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Das Thema Nachhaltigkeit rlickte in den vergan-
genen Jahren zunehmend in den Fokus von Gesell-
schaft, Politik und Wirtschaft. MalSnhahmen im Sin-
ne der Nachhaltigkeit werden zudemin den nachsten
Jahren den Immobilienmarkt splrbar mitbeeinflus-
sen und regulieren. Dabei ist das Thema »nachhal-
tige Entwicklung« kein Novum, nicht fir die Immobi-
lienwirtschaft insgesamt und insbesondere nicht in
Deutschland.

Als eine Folge der gesteigerten Bedeutung des
Nachhaltigkeitsgedanken entstand schon im Jahr
2006 die Investoreninitiative fur verantwortliches
Investieren (UNPRI). Hierbei wurden sechs Prinzi-
pien aufgestellt - dazu gehort vor allem die Offenle-
gung des Begriffs ESG (Environmental, Social, Gover-
nance). Kern des UNPRI ist, dass sich die Investoren
freiwillig verpflichten, ESG bei ihren Investitionsent-
scheidungen zu berlicksichtigen. Daraufhin hat die
BaFin 2019 eine Definition fur die einzelnen ESG-
Kategorien erstellt. Da unter den gesamten Aspek-
ten des ESG Gedanken das E-flir die Umweltaspekte
am deutlichsten im Vordergrund steht und ein Grof3-
teil der angestrebten MalRnahmen auf diesen Kom-
plex abzielen, kommt diesem Segment im Rahmen
des Spotlights ein besonders hoher Stellenwert zu.
Zu den Environmental-Aspekten werden folgende
Punkte gezahlt.

- Klimaschutz

- Anpassung an den Klimawandel

- Schutz der biologischen Vielfalt

- Schutz gesunder Okosysteme

- Ubergang zu einer Kreislaufwirtschaft,
- Abfallvermeidung und

- Recycling
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Deutlich wird die hohe Relevanz der Umweltaspek-
te fUr den Immobiliensektor auch dadurch, dass der
Betrieb von Gebauden in Deutschland laut Umwelt-
bundesamt rund 15 % der CO2-Emissionen ver-
ursacht. In Zahlen bedeutet dies, dass 2021 rund
115 Mio. Tonnen Treibhausgase im Gebaudesektor
ausgestofien wurden. Um diese Emissionen auf ein
vertragliches Mal3 zu reduzieren wurden regulatori-
sche Instrumente geschaffen.

Basierend auf dem Pariser Klimaschutzabkom-
men der EU aus 2015 legt das Bundes-Klimaschutz-
gesetz fest wieviel Treibhausgase unter anderem der
Gebaudesektor pro Jahr ausstof3en darf. Um die Ziel-
vorgaben einzuhalten ist eine Reduktion der Emissio-
nenim Gebaudesektor bis zum Jahr 2030 auf 67 Mio.
Tonnen vorgesehen.

Mit dem EU-Aktionsplan besteht ein weiteres
wichtiges regulatorisches Instrument, welches vor-
rangig auf den Finanzsektor abzielt. Dieser Aktions-
plan verfolgt unter anderem das Kernziel der For-
derung der Transparenz der Nachhaltigkeit auf den
Finanzmarkten. Erganzt wurde der Aktionsplan durch
den European Green Deal fiir eine nachhaltige Umge-
staltung der europaischen Wirtschaft und Gesell-
schaft. Der Kern des Green Deal ist, Europa als ersten
Kontinent bis 2050 klimaneutral zu machen.

Eine der wichtigsten Instrumentarien innerhalb
des EU-Aktionsplans ist dabei die Entwicklung einer
EU-Taxonomie, welche ein Regelwerk mit klaren Kri-
terien und MessgrolRen zum nachhaltigen Wirtschaf-
ten am Kapitalmarkt umfasst. Eine darin enthaltene
Regularie ist die Offenlegungsverordnung, wodurch
auch das sogenannte »Greenwashing« verhindert
werden soll. Auf Grundlage dieser Offenlegungsver-
ordnung konnen Fonds in verschiedene Kategorien
eingeteilt werden.



1. Artikel-6-Fonds:
In Artikel G fallen alle Finanzprodukte, die kei-
ne Nachhaltigkeitsziele verfolgen. Die Artikel
6-Fonds miissen somit Uiber keinerlei Integration
von Nachhaltigkeit verfligen. Es muss lediglich
kenntlich gemacht werden, dass es sich um ein
Artikel-6-Produkt handelt und Informationen
zu Nachhaltigkeitsrisiken auf die Rendite der
Finanzprodukte zur Verfligung stellen.

2. Artikel-8-Fonds:
Artikel-8-Produkte beinhalten eine Forderung
von okologischen und sozialen Merkmalen.
Gemal} Artikel-8-Definition werden okologische
und soziale Merkmale eines Produktes bewor-
ben. Hierzu miissen Angaben offengelegt wer-
den, wie diese Merkmale erflllt werden und bei
Angabe eines Index als Referenzwert, wie dieser
mit den Merkmalen vereinbar ist.

3. Artikel-9-Fonds:
Mit einem Artikel-9-Produkt werden explizit
nachhaltige Investitionen angestrebt. Hierzu
muss ein Index festgelegt werden oder wenn
dieser fehlt, miissen weitere Erlauterungen
enthalten sein, wie das angestrebte Nachhaltig-
keitsziel erreicht werden soll.

Typische ESG-Kriterien bisher bekannter Artikel 8-
und Artikel-9-Immobilienfonds sind z.B. Zertifikate,
Photovoltaikanlagen oder bestimmte Anteile gefor-
derten Wohnungsbaus. Mit Abstand am haufigsten
aber verfolgen diese Fonds eine CO2 Emissionsredu-
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zierung (bis hin zu Net-Zero) bzw. eine Reduzierung
des Energieverbrauches als ein ESG-Kriterium fir
ihre Immobilienbestinde.

Fir die Marktteilnehmer folgt aus den ESG Regu-
larien gleichermaf3en eine Dringlichkeit diesen Anfor-
derungen gerecht zu werden. Die Einbindung von
ESG Kriterien wird zukiinftig einer der bestimmen-
den Faktoren auf dem Markt sein und zudem auch
durch die Regulatorik immer stirker eingefordert
werden.

In der aktuellen Diskussion rund um ESG wird
haufig der Neubau von Immobilien dargestellt, wenn
von einer nachhaltigeren Gestaltung des Gebaude-
sektors gesprochen wird. Wenn von Unternehmens-
immobilien im Speziellen gesprochen wird, muss den
Bestandsobjekten, welche die Assetklasse pragen
und haufig Uber gute urbane und verkehrliche Lage-
qualitaten verfligen, jedoch ein besonderes Augen-
merk geschenkt werden.

Vor diesem Hintergrund sollen die nachfolgenden

Ausfiihrungen beleuchten, wie die Unternehmens-

immobilien innerhalb der Nachhaltigkeitsdiskussion
und angesichts der Herausforderungen durch die
ESG (Environmental Social Governance) Klassifi-
kationen einzustufen sind. So werden u. a. folgende

Aspekte beleuchtet:

- Bestandsentwicklungen und Revitalisierungen

- Entwicklung der Zertifizierung von Unterneh-
mensimmobilien

- Brownfield Projektentwicklungen

- Lagekriterien



Unternehmensimmobilien mit
hohem Anteil am gewerblichen
Immobilienbestand




Berlin Decks (Quelle:BEOS)

Unternehmensimmobilien als Immobilientypus haben
eine lange Tradition in den Stadten Deutschlands und
deren Umgebung. Mittelstandischen Unternehmen,
die ein wichtiger Bestandteil bzw. sogar die tragen-
de Siule der deutschen Wirtschaft darstellen, sind
in ihren Anforderungen an die Immobilie bestens bei
den Unternehmensimmobilien aufgehoben.

Im Wirtschaftszweig Verarbeitendes Gewerbe
sind 97 % den Kleinen und Mittleren Unternehmen
(KMU) zuzuordnen. KMU nutzen vornehmlich einen
Mix aus mehreren Flachentypen fiir einen erfolgrei-
chen Geschiftsbetrieb und finden diese in Gewer-
beparks, Lagerimmobilien, Produktions- oder Trans-
formationsimmobilien. Dementsprechend haben
Unternehmensimmobilien zweit hochsten Anteil am

gewerblichen Immobilienbestand in Deutschland.
Mit einem Flachenbestand von etwa 959 Mio. gm
liegt deren Anteil héher als jener von Biroimmobi-
lien und Handelsimmobilien zusammen.

Altbestand dominiert unter den Unter-
nehmensimmobilien

Unter den Unternehmensimmobilien befindet sich
eine Vielzahl von Objekten alteren Baujahr es. Unter-
teilt man die Fertigstellungsjahre der Unternehmens-
immobilien in verschiedene Bauepochen zeigt sich,
dass der grofRte Anteil der Unternehmensimmobi-
lien vor dem Jahr 2000 fertiggestellt wurde. Insbe-
sondere diese Bestandsimmobilien sind mit ihren
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Eigenschaften, wie z. B. eine innerstadtische Lage,
ein pragendes Merkmal des Objekttypus Unterneh-
mensimmobilie.

Ebenfalls verdeutlicht die schiere Menge alte-
rer Bestandsflachen, wie grol3 das Potenzial ist, um
die Nachhaltigkeit des Immobiliensektors voranzu-
treiben. Etwa 96 % der Unternehmensimmobilien
befinden sich in Objekten mit Fertigstellungsjahr
vor 2000. Insbesondere diesen Immobilien kommt
dabei ein hoher Stellenwert bei der Optimierung
im Sinne der okologischen Nachhaltigkeit zu. Hier
besteht bereits ein groRes Flachenangebot, welches
in Wert gesetzt werden kann, ohne dass zwingend
neue Flachen entstehen missen und damit weitere
Flachenversiegelung stattfindet oder aber abgeris-
sen und neugebaut wird. Was eine Reduzierung des
Verbrauchs von Ressourcen und Energie zur Folge
hat und ebenfalls die mit dem Neubau entstehenden
Emissionen verringert.

Okobilanz einer Bestandssanierung
schlagt den Neubau

Mit dem hohen Anteil von alteren Bestandsimmobi-
lien erffnet sich auch ein umfassendes Aufgabenfeld,
was die okologische Nachhaltigkeit der Assetklasse
betrifft. Ein weniger hoher Modernisierungsgrad der
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Gebaude hat zur Folge, dass deren Energieeffizienz
und damit auch die Klimabilanz wesentlich negati-
ver ausfillt. Verbesserungspotenzial besteht z. B. in
Sanierungsmaldnahmen am Bestand oder in Abriss
mit anschlielRendem Neubau.

Die Modellrechnung zeigt, wie sich der okologi-
sche FuRRabdruck bezogen auf ein definiertes Fla-
chenvolumen von Unternehmensimmobilien im
Zeitverlauf entwickelt. Dabei muss beachtet werden,
dass flir das Ausgangsmodell die Werte einer proto-
typische Logistikimmobilie zugrunde liegen. Da die
Unternehmensimmobilien viele Eigenschaften der
Logistikimmobilien teilen, lasst sich dieses Schema
annaherungsweise Ubertragen.

Grundlegend fiir das Modell sind verallgemeiner-
te Annahmen zu den CO2 - Beitragen der Immobilien
zum Startzeitpunkt der Betrachtung und im weiteren
Verlauf des Lebenszyklus der Immobilie. Zum Beginn
der Betrachtung starten die Bestandsimmobilien
von einem niedrigeren Ausgangsniveau der grauen
Energie (Primérenergie die notwendig ist, um ein
Gebiude zu errichten) als der Neubau und Abriss/
Neubau im Vergleich. Fir die unsanierten Bestands-
immobilien liegen die Werte der Verbrauchsenergie
(VE) wahrend der Lebensdauer jedoch dementspre-
chend hoher.

m 112 183 14 15 16 17 18 19 20 21

— VE Bestandsanleitung VE Abriss/Neubau
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Es dauert zwischen acht und neun Jahren bis die
hoéhere energetische Effizienz des Neubaus auf der
griinen Wiese zu einer positiveren Okobilanz vergli-
chen zur Bestandsimmobilie fiihrt. Uber den gesam-
ten Zeitraum von 20 Jahren schneidet die sanierte
Bestandsimmobilie hinsichtlich der Okobilanz am
besten ab.

Legt man als Basis flir die Modellierung das Fla-
chenvolumen der Fertigstellungen von Unterneh-
mensimmobilien von insgesamt rund 8,3 Mio. gm
aus den zurickliegenden funf Jahren zu Grunde, las-
sen sich die lassen sich die CO2 - Emissionen Uber
den Lebenszyklus der Immobilie Giber 20 Jahre grob
Uberschlagen.Zum Ende des Betrachtungszeitraums
schneidet dabei der CO2 - Verbrauch der sanierten
Bestandsimmobilie um etwa 340.000 Tonnen CO2 -
Aquivalente besser ab als der Neubau tiber diesen
Zeitraum.

Nachhaltigkeit von Unternehmensim-
mobilien im Neubau - Zertifizierungen
gewinnen zusehends an Bedeutung

Neben der hohen Relevanz von Bestandsimmobilien

spielen Neubauten eine zunehmende Rolle. Vor allem
die aktuelle Situation mit hohen Energiepreisen, aber
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auch die ESG-Regularien, beglinstigen Neubau im
Vergleich zu den Bestandsbauten.

Zahlreiche Investoren aus dem Bereich der Unter-
nehmensimmobilie haben sich bereits freiwillig ver-
pflichtet, einen Beitrag zur Einhaltung des Klima-
abkommens zu leisten und fragen daher von sich
Nachhaltigkeitskriterien ab, auch wenn der investie-
rende Fonds kein Artikel 8- oder 9-Vehikel ist. Um hier
mehr Transparenz und Vergleichbarkeit zu erreichen
haben sich Zertifizierungssysteme etabliert. Diese
Guitesiegel beurteilen Gebaude hinsichtlich ihrer 6ko-
logischen, konomischen und sozialen Aspekte. Ver-
schiedene Anbieter sowohl mit nationaler als auch
internationaler Ausrichtung (z. B. BREAM, LEED,
DGNB) bieten diese Nachhaltigkeitszertifikate an.
Die Zertifizierungen haben sich Sektor der Gewerbe-
immobilien etabliert, jedoch sind diese keine Garan-
ten flr eine ESG-Konformitat gemafd der Fondskate-
gorien 8 und insbesondere 9.

Als Nachweis fir die steigende Relevanz der
Nachhaltigkeit von Immobilienist die Nachfrage nach
den Zertifikatenin den letzten Jahren angestiegen. Im
Rahmen der EU-Gesetzgebung werden die Nachhal-
tigkeitszertifikate einen immer grofReren Stellenwert
einnehmen, um eine Konformitat mit der Taxonomie
herzustellen. Betrachtet man die Fertigstellungsvo-

2019 2020 2021 2022

B Anteil der min. gold zertifizierten Neubauimmobillien

* Produktionsimmobilien wurden nicht in die Auswertung einbezogen
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lumina ab dem Jahr 2016 liegt der mittlere Anteil der
mindestens gold-zertifizierten Unternehmensimmo-
bilien bei rund 16 % bemessen an der Nutzflache. Am
hochsten fallt der im Jahr 2022 mit rund 22 % aus.
Diesbeziiglich sollte beachtet werden, dass in dieser
Betrachtung die Produktionsimmobilien nicht ein-
bezogen wurden, da diese als vorwiegend eigennut-
zergepragte Entwicklungen weniger stark auf Zerti-
fizierungen setzen. Wenn Zertifikate zunehmend
eingefordert werden, um eine Konformitat mit den
EU-Vorgaben zu erlangen, kann davon ausgegangen
werden, dass dieser Anteil in Zukunft erheblich stei-
gen wird, sowohl fiir Bestands- als auch Neubauim-
mobilien.

Insgesamt werden alle betrachteten Zertifizie-
rungssysteme kinftig dynamisch weiterentwickelt.
Werden mitihnen heute noch die typischen Nachhal-
tigkeitsmerkmale wie Material und Baueigenschaften
assoziiert, geht das Betrachtungsspektrum mit einer
ganzheitlichen Lebenszyklusbetrachtung, welche
auch soziokulturelle Faktoren berlcksichtigt, weit
Uber den Umweltgedanken mehr auch in den sozialen
Nachhaltigkeitsgedanken iber. Auch hier schlagt sich
der ESG-Gedanke als holistisches Konzept nieder.

Insofern ist die Zertifizierung eines Gebaudes
in der Projektentwicklungsphase bereits ein guter

Ausgangspunkt, um eine Einordnung des Gebaudes
gemald dem Artikel 8 oder 9 vornehmen zu kdnnen.
Flr viele Projektentwickler und Investoren sind die
Nachhaltigkeitszertifizierungen des Neubaus derzeit
ein entscheidender Faktor fur die ESG-Konformitat.

Unternehmensimmobilien vermehrt in
gewachsenen, urbanen Lagen - Nachfrage
von Entwicklungen auf dem Brownfield
steigt

Unternehmensimmobilien sind aufgrund ihrer Nut-
zerschaft, die sich zu grof3en Teilen aus dem Ver-
arbeitenden Gewerbe zusammensetzt, fest mit dem
stadtischen Umfeld verwurzelt. Der Immobilien-
typus der Unternehmensimmobilie ist nicht nur in
den Gewerbegebieten am Rande der Stadt, sondern
haufig auch in stadtisch integrierten Gewerbelagen
vorzufinden. Diese zentralen Standorte adressieren
dabei bestens die Praferenzen der Unternehmen,
welche durch die neuen Produktionsmuster entste-
hen. Zunehmend setzen moderne Produktionsunter-
nehmen auf einen urbanen Kontext fiir ihre Fertigung,
aber auch fiir Last-Mile-Zustellungen sind diese von
grofem Vorteil. Daneben bieten die stadtischen
Standorte auch beste infrastrukturelle Anbindun-

Standorte von Unternehmensimmobilien nach Bauepochen und Lagekategorien
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gen, was sowohl die Erreichbarkeit tiber den MIV als
auch den OPNV betrifft. Dementsprechend fillt an
diesen Standorten ein geringerer Fahrtenaufwand an.
Hierbei wird neben den Umwelt-Aspekten auch den
sozialen Aspekten rund um die ESG-Agenda Rech-
nung getragen.

Der Vergleich der Lagen von Unternehmensim-
mobilien aufgegliedert nach Bauzeitalter zeigt, dass
unter den alteren Bestandsimmobilien ein wesentlich
hoéherer Anteil von diesen noch in den stadtischen
Lagen vorgefunden werden kann. Bestandbauten mit
Fertigstellungsjahr vor 2000 zeigen ein ausgegliche-
nes Verhiltnis zwischen den Standorten innerhalb
(49 %) und aufderhalb der Stadtlagen (51 %). In den
Bauepochen von 2000 bis 2010 und ab 2011 liegt
dieser Anteil bei lediglich 37 % beziehungsweise bei
39 %, bedingt durch eine hohe Flachenkonkurrenzin
den Stadten zu den weiteren Nutzungsarten.

Im Vergleich befinden sich reine Logistikim-
mobilien mit Fertigstellung vor 2000 zu rund 36
% innerhalb der Stadtgebiete. Ab 2011 liegen die
Standorte von Logistikneubauten nur noch zu 28 %
innerhalb der Stadtgrenzen, was dem Flacheneng-
pass grofderer stadtischer Grundstiicke geschuldet
ist. Gewerbeparks bieten dagegen mitihren flexiblen
Flachen auch beste Voraussetzungen fiir die Urbane

100

Anteil am Fertigungsvolumen in Prozent

2015 2016 2017 2018

B Greenfield B Brownfield

Unternehmensimmobilien mit hohem Anteil am Gewerblichen Immobilienbestand

26

80 & N 3C BN oo N
74

30 - 66 e e GYE 61

Logistik, die zumeist auf kleinere Flachenzuschnitte
setzt.

Mit Hinblick auf Projektentwicklungen kommt
dem Aspekt der Flachenversiegelung durch Neubau-
ten ein hoher Stellenwert zu. Im Sinne der 6kologi-
schen Nachhaltigkeit ist der Verbrauch von Flachen
auf der griinen Wiese zu minimieren, u. a. um den
Lebensraum von Flora und Fauna zu bewahren. Eine
Moglichkeit, um den Bedarf an modernen Gewerbe-
flachen dennoch zu decken, besteht in der Nutzung
bereits bebauter Grundstlicke, um die Flachen auf
der griinen Wiese zu schonen. Derartige Brownfield-
Entwicklungen habenin den zuriickliegenden Jahren
deutlich zugenommen, was insbesondere auf die
hohe Flachenknappheit zuriickzufiihrenist. Aufgrund
der Konkurrenz mit den weiteren Nutzungsarten sind
Neuausweisungen von gewerblich-industriellen Bau-
flichen zunehmend in den Hintergrund geraten. Als
Folge sind Revitalisierungen ehemaliger brachliegen-
der Industriearealen ein probates Mittel, um auch in
urbanen Kontexten die Neuentwicklung von Unter-
nehmensimmobilien zu ermdglichen.

Im Zeitraum von 2015 bis 2023 liegt der durch-
schnittliche Anteil der Brownfield-Entwicklungen
bei etwa 35 % am jahrlichen Fertigstellungsvolu-
men. Vor allem in der jingeren Vergangenheit wurde

2022

2020

2019 2021 2023
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Siemensstadt Square Berlin (Quelle: Siemens Real Estate)

»,Mit Siemensstadt Square entwickelt Siemens im
Schulterschluss mit der Stadt Berlin einen offenen
Stadtteil der Zukunft, der Arbeiten, Forschung und
Leben miteinander vereint. Bis 2035 entsteht hier
auf Gber 70 Hektar Flache eine moderne und urbane
Wohn-und Arbeitswelt und ein Platz, an dem Techno-
logien von morgen entwickelt und produziert werden.
Die Deutsche Gesellschaft flir nachhaltiges Bauen
(DGNB) wiirdigte die Planung mit einem Vorzertifi-
kat als besonders nachhaltiges Stadtquartier, denn
mit der Siemensstadt Square entsteht ein im Betrieb
CO2-neutraler Zukunftsort.”

eine steigende Tendenz der Brownfield-Entwicklun-
gen registriert. Im Jahr 2020 hat sich dieser Anteil
mit 44 % nahezu ausgeglichen zu dem Anteil der
Greenfield-Entwicklungen bewegt. In der Pipeline
fur die kommenden Jahre 2022 und 2023 wird ein
ahnlich hoher Anteil der Brownfield-Entwicklungen
erwartet, welcher sich nahe der 50-Prozent-Marke
bewegt. Insbesondere in den Ballungsraumen wird
diese Art der Projektentwicklung eine zunehmende
Bedeutung erfahren.

Nachhaltigkeit erfordert ganzheitliche
Bewertung

Haufig sind Unternehmensimmobilien mit dem
Vorurteil konfrontiert, dass diese nicht nachhaltig
erscheinen, da sie zumeist dlteren Baujahres sind.
Wie in diesem Kapitel deutlich wurde, ist in der Tat

Unternehmensimmobilien mit hohem Anteil am Gewerblichen Immobilienbestand
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unter den Unternehmensimmobilien ein hoher Anteil
alterer Bestandsobjekte vorhanden. Bestandsimmo-
bilien kdnnen jedoch energetisch sinnvoll und nach-
haltig nachgeriistet werden, um ihre Lebenszeit zu
verlangern und durch Abriss und Neubau nicht wei-
tere Treibhausgasemissionen zu erzeugen. Im Sinne
der Klimaziele sollte ein Ansatz mit einer moglichst
ganzheitlichen 6kologischen Nachhaltigkeit verfolgt
werden. Aus diesem Grund sollte der gesamte CO2 -
FuRBabdruck in die Betrachtung und Evaluierung
einflieen. Vor diesem Hintergrund missen sollten
alle baulichen MalRnahmen die den Weiterbetrieb
von Unternehmensaktivitaten auf der Liegenschaft
sichern, anhand des CO2-Ausstof3es bemessen
werden.

Der CO2-Ausstold in der Bauphase einer Be-
standsimmobilie liegt in der Vergangenheit und ist
nicht mehr vermeidbar. Der CO2-Ausstol} einer
Bestandsimmobilie liegt verglichen mit dem moder-
nen Neubau noch hoher, insbesondere begriindet
durch eine weniger energieeffiziente Ausgestaltung
der Gebadudehiille. Verbesserungspotenzial eréffnet
sich durch eine Sanierung der Bestandsimmobilie,
welche weniger CO2-verbrauchsintensiv ist als ein
kompletter Neubau und gleichzeitig die Verbrauchs-
energie der Immobilie im weiteren Zeitverlauf erheb-
lich reduzieren kann.

Allein durch das dargestellte hohe Volumen der
Bestandsimmobilien, zeigt sich welch grol3er Hebel

1



Karlspark Karlsruhe (Quelle: BEOS)

im Sinne der Nachhaltigkeit dort liegt. Den Fokus nur
auf den Neubau zur Erreichung der Nachhaltigkeits-
ziele zu legen greift daher viel zu kurz.

Lassen sich die Projektentwicklungen mithilfe
etablierter Gebaudezertifizierungen scheinbar recht
gut hinsichtlich ihrer Taxonomiekonformitat ein-
ordnen, stellt die Einordnung in die ESG-Ziele eine
besondere Herausforderung beim Ankauf eines
Bestandsgebaudes dar. Jedoch gibt die EU-Taxo-
nomie einen handhabaren Rahmenkatalog, welcher
beispielsweise Ausschliisse liber den Gebaudeener-
gieausweis ersichtlich werden lasst. Bestandsgebau-
de lassen sich zwar auch z. b. mit dem DGNB-Siegel
zertifizieren. Diesist jedoch insbesondere im gewerb-
lichen Bereich sehr selten. Falls im Ankaufsprozess
eine Bestandszertifizierung vorliegt, konnte dies den
Marktpreis einer Immobilie in Zukunft starker positiv
beeinflussen. Fir alle anderen unzertifizierten Immo-
bilien konnte in Zukunft neben einer kaufmannischen,
rechtlichen, steuerlichen und technischen Due Dilli-
gence auch eine ESG Due Dilligence in Frage kommen.
Die grof3te Hirde fiir ein derartiges ESG-Reporting
ist zunachst die mangelnde Datenverfligbarkeit. Dies
wurde auch bereits in der EU-Taxonomie-Studie zur
Marktreife der Taxonomie-Kriterien fir Gebaude
festgestellt. Die bendtigten Gebaude-Kennzahlen
gibt es, doch sie liegen an keinem Ort zentral und

Unternehmensimmobilien mit hohem Anteil am Gewerblichen Immobilienbestand

zuganglich ab. Von daher ist hiermit ein grofRerer Auf-
wand verbunden und viele Fonds mussen zunachst
einen geeigneten Datenfluss-Prozess aufsetzen, um
kontinuierliche Datenlieferungen zu gewahrleisten.
Insbesondere bei Unternehmensimmobilien meist
alteren Baujahres ist die Datenverfliigbarkeit eine
zusatzliche Herausforderung.

Darliber hinaus fokussiert die ESG-Konformi-
tat nicht ausschlieRlich auf die Objektebene, son-
dern der rechtliche Hebel setzt letztendlich an den
aus dem Immobilienportfolio zusammengesetzten
Fonds am Finanzmarkt an. Dementsprechend spielt
die ESG-Konformitat des Fondsmanagments eine
betrachtliche Rolle bei der Taxonomieeinordnung.
Hier stehen insbesondere die sozialen Aspekte, wie
Mitarbeiterfreundlichkeit des Unternehmens, wel-
ches den Fonds managt, sowie dessen Unternehms-
flhrung im Vordergrund.




Hohes Potenzial fur
Nachhaltigkeit

Bedingt durch den grof3en Bestand an Unterneh-
mensimmobilien ergibt sich ein grofser Hebel zu
dem Thema Nachhaltigkeit. Ein hoher Anteil an

Flachen in Bestandsimmobilien sorgt dabei fir ein

groldes Potenzial zur Steigerung der Nachhaltigkeit.

Nachfolgend zeigen die Mitglieder der Initiative
Unternehmensimmobilien, welche Moglichkeiten

sich ergeben, um diese Potenziale zu nutzen.
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Revitalisieren statt versiegeln
(Aurelis Real Estate)

Seitder Grindungim Jahr 2002 beschaftigt sich der
Projektentwickler und Asset Manager Aurelis Real
Estate aktiv und detailliert mit dem Themenkomplex
Nachhaltigkeit.

Durch die Quartiersentwicklungen von Aurelis wur-
de seit 2007 Wohnraum fiir ca. 206.000 Menschen
geschaffen. Das Unternehmen hat mit diesen Aktivi-
tatenin vielen Stadten dazu beigetragen, Stadtbilder
zu reparieren, Standorte zu starken und dabei auch
umfassend soziale Infrastruktur realisiert. Die Aure-
lis ist Mitglied in der Initiative Corporate Governan-
ce und verpflichtet im Zuge ihrer Geschaftstatigkeit
ihre Mitarbeitenden sowie ihre Geschéaftspartner auf
definierte Leitlinien zum Wertemanagement.

Dieser Begriff umfasst in der Immobilienwirtschaft

die AusstolRe samtlicher COZ—Aquivalente, die bei

der Herstellung, beim Transport und beim Abbruch

der Baumaterialien wie Stahl und Beton anfallen. So

mag flir den Betrieb eines Neubaus zwar in der Regel

ein geringerer Energieaufwand nétig sein, allerdings

kannim Falle einer Revitalisierung die Einsparung bei

grauen Emissionen erheblich ins Gewicht fallen.

Fir ihr Bestandsportfolio setzt Aurelis eine Dual-

Hohes Potenzial fiir Nachhaltigkeit

Track-Strategie um: eine ESG-Due-Diligence ver-

bunden mit SofortmalRnahmen. Um den Energiever-
brauch der einzelnen Liegenschaften digital messen
und Uberwachen zu kdnnen, wird das komplette
Bestandsportfolio mit Smart- und Submetering-
Systemen ausgestattet. Zunachst werden dadurch
Optimierungspotenziale auf Objektebene ersicht-
lich - auf Basis der einheitlichen Systeme ergibt sich
zudem eine Vergleichbarkeit der einzelnen Objekte
untereinander und mit den bundesweiten Vorgaben
zum CO2-Verbrauch. Zudem lasst Aurelis die Nach-
haltigkeit der Gewerbeobjekte mit deminternationa-
len Bewertungssystem GRESB messen. Weiterhin
werden mit den Mieterinnen und Mietern »Green
Lease«-Vertrage abgeschlossen, um gemeinsam eine
moglichst ESG-konforme Nutzung der Immobilien
zu erreichen. Dasselbe gilt fiir »Green FM«-Vertrage,
um die Zusammenarbeit mit Facility-Management-
Unternehmen zu definieren.

Die Projektverantwortlichen bei Aurelis gehen fest
davon aus, dass ESG-Konformitat und Umweltzertifi-
zierungen zuklinftig einen noch hoheren Stellenwert
bei Investitionsentscheidungen einnehmen werden.
Schon jetzt sei eine Zertifizierung durch die DGNB,
das LEED oder das BREEAM fir viele Investoren und

vereinzelt auch fur Mieter eine Grundvoraussetzung
fur den Erwerb oder die Anmietung von Immobilien.



Benchmark fiir das Asset und die Fonds
(Garbe Industrial Real Estate)

Auch wenn noch Klarungsbedarf bezlglich der
Details besteht, sieht GARBE die Offenlegungsver-
ordnung als richtigen ersten Schritt zur Vermeidung
von Greenwashing und den Missbrauch von ESG zu
Marketingzwecken.

Gleichermal3en sind die Kosten auf einem fairen
Niveau und das Tool bereits soweit ausgearbeitet,
das seinesgleichen nicht auf dem Markt zu finden
sind, auch wenn es sich durch die englische Sprach-
barriere noch im deutschsprachigen Raum als Stan-
dard etablieren muss - wir sind dessen allerdings sehr
zuversichtlich.

Angesichts der Eventualitit einer ESG Due Dilli-
gence arbeitet GARBE derzeit an der Verbesserung
von Datenlagen und technischen Moglichkeiten der
Datenbeschaffung, um auch Bestandsgebaube nach
und nach zertifizieren lassen zu kdnnen. Dies stellt
die grofdte Hurde dar und unterscheidet sich in den
Moglichkeiten von Objekt zu Objekt sehr stark.

Bereits seit vielen Monaten steigt die Nachfrage nach
Artikel 8- bzw. Artikel 9-konformen Fonds stark an.
Dieser Trend werde sich aller Voraussicht auch weiter
fortsetzen und verstarken. Die Marktakteure handeln
hierbei nicht lediglich zur Vermeidung von Stranded-
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Asset-Risiken, sondern auf freiwilliger Basis finden
verantwortungsbewusste und intrinsich motivierte
Marktaktivitaten statt.

Umgekehrt sinkt die Nachfrage nach Immobilien mit
fehlender ESG-Konformitat, sobald das ESG-Risiko
so hoch oder nicht zu beheben ist oder bestimmte
Ausschlusskriterien nicht eingehalten werden kdnnen,
sodass den Akteuren ein Reputationsschaden drohen
wirde. Allerdings gehen laut GARBE einzelne Inves-
toren auch bewusst solche Risiken ein, um durch ein
gutes Manage-to-ESG Optimierungen zu erzielen.

Es gibt eine Vielzahl von Baumalnahmen zur
Steigerung der Energieffizienz, die objektspezifisch
zu identifizieren sind. Eine Moglichkeit ware bei-
spielshalber, das Beleuchtungskonzept auf LED und
maximale Tageslichtnutzung umzustellen, um einen
moglichst geringen CO2-FufRabdruck und eine starke
Verbesserung des Wohlbefindens der Nutzer zu rea-
lisieren. Darliber hinaus ist eine Nutzung von erneu-
erbaren Energien durch die Installation von PV-Anla-
gen auf Dachflachen und an Fassaden seitens des
Eigentlimers moglich. Die Optimierung des Energie-
verbrauchs ist oftmals erst durch die Installation von
»smart meter« denkbar, indem dadurch die Daten-
verfligbarkeit deutlich verbessert wird.

Aus diesem Grund sollten die genannten ohne gro-
Ben Aufwand umsetzbaren Malnahmen priorisiert
werden, die zeitnah einen merklich positiven Effekt
erzielen.
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Vorhandenes Potenzial beriicksichtigen
(BEOS, Siemens Real Estate)

»BEOS widmet sich bereits seit Jahren
dem Thema ESG und begreift Nach-
haltigkeit als immanenten Bestandteil
aller Geschiaftsebenen. Diesbeziiglich
setzen wir uns intensiv mit der Zerti-
fizierung von einzelnen Immobilien und
ganzen Portfolios auseinander - so zum
Beispiel mit DGNB und dem GRESB-
Rating. Die Offenlegungsverordnung der
EU, die solche Zertifizierungen fordert,
ist zwar ein sehr wichtiger Schritt, der
aber noch lange nicht ausreichend.
Gleichwohl werden es staatliche Vor-
gaben alleine nicht richten - denn der
wirkliche Treiber bei der zunehmenden
Nachhaltigkeit der Immobilienbranche
sind die intrinsische Motivation der
Branche und der Investoren«.

Die BEOS AG setzt den ESG-Gedanken Uber die
Regulatorik hinaus im operativen Geschaft stets mit
um. Den Anlagekriterien nach werden Mieter aus
bestimmten Branchen wie beispielsweise der Tabak-
oder Riistungsindustrie prinzipiell ausgeschlos-
sen. Jenseits dieser Ausschlusskriterien wird stets
geprift, ob der Mieter zu den eigenen Werten passt.
Darliber hinaus wird bevorzugt an Unternehmen, die
im sozialen Bereich tatig sind oder die Entwicklung
von erneuerbaren Energien vorantreiben, vermietet.

»Entscheidend ist ein stetiger Aus-
tausch zwischen Vermieter und Mie-
ter, weshalb sich eines der Teams in
jungster Vergangenheit mit Green
Lease, welche ab sofort fest in unsere
Prozesse etabliert werden, beschaftigt
und zwecks der Implementierung in
das Tagesgeschaft sowohl ein Nachhal-
tigkeitshandbuch als auch einen Nach-
haltigkeitsdialog konzipiert hat, um die
Mieter fiir Optimierungspotenziale zu
sensibilisieren, Transparenz zu schaffen
und sich gegenseitig auf dem Laufen-
den zu halten«.

Weitere effektive MalRnahmen fiir einen Beitrag
zur Nachhaltigkeit waren die Umstellung der Ener-
gieversorgung auf CO2-Neutralitat durch Nutzung
von Photovoltaikanlagen, Blockheizkraftwerke oder
Solarthermie. Damit kdnnen sogar Kosten gespart
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werden und mithilfe der Verwendung von »smart
meter« werden transparente und Ubersichtlich
geblindelte Daten der fernauslesbaren Verbrauchs-
messungen gewahrleistet.

Siemens Real Estate (SRE) verfolgt ebenfalls seit Giber
einem Jahrzehnt eine ambitionierte Nachhaltigeitss-
trategie. ESG wird als klarer Werttreiber verstanden.
Langfristig wirkt die ESG-Konformitat werterhaltend

und sorgt im Rahmen einer anspruchsvollen Zerti-
fizierung fir eine positive Differenzierung auf dem

Immobilienmarkt.

»Wir steigern nicht nur die Attraktivitat
unserer Immobilien fiir Investoren, son-
dern starken gleichzeitig die Reputation
von SRE und der Marke Siemens. Der
Offenlegungsverordnung wird SRE mit
verschiedenen Standardisierungs- und
Monitoring-MafRnahmen gerecht. So
etablieren wir derzeit ein ESG-Frame-
work fir das strategische und operative
Real Estate Management, um Vorhaben
anhand eines KPI-Katalogs syste-
matisch zu benchmarken, Risiken zu
minimieren und Ressourcen strategisch
richtig einzusetzen.

Wesentlicher Schwerpunkt flr SRE ist die Zielset-
zung, bis 2030 das gesamte Immobilienportfolio
CO2-neutral zu betreiben. Fiir Neubauten gilt diese
Anforderung bereits seit 2021.

»Die wesentlichen Standards zur
CO2-Vermeidung haben wir in einem
verpflichtenden Guidebook zusammen-
gefasst. Neben dem Thema CO2 gibt
das Guidebook auch konkrete Vor-
gaben zu den Themen Biodiversitat,
Health&Well-Being, Circular Economy
sowie Zertifizierung. Aktuell erarbeiten
wir zudem fiir den Asset Management-
Bereich ein entsprechendes Guidebook,
um so Betrieb und Maintenance unter
Nachhaltigkeitsgesichtspunkten zu
optimieren«.
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ESG ist kein Zustand, sondern ein Weg
(Palmira Capital Partners)

Pauschale Aussagen liber die Umsetzung von ESG-
Mafnahmen bei Unternehmensimmobilien sind
aufgrund der Inhomogenitat der Gebaude dieser
Assetklasse schwierig. So hat eine Lager- und Bliro-
immobilie andere Anforderungen als z. B. ein For-
schungsgebaude. Die Anforderungen an Forschungs-
gebaude und Fertigungsimmobilien sind so vielfaltig
wie die Tatigkeiten, die inihnen durchgefiihrt werden.

Ziel sollte es sein, jede Mieteinheit detailliert zu erfas-
sen, um Uberflissige Verbrdauche identifizieren zu

kdnnen. Eine Trennung zwischen fiir den Betrieb der
Immobilie notwendigen und geschiaftstatigkeitsrele-
vanten Verbrauchen ist sinnvoll. Im ersten Schritt ist
die zumindest mietflachengenaue Erfassung von Ver-
brauchen schon zielfliihrend. Hier kdnnen Ausreif3er
erkannt und entsprechende Gegenmal3nahmen ein-
geleitet werden. Auch hier ist es schwierig, pauschale

Losungen zu finden. Insbesondere, wenn schon signi-
fikante Verbesserungen erzielt wurden, muss tief in

Prozesse eingetaucht und missen Mieter einbezogen

werden. Energiemanagementsysteme kdnnen Ver-
brauche sichtbar machen und je nach Ausbaustufe

Abnahmen optimieren. Wurde der Energieverbrauch

durch Prozessoptimierungen gesenkt, konnen weite-
re MalRnahmen ergriffen werden, die beispielsweise

die Gebaudehdille, die Warme- und Kalteversorgung
oder Belliftung betreffen.

Hohes Potenzial fiir Nachhaltigkeit

Eine Losung, die dennoch fast an jedem Standort
umgesetzt werden kann, ist die Ausstattung mit
Photovoltaik zur Stromgewinnung. Es konnen Dacher
und Fassaden genutzt werden, aber auch Parkflachen
Uberdacht werden. Zudem verlangen viele Mieter
heute schon die Méglichkeit, ihre elektrisch betrie-
benen Fahrzeuge zu laden.



Eine Chance fur die
gdesamte Assetklasse

Die stetige Entwicklung des Nachhaltigkeitsgedan-
kens ist kein Novum. Vielmehr ist es hinsichtlich
des Klimawandels eine logische Konsequenz, dass
verscharfte Maldnahmen ergriffen werden muissen,
um die Umwelt in der Gegenwart und in der Zu-
kunft zu schiitzen. Die Immobilienwirtschaft steht
dabei ebenso wie samtliche Wirtschaftsfelder in
der Verantwortung, einen Beitrag zum Erreichen

dieses Ziels zu leisten.
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Garbe Industrial Real Estate

Die stetige Entwicklung des Nachhaltigkeitsgedan-
kens ist kein Novum. Vielmehr ist es hinsichtlich des
Klimawandels eine logische Konsequenz, dass ver-
scharfte MalRnahmen ergriffen werden missen, um
die Umwelt in der Gegenwart und in der Zukunft
zu schitzen. Die Immobilienwirtschaft steht dabei
ebenso wie samtliche Wirtschaftsfelder in der Ver-
antwortung, einen Beitrag zum Erreichen dieses Ziels
zu leisten.

Dies gilt dementsprechend auch fiir die Unter-
nehmensimmobilien, die mit rund 960 Mio. gm einen
immensen Anteil am Gesamtbestand der gewerbli-
chen Immobilien ausmachen. Der Immobilienbe-
stand im Bereich der Unternehmensimmobilien ist
mehrheitlich lteren Baujahres (etwa 96 %). Unter-
nehmensimmobilien sind, anders als beispielsweise
Blroimmobilien, duf3erst heterogen in ihren Cha-
rakteristika und profitieren haufig von ihrer urba-
nen Lage und der guten verkehrlichen ErschlieRung.
Hierdurch verdeutlicht sich das grof3e Potenzial der
Assetklasse, da sich diese vorhandenen Flachen bes-
tens eignen, um durch gezielte Maldnahmen nachhal-
tig in Wert gesetzt zu werden, ohne dass - zulasten
der Umwelt - nur der Neubau vorangetrieben werden
muss.

Die Mitglieder der Initiative Unternehmensim-
mobilien zeigen gemeinschaftlich auf, wie fir diese
Assetklasse der Taxonomie- und ESG-Gedanke in die
Geschiftsprozesse zu integrieren ist.

ESG bietet eine weitreichende und gemein-
schaftliche Chance, die Assetklasse Unternehmens-
immobilien zukunftsfahig zu gestalten. Themen wie
Kreislaufwirtschaft werden von den Betreibern der
Unternehmensimmobilien verstarkt in den Fokus
genommen, nicht nur Energieverbrauch und Spar-
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samkeit werden betrachtet, sondern auch die Nach-
haltigkeit des verwendeten Baumaterials und der
angewendeten Verfahren -und dies Giber den gesam-
ten »Lebenszyklus« einer Immobilie. Niederschlagen
wird sich dies in verstarkten Zertifizierungen von
Unternehmensimmobilien und Projektentwicklun-
gen, die zunehmend auf Brownfields erfolgen. Neu-
bauten werden kinftig durch die ESG-Regularien
und im Kontext der steigenden Energiepreise eine
zunehmende Rolle spielen, was sich in einem steigen-
dem Entwicklungsvolumen erkenntlich macht.

Revitalisierungen und Bestandssanierungen sind
ein wesentlicher Ansatz zur Steigerung der Nach-
haltigkeit der Assetklasse, genauso wie die Gestal-
tung der Mietvertrage und das Monitoring der Ver-
brauche wichtige Handlungsfelder darstellen. Da es
sich schwierig gestaltet, im laufenden Betrieb Miet-
vertrage oder die Immobilie selbst anzupassen, sind
zudem die Mieter gefragt, durch ihr Verhalten den
ESG-Gedanken zu fordern.

Der gesamte Themenkomplex ESG und Immobi-
lienwirtschaft befindet sich inmitten eines Prozesses,
welcher auch zukiinftig in vielerlei Hinsicht weiter in
Bewegung sein wird.

Die Anforderungen an Datenmanagement und

-auswertung, an die Transparenz im Immobilienmarkt
und der Bedarf an Informationen und Gesprachen
zur Klarung offener Fragen nehmen so weiter zu und
werden von den Mitgliedern der Initiative Unterneh-
mensimmobilien vorangetrieben.

Welche Wege und Mdéglichkeiten in der Praxis
bestehen um die ESG-Tauglichkeit von Unterneh-
mensimmobilien umzusetzen, wird anhand der fol-
genden Objektprofile verdeutlicht.
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SPOTLIGHT ESG

BEOS AG

Karlspark Technologiezentrum - Ein Zuhause fiir
innovative Unternehmen. Und Bienen.
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Karlspark Karlsruhe (Quelle: BEOS AG)

Ob kleine oder grof3e Bliroraume, Labor-, Technik- oder Serviceflichen-im KARLSPARK
Karlspark Technologiezentrum finden auf iber 80.000 gm unterschied-

lichste Unternehmen aus der Forschung und Techbranche Platz fiir neue  Standort:Karlsruhe
Ideen. Der gewachsene Industriepark ist seit 1960 fester Bestandteil der
Wirtschaftsregion Karlsruhe und bietet den Mietern durch variable Flachen-
konzepte die Méglichkeit, auch ihr Wachstum am Standort abzubilden. So  Gesamtnutzfliche: 81.731gm
geschehen bei einem Hersteller von FFP2-Masken, der im Laufe der Pande-
mie immer mehr Flache im Karlspark angemietet hat, sowie beim Start-up
INERATEC, das mit nachhaltigen e-Fuels die Luft- und Schifffahrt sowie die  Biirofliche: 47.316 qm
Automobil- und Chemieindustrie defossilisiert und ebenso auf dem Areal
expandiert ist.

Neben diesen nachhaltigen Mietern gab es in den vergangenen Jahren  fertigstellung: 1960 / 2016 / 2020 / 2022
zudem noch weitere Nachbarn als Zuwachs: Uber 50 Bienenvolker und ein
Bienenhotel finden sich auf dem Grundstiick wieder. Das Start-up apic.ai
hat gemeinsam mit der BEOS und dem Softwareunternehmen AUNOVIS  \arnahmen zur ESG-Konformitit:
zusatzlich einige Bienenstdcke im Karlspark installiert, um mit klinstlicher  pachhaltige Mieterauswahl, Bienenhotels
Intelligenz die Insektenvielfalt zu fordern. Durch eine speziell entwickelte
Technologie in Form eines Kamerasystems und neuronaler Netze werden
die Lebensbedingungen der Bienen und anderer Insekten ausgewertet. Der
Karlspark ist ideal fiir dieses Vorhaben, da Stadt und Land hier ineinander
libergehen und sowohl das Zentrum als auch Ackerland und Felder nicht
weit sind.

Neben innovativen Ideen, FFP2-Masken und e-Fuels werden auf der Lie-
genschaft ganz nebenbei dadurch noch 380 Kilogramm Honig im Jahr pro-
duziert. Ein weiterer Aspekt, von dem nicht nur die Mieter profitieren und
sie langfristig an den Standort binden.

Grundstiickfliche: 140.147 gm

Lager-/Hallenfliche: 30.840 qm

Flex Spaces:

Biiroflache: 47.316 gm
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Giesserei Garching (Quelle: BEOS AG)

Auf dem 2,5 Hektar grof3en Gelande einer ehemaligen Aluminiumgiel3erei
unweit des Garchinger Forschungszentrums entsteht derzeit ein moderner
Gewerbecampus, der DGNB Gold zertifiziert werden soll. Dort, wo von 1977
bis 2016 primar fur die Automobilindustrie Leichtmetall verarbeitet wurde,
profitieren die zukunftigen Mieter der GIESSEREI Garching von flexiblen
Flachenkonzepten, die zu Innovationen anregen und einen grofRen Wohl-
fuhlfaktor bieten. Nachhaltigkeit steht dabei im Fokus - sowohl auf 6kolo-
gischer Ebene als auch in Bezug auf den vernetzenden Campus-Charakter.

2019 hat die BEOS AG das Areal nérdlich der Miinchner Stadtgrenze
Ubernommen. Der Bestand aus Produktionshallen sowie Biiro- und Sozial-
flache wird 3 neuen Gebauden mit einer Gesamtflache von rund 22.000 gm
und einem Parkhaus weichen. Die neu interpretierte GIESSEREI zeichnet
sich durch diverse begriinte Flachen aus, die zum Verweilen einladen und
die Aufenthaltsqualitat zusatzlich starken.

Neben der Holz- und Aluminiumfassade bietet die Liegenschaft eine
ressourcenschonende Energieversorgung aus Fernwarme und Photovolta-
ik sowie ein durchdachtes Mobilitatskonzept, das sowohl Ladepunkte fir
Elektroautos und E-Bikes als auch liberdachte Fahrradstellplatze beinhaltet.
Begriinte Dacher, Insekten- und Bienenhotels, Biodiversitat durch Pflanzen-
vielfalt und Urban Gardening runden den Neubau ab.

Die Flachen sind mit maximaler Flexibilitat geplant und erlauben den
zukunftigen Nutzern dementsprechend héchstmdogliche Gestaltungsfrei-
heit fir individuelle Mieterausbauten. Lichte Hallenflaichen lassen von Pro-
duktion bis Burolofts diverse Flachengestaltungen zu. In Kombination mit
den Flexgeschossen in den oberen Etagen, die durch erhéhte Traglasten
sowohl fiir Bliro- als auch Forschungsnutzung geeignet sind, schafft die
GIESSEREI den idealen Raum fuir Unternehmen aus den Bereichen Tech-
nologie, Forschung, Entwicklung, Design und Produktion.

Eine Chance fiir die gesamte Assetklasse

GIESSEREI

Standort: Garching

Grundstiickflaiche: 21.000 gm

Gesamtnutzfliche: 21.966 gm

Lager-/Hallenfliche: 15.376 qm qm

Biroflache: 6.590 gm

Flex Spaces:

Fertigstellung: 2023

Biiroflache: 47.316 gm

MafRnahmen zur ESG-Konformitat:
Holzfassade, ressourcenschonende Energie-
versorgung, Photovoltaikanlagen, E-Mobili-
tatskonzept, Dachbegriinung, Insekten- und
Bienenhotels, Urban Gardening
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SPOTLIGHT ESG

BEOS AG

Berlin Decks - Nachhaltigkeit
konsequent gelebt

Berlin Decks (Quelle: BEOS AG)

Holzhybridbauweise, begriintes Promenadendeck, Keramikfassade,
Bestandserhaltung und Okostrom - allein aus &kologischen Gesichtspunk-
ten werden die BERLIN DECKS den ambitionierten ESG-Zielen der Immo-
bilienbranche gerecht. Doch das urbane Gewerbequartier, das derzeit direkt
am Spreekanal in Berlin-Mitte von der BEOS AG realisiert wird und als Neu-
interpretation der klassischen Berliner Gewerbehofe Blroalltag und Pro-
duktionsstitten vereint, bietet kiinftigen Mietern mehr als nur eine Form
der Nachhaltigkeit.

Die vier Neubauten mit rund 42.000 gm Mietflache bilden zusammen
mit dem kernsanierten, 2.800 gm grof3en, historischen Klinkergebaude
einen innovativen Campus, der die Mieter vernetzt und an den individuel-
len Bedirfnissen moderner Arbeitswelten ausgerichtet ist. Ob klassisches
Biro oder Konferenzraum, zeitgendssisches Coworking oder Netzwerken

- hier treffen innovative Konzepte auf kreative Unternehmen.

Durch die Keramikfassade erhalt der Gebaudekomplex eine natirliche
Kihlvorrichtung, die obendrein Ressourcen spart. Die Holzhybridbauweise
hat nicht nur positive Effekte auf die CO2-Bilanz des Quartiers, sondern
wirkt sich zusatzlich auch gut auf die Raumakustik und das Raumklima aus,
sodass sie kiinftige Arbeitnehmerinnen und -nehmer vor Ort wohlfiihlen
konnen. Die vorwiegend okologischen ESG-Aspekte zahlen somit auch
auf das Soziale ein - das gemeinsame Miteinander wird durch die flexiblen
Grundrisse und zahlreiche AuRenflachen wie das verbindende Promena-
dendeck und diverse Innenhofe und Terrassen aktiv gefordert.

Aber auch im Sinne der Langfristigkeit verdienen die BERLIN DECKS
das Label »nachhaltig«: Im Idealfall steht das Campuskonzept auch in 100
Jahren noch am Spreeufer. Daher wurden heute Flachenkonzepte (weiter)
gedacht, die auch auf zukiinftige Ansprliche reagieren konnen.

Eine Chance fiir die gesamte Assetklasse

BERLIN DECKS

Standort: Berlin

Grundstiickfliche: 28.000 gm

Gesamtnutzflache: 43.374 qm

Flex Spaces: 17.727 gm

Biroflache: 25.647 gqm

Fertigstellung: 2024 / 2025

MafRnahmen zur ESG-Konformitat:
Holzhybridbauweise, begriintes Promenaden-
deck, Keramikfassade, Bestandserhaltung und
Okostrom
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Triebwerk Miinchen (Quelle: Aurelis)

Um den okologischen Fuf3abdruck zu optimieren und graue Energie einzu-
sparen, arbeitet Aurelis vorrangig mit dem Bestand. Vor ihren Revitalisie-
rungsprojekten stellt sich das Unternehmen immer die Frage, mit welchen

MalRnahmen ein langfristiger Mehrwert fir die Immobilie und die Mieterin-
nen und Mieter erreicht werden kann. So auch bei diesem Projekt im Miin-
chener Business-Campus Triebwerk. Bei der Werkhalle 3 handelt es sich

um ein Gebaude mit Gber hundertjahriger Industriearchitektur. Aurelis hat
die Immobilie bis auf die AuRenmauern entkernt und in vier Bereiche unter-
teilt. Die bestehende Grundflache der Halle mit rund 9100 gm wird durch

den Einbau von Galerien um 1.929 gm erweitert. Hinzu kommt ein nutzbarer
Innenhof von 2.616 gm und 100 Auf3enstellplatze. Durch die Kombination

der bestehenden Fassade mit einer zusatzlichen Innendammung sowie der
Sanierung der historischen Fenster und dem Einbau einer zusatzlichen Iso-
lierglasebene wird historische Bausubstanz zu einem neuen und energieef-
fizienten Gebaude gehoben. Aurelis arbeitet bei diesem Projekt auch mit
einer Miinchener Kiinstlerin zusammen, deren Kunstwerke als Sitzgelegen-
heiten in den Innenhdéfen der Werkhalle 3 zum Einsatz kommen.
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TRIEBWERK - WERKHALLE 3
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Standort: Miinchen

Grundstiickflache: 19.650 gm

Gesamtnutzflache: 11.029 gm

Lager-/Hallenflache: 7.297 gm

Biroflache: 3.732 gm

Fertigstellung: Mitte 2023

MafRnahmen zur ESG-Konformitat:
Revitalisierung von historischem Bestand,
Innendammung der Fassade, DAmmung des
Dachs, Einbau von Isolierglas
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SPOTLIGHT ESG

Aurelis

Turbinenwerk Mannheim - Raum fur Zukunft

Turbinenwerk, Mannheim (Quelle: Aurelis, © Robin Heller)

Aurelis erwarb das rund 175.000 gm grol3e Turbinenwerk im April 2019
und hat die Gesamtflache durch Zukaufe von Nachbargrundstiicken in der
Zwischenzeit auf gut 195.000 gm erweitert. Das Gelande ist mit Hallen und
Birogebauden bebaut, die zwischen ca. 1900 und 2009 errichtet wur-
den. Aurelis plant dort, aus einem ehemals geschlossenen Industrieareal
durch Sanierung und Nachverdichtung ein modernes Gewerbequartier zu
schaffen und das Areal in die umliegenden Viertel zu integrieren. Wesent-
liche Teile des Areals werden in den kommenden Jahren zudem entsiegelt,
indem grof3zligige Griin- und Freiflichen angelegt werden. Die projektierten
Neubauten entsprechen mindestens dem Standard EG55 und dem DGNB-
Standard Gold, die Quartiersparkhauser erhalten begriinte Fassaden, dach-
gebundene Photovoltaikanlagen und jeweils bis zu 200 Ladepunkte fir
Elektrofahrzeuge. Im Bereich des sogenannten Entrées zum Quartier soll
ein Landmark-Hochpunkt, das kiinftige Haus Lilienthal, mit ca. 12.500 gm
Biroflache entstehen. Es haben sich bereits einige Unternehmen fiir den
Standort entschieden und die frisch sanierten Gebaude bezogen. Auch die
Region Mitte der Aurelis hat sich mit einem Projektbiro dort niedergelassen.
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TURBINENWERK

Standort: Mannheim

Grundstiickfliche: 195.000 gm

Aktuelle Bruttogeschossflache: ca. 81.731gm
davon Biiroflache aktuell: ca. 43.500 gm
davon Hallenflache aktuell: ca. 42.000 gm

Kiinftige Bruttogeschossflache: ca.215.000 gm
davon Biiroflache max.: ca. 140.500 gm
davon Hallenflache: ca. 45.000 gm
davon Parken: ca. 30.000 gm

Fertigstellung: 2030

MaRnahmen zur ESG-Konformitat:
Griinflaichenschaffung, Nachverdichtung,
DGNB Gold Zertifizierung, begriinte Fassaden,
Photovoltaikanlagen, E-Mobilitdtskonzept
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SPOTLIGHT ESG

Siemens Real Estate

Siemens Campus Erlangen - Campus fur das
Arbeiten von morgen

Siemens Campus, Erlangen (Quelle: Siemens Real Estate)

Im Moment gestaltet SRE ein Uiber 50 Hektar grofes, ehemaliges For- CAMPUS ERLANGEN
schungsgelande in einen neuen, offenen und lebendigen Stadtteil - den
Siemens Campus Erlangen - um. Der Entwicklung des Siemens Campus  Standort: Erlangen
liegt ein ganzheitliches Nachhaltigkeitskonzept zugrunde. Dazu gehoren
beispielsweise die CO2-Neutralitat, umfassende Biodiversitatsmalinah-
men, Wassermanagement sowie ein ausgefeiltes Mobilitatskonzept unter ~ Gesamtnutzfliche: 420.000 gm (270.000
Berlicksichtigung lokaler Infrastrukturanforderungen. gm Biiro & Gewerbe, 150.000 gqm Wohnen)

Ein Teil der Gebaude ist mit der innovativen und nachhaltigen Holz-Hyb-
rid Bauweise gebaut, weitere sind als All-Electric Buildings geplant.

Samtliche Neubauten werden mit moderner Gebdude- und Energie- MaRnahmen zur ESG-Konformitat:
technik ausgestattet. Dabei kommen zahlreiche Losungen aus dem Siemens ~ CO2-Neutralitat, Biodiversitatsmanahmen,
Umwelt- und Nachhaltigkeitsportfolio zum Einsatz, beispielsweise Smart-  Wassermanagement, Mobilitatskonzept,
Building-Anwendungen sowie eine intelligente Netzanbindung tiber ein  ntelligente Netzanbindung, Recycling und

. . . . Kreislaufwirtschaft bei den Bauaktivitaten,
Smart Grid. Abfallvermeidung beim Bau wurde von Anfang an mitgedacht. .
. . . . Nutzung erneuerbarer Energien, LEED Gold

Bereits beim Abriss der Altbebauung wurde strikt auf Abfalltrennung geach- Zertifizierung
tet. Recycling und Krauslaufwirtschaft sind fester Bestandteil der Bauaktivi-
taten: Die aktuelle Verwertungsquote liegt bei tiber 90 Prozent.

Nach seiner Fertigstellung kann der Campus CO2-neutral betrieben wer-
den, ein innovatives Fernkélte- und Fernwarme-Konzept und eine Strom-
versorgung, die zu 100% aus Windenergie stammt, macht es moglich. Alle
Gebaude werden nach internationalem LEED-Gold-Standard zertifiziert.

Grundstiickflaiche: 540.000 gm

Fertigstellung: 2030

Eine Chance fiir die gesamte Assetklasse 25
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Siemens Real Estate

Siemens Smart Infrastructure Headquarters -
intelligente Gebaude, innovative Gebaudetechnik,
erneuerbare Energien
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Rendering des bis 2023 sanierten Forschungs- und Entwicklungsgebaudes am Campusgelande und

Smart Infrastructure Headquarters, Zug/Schweiz. (Quelle: Siemens Real Estate)

Die Standortentwicklung des globalen Hauptsitzes von Siemens Smart
Infrastructure in Zug in der Schweiz umfasst zwei Neubauten (ein Produk-
tionsgebiude und ein Blrogebiude) sowie eine umfassende Bestandsre-
novierung (Forschungs- und Entwicklungsgebidude). Nach Abschluss der
Renovierungsarbeiten in 2023 werden diese drei Gebaude am grofdten
Schweizer Siemens-Standort klimaneutral sein.

Méglich wird dies durch den Einsatz intelligenter Gebaudetechnik, die
Nutzung von Seewasser zur Warmeerzeugung und Kiihlung, die Verwen-
dung erneuerbarer Energien, den Verzicht auf fossile Energietrager und
unter den Einsatz energieeffizienter Produktionsanlagen.

Erganzt werden die technischen Maldnahmen durch bewusste Material-
auswahl, Dachbegriinung und ein durchdachtes Abfallmanagementsystem
sowie Kreislaufwirtschaft.

Die Entscheidung zur Bestandsanierung des Forschungs- und Ent-
wicklungsgebaudes hilft, nochmals CO2 einzusparen: Durch den Erhalt der
Betonstruktur werden gegentliber einem alternativen Neubau CO2-Emis-
sionen in Hohe von rund 2.500 Tonnen vermieden.

An diesem Projekt zeigt sich, dass ein Abriss und Neubau nicht immer die
beste Losung ist. Es muss sorgfiltig abgewogen werden, wie die Energie-
bilanz unter welchen Annahmen am Ende ausfillt. Der Erhalt von bestehen-
den Strukturen und die Steigerung der Energieeffizienz im Immobilienbe-
trieb und damit das Nutzen von vorhandenem Potenzial kann durchaus ein
Weg sein, um das Nachhaltigkeitsziel zu verfolgen.

Eine Chance fiir die gesamte Assetklasse

SIEMENS SMART INFRASTRUCTURE
HEADQUARTERS

Standort: Zug (Schweiz)

Fertigstellung: 2023

Grundstiickflache: 25.000 gm

Gesamtnutzflache: 62.000 gm
(vermietbare Flache)

Produktionsflache: ca. 10.000 gm

Biiroflache: 33.000 gm

MaRnahmen zur ESG-Konformitat:
Intelligente Gebaudetechnik, Einsatz erneu-
erbarer Energien, Photovoltaik-Anlagen,
Seewassernutzung fiir Heizung und Kiihlung,
energieeffiziente Produktionsanlagen, Dach-
begriinung, Abfallmanagementsystem
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