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Die e+k upcycle

©

©
O

One-Stop-Shop

Ganzheitlicher Nachhaltigkeitsansatz
(EESC - Economic, Environmental, Social, Cultural)

Wissensfuhrerschaft im Nachhaltigkeitsbereich durch
Forcierung R&D u. Verbandstatigkeiten

Leitsatz

Wir sind Wissensfihrer und
treibende Kraft in der
zukunftsgerechten
Transformation des
Immobilienbereichs.

So gestalten wir die Welt fir
kommende Generationen.

etk upcycle
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,Um die Klimaziele zu erreichen,
muss dem Gebaudesektor eine
Kehrtwende hin zu einer neuen
Umbaukultur gelingen. Das
schliel3t Neubau nattirlich nicht
aus.

Aber die Zeiten, in denen
erhaltenswerter Bestand
abgerissen wird, missen endlich
vorbei sein."

Andrea Gebhard,
Prasidentin der Bundesarchitektenkammer

Quelle: ABRISS ATLAS



A urcrcle

1. Okonomische Weitsicht: Wertsteigerung durch Transformation

2. Okologischen FuBabdruck minimieren: Nachhaltigkeit im Bestand
1. Case Study 1: Bauen im Bestand
2. Case Study 2: Energetische Optimierung

3. Case Study 3: Optimierung im Betrieb ,,manage-to-green*



Urcycle

Okonomische
Weitsicht:

Wertsteigerung durch Transformation




CO, bekommt einen realen Preis

Erwarteter CO2e-Preisanstieg

Grafik: ntv.de / Ist, Quelle: MCC Berlin
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Ohne umfassende Forderprogramme,
Verbote oder Standards sind im Jahr
2030 Preise zwischen 200-300 €/tCO,
denkbar.

Die hohen CO,-Preise stellen
erhebliche finanzielle Anreize dar, in
CO,-sparende Technologien zu
investieren (E-Autos, Warmepumpen,
Isolierung etc.).

Die Entwicklung des CO,-Preises
muss sowohl auf Unternehmensebene
als auch auf Objektebene im
(finanziellen) Risikomanagement
berucksichtigt werden.
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Wertsteigerung durch Transformation

Single-Tenant

Multi-Use +

‘ Aufstockung

Quelle: e+k upcycle, Strategische Varianten 7
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Wertsteigerung durch Transformation

+ 2.000 m?2 Aufstockung

Gesamt:

+ 2.000 m?
+ 10 Mio. Exit Value

Quelle: e+k upcycle, Strategischen Varianten 8



Strategische Varianten

Var. 0 Status Quo - Retail

Var. 1 Retail + Buro

Urcycle

Var. 2 Retail + Buiro & Aufstockung

Retail Renaissance
» Single-Use-Ausrichtung:
* Verlangerung mit dem Bestandsmieter
v" Instandsetzung der Technischen Anlagen
- Nachhaltigkeitskonzept:
v BREEAM in Use Zertifizierung
v’ Biodiversitatskonzept

Workspace Evolution:
Flexibles Arbeiten & Einkaufserlebnisse
* Multi-Use-Ausrichtung:
v' Flexible teilbare und bespielbare
Einzelhandelsflachen im EG, 1.0G und UG
v/ Bliro ab dem 2.0G (Tech/ IT Unternehmen, Kultur-
und Kreativbranche: Agenturen, Design, Musik usw.)
v' Erganzende Nutzungen zu Biiro (z.B. Café,
Werkstatten, Fahrrad etc.)
* Hochwertiges Nachhaltigkeitskonzept:
v Neues Energiekonzept
v BREEAM in Use Zertifizierung
v’ Biodiversitatskonzept
v Rebranding

Skyward Transformation:
Aufstockung, New Work & Dachterrassen-
Exklusivitat

*  Multi-Use-Ausrichtung:

v Hochwertiger Einzelhandel (Ankermieter
Nahversorger erganzt mit Experience Center /
Einkaufserebnis)

v" Hochwertiges Biro (Tech Untemehmen,, sonstige
DL Unternehmen) aufgewertet durch Lichthof

v Gemeinschaftliche Dachterrasse und Gastroflache

» Hochwertiges Nachhaltigkeitskonzept:

v" Neues Energiekonzept

v' BREEAM in Use /Wired Score

v’ Biodiversitatskonzept

v Rebranding

Quelle: e+k upcycle




Strategische Varianten

Wirtschaftliche KPls

Bruttobarwert

Aktueller Verkehrswert

Variante 0

Bestandsvariante

27.638.860 €

27.040.000 €

Variante 1
Retail + Biiro

33.774.413 €

27.040.000 €

Urcycle

Variante 2

Retail + Biiro Lichthof &
Dachterrasse
36.424.406 €

27.040.000 €

Wertindikation Vollvermietung/Exit Value

28.066.062 €

45.023.479 €

53.237.358 €

Exit Value €/n7

3.811 €/m?

6.113 €/m?

6.773 €/m?

Verkaufsmultiplikator

19,5 x

23,0 x

IRR

3,25%

4,95%

24,0 x

Diskontierungszins

3,00%

3,00%

5,38%

3,00%

Jahresertrag (Vollvermietung, nach 10 Jahren)

1.439.285 €

1.957.543 €

2.218.223 €

Gesamtmietflache

7.365 m?

7.365 m?

7.860 m?

@ Miete (Vollvermietung, nach 10 Jahren)

16,29 €/n7?

22,15 €/nm?

Bauzeit

9 Monate

23,52 €/m?

12 Monate

Capex und Vermietungskosten

Capex

1.393.750 €

7.225.000 €

10.150.000 €

Umbau- / Ausbaukosten

2.577.750 €

4.419.000 €

6.288.000 €

Maklerfee

0€

556.369 €

630.459 €

Mietfreie Zeit

651.803 €

405.123 €

459.072 €

Gesamt

4.623.303 €

12.605.492 €

17.527.532 €

Quelle: e+k upcycle, Beispielrechnung
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Okologischen
FuRabdruck minimieren:

Nachhaltiges Bauen im Bestand



§4 , Abs.“ 1

~o0dann mussen die Bau Directores und Bau- Inspectores von allen
grossen und kleinen Wohn-Hausern, Scheunen und Stallungen in
loco wo sie gebauet werden sollen, so wohl die Zeichnungen [...] also
auch die Anschlage derer dazu und zu denen nothigen
Reparationibus erforderlichen Kosten [...] verfertigen.”

Bau-Reglement vor die Churmarckische Krieges- und Domainen-Cammer 1741

Quellen: Umbaurecht im Wandel, Technische Universitat Miinchen, Nordrhein-Westfalen / Preuen, Manuel Stimmer, Prof. Dipl.-Ing. Andreas Hild

12
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Case Study 1: SchwanthalerstraBe, Munchen — Rewriting the DNA U?(_NCl@

Abbildungen: Links — UN Studio, 2020; Rechts Oben, Links & Unten — Stadtarchiv Minchen; Rechts Unten Mitte — Untemehmensarchiv Continental AG 13



Schwanthalerstrasse 55/57

Case Study 1: Schwanthalerstrasse, Munchen - Transformation

Usage

Office: 86 %
Retail: 6 %
Gastronomy: 8 %

by keeping 90% of the existing building volume

Lettable Area
12,865 m?

Green roofs/ retention roofs

1
r-—
NN
1
Certification
PN

DGNB Gold

Resource-efficient renovation, cradle-to cradle
Keep maximum & extend minimum (low CO2 footprint)

Keep & restore front building

Photovoltaic system

Building extension using

Use of ecological materials (Cradl wood-hybrid construction

and irrigation of courtyards using

DGNB Gold pre-certified

Maximize terraces / outside areas (all levels)

Huge bicycle parking, plus a few parking slo
basement (electric char@iﬂl with solar power)

Improvement of the
microclimate through facade greening

Connection to district heating & energy efficient cooling

14
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Case Study 1: Gebaudebestand als CO, - Speicher

Neubau Sanierung
Neue verbaute Bestandserhalt fuhrt zu
Emissionen 65-85 % weniger
............. [ Z277TTTTTL Emissionen im Vergleich

zum Neubau

2.000
Neubau

1.500

. Lebensende ~_ pEE T | %
\ .

- Sanierung

A h
50 |- Bestandsgebaude | __ bb=ruc _____________________________________
verbaute Emissionen orst Weiternutzung
Bausubstanz

CO,- Emissionen in kgCO,/m?

v

50-60 Jahre

15

Quelle: SREM - ESG Strategien — Robert Kitel
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Case Study 1: LCA - Life cycle assessment

Treibhausgasemissionen [kg CO2e/m?a] | Sanierung BEG 55 | Ersatzneubau BEG 40

Konstruktion (A1-A3, B4, C3 + C4)

KG 300 Bestandserhalt 10,01
B KG 300 neu 12,02 28,2
B KG 400 neu 5,05 5,05
> Konstruktion 17,07 (26,08) 33,25
Betrieb (B6s,) 24,08 21,13
> Konstruktion + Betrieb 41,15 54,38

Emissionen durch Nutzungsphase

. Emissionen durch bauliche

Malinahmen 35,25 kgCO,e/m?a

Im Bestandsgebaude
gespeicherte CO2-Aquivalente 16,07 kgCO,e/m*a
(,Graue Emissionen®)

Quelle: e+k upcycle 16



Case Study 2: Burogebaude Dortmund

Quelle: e+k upcycle
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STANDORT
Hohe Strafte 80, Dortmund

KENNZAHLEN

12.700 gm BGF o.i.

9.300 gm Grundstiick

1985 Baujahr
NUTZUNGSKONZEPTION
Buro

Kantine

PROJEKTVISION

- Berechnung CRREM CO, und Energie
Stranding Zeitpunkte

- Definition Light, Medium und Heavy
Refurbishment Szenarien

- Prifung WELL Zertifizierung

- Biodiversitatskonzept

- Baurechtpotential

- Vermietungskonzept

17
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Case Study 2: Burogebaude Dortmund U?(_NCl@

Quelle: e+k upcycle, CRREM-Tool 18



Case Study 2: Sanierungsfahrplan und MaRnahmenubersicht

Quelle: e+k upcycle
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Investitions- Kosten- Energie- CO, Verschiebung

MaRRnahmen . . . . .
volumen einsparung einsparung Einsparung Stranding Zeitpunkt

Austausch Fenster- 500.000 € _26.000€ -170MWha  -35tCOy/a +2 Jahre
verglasung
Ertichtigung Dach 300.000 € -17.000 € - 120 MWh/a - 25tCO2/a + 1 Jahre
Warmepumpe mit 500.000 € -155.000€ -1.270 MWh/a - 195tCO2/a + 14 Jahre
Spitzenlastkessel
Mechanische 700.000 € _52000€ -350MWhia  -70tCOza + 4 Jahre
Bellftung Buroflachen
Photovoltaik - Anlage 200.000 € - 28.000 € - 100 MWh/a -45tCO2/a + 2 Jahre
Total 2.200.000 € -278.000€ -2.010 MWh/a -370tCO2/a + 26 Jahre (2046)
je m? Mietflache 173 € -1,82€pm -0,16 MWh/a -0,03 tCO2/a 19
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Case Study 2: Burogebaude Dortmund U?(_NCl@

Quelle: e+k upcycle, CRREM-Tool 20



Case Study 3: Ein ganzheitlicher Blick: Die umfassende Analyse von Gebauden

Okonomische Nachhaltigkeit

10
, S
Wellbeing = = "~ = = ~ \OcrREM
/ 7
/ 6 \
/ \
Mobilitat und ¢ \ Energieeffizienz
Infrastruktur \ |
3 |
\
\ |
Nachhaltige / Erneuerbare Energien
Beschaffung | / und Energieerzeugung
/
l’ - - - eam o -t
Zertifikate & Material,
Taxonomie Check Wasser und Abfall
Widerstandsfahigkeit
e |st-Punkte = e Qptimierungspunkte

Quelle: e+k upcycle, EES-Check mit 10 Kategorien und mehr als 50 Kriterien
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Case Study 3: Burogebaude Munchen

AuBenansicht

Urcycle

Gebaudeinformationen

Hauptnutzungsart Bdro
Baujahr / Letzte Renovierung: 2015
Anzahl Mieter: n/a

Mietflache 8.225 m?

EES - Ubersicht und Optimierungspotential

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

Quelle: e+k upcycle
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Economic  Environmental Social

m st Punkte # Optimierungspunkte

Top 5 MaBRnahmen

» Erneuerung Energieausweis

» Abschluss eines langfristigen
Okostromvertrages

> Installation PV-Anlage
» Vollstandige Umrtstung auf LED

> Installation Energiemonitoring

Eigentimergesellschaft: n/a
Assetmanager: n/a
Adresse: Schwanthalerstrafle 69, 80336 Miinchen

Summe
Ist 46 N
Optimierungspotenzia 42 1. Okonomische
Gesant 88/1101 80% Na%\haltlgkelt
11. Wellbeingym —g‘- - 12. CRREM
/ 7
10. Mobilitat und Infrastruktur( 3. Energieeffizienz
\
| ,
9. Biodiversitat \ [} 4. Erneuerpare Energien und
' Energieerzeugung
!
\ 7 T = 5 Materid, W d
8. Nachhaltige Beschaffung /7 - Materidl, Wasser un
Abfall
£ Zertlflkact:ig‘claxonomle 6. Widerstandsfahigkeit
Ist-Punkte == e= QOptimierungspunkte 22




Case Study 3: Burogebaude Munchen
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Okonomische Nachhaltigkeit

» Nachlieferung Dokumentation und
Garantien zum Gebdude

» Energiemanagementsysteme mit
Verbrauchsdatenmonitoring

CRREM

» Verbesserung der Datengenauigkeit

> Abschluss langfristiger Okostromvertrag /
Power Purchase Agreement

Haustechnik + Gebédudehiille

» Erneuerung Energieausweis

» Vollstandige Umristung auf LED

Erneuerbaren Energien

> Installation PV-Anlage

Material

» Green FM / PM Vertrage

» Ressourcenkatalog

Widerstandsfahigkeit

» Entwicklung von Risikoplanen

» Green Leases

Zertifikate

» Umsetzung Optimierungsmalnahmen
von BREEAM

Nachhaltige Beschaffung

> Entwicklung von Nachhaltigen
Beschaffungsstrategien

Biodiversitat

» Dachbegriinung

Mobilitédt und Infrastruktur

» Verbesserung der Infrastruktur
Fahrradeinrichtungen

Wellbeing

» Nichtraucherschutz

1
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Ansprechpartner

Tt 1

"*Ej._.g.""*" ] Jurgen Notz, Dipl. Ing. (Bau), MBA

s romraknd  Geschaftsfihrer
st HgplA ey +49 (8151) 65225 174

+49 (162) 1394 074

|.notz@ek-upcycle.de

Urcycle

,Probleme kann man niemals
mit derselben Denkweise losen,
durch die sie entstanden sind.*

Albert Einstein

Gibt es noch Fragen?



	Standardabschnitt
	Slide 1
	Slide 2
	Slide 3
	Slide 4
	Slide 5
	Slide 6
	Slide 7
	Slide 8
	Slide 9
	Slide 10
	Slide 11
	Slide 12
	Slide 13
	Slide 14
	Slide 15
	Slide 16
	Slide 17
	Slide 18
	Slide 19
	Slide 20
	Slide 21
	Slide 22
	Slide 23
	Slide 24


