte der Kreislaufwirtschaft zu berucksichtigen. Doch Abriss und Neu-
bau geraten zunehmend - auch regulatorisch - in die Defensive. Die Nutzungszyk-
len werden jedoch kurzer. Wer heute baut, muss das berutcksichtigen.

+ Der Druck, den 6kologischen FuBabdruck zu verbessern, nimmt zu. Abriss und
Neubau des gesamten Altbestands sind dabei weder zielfihrend noch realistisch -
und letztlich auch nicht winschenswert. Auch in Anbetracht des 1,5-Grad-Ziels
fuhrt an Investitionen in den Bestand kein Weg vorbei.

Rezepte fur eine Kreislaufwirtschaft im Immobiliensegment

Die Rezepte fur eine Kreislaufwirtschaft im Immobiliensegment unterscheiden sich
nicht wesentlich von denen fur kurzlebigere Konsumguter.

Bauen fur moglichst grol3e Langlebigkeit, auch unter sich verandernden
Bedingungen

Flexibilitat bei der Nutzung und Drittverwendungsfahigkeit

Gebaudedesign, das Reparaturen, Renovierungen und Umbauten erleichtert

@ Verwendung (moglichst einfach) wiederverwertbarer Materialien

N [ lckenlose Dokumentation Uber verwendete Materialien und Haustechnik
Ely  sowie Vorbereitung fur spatere Demontage

13



VIER HANDLUNGSFELDER FUR DIE IMMOBILIENWIRTSCHAFT

,Bei Wealthcap haben wir uns im Rahmen unseres
Corporate-Thinktanks ,Future Lab’ bereits intensiv
mit dem Thema Kreislaufwirtschaft und den

Herausforderungen, Chancen und Potenzialen fur

die Immobilienwirtschaft beschéftigt’,

Materialpass fir Gebaude

S als Standard etablieren

=S

]

Materialpasse, die alle im Ge-
bdaude verbauten Produkte,
Bauteile und Materialien trans-
parent und digital dokumentieren, werden
sich zum Nachweis 6kologischen Bauens
durchsetzen. Entsprechende Angebote gibt
es bereits am Markt. Was fehlt, sind verbind-
liche Standards sowie ein Verfahren, das si-
cherstellt, dass die einmal erhobenen Mate-
rialdaten dauerhaft erhalten bleiben und bei
jeder Transaktion ,vererbt” werden.

Wiederverwendung und
Recycling konsequent
umsetzen

(=)

Bauteile und Baumaterialien

bilden die Basis fur das Recycling
der Zukunft, bei dem die Rohstoffe der Im-
mobilie am Ende ihres Lebenszyklus einer
qualitativ hochwertigen Nachnutzung zuge-
flhrt werden - bis hin zur Wiederverwen-
dung kompletter Bauteile wie Turen oder
Fenster. Erleichtert wird das durch eine
weitere Standardisierung von Bauteilen so-
wie eine entsprechende Dokumentation. Mit
etwas grollerem Aufwand ist Recycling aber
auch ohne Dokumentation moglich.

ruft Saskia Feil, Research-Expertin und Mit-Initiatorin des ,,Future Labs" in Erin-
nerung. Sie sieht vier aktuelle Handlungsfelder, die die Marktakteure bereits jetzt suk-
zessive angehen oder umsetzen konnen, ohne auf die Regulierung warten zu mussen.

»Biophilic Design”

Zudem wird sich ein von der
Natur inspiriertes biophiles
Design stdrker durchsetzen,
zum Beispiel mit starker begrin-
ten Innenraumen und naturlichen, wieder-
verwertbaren Materialien. Solche Konzepte
basieren vielerorts auf einem zirkuldren An-
satz und ermdglichen Leben und Arbeiten in
einer von der Natur inspirierten Umgebung.

Flexibel und modular
konzipieren

Hierbei kann die Immobi-
lienwirtschaft noch viel von

anderen Branchen lernen. Wenn
einzelne Segmente und Bauteile leicht aus-
getauscht werden kdnnen, erhoht das die
(wirtschaftlich sinnvolle) Lebensdauer eines
Gebaudes bei gleichzeitiger Realisierung von
Skaleneffekten. Ein von vornherein moglichst
flexibel nutzbares Gebdude vereinfacht zu-
dem eine mogliche Drittverwendung, ohne
dass zu aufwendig saniert oder gar abgeris-
sen und neu gebaut werden musste. Gleich-
zeitig kdnnen standardisierte Bauteile und
Materialien besser und einfacher wiederver-
wertet werden.
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4 CIRCULAR ECONOMY IN DER PRAXIS — BEISPIELE

Wie die Prinzipien der Kreislaufwirtschaft konkret in der Praxis umgesetzt werden
konnen, erlautert Janny Stimmer, Leiterin Asset Management Sud & Ost bei
Wealthcap und unter anderem mit dem Projekt ,Ten Towers" in Munchen betraut:

,Die ,Ten Towers’sind das perfekte Beispiel, wie sich ein
grolSer, komplett leer stehender Blro-Bestandskomplex
auch als Chance begreifen lasst — auch in Hinblick auf
die Prinzipien der Kreislaufwirtschaft. Aktuell zeigen wir
an vielen Stellen, was sich aus zum Teil schon élteren
Buroimmobilien noch herausholen ldsst. Abriss und
Neubau sind nicht der Weg, den wir beschreiten wollen.”

15



WEALTHCAP, MUNCHEN
»1 EN TOWERS*

Uber die Immobilie

Das Hochhaus-Ensemble im Munchner Osten wurde vom ArchitekturbUro Kiessler & Partner entworfen

und verfugt Uber funf Doppeltirme mit 14 Geschossen plus Erdgeschoss, eine reprasentative, lichtdurchflutete
Eingangshalle, einzigartigen Alpenblick und einen parkahnlichen AuRenbereich.

Die ursprungliche Single-Tenant-Struktur wandelt sich im Zuge der Revitalisierung in ein Multi-Tenant-Konzept.
Es wird das DGNB-Siegel in Platin angestrebt.

+ Von Eigentlmer- und Nutzerseite wird Wert auf einen energieeffizienten Betrieb unter Verwendung eines
Green-Lease-Vertrags gelegt. Es sind Photovoltaik-Anlagen zur nachhaltigen Stromerzeugung auf dem
Gebdudedach vorgesehen.

Daruber hinaus sind Terrassen auf dem Dach geplant.

Die Dachterrassen sind Uber einen 220 m langen ,Catwalk” verbunden.

Die Mietflachen werden aktuell im ,New-Work-Style” modernisiert, Uber eine moderne Office App kénnen

die Nutzer:innen zuklnftig verschiedene Services buchen.

In der gebdudeeigenen Tiefgarage werden PKW-Ladestationen angeboten, die Nutzung des Fahrrads als Ver-
kehrsmittel wird durch Uberdachte Fahrradstellplatze inkl. Ladestationen sowie Duschen und Umkleiden gestarkt.
Der neu gestaltete Eingangsbereich mit Concierge-Service und Barista sowie ein ressourcenschonendes
Gastronomiekonzept runden das attraktive Campus-Angebot ab.

~ren Towers"
Miinchen, Deutschland

Eigentimer:

Wealthcap Berg-am-Laim GmbH & Co. KG
Burofldche: 60.000 m?
Baujahr: 2005 - Refurbishment
2024/2025

Aspekte der Kreislaufwirtschaft

Durch den Erhalt reduziert sich der Ressourceneinsatz signifikant gegentiber dem fur einen Neubau.

Durch Umrustung des Gebaudes wird der Strom- und Wasserverbrauch reduziert.

Bei der Sanierung des Gebaudes wurde auf den Erhalt von bestehender Substanz wo immer moglich geachtet:
Die Bodenbelage in den Allgemeinflachen werden aufgearbeitet und wiederverwendet
Die bestehende Doppelfassade des Gebdudes bleibt erhalten
Der bestehende Aulienbereich wird parkahnlich umgestaltet und bietet zukinftig eine hohe Aufenthaltsqualitat




WEALTHCAP, FRANKFURT AM MAIN
»PRIME TOWER"

Uber die Immobilie

Die 1969 als Konzernzentrale errichtete Buroimmobilie wurde in den Jahren 2001 und 2022/2023
umfassend saniert.

Das Gebdude ist mit seiner klassischen funktionalen Formensprache ein Klassiker der Moderne mit
reprasentativen Deckenhdhen und einer zweigeschossigen, zentral angeordneten Lobby.

FUr einen GroBmieter aus der Bankenbranche als neuen Hauptnutzer wurden das Gebaude und

ca. 80 % der Mietflachen auf einen zeitgemalien, hochwertigen Standard gebracht.

Dabei wird von Eigentlimer- und Nutzerseite Wert auf einen energieeffizienten Betrieb gelegt.

Die Immobilie wird derzeit nach BREEAM (5 Sterne ,excellent” - ggf. 6 Sterne ,outstanding”) zertifiziert.
Die komplett neu gestaltete Lobby verbindet durch eine klassische, aber zeitgemalie Formensprache
und hochwertige, zeitlose Materialien die Historie des Gebaudes mit der Gegenwart und Uberfuhrt es
in einen neuen Lebenszyklus.

~Prime Tower"
Frankfurt am Main, Deutschland

Eigentimer:
Wealthcap Spezial AIF-5 geschlossene

) . . Investment KG
In Deutschland konnten nur wenige Blrogebaude aus den 1960er Jahren erhalten werden. Durch den Biirofliche: 23.500 m?2

Erhalt reduziert sich der Ressourceneinsatz signifikant gegentber dem fur einen Neubau. Baujahr: 1969 - Refurbishment
Durch Umrustung des Gebaudes wird der Strom- und Wasserverbrauch reduziert. 2022/2023
Bei der Sanierung des Gebaudes wurde wenn maoglich auf den Erhalt von bestehender Substanz geachtet:
16.500 m? erhaltene Kuhldecken aus Metall
300 km Verkabelung im Bestand verblieben
143 Metallturen, deren Erhalt zunachst als nicht méglich eingeschatzt wurde
450 m2 Bodenplatten der Lobby, die teilweise in den neuen Terrazzoboden eingearbeitet wurden und
ansonsten fur die Reparatur in den restlichen Bereichen verwendet wurden

Aspekte der Kreislaufwirtschaft
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SKANSKA, MALMO
EPIC*

Uber die Immobilie
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Die von Skanska gebaute Buroimmobilie Epic auf Universitetsholmen, einer kinstlichen Insel im Hafen
von Malmo, besteht aus zwei sechsstdckigen Gebduden mit einer vermietbaren Gesamtflache von
rund 12.000 m2.

Die beiden Gebaudeteile sind durch ein grol3zligiges Atrium verbunden. Das grun gestaltete Atrium,
auf dessen Raumklima sehr viel Wert gelegt wurde, dient als Aufenthalts- und Entspannungsort,
natUrliche Klange im Gebdude verstarken diese Funktion.

Das Wohlbefinden der Nutzer:innen steht im Fokus. Neben kostenlosen Leihfahrradern und Zugang
zu einem Fuhrpark verfugt das Gebaude Uber Duschen, Umkleideraume und einen Handtuchservice.
Die Immobilie verfugt Uber Zertifizierungen nach LEED (Platinum) und WELL (Gold).

~Epic”
Malmo, Schweden

Eigentiumer: Skanska
Buroflache: 12.000 m?
Baujahr: 2020

Aspekte der Kreislaufwirtschaft

Bei der Erstellung des Gebdudes wurde auf wiederverwendete Baumaterialien zurtckgegriffen:
77.000 recycelte PET-Flaschen in schallabsorbierendem Stoff hinter der Holzverkleidung im Atrium.
35.000 laufende Meter Fensterrahmen und Balken fUr die Holzverkleidung aus Abbruchprojekten.
16 Tonnen Beton, der in der weniger als 50 km entfernten Kopenhagener U-Bahn abgerissen wurde,
wurden im FuBboden verbaut.
17 Tonnen Ubrig gebliebene Ziegelsteine wurden im FuBboden verbaut.




AMP CAPITAL, SYDNEY
»QUAY QUARTER TOWER"

Uber die Immobilie

Der Quay Quarter Tower ist aus dem bestehenden AMP Center Tower hervorgegangen. Dieses 45 Jahre
alte und 45.000 m2 grofRe Burogebaude wurde wahrend der vierjahrigen Bauzeit in ein 50-stdckiges
BuUrogebaude der Premiumklasse umgewandelt.

In Sydneys Central Business District gibt es nur noch wenige Optionen flr Neubau, dennoch wird das
sog. ,Upcycling” von Gebauden in diesem Ausmals bislang nur selten durchgeftihrt.

Der neue Quay Quarter Tower umfasst 89.000 m2 hochwertig ausgestattete Buroflachen und weitere
rund 4.000 m2 fur Einzelhandel und Gastronomie.

Die Podium-Garden-Terrasse steht den Nutzer:innen als Besprechungsraum, Yoga-Studio oder
Veranstaltungsraum zur Verfugung.

Die Immobilie verfugt Uber ein Energie-Rating von NABERS (5 Sterne) sowie Uber ein ,Green Star Design”-
Rating (6 Sterne).

Aspekte der Kreislaufwirtschaft

+ Wiederverwendung von bestehenden Materialien durch Beibehaltung von 68 % des Gebdudekerns
(vorhandene Stutzen, Balken und Decken) und 95 % der Innenwande.
50 % der bendtigten Ressourcen zur Erweiterung und Sanierung des Gebaudes wurden aus dem bestehen-
den Gebdude wiederverwendet. Das Gebdude verflgt Uber Fullbdden, die leicht demontierbar sind.
Insgesamt konnten durch die Umwandlung tGber 7.500 Tonnen CO, eingespart werden. Dies entspricht
den Emissionen, die in zweieinhalb Jahren Betrieb des Gebaudes entstehen.
Neben der geringeren Umweltbelastung fUhrte die Wiederverwendung von Materialien zu einer verkirzten
Bauzeit und einer geschatzten wirtschaftlichen Einsparung von 130 Millionen US-Dollar.

~Quay Quarter Tower"
Sydney, Australien

Eigentimer: AMP Capital
Burofléche: 93.000 m?
Baujahr: 1976
Sanierung: 2022




INTERFACE, ATLANTA
+INTERFACE HEADQUARTERS*

Uber die Immobilie

+ Statt einen Neubau zu errichten, entschied sich Interface dafur, ein unscheinbares, nur 3.700 m2 grof3es,
bestehendes Burogebaude aus den 1960er Jahren in Midtown Atlanta vollstandig zu renovieren:
Es wurde eine halbe vierte Etage und eine komplett neue Innenausstattung hinzufugt.
Die Umsetzung neuer Arbeitsplatzkonzepte (u. a. Desk Sharing) sorgte fUr mehr kollaboratives Arbeiten
und eine verbesserte Raumnutzung.
Fur Mitarbeiter:innen stehen Wellness- und Ruckzugsraume zur Verfugung.
Die oberste Etage ist teils Penthouse und teils begrinte Dachterrasse. Das auffalligste Merkmal des
neuen Hauptsitzes von Interface ist seine Aul3enfassade: 307 Glasscheiben, die in eine halbtransparente,
recycelbare Polyesterhulle gehullt sind, auf der ein lebensgrof3er Wald abgebildet ist.
Die Immobilie verfugt Uber zwei Zertifizierungen: LEED Platinum sowie WELL Building Standard Gold.

~Interface Headquarters*
Atlanta, USA

Eigentimer: Interface (Eigennutzung)
Burofldche: 3.700 m?
Baujahr: 2018

Aspekte der Kreislaufwirtschaft

Die gesamten CO,e-Emissionen sanken um Uber 50 %: von 721.651 auf 357.358 kg CO,e.

- Alle Systeme des Gebdudes wurden erheblich modernisiert. Neue Heizungs-, LUftungs- und Klima- sowie
Beleuchtungssysteme tragen dazu bei, den Gesamtenergieverbrauch des Gebaudes auf fast 50 % im
Vergleich zu vergleichbaren Burogebauden zu reduzieren.

Uber 90 % der vorhandenen Baukomponenten/Materialien wurden wiederverwendet oder recycelt.

Uber ein Wasserrlickhalte-/Grauwassersystem (Sammeln und Aufbereiten von Regenwasser) konnen knapp
380.000 Liter Wasser pro Jahr eingespart werden.

Das gesamte Sanierungskonzept stand unter dem Aspekt des ,Arbeitens und Lebens in naturinspirierter
Umgebung” (Biophilic Design).




5 FAZIT - DIE ZUKUNFT IST ZIRKULAR

Teile der Immobilienbranche arbeiten bereits intensiv daran, die Ressourcen fur Im-
mobilien im Kreislauf zu halten und Revitalisierungsstrategien zu entwickeln, die das
Prinzip der Kreislaufwirtschaft berucksichtigen. Allerdings hinkt die Branche insge-

samt anderen Wirtschaftszweigen und vor allem den Moglichkeiten noch hinterher.

Mit dem Ziel der Klimaneutralitat wird es jedoch immer wichtiger, Kreislaufe zu
schlieBen. Der Weg fuhrt immer weiter weg vom friheren linearen ,Take, Make, Waste"-
Prinzip hin zur Zirkularitat. Nur so wird der Nachhaltigkeitsansatz vollstandig.

Nach Méglichkeit Bestandserhalt

Die Immobilienbranche ist deshalb gefordert, Strategien zu entwickeln, die das Prin-
zip der Kreislaufwirtschaft berucksichtigen - Stichwort ,Reduce, Reuse, Recycle”. Im
Vordergrund sollte nach Moglichkeit immer der Bestandserhalt stehen. Beim Neubau
ist es indes unausweichlich, auch bei einer sehr langen geplanten - theoretisch un-
begrenzten - Lebensdauer spatere Sanierungen oder gar Abriss und Neubau mit ent-
sprechender Wiederverwertung der Materialien und Bauteile schon bei der Planung
mit zu berucksichtigen und das Wissen daruber an folgende Eigentimergenerationen
luckenlos weiterzugeben.

Eine besondere Herausforderung bei der Umsetzung der Circular Economy in der
Immobilienwirtschaft besteht in den langen Zeitraumen. Wer eine Immobilie fur
eine langlebige und langfristig marktgangige Nutzung konzipieren mochte, muss in
anderen und schwerer prognostizierbaren Zeitraumen denken als bei kurzlebigen
Konsumgutern wie etwa einem Smartphone. Das unterscheidet die Immobilie

von kurzlebigen Konsumgutern, doch das Prinzip ist im Wesentlichen dasselbe:
,Reduce, Reuse, Recycle”.

Konkrete Beispiele gibt es genug, die zeigen, was in einer Bestandsimmobilie steckt
und wie das Potenzial gehoben werden kann, ohne dass Abriss und Neubau notwen-
dig werden.

,Dabei sollte vorbehaltlos tber alles nachgedacht
werden, was irgendwie maoglich erscheint - bis hin zu
neuer Nutzung und kompletter Repositionierung?,

fordert Christian Simanek. ,Erst wenn es gar nicht mehr anders geht, sollte ein
Neubau erwogen werden. Und dann bitte so, dass er moglichst lange nutzbar bleibt
und das Material am Ende der Lebensdauer wiederverwendet werden kann.”
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Prof. Amandus Samsg@e Sattler, Prasident der Deutschen Gesellschaft fur
Nachhaltiges Bauen (DGNB), erganzt:

,Eine mdglichst lange Nutzungsdauer setzt voraus,
dass man sich einerseits mit langfristigen Qualitaten
wie Bauart, Raumqualitaten und Geschosshéhen
beschdaftigt und andererseits eine moglichst grolSe
Flexibilitat schafft, um notige Anpassungen umzu-
setzen. Denn jede Immobilie, die man im Zweifelstfall
umnutzen kann, ist aus Circular-Economy-Sicht besser
als Abriss und Neubau.”

Die Immobilienbranche ist somit in der Verantwortung. Gerade beim Thema Klima-
schutz kann die Kreislaufwirtschaft eine groBe Hebelwirkung erzeugen, da allein die
Herstellung von Baumaterialien in der Regel mit gro8en Treibhausgasemissionen
einhergeht. Jedes Gebaude, aber auch jedes Bauteil, das immer weiter genutzt
werden kann und nicht ersetzt werden muss, verbessert den CO,-Ful3abdruck der
Immobilienbranche. Das Potenzial dazu besteht bereits jetzt.
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