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Wie Nachhaltigkeit Wie wollen wir in Stadtgeschichte
entsteht Zukunft leben? Metropolitan
The three dimensions How do we envisage Traveller
of sustainability living in the future?
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ev Hohne, Geschaftsfiihrer der
ollhafen Mainz GmbH & Co.KG,
hafﬂﬂlﬁné“itq‘a Zollhafen.
Detle ng

Zollhafen Mainz GmbH & Co, KG, has

big plans with the Zollhafen.




urban vision

Interview

Auf dem richtigen Weg

Die Nachfrage nach nachhaltigen Immobilien steigt — dies hat eine aktuelle Studie des Beratungsunter-
nehmens PricewaterhouseCoopers (PwC) erneut bestatigt. Warum man am Thema Nachhaltigkeit heute
und erst recht in Zukunft nicht mehr vorbeikommt, erklart PwC-Immobilienexperte Jochen Briicken im
Interview.

Herr Briicken, wo sehen Sie die Griinde dafiir, dass das Thema
Nachhaltigkeit in der Inmobilienwirtschaft eine zunehmend
wichtige Rolle spielt? Ich glaube, das Thema stand einfach
auf der Agenda, zuerst bei den Nutzern und spater auch bei
den Investoren. Die Nutzer sind am Ende diejenigen, die den
Markt bestimmen. Andererseits ist Nachhaltigkeit im 6kolo-
gischen Sinne auch ein Thema, das allgemein das politische
und gesellschaftliche Klima bestimmt. Dies hat naturgemaR
auch Einfluss auf den Immobiliensektor, der einen wichtigen
Wirtschaftssektor darstellt.

Hat die internationale Finanzkrise die Akzeptanz nachhaltiger
Immobilieninvestments beférdert? Nicht direkt, denn Im-
mobilien stellen ja schon vom Grundsatz her ein langfristiges
Investment dar. Aber gerade die Marktverwerfungen der
jungeren Zeit haben die Bedeutung nachhaltiger Investments
sehr deutlich gemacht.

Was kostet Nachhaltigkeit im Immobilienbereich und was
bringt sie? Rein betriebswirtschaftlich betrachtet steht an



erster Stelle die Energieeffizienz. Die Anfangsinvestition fur
eine energieoptimierte Immobilie liegt zwar hoher als bei
einem konventionellen Gebaude; die Mehrkosten werden je-
doch in der Regel von den Einsparungen in der Nutzungsphase
uberkompensiert. Natirlich tragen auch Kriterien wie Qualitat,
Flexibilitat und Umnutzungsfahigkeit zur 6konomischen
Nachhaltigkeit eines Gebaudes bei. Dies galt allerdings schon
immer und unabhangig vom ¢kologischen Aspekt.

Wie sehen Sie in diesem Zusammenhang Giitesiegel wie LEED,
DGNB oder BREEAM? Trégt eine Zertifizierung zur Imagebil-
dung und Werthaltigkeit einer Inmobilie bei? Ich sehe die
Gutesiegel als eine Art ,Veredelung”. Wenn man das Thema
schon angeht und energieeffizient baut, sollte man auch eine
Zertifizierung anstreben. Neulich las ich in der Bewertung
eines Projekts den Satz: ,Das Gebaude erfullt weitestgehend
die Kriterien, wurde am Ende aber nicht zertifiziert.“ Durch
eine solche Aussage wird eher eine negative Imagewirkung
erzielt. Deshalb halte ich es fiir sinnvoll, den Weg bis zu Ende
zu gehen, zumal die Mehrkosten fiir die Zertifizierung tiber-
schaubar sind.

Ein anderer Aspekt der Nachhaltigkeit ist die Standortquali-
tat, auf die heute bei Projekt- wie Quartiersentwicklungen
zunehmend Wert gelegt wird — Stichworte sind hier Urbanitat
und Nutzungsmischung. Wie wichtig sind Ihnen diese Kri-
terien fiir die 6konomische Nachhaltigkeit einer Inmobilie?
Nach einer langen Periode der Stadtflucht hat sich die Wan-
derungsrichtung umgekehrt, was man auch am Beispiel der
so genannten ,Townhouses in Berlin, Hamburg und vielen
anderen deutschen Stadten erkennen kann. Urban gemischte
Quartiere sind aber nicht nur fir die private Wohnnutzung
attraktiv, sondern stellen auch einen Lagevorteil fiir Bliro-

und Geschaftsimmobilien dar. Die Devise , Zuriick in die Stadt*
gilt tibrigens auch bei PwC: Wir werden unseren Hauptsitz in
Frankfurt demnachst vom Mertonviertel in das Frankfurter
Europaviertel verlegen, in den Tower 185, der sich derzeit in
Bau befindet.

Bei groRen Projekten wie dem Frankfurter Europaviertel ist
das Thema Nachhaltigkeit in seinen verschiedenen Aspekten
inzwischen fester Bestandteil der Entwicklungsstrategie.
Wann wird ,,die groBe Masse der kleinen Projekte® nachzie-
hen? Wie bereits erwahnt, kostet der Trend zu nachhaltigen
Gebauden erst einmal Geld. GroRe Unternehmen sind hier
zunachst im Vorteil. Aber frither oder spater werden sich auch
kleinere Anbieter des Themas annehmen miissen, denn auch
sie missen ihre Produkte mittel- und langfristig am Markt
platzieren. Und das funktioniert am besten mit einem markt-
gerechten, nachhaltigen Gebaudekonzept. Insofern ist Nach-
haltigkeit fiir alle Marktakteure, ob grol oder klein, ein Thema.
Viele Experten sind der Auffassung, dass diejenigen, die sich
dem Thema Nachhaltigkeit nicht stellen, mittel- bis langfristig
vom Markt verdrangt werden.
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Jochen Briicken ist Leiter des Bereichs

Real Estate beim Beratungsunternehmen
PricewaterhouseCoopers (PwC).
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Europaviertel und Tower 185
Frankfurt / Main

Mitten in dem bislang von der Messe und dem angrenzenden
Bankenviertel dominierten Teil der Finanzmetropole Frankfurt
wachst mit dem Europaviertel ein Quartier urbaner Qualitat. Als
Lebensader des Viertels fungiert die Europa-Allee, die in der Tra-
dition groBer europaischer Boulevards mit doppelten Baumrei-
hen und Sitzmoglichkeiten angelegt ist und in einer groRziigigen
Freiflache endet. An seiner Spitze entsteht der Tower 185. Das
markante, nach den Planen des Architekten Christoph Mackler
errichtete Gebaude wird bald die neue Zentrale von Pricewater-

houseCoopers Deutschland sein.

Europaviertel and Tower 185
Frankfurt / Main

With the “Europaviertel” a quality urban quarter is growing in
the financial metropolis of Frankfurt in the middle of the area
previously dominated by the trade fair grounds and surrounded
by the banking district. The district’s lifeline is the Europa-Allee
Boulevard, which in true European tradition is lined with a double
row of trees and seating, and ends in an expansive open space. At
its forefront is Tower 185. This striking building, designed in ac-
cordance with the plans of architect Christoph Mackler, will soon

be the new headquarters of PricewaterhouseCoopers Germany.
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Another aspect of sustainability is the quality of the location,

which is increasingly important today when it comes to urban
quarter development projects. Buzzwords here are urbanity
and mixed use. How important are these criteria for the eco-
nomic sustainability of real estate? After an extensive period
characterised by an exodus from the city, the migration has
changed direction, which is also evident from the emergence
of townhouses in Berlin, Hamburg and many other German
cities. Mixed urban quarters are however not only appealing to
private housing needs, but represent a locational advantage
for office and commercial real estate. The slogan “back to

the city” also holds true for PwC: We will soon be moving our
headquarters to Frankfurt’s “Europaviertel”, in Tower 185 which
is currently under construction.

In the case of large projects such as the “Europaviertel”, the
subject of sustainability in all its forms has become a firm
element of development strategy. When will the critical mass
of small projects follow suit? As mentioned already the trend
towards sustainable buildings costs money in the first in-
stance. For the time being, big companies are therefore at an
advantage. However, sooner or later smaller suppliers will also
have to approach the subject, because they too must position
their products in the market in the medium and long term.
That works best with a sustainable building concept aligned
with market requirements. In this respect sustainability is an
issue for all players on the market, be they small or large. Many
experts are of the opinion that those who do not engage in
sustainability will be ousted from the market in the medium to
long term.



Welche Perspektiven sehen Sie im Hinblick auf eine nach-
haltige Quartiersentwicklung? Fir kiinftige Entwicklungen
kénnte ich mir vorstellen, das Green-Building-Konzept auf ein
ganzes Stadtquartier zu Ubertragen, so wie es gegenwartig bei
der CO2-freien Stadt Masdar im arabischen Emirat Abu Dhabi
geplant ist. Diese Idee ware meiner Meinung nach auch in un-
sere Breiten Uibertragbar, auch wenn es in dieser Konsequenz
bisher noch nicht versucht wurde. Ich bin davon liberzeugt,
dass eine solche ,Green City“ auch hierzulande, insbesondere
im Bereich der privaten Wohnnutzung, einen erheblichen Ver-
marktungsvorteil bringen wiirde. Das ware sicher ein Ansatz
fir die Zukunft.

Sind wir im Immobilienbereich tatsdchlich auf dem Weg zur
Verséhnung von Okonomie und Okologie? Grundsatzlich ja,
zumindest kann man sehen, dass sich Okonomie und Okologie
einander anndhern. Versohnt ware vielleicht zu viel gesagt,
das ware eher der Idealzustand am Ende der Entwicklung. Den
Weg dahin haben wir auf alle Falle eingeschlagen.

Nachhaltigkeit mit Zertifikat

Die bekanntesten Giitesiegel fiir nachhaltiges Bauen sind gegenwartig
der britische Standard BREEAM (Building Research Establishment Envi-
ronmental Assessment Method) von 1990 und das darauf aufbauende
US-amerikanische Bewertungssystem LEED (Leadership in Energy and
Environmental Design) von 1998. Seit 2009 gibt es auch einen deut-
schen Standard, das DGNB (Deutsches Giitesiegel fiir Nachhaltiges
Bauen). Alle drei Systeme stellen einen detaillierten Leitfaden fiir die
Bewertung von Gebauden bereit, in dem nicht nur der primare Ener-
giebedarf und die Energieeffizienz eines Gebaudes, sondern auch wei-
tere Nachhaltigkeitsaspekte wie Standortqualitat, Lebenszykluskos-
ten sowie technische Eigenschaften wie Brand- und Schallschutz be-
riicksichtigt werden. Auch die Nutzerqualitat, insbesondere die Ge-
sundheit und Behaglichkeit der Innenrdume, geht in die Bewertung
ein. Aus den Einzelbewertungen wird ein Gesamturteil in Form einer
Punkte- oder Prozentangabe ermittelt und daraus werden verschie-

dene —imagewirksame — Giiteklassen (z.B. ,,Gold“, ,,Silber”) abgeleitet.
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Immobilien-Investments mit Perspektive

Die Fondsgesellschaft Union Investment Real Estate hat die Bedeutung nachhaltiger Immobilieninvest-
ments frihzeitig erkannt, ihre Chancen wahrgenommen und ist heute einer der Vorreiter der Branche.
Dr. Frank Billand im Gesprach zu den Perspektiven seines Unternehmens.

Dr. Frank Billand hat das Thema Nach-
haltigkeit jeden Tag vor Augen: In ein-
einhalb Jahren wird das Geschaftsfuh-
rungsmitglied der Union Investment
Real Estate GmbH, Deutschlands zweit-
groRten Anbieters von offenen Immo-
bilien-Fonds, sein neues Biiro in einem
,Green Building” in unmittelbarer Nahe
des heutigen Firmensitzes beziehen kon-
Das Mévenpick-Hotel Frankfurt-City isteines  nen.Das aus den 1960er Jahren stam-
von vier kiirzlich durch Union Investmentvon  mende ehemalige Unilever-Hochhaus
Vivico erworbenen Objekten. Fiir das energie-  in der Hamburger City wird nach der
optimierte Gebiude wurde ein 20-jahriger ~ energetischen Sanierung rund 60 Pro-
Pachtvertrag abgeschlossen.  zent weniger Energie flir Heizung und
Kihlung verbrauchen.,,Dann werden wir
unseren Besuchern die Vorziige eines
nachhaltigen Gebaudes endlich selbst
vorfiihren konnen“, freut sich Billand.
Das Gebdude ist nicht die erste Aktivitat
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des Unternehmens in dieser Hinsicht.
Bei Union Investment beschaftigt man
sich schon seit geraumer Zeit mit dem
Thema Nachhaltigkeit von Immobilien,
seit etwa zwei Jahren beeinflusst es
sogar entscheidend die Investitionsstra-
tegie, wie Frank Billand berichtet:,Was
flir andere Akteure allenfalls ein Marke-
ting- oder Modethema war, hat bei uns
zur grundlegenden Veranderung unserer
Unternehmenspolitik gefiihrt.”

Die Lage als Okofaktor

Ein wesentliches Kriterium fiir Immo-
bilieninvestitionen ist —und war schon
immer —die Lage. Auch hier ergeben
sich im Rahmen der Nachhaltigkeitsdis-
kussion neue Aspekte: So wird die Qua-
litat eines Gebaudes heute nicht mehr
nur isoliert betrachtet, sondern in ihrem
stadtischen Zusammenhang. ,Biiro-
inseln® sind out, das urban gemischte
Stadtquartier mit guter OPNV-Anbin-
dung ist in. Nach dieser Devise hat man
auch bei Union Investment gehandelt,
als manin den Jahren 2008 und 2009
insgesamt vier Objekte von Vivico, je
zwei in Minchen und Frankfurt, erwarb:
,,Die vier Immobilien sind alle in neu
entwickelten Quartieren angesiedelt,
bei denen von Anfang an auf eine Funk-
tionsmischung geachtet wurde —dies

ATMOS - Licht, Transparenz und Offenheit:
Das Biirogebaude ATMOS in Miinchen ist als
Green Building konzipiert und wurde mit dem
DGNB-Giitesiegel ausgezeichnet. Bereits vor
Baubeginn war das Gebdude zu einem grofRen

Anteil vermietet.
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Europa-Allee 12—22 in Frankfurt — Das imposante
Gebaude verfiigt iiber rund 24.000 m? licht-
durchflutete Mietflachen fiir Biiro- und geschaft-
liche Nutzungen sowie 2.900 m? Gastronomie-
und Einzelhandelsfldachen. Seine Struktur erzeugt

eine hohe Flexibilitat und Flacheneffizienz.

war fiir uns ein wichtiges Auswahl-Kri-
terium®, betont Frank Billand. ,Ein guter
Mix von geschaftlicher Nutzung mit
hochwertigem Wohnen, Einkaufen und
Hotels sorgt flir einen aus sich lebensfa-
higen Stadtteil. Das ist flir mich tbrigens
ein charakteristischer Zug von Vivico, die
eben gerade kein Entwickler von Solita-
rimmobilien sind, sondern erfolgreich
funktionsfahige Quartiere realisieren.”

Urbanitat fiir Lebensqualitat

Die Urbanitat eines Standortes tragt
zur Qualitat eines Gebaudes wesentlich
bei und ist somit nicht nur ein wichti-
ges Argument fiir einen Investor, um
gute Mieter zu gewinnen und zu halten,
sondern auch fiir die sich einmietenden
Unternehmen, die dank der attraktiven
Lage auf eine geringere Mitarbeiterfluk-
tuation hoffen kdnnen. Aus Sicht des In-
vestors gehort auch die Vorvermietung
zu den relevanten Auswahlkriterien,
wie Frank Billand mit Blick auf eine der
von Vivico erworbenen Immobilien, das
Biro- und Geschaftshaus Europa-Allee
12-22, ein Projekt im Frankfurter Europa-
viertel, bestatigt: ,,Diese Immobilie war
fiir uns wegen der hohen Vorvermie-
tung an BNP Paribas sehr interessant;
tbrigens ein Mieter, den wir bis 2006
im dann verkauften Westend Carrée im

N
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»Ein guter Mix von geschdftlicher Nutzung mit hochwertigem Wohnen, Einkaufen
und Hotels sorgt von sich aus fiir einen lebensfdhigen Stadtteil.

Bestand hatten. Generell spielt die Vor-
vermietungsqualitat fir uns eine wich-
tige Rolle. Wenn ein guter Ankermieter
gefunden ist, lauft der Rest meist von
alleine —auch dieser Aspekt gehort des-
halb zur 6konomischen Nachhaltigkeit
eines Investments.” Darliber hinaus
schatzt Billand an den Vivico-Objekten
die hohe architektonische Qualitat, die
investorengerechte Umsetzung und
Ausstattung der Gebaude sowie die
Kompetenz, sehr grofRe und komplexe
Projekte ,punktgenau fertig zu stellen®.

AnstoB zur Nachhaltigkeit

Erste AnstoRe dazu, das Thema Nach-
haltigkeit bei Union Investment auf den
Plan zu bringen, hatte der renommierte
Bauingenieur und spatere Prasident der

Deutschen Gesellschaft fiir Nachhaltiges

Bauen (DGNB) Werner Sobek gegeben,
der dem grofRen Immobilieninvestor
schon friih nahelegte, in diesem Bereich
eine fihrende Rolle zu libernehmen.

Laim29o - Reprasentatives Entree zum Auftakt
eines neuen Biiro- und Gewerbegebietes entlang
der Landsberger StraRRe in Miinchen. Mechani-
sche Beliiftung und thermoaktive Decken redu-

zieren den Energiebedarf erheblich.
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Emporio - ein Musterbeispiel fiir Bestandssanie-
rung. Nach der Fertigstellung soll das aus den
1960er Jahren stammende, denkmalgeschiitzte
Objekt zu den nachhaltigsten Gebauden der
Hansestadt Hamburg gehéren.

,Genau das haben wir getan®, sagt

Billand. Union Investment wurde Griin-
dungsmitglied der DGNB und fiihrte
Nachhaltigkeitskriterien bei ihren Immo-
bilieninvestments ein.

Der hauseigene ,Sustainability Invest-
ment Check”, der Kriterien aus den Berei-
chen Energie und Klimaschutz, Wasser-
verbrauch, Abfall und Recycling, Effizienz
und Flexibilitat, Standortqualitat sowie
Gesundheit und Wohlbefinden beriick-
sichtigt, kam gerade zur rechten Zeit.
Denn auch die Mieter werden immer
kritischer, wenn es um das Thema Nach-
haltigkeit geht. Erst kiirzlich wandte
sich ein grof3es Telekommunikationsun-
ternehmen im kanadischen Toronto an
seinen Vermieter Union Investment mit
der Forderung, das 15 Jahre alte Gebaude
doch bitte auf,LEED Gold“-Standard zu
bringen, sonst werde man sich ander-
weitig umschauen. Frank Billand weiR:
Mehr Miete fiir den héheren Standard
werden die Mieter vorerst nicht zah-
len. , Trotzdem zahlt es sich mittel- bis
langfristig fiir uns aus, denn grol3e, in-
ternational aufgestellte Unternehmen
bekommt man sonst gar nicht mehr
als Mieter. Der Markt ist hart, es gibt
ein vielfaltiges Angebot, und die Mieter
sind beweglicher geworden. Zumindest



grolRe, internationale Unternehmen
ziehen von Gebaude zu Gebaude, immer
das modernste soll es sein.” Die ,Big
Player” schauen dabei nicht nur auf die
glinstigen Nebenkosten, sondern auch
aufihre Corporate Social Responsibility.
Als Mieter eines ,Green Building” haben
sie die Moglichkeit, sich als 6kologisch
ausgerichtetes Unternehmen zu posi-
tionieren.,,Wenn Sie als Investor oder
Projektentwickler diesen Standard nicht
bieten kdnnen, kommen Sie tiberhaupt
nicht in die engere Wahl - viele inter-
nationale Unternehmen fallen dann als
Interessenten aus”, beschreibt Billand
die absehbare Marktsituation.

Trotz dieser hohen Anspriiche sieht man
sich bei Union Investment als Interes-
senpartner der Mieter: ,Die Partner-
schaft mit unseren Mietern gehort fir
uns zur Nachhaltigkeit dazu. Wir sehen
uns nicht als niichtern kalkulierenden
Finanzinvestor, sondern wir wollen die
Dinge gemeinsam voranbringen, das
legt uns auch unser genossenschaftli-
cher Hintergrund nahe.“ Diese Partner-
schaft hat bei Union Investment ganz
konkrete Auswirkungen:,Beispielsweise
schreiben wir in diesen Wochen alle
unsere Bestandsmieter an und zeigen
ihnen auf, was sie selbst zur Nachhaltig-
keit beitragen konnen, beim Energiever-
brauch oder der Abfallentsorgung. Denn
nicht nur die Konstruktion, auch das
Nutzerverhalten hat groRen Einfluss auf
die Nachhaltigkeit eines Gebaudes.”

In den nachsten Jahren kénnte sich
diese Bewegung noch beschleunigen.
Und dabei wird sich nach Billands
Einschatzung insbesondere im Bereich
Energieeffizienz viel tun:,Das ist auch
notwendig, wenn man bedenkt, dass
Gebaude rund 45 Prozent der gesamten
Energie in Deutschland verbrauchen.”
Vor allem in den Industrielandern werde
die Technik deshalb grof3e Fortschritte
machen:, Das Thema Nachhaltigkeit
wird noch sehr spannend in den nachs-
ten Jahren —deshalb sind wir bei Union
Investment stolz darauf, einer der Vorrei-
ter dieser Entwicklung zu sein.”
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Dr. Frank Billand
Mitglied der Geschaftsfiihrung der
Union Investment Real Estate GmbH

Dr. Frank Billand, u.a. verantwortlich fiir das
Asset Management Deutschland, hat alle
vier kiirzlich durchgefiihrten Ankaufe von
Vivico-Entwicklungen fiir Union Investment
verantwortet. Fiir ihn waren vor allem auch
die Aspekte der Nachhaltigkeit ausschlag-
gebende Kriterien beim Investment. Die
Union Investment Real Estate GmbH mit
Sitz in Hamburg ist einer der fithrenden eu-
ropaischen Investment Manager fiir Immo-
bilien. Das Unternehmen betreut aktuell
fiinf offene Immobilien-Fonds mit einem

Fondsvolumen von rund 19 Milliarden Euro.



