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1. Einleitung

Circular Economy (CE) ist eine SchlUsselstrategie fur den
Schutz von Klima, Umwelt und Biodiversitat. Circular-
Economy-MafRRnahmen ermdglichen die Einsparung von
Ressourcen und Emissionen und ein Wirtschaften inner-
halb der planetaren Grenzen. Besonders relevant ist
hierbei der deutsche Gebaudesektor. Dieser schlagt mit
mehr als einem Drittel der jahrlichen Treibhausgasemis-
sionen Deutschlands zu Buche. Neben der Nutzungs-
phase sind auch die graue Energie und die grauen Emis-
sionen, die bei der Herstellung der Baustoffe, dem Bau
und Ruckbau der Gebdude entstehen, von Bedeutung.
Zudem verursacht der Gebdude- und Bausektor tber
die Halfte der jahrlichen Abfallmenge in Deutschland.’
Eine zirkulare Transformation dieses Sektors ist daher
unumganglich, um die Klimaschutzziele zu erreichen.

Bisher ist zirkulares Bauen jedoch noch nicht skaliert.
Dies liegt unter anderem daran, dass zirkuldre Gebau-
de beim Bau aktuell vergleichsweise kostenintensiv
sind. Langlebige und wiederverwendbare Materialien
sind hochwertiger und durch geringere Verkaufszah-
len und Verfugbarkeit teurer als herkdmmliche Mate-
rialien. Deshalb sind sie bei der Finanzierung bisher
oft im Nachteil.2 Uber den gesamten Lebenszyklus
hinweg bieten zirkuldre Gebdude aber sowohl fir
Eigentimer:innen/Bestandshalter:innen als auch fir
Finanzierer zahlreiche Vorteile.

Allerdings befassen sich bislang nur wenige Finanzins-
titute mit diesem Thema. In einer aktuellen Studie der
Deutschen Gesellschaft fur Nachhaltiges Bauen (DGNB)
bestatigen Banken, dass Zirkularitat im Vergleich zur
generellen Taxonomiekonformitat teilweise eine unter-
geordnete Rolle spielt. Investor:innen stellen fest, dass

CE die Unternehmensstrategie und das Tagesgeschaft
kaum beeinflusst, weil die Verantwortung fur die Um-
setzung der zirkuldren MalRnahmen und die Einhaltung
der Vorgaben bei den Projektentwickler:innen liegt.’
Auch die Vorsitzende des Sustainable-Finance-Beirats
der Bundesregierung, Silke Stremlau, bestatigt, dass
das Thema CE noch nicht in der Finanz- und Immobi-
lienindustrie angekommen ist.# Ebenso wird das Taxo-
nomie-Umweltziel ,Ubergang zu einer Kreislaufwirt-
schaft” im Finanzsektor verzdgert eingefihrt, was zu
einer Fokussierung auf die bereits verabschiedeten
Klimaziele eins und zwei beitragt.’

Durch zielgerichtete Investitionen und Finanzierung
kann zirkulares Bauen und Sanieren maRgeblich voran-
getrieben werden und der Finanzsektor neben dem
gesetzlichen Rahmen einen tberaus wichtigen Hebel zur
Transformation darstellen. Ziel dieses Papiers ist es
daher, Entscheider:innen der Finanzindustrie mal3geb-
liche Argumente zur sofortigen Anwendung von zirku-
laren Kriterien bei der Finanzierungsentscheidung von
Bau- und Sanierungsprojekten zu liefern. Dartber hin-
aus soll es dazu verhelfen, zirkuldre oder nachhaltige
Innovationen im Immobilienbereich durch geeignete
Finanzierungsanreize zu befdhigen. Als Einstieg in die
Thematik analysiert dieses Papier die fur die EU-Taxo-
nomie entwickelten Circular-Economy-Kriterien fur
Gebaude. Das Papier legt dar, wie Banken und Finanz-
institute durch Anwendung dieser Kriterien in ihren
Finanzierungsentscheidungen bei Gebaudebau und
-sanierung von den Vorteilen zirkularer Immobilien
profitieren kdnnen. AbschlieRend widmet es sich der
Frage, inwiefern Circular Economy zu Risikovermeidung
und Wertstabilitat von Immobilien beitragen kann.



2. Circular Economy
Im Gebaudesektor

Betrachtet man den enormen Energie-, Ressourcen-
und Flachenverbrauch durch Gebaudebau in Deutsch-
land und die Tatsache, dass der Sektor seine im Klima-
schutzgesetz verankerten Ziele wiederholt verfehlt
hat, ist eine zirkulare Transformation dringend not-
wendig. Zirkularitat im Immobiliensektor bietet nicht
nur 6kologische, sondern auch 6konomische Vorteile,
die Eigentimer:innen und Finanzierer durch Anwen-
dung der CE-Taxonomiekriterien nutzen kénnen.

Die Circular Economy bietet zahlreiche Anwendungs-
bereiche im Gebdudesektor. Flr eine ldngere Lebens-
dauer und effizientere Nutzung von Gebauden steht
der Bestandserhalt durch Sanierung und Umnutzungs-
konzepte an erster Stelle. Dies kann besonders in
Verbindung mit einer Steigerung der Produkt- und
Materialeffizienz gefordert werden. Auch durch Teilen
wie bei Co-Working-Modellen kann die Nutzung von
Gebauden intensiviert werden. Gleichzeitig werden
Ressourcenflisse durch regelmafige Reparaturen
und Instandhaltung der Gebaude sowie ein langlebi-
ges Design verlangsamt.

Erganzend zur Verwendung von Sekundarbaustoffen
sollen bei der Verwendung von Primarrohstoffen
Materialien mit schlechter Okobilanz oder gesund-
heitsgefahrdende Stoffe durch ressourceneffiziente,
Okologische und maéglichst nachwachsende Rohstoffe -
wo 6kologisch und sozial sinnvoll - substituiert wer-
den. Technische Fortschritte schaffen hier stetig neue
Maglichkeiten.

Die SchlieBung der Stoffkreislaufe leistet im Gebaude-
sektor ebenfalls einen wichtigen Beitrag, Emissionen
und Ressourcenverbrauch zu senken. So muss beim
Ruckbau auf eine moaglichst hochwertige Wiederver-
wendung sowie das Recycling der Komponenten und
Baustoffe geachtet werden. Eine hohere Materialver-
fugbarkeit von Sekundarstoffen durch neue Gesetze
bietet dabei eine gute Voraussetzung fur groRRe Schrit-
te hin zur SchlieBung der Stoffkreislaufe.
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Abbildung 1: Circular-Economy-Ansitze

Studien zeigen, dass eine Bauweise, die Klima- und
Ressourcenschutz malRgeblich berucksichtigt, bei-
spielsweise bei Mehrfamilienhdausern zur Reduktion
der Treibhausgasemissionen von etwa 37 % gegen-
Uber einer herkdmmlichen Bauweise beitragt.c Aul3er-
dem ist durch recyclinggerechte Konstruktion auf den
gesamten Lebenszyklus eines Gebaudes, je nach Gro-
Re und Gebaudetyp, zwischen 22 und 32 % Gesamt-
kostenersparnis moglich.” Deutschlandweit etablieren
sich innovative Start-ups mit Materialkatastern und
Ruckbautools, um durch Dokumentation und Digitali-
sierung eine Wiederverwendung im Gebaudesektor
zu forcieren. Immer mehr Unternehmen, zum Beispiel
Lindner oder die DERIX-Gruppe?, schaffen eigene
Rucknahmesysteme fur ihre Produkte. Dartiber hin-
aus bilden Initiativen wie das Circularity-Partner-Pro-
gramm mit Uber 55 Wirtschaftsakteuren eigene zirku-
lare Wertschopfungsketten, um das Potenzial der
Circular Economy im Gebaudebereich voll auszu-
schopfen. Die zirkulare Transformation des Bau- und
Gebaudesektors ist also in vollem Gange und bedarf
nun einer kompetenten Begleitung und Férderung
durch den Finanzbereich. Die EU-Taxonomie kann
dafir die Grundlage liefern.



3. EU-Taxonomie

Die EU-Taxonomie-Verordnung wurde im Juni 2020
vom Europdischen Parlament angenommen und dient
der Schaffung eines EU-weit einheitlichen und trans-
parenten Klassifizierungssystems von 6kologisch nach-
haltigen Wirtschaftstatigkeiten®, um Fragmentierung
und Greenwashing entgegenzuwirken. Diese Klassi-
fizierung soll als Teil der EU-Strategie fur ein nachhal-
tiges Finanzsystem Kapitalstrome in eine nachhaltige
Wirtschaft umlenken, um zur Klimaneutralitat der EU
bis 2050 beizutragen.’”

.Bereits die EinfiUhrung der Anforderungen aus den
Umweltzielen eins und zwei fur die Bereiche Klima-
schutz- und Klimaanpassung hat eine enorme Dyna-
mik losgel6st. Ohne die Taxonomie ware ein so starker
Fokus in der Branche auf das Thema nie entstanden.”
(Interview mit Sophie Kazmierczak und Arne Ritters-
haus, Expert:innen fir Impact Investing der Next Ge-
neration Invest AG)"" Silke Stremlau, Vorstandin Han-
noversche Kassen und Vorsitzende des Sustainable-
Finance-Beirats der Bundesregierung, bestatigt’?: ,Die
Taxonomie ist fir den Finanzsektor ein Game Changer,
denn sie definiert, was der Goldstandard fir nachhalti-
ge Wirtschaftsaktivitaten ist und zeigt gleichwohl den
Pfad auf, wohin Gebaude sich entwickeln missen.”

Dies zeigt das enorme Potenzial der EU-Taxonomie fiir den
Finanzsektor. Wenn wissenschaftsbasierte und ambitio-
nierte Vorgaben zugrunde gelegt werden, kann die Taxo-
nomie Finanzflisse umleiten und breite Wirtschaftsberei-
che wie den Gebaudesektor nachhaltig transformieren.
Dabei schafft die Taxonomie keine Vorschriften fur Kapi-
talallokation, sondern lediglich Nachhaltigkeitstranspa-
renz.” Das Ziel der EU-Taxonomie-Verordnung ist es, die
potenzielle Hebelwirkung des Finanzsektors zu entfalten.
Die CE-Kriterien sind teilweise umfassender als die Krite-
rien fur den Klimaschutz und haben ein weitaus héheres
Wirkungspotenzial. Die bisher kaum genutzte Steuerungs-
wirkung liegt jedoch auch an der mangelnden inhaltli-
chen und methodologischen Expertise Gber Circular Eco-
nomy und ihre Relevanz innerhalb des Finanzsektors.™

Eine Analyse des WWF-Sustainable-Finance-Teams™
bestatigt, dass die Taxonomie bereits heute grof3e
Wirksamkeit entfaltet. Zahlreiche Finanzunternehmen
wie Banken, Versicherungen oder Fondsanbieter inte-
grieren die Anforderungen der Taxonomie Schritt fur
Schrittin ihre Geschaftsprozesse und Produktportfo-
lio-Strategien. Gleichzeitig wachst die Nachfrage nach
nachhaltigen Finanzprodukten enorm. Valide Nachhal-
tigkeitskriterien zur Bewertung sind dabei wichtiger
denn je. Die Taxonomie liefert eine wesentliche Orien-
tierung fir Unternehmen und Kapitalgeber:innen.

Der Kritik aus der Wirtschaft, dass manche Kriterien-
ziele derzeit noch nicht erreichbar sind, entgegnet
Josephina Lindblom, Generaldirektion Umwelt der
EU-Kommission, dass es genau die Intention der Taxo-
nomie sei, die Nachhaltigkeitstransformation durch
hohere Ziele konsequent voranzutreiben.’ So ist auch
eine kontinuierliche Anpassung der Kriterien vorgese-
hen. Damit einher geht allerdings auch ein gesteiger-
ter Aufwand fur Banken und Kund:innen, um die neu-
en regulatorischen Anforderungen zu erftllen, die teil-
weise noch nicht tber alle Ebenen harmonisiert sind.

Als Grundlage fur die Klassifizierung wurden sechs
Klima- und Umweltziele beschlossen: , Klimaschutz",
~Anpassung an den Klimawandel”, ,Nachhaltige Nut-
zung und Schutz von Wasser- und Meeresressourcen”,
,,Ubergang zu einer Kreislaufwirtschaft”, ,Vermeidung
und Verminderung von Umweltverschmutzung” sowie
»Schutz und Wiederherstellung von Biodiversitat und
Okosystemen”. Eine taxonomiekonforme Wirtschafts-
tatigkeit muss zu mindestens einem dieser sechs Ziele
erheblich beitragen (substantial contribution). Gleich-
zeitig darf sie keine signifikanten negativen Auswir-
kungen auf die anderen finf Ziele haben (Do No Signi-
ficant Harm [DNSH]) und muss soziale Mindeststandards
einhalten. In der Verordnung wurde aulRerdem die
Einrichtung der Platform on Sustainable Finance (PSF)
verankert, die die EU-Kommission berat und unter
anderem fortlaufend Empfehlungen fur die techni-



schen Prufkriterien ausarbeitet. Im Dezember 2021 baude hat die Expert:innenkommission der Platform
wurden die technischen Prufkriterien fur die Ziele on Sustainable Finance acht CE-Kriterien definiert:
«Klimaschutz” und ,Anpassung an den Klimawandel” sechs Kriterien fUr Neubau und zwei zusatzliche Krite-
in einem ersten delegierten Rechtsakt veréffentlicht. rien fur Sanierung/Renovierung (vgl. Abbildung 2). Der
Die Empfehlung zu den technischen Prifkriterien der entsprechende delegierte Rechtsakt mit bindenden
Umweltziele drei bis sechs wurde im Marz 2022 ver6f-  Vorgaben wurde fur Juni 2023 angeklndigt, Beginn der
fentlicht und dient als Basis dieses Papiers. Fir Ge- Berichtspflicht ist somit im Geschaftsjahr 2024.

Empfohlene Kriterien fir einen wesentlichem Beitrag zum Umweltziel

.Ubergang zu einer Kreislaufwirtschaft”

1. Alle anfallenden Bau- und Abbruchabfalle sollen 5. Bauprojekte sollen aus mindestens 15 % wiederver-

nach der Checkliste des EU-Protokolls flr Ab-
bruch- und Bauabfélle behandelt werden. Min-
destens 90 % (nach Gewicht) der auf der Baustelle

wendeten Komponenten, 15% recycelten Inhalten
und 20 % aus einer Kombination von wiederverwen-
deten, recycelten und erneuerbaren/nachwachsen-

anfallenden nicht geféhrlichen Bau- und Ab- den Materialien bestehen.

bruchabfalle werden fiir Wiederverwendung oder

Recycling vorbereitet. 6. Die in der Konstruktion verwendeten Komponenten

und Materialien dirfen weder Asbest noch beson-
ders besorgniserregende Stoffe enthalten, auBer
sie sind in der EU-Chemikalienverordnung REACH
(Registration, Evaluation, Authorisation and Restric-

2. Es soll eine Lebenszyklusanalyse des gesamten Gebau-
des gemaR Level(s) und EN 15978 berechnet werden,
die jede Phase des Lebenszyklus abdeckt. Die Ergebnis-

se sollen 6ffentlich zuganglich gemacht werden. tion of Chemicals) zugelassen oder ausgenommen.

7. Elektronische Hilfsmittel sollen verwendet werden,
um die Merkmale des errichteten Gebaudes zu be-
schreiben, einschlieRlich der verwendeten Materia-

3. Bauplane und -techniken sollen die Kreislaufwirt-
schaft unterstitzen und zeigen, dass sie ressour-
ceneffizient, anpassungsfahig, flexibel und leicht
demontierbar sind, um Wiederverwendung und
Recycling zu ermdglichen.

lien und Komponenten.

8. Das Gebaude entspricht den Vorgaben fir grof3e Reno-
4.Bei Sanierungsprojekten bleiben mindestens 50 % vierungen oder die Renovierung reduziert den Primar-

des Gebaudes erhalten. energieverbrauch des Gebaudes um mindestens 30 %.

Abbildung 2: Die von der PSF empfohlenen Circular-Economy-Kriterien fiir Gebéude im Uberblick’”

Die Anwendung der Kriterien bei der Finanzierungs- zu einer Kreislaufwirtschaft” Taxonomiekonformitat
entscheidung ermdglicht Banken und Finanzinstituten
eine wissenschaftlich basierte Férderung der Circular

Economy. Um durch das vierte Umweltziel ,Ubergang

zu erreichen, missen Unternehmen im Allgemeinem
sowie Bau- und Sanierungsprojekte speziell im Gebau-
desektor die folgenden Kriterien erfullen:

keine
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Abbildung 3: EU-Taxonomie Konformitdtsvoraussetzungen fiir das Umweltziel ,Ubergang zu einer Kreislaufwirtschaft"'®



4. CE-Kriterien fir
den Gebaudesektor

Eine zirkuldre Planung und Bauweise bringt maf3geb-
liche Vorteile im gesamten Lebenszyklus eines Gebau-
des. Zirkularitat von Immobilien bietet nicht nur 6ko-
logische, sondern auch 6konomische Vorteile, die
Eigentumer:innen und Finanzierer durch Anwendung
der CE-Taxonomiekriterien bereits jetzt nutzen kén-
nen und sollten. Banken und Finanzinstitute sollten
diese daher bei ihren Finanzierungsentscheidungen
anwenden. So bauen sie entscheidende Expertise auf,
positionieren sich strategisch und sichern sich nicht
zuletzt frihzeitig zukunftsfahige und langfristig nach-
haltige Immobilien. Die folgenden Tabellen wurden im
Rahmen der CEWI AG Circular Finance entwickelt. Sie
beleuchten die zentralen Circular-Economy-Kriterien
aus den Empfehlungen der PSF fir Neubauten und
Sanierungen und stellen diese mit Fokus auf ihre 6ko-
logischen und 6konomischen Dimensionen vor.A#

AlIn den Tabellen des Papiers wird eine vereinfachte, kiirzere Version der Kriterien angewandt.
Der komplette Entwurf mit allen technischen Details findet sich unter folgendem Link ab Seite 358:
https://finance.ec.europa.eu/system/files/2022-03/220330-sustainable-finance-platform-finance-report-remaining-
environmental-objectives-taxonomy-annex_en.pdf

B Eine genauere Erlduterung zur Struktur der Tabellen befindet sich im Anhang des Papiers.



https://finance.ec.europa.eu/system/files/2022-03/220330-sustainable-finance-platform-finance-report-remaining-environmental-objectives-taxonomy-annex_en.pdf
https://finance.ec.europa.eu/system/files/2022-03/220330-sustainable-finance-platform-finance-report-remaining-environmental-objectives-taxonomy-annex_en.pdf

Kriterium 1: Bau- und Abbruchabfille

Beschreibung

Alle anfallenden Bau- und Abbruchabfalle sollen nach der Checkliste des EU-Protokolls fir
Abbruch- und Bauabfalle behandelt werden. Mindestens 90 % (nach Gewicht), der auf der
Baustelle anfallenden nicht gefahrlichen Bau- und Abbruchabfalle sollen fur Wiederverwen-
dung oder Recycling vorbereitet werden.

Kontrolle

Einhaltung des Level(s) Rahmenindikator 2.2; die nach dem KrWG vorrangige Wiederver-
wendung (vgl. § 6 Abs. 1 Nr. 2 KrWG) kénnte durch den Ansatz der DIN SPEC 91484 Pre-De-
molition-Audit kontrolliert bzw. geférdert werden. Eine Dokumentation in Form eines Ge-
bauderessourcenpasses kann ein Kontrollmechanismus sein.

Derzeit ist die Dokumentation Uber die Getrenntsammlung von Abfallen fur ein potenziel-
les Recycling verpflichtend. Das Product Circularity Data Sheet (PCDS)™ wird zu einer ISO
weiterentwickelt und bietet bereits die Moglichkeit einer abgestuften Bewertung. Das
PCDS enthalt standardisierte, verifizierte Aussagen Uber die Kreislauffahigkeit von Produk-
ten und kann so zur Prifung der funktionserhaltenden Nachnutzung der Komponenten
genutzt werden.

Benefits und
Beitrag zur
Wertstabilitat

» geringere Logistikkosten (Verkiirzung der Transportwege zur Weiternutzung, vereinfach-
ter Transport bei regionaler Aufbereitung und Wiederverwendung)

» grolRere Materialverfugbarkeit von Sekundarrohstoffen auf dem Markt, geringere Abhan-
gigkeit von Rohstoffimporten

» sinkende Preise fur Sekundarbaustoffe auf dem Markt

Die Entsorgungs- und Deponierungskosten werden aufgrund abnehmender Kapazitaten
in Deutschland absehbar steigen.?’ Dies kénnte zukinftig zusammen mit geringeren Kos-
ten fir den Einsatz von Recyclingmaterialien einen klaren Anreiz daflir schaffen, Wieder-
verwendung und Recycling Primarmaterialien vorzuziehen. Stoffe, die deponiert werden,
sind anderenfalls mit hohen Nachsorgekosten verbunden.?” Durch Urban-Mining-Ansatze
kdnnen aus unvermeidbar leerstehenden Gebauden, die anderenfalls Kosten verursachen
wirden, Sekundarrohstoffe gewonnen und recycelt werden.

Bewertung/
Kritik

Die Studie der DGNB zur Bewertung der Marktreife bzgl. der Taxonomiekriterien fur Ge-
baude bewertet dieses Kriterium als praktisch umsetzbar und zeigt zwei Optionen auf, wie
die Erfullung des Kriteriums bewiesen werden kann - einerseits durch die Erklarung des
Bauunternehmers, andererseits durch eine eigene Berechnung der Quote.?? In vielen Pro-
jekten in der EU wird dieses Kriterium bereits umgesetzt.?* Die EU-Abfallrahmenrichtlinie
schreibt bereits ein Recyclingquote von 70 % fur ungefahrliche Bau- und Abbruchabfalle
vor. Diese Quote steht allerdings in einer direkten Verbindung mit einem Downcycling.?
AuBerdem bedarf es regionaler Sammelplatze und Aufbereitungsanlagen, damit Logistik-
kosten reduziert werden. Derzeit stellt die Logistik eine groRe Herausforderung dar. Zuvor
sollte, beispielsweise bei Bauteilen, eine Prifung zusammen mit einer Festlegung eines
weiteren Verwendungszwecks stattfinden, um durch eine funktionserhaltende Nachnut-
zung die Abfalleigenschaft zu vermeiden.

Insgesamt kdnnen durch dieses Kriterium Kosten reduziert werden. Die Wiederverwen-
dung von Reststoffen auf Baustellen als auch die anfallenden Abbruch- und Bauabfalle bei

einem Abriss oder einer Sanierung fihren zu einem geringeren Einsatz von Primarmate-

rialien und erhalten den Wert der bereits eingesetzten Materialien.




Kriterium 2: Lebenszyklusanalyse

Beschreibung

Es soll eine Lebenszyklusanalyse des gesamten Gebaudes geméaRB Level(s) und EN 15978
berechnet werden, die jede Phase des Lebenszyklus abdeckt. Die Ergebnisse sollen 6ffent-
lich zuganglich gemacht werden.

Kontrolle

Lebenszyklusanalyse nach Level(s) und EN 15978 durchgefihrt

Benefits und
Beitrag zur
Wertstabilitat

» Vorteile fur die ESG-Strategie und Net-Zero-Ziele der Finanzierer: Das Projekt
kann auf dieser Datengrundlage im Einklang mit den SDGs entwickelt werden.
» Vorteile bei Nachhaltigkeitszertifizierungen, wie bspw. der DGNB-Zertifizierung
oder dem Qualitatssiegel Nachhaltiges Gebdude (QNG): Die notwendigen Daten
sind bereits vorhanden.?
» Vorteile bei der Beantragung von Férdergeldern:
Die notwendigen Daten sind bereits vorhanden.
» Es ergeben sich bessere Vermarktungsmaglichkeiten der Immobilie
durch Transparenz fur die Nutzer:innen.
» Die Ergebnisse der Lebenszyklusanalyse kénnen in eine bundesweite
Datenbasis einflieBen und zu politischen Rahmenbedingungen beitragen.
» Ein geringerer FuBabdruck des Gebaudes wird geférdert: Mit Offenlegen
der Informationen steigt der Druck, und es wird tendenziell CO2-drmer gebaut.
» Das Entsorgungsrisiko kann besser eingeschatzt werden.

Durch die Daten der Lebenszyklusanalyse kdnnen Baumaterialien gezielt so gewahlt
werden, dass sie besser wiederverwendbar sind und die Kosteneffizienz des Projekts
verbessern.??” Durch die Transparenz kdnnen negative Umweltauswirkungen reduziert
werden. In den Niederlanden ist eine Lebenszyklusanalyse bereits verpflichtend.

Bewertung/
Kritik

Lebenszyklusmodelle und resiliente Bauplanung sind bereits heute ein wesentlicher Be-
standteil der Immobilienbewertung. Eine Lebenszyklusanalyse ist daher eine notwendige
Erganzung zum Umweltziel ,Klimaschutz”. Die Betrachtung der Nutzungsphase allein
reicht nicht aus, um Emissionen zu senken.? Eine Lebenszyklusanalyse berucksichtigt au-
Berdem Umweltauswirkungen Gber die Emissionen hinaus und hat somit das Potenzial,
Ressourceneffizienz zu fordern. Fir die vollstandige Abbildung der Emissionen ist neben
der Energiebedarfsberechnung eine 6kobilanzielle Bewertung der Konstruktionen und
Baustoffe erforderlich.

Eine Lebenszyklusanalyse und die dadurch geschaffene Transparenz erméglichen die
langfristige strategische Marktpositionierung nachhaltiger Bauprojekte. Gleichzeitig kann
aus den Daten aller Lebenszyklusanalysen ein deutschlandweites Kataster geschaffen

werden. Auf dieser Grundlage kénnen optimierte Lésungen mit unterschiedlichen Wir-
kungsorten und -zeitpunkten identifiziert werden, um eine umfassende Transformation

des Sektors zu unterstitzen.?®




3: Kreislaufgerechte Planung

Beschreibung

Bauplane und -techniken sollen die Kreislaufwirtschaft unterstitzen und zeigen, dass
Konstruktionen ressourceneffizient, anpassungsfahig, flexibel und leicht demontierbar
sind, um Wiederverwendung und Recycling zu ermdglichen (z. B. in Form von anpassungs-
fahigen und rickbaubaren Konstruktionen mithilfe minimierter Verbundbaustoffe und
einer optimierten Trennbarkeit).

Kontrolle

Einhaltung des Level(s) Rahmenindikator 2.3 (Design fur Anpassbarkeit) und 2.4 (Design
fur Rickbau) in Ubereinstimmung mit ISO 20887:2020, EN 15643 und EN 16309. Die Stan-
dards fokussieren unter anderem die maximale Wiederverwendung vorhandener Materia-
lien, sodass die offizielle Zertifizierung als Grundlage zur Bewertung bzw. Kontrolle ge-
nutzt werden kann.*°

Benefits und
Beitrag zur
Wertstabilitat

» weniger Emissionen durch hohe Qualitat und lange Haltbarkeit des recyclingfahigen Bau-
materials -> Vorteile fUr Net-Zero-Ziele der Finanzierer

» geringere Instandhaltungs- und Sanierungskosten

» hochwertiger Rickbau; Kostenersparnis und Gewinne durch Wiederverwendung, Recyc-
ling und/oder Weiterverkauf

» geringerer Flachenverbrauch durch Anpassungsfahigkeit der Immobilien

Durch recyclinggerechte Konstruktion sind auf den gesamten Lebenszyklus eines Gebau-
des, je nach GroRRe und Gebaudetyp, zwischen 22 und 32 % Gesamtkostenersparnis mog-
lich.’” Vor allem bei Instandhaltungen und Rickbau am Nutzungsende entstehen deutliche
Einsparungen.

Immobilien, die Idnger und flexibler um- und weitergenutzt werden kdnnen, erzielen einen
hoheren Verkehrswert. Dieser beschreibt, wie viel ein Gebdude unter Berucksichtigung
aller Umstande wert ist. Bei flexibler Gebaudeplanung kénnen Gebaudeelemente direkt
wiederverwendet werden, womit ein héherer 6kologischer Werterhalt einhergeht im Ver-
gleich zum Recycling derselben Materialien. Eine Studie von Krohnert et al. (2022)%? zeigt,
dass rund 14 % der grauen Emissionen bei einem langlebigen, flexiblen Gebaude einge-
spart werden kdénnen.

Deponierungskosten werden aufgrund knapper werdender Deponievolumen in Deutsch-
land absehbar steigen.?* Die Reduzierung von Verbundbaustoffen in Verbindung mit bes-
ser und sortenrein trennbaren Baumaterialien sowie einem héheren Re-Use von Bauteilen
und Haustechnik kann Abfall und somit auch Deponiekosten reduzieren.

Bewertung/
Kritik

Die Kreislauffahigkeit eines Gebdudes beginnt bereits bei der (Um-)Bauplanung.’ Die
ganzheitliche Betrachtung des Gebaudes kann hervorheben, in welcher Form Komponen-
ten oder Bauteile nach der Nutzungsphase einer Wiederverwendung zugefiihrt werden
kénnen, was zu einer Einsparung von Baumaterialien und Kosten fuhrt. Hier kdnnten kon-
krete Vorgaben und Vorlagen hilfreich sein, um relevante Informationen in die Bauplane
einzubetten.

Kreislaufgerechte Planung von Beginn an schafft logistische sowie Kostenvorteile

Uber den gesamten Lebenszyklus eines Gebaudes.




Kriterium 4: Bestandserhalt bei Sanierung

Beschreibung

Bei Sanierungsprojekten bleiben mindestens 50 % des Gebaudes erhalten (basierend auf
der Gesamtflache aller Elemente wie Fassaden, Dach, Innenwande, Béden; ohne Aul3en-
landschaft).

Kontrolle

Blockchain-Technologie: Daten werden in der Blockchain-Datenbank unveranderlich ge-
speichert, sodass nachverfolgt werden kann, wie viel Prozent der urspringlichen Menge
erhalten bleibt.*

Building Information Modeling (BIM): Mithilfe von BIM werden Informationen eines Bau-
objektes erstellt und verwaltet. Das Bauobjekt wird tber seinen gesamten Lebenszyklus
hinweg digital dargestellt, wodurch geplant werden kann, welche Anteile des Gebdudes
bei einer Sanierung erhalten bleiben kénnen/sollten.

Benefits und
Beitrag zur
Wertstabilitat

» verringerte Bauzeit®®

» signifikante Ressourceneinsparungen

» geringere Abfallmengen und Entsorgungskosten

» hohere Wertstabilitat durch Anpassungsfahigkeit des Gebaude?” 3¢

» verringerter CO2-FuBabdruck der Immobilie

» reduziertes Beschaffungsrisiko fur Materialien, da lediglich 50 % der Baumaterialien be-
schafft werden missen (im Vergleich zu einem Neubau oder einer Sanierung mit mehr als
50% Umbauquote)

Im Vergleich zu einem Abriss und Neubau fallt die Sanierung deutlich glinstiger aus und
kann daruber hinaus CO2-Emissionen einsparen. Eine Studie von Arup zeigt, dass durch
Sanierung bis zu 70 % der CO2-Emissionen gegenuber einem Abriss und Neubau einge-
spart werden kdnnen. Gleichzeitig sinken die Kosten um bis zu 75 %.% Prof. Auer der TU
Munchen bestatigt: ,Neubau liegt bei 800 kg CO2 pro m2 in der Erstellung, Sanierung bei
etwa 150 -200 kg CO2 pro m2.“4° Hierbei wird von einer Bauweise mit Beton ausgegangen.

Deponierungskosten werden aufgrund knapper werdender Deponievolumen in Deutsch-
land absehbar steigen.*’

Bewertung/
Kritik

Bei entsprechender Sanierung werden neue Rohstoffe eingespart, allerdings wird die Fle-
xibilitat des Prozesses ebenfalls eingeschrankt. Zudem enthalten Bestandsgebaude ggf.
Materialien, die zwischenzeitlich verboten wurden (z. B. Asbest), sodass 50 % aus rechtli-
chen Grinden nicht erreicht werden kénnen. Im Hinblick auf denkmalgeschitzte Gebaude
ist dieses Kriterium jedoch besonders relevant, da bei ihnen meist mehr als 50 % erhalten
bleiben mussen und somit eine Erfullung des Kriteriums bei Sanierungen einhergeht.

Insgesamt verdeutlicht dieses Kriterium die Relevanz der bereits verbauten Baustoffe und
Komponenten. Ein sinnvoller Erhalt von Geb&dudeteilen (z. B. in Verbindung mit einer Sanie-
rung) sollte einem Abriss vorgezogen werden, um Materialien und Kosten einzusparen. Die

Umsetzung dieses Kriteriums fuhrt daher insgesamt zu einer Wertsteigerung von Be-
standsgebauden.




Kriterium 5: Wiederverwendete, recycelte und nachwachsende Materialien

Beschreibung  Bauprojekte sollen zu mindestens 50 % (entweder nach Gewicht oder nach Flache der Ge-
baudeelemente, einschlieRlich Fassaden, Ddchern sowie Innenwanden und -bdden) aus
einer Kombination von wiederverwendeten, recycelten oder erneuerbaren Materialien
bestehen. Von den 50 % sollen mindestens 15 % aus wiederverwendeten Bauteilen und
mindestens 15 % aus recyceltem Material stammen. Die verbleibenden 20 % kdnnen aus
wiederverwendeten, recycelten Bestandteilen oder erneuerbaren Materialien bestehen
oder aus einer beliebigen Kombination dieser drei Materialien.

Kontrolle Ein Gebauderessourcenpass stellt einen guten Kontrollmechanismus dar, da klar ersicht-
lich ist, zu welchen Anteilen das Bauprojekt aus Primar- und Sekundarmaterialien besteht.
Mithilfe von BIM kénnen Informationen eines Bauobjektes erstellt und verwaltet werden.
Das gesamte Bauobjekt wird dabei digital modelliert. So kénnen auch die Anteile unter-
schiedlicher Komponenten und Materialien gespeichert und nachgewiesen werden.

Benefits und » reduziertes Beschaffungsrisiko fuir Materialien
Beitrag zur » verbesserte Okobilanz und verringerter CO2-FuBabdruck der Immobilie
Wertstabilitdt  » Vorteile bei Nachhaltigkeitszertifizierungen und bei der Beantragung von Foérdergeldern
» reduzierter Ressourcenverbrauch und dadurch geringere Materialkosten
» reduzierte Entsorgungskosten
» starkere Identifizierung der Nutzer:innen mit dem Gebaude;
die Materialien erzahlen eine Geschichte

Ein starker Anstieg von Baustoffpreisen, unter anderem getrieben durch Materialknapp-
heit, macht die Nutzung von Primarmaterialien zunehmend unwirtschaftlicher.” Zudem
wird mit Inkrafttreten der novellierten Bodenschutzverordnung ab 1. August 2023 der
Einsatz hochwertiger mineralischer Abfalle fir minderwertige VerfullungsmaBnahmen
eingedammt, sodass eine erhdhte Bereitstellung von Recyclingmaterial und somit eine
Verbesserung der Marktsituation fir Recyclingprodukte wahrscheinlich ist.*

Als nachwachsender Baustoff bendétigt bspw. Holz zumeist weniger Energie in der Herstel-
lung von Bauprodukten und kann, wenn es ohne Chemikalien und Pestizide behandelt und
rickbaufahig verbaut wurde, sehr gut wiederverwendet und/oder recycelt werden.* Im
Holz gespeichertes CO2 bleibt in Gebduden lange verbaut.*

Bewertung/ Die DGNB-Studie zeigt, dass die meisten Immobilienprojekte aktuell noch keine wiederver-
Kritik wendeten und recycelten Materialien nutzen.” Dennoch gibt es bereits einige Projekte,
wie den Zillecampus in Berlin, die das Kriterium erfillen, sodass es generell méglich ist,
es umzusetzen.

Der Markt fir Gebaudeteile und Sekundarressourcen wird ausgebaut, Herausforderungen
und Kosten in der Logistik fur Wiederverwendung und Recycling sinken. Die Umsetzung

dieses Kriteriums wird in den kommenden Jahren zunehnmend leichter und kann unter
anderem durch Tools wie den Urban Mining Index noch vorangetrieben werden.




Kriterium 6: Schadstoffbelastung

Beschreibung

Die in der Konstruktion verwendeten Komponenten und Materialien dirfen weder Asbest
noch besonders besorgniserregende Stoffe enthalten (die im Anhang XIV der Verordnung
(EG) Nr 1907/2006 aufgefuhrt werden), es sei denn, sie sind fur die spezifische Verwendung
durch die entsprechenden Verfahren in REACH zugelassen oder ausgenommen.

Kontrolle

Bei einem Rickbau ist bereits zwingend ein Gefahrstoffkataster anzulegen. Gefahrstoffe
(nach § 2 Abs. 1 AVV) missen erfasst, ausgebaut und aus dem Stoffkreislauf heraus-
gezogen werden. Auftraggeber:innen kénnen sich entsprechende Nachweise vorlegen
lassen. Bei Bestand bzw. Neubau kann ein Riickbau- und Schadstoff-sanierungskonzept
als Auflage festgelegt werden.

Benefits und
Beitrag zur
Wertstabilitat

» geringere Sanierungs- und Entsorgungskosten

» hoherer Wiederverkaufswert durch ein geringeres Risiko von Schadstoffen

» bessere Drittverwendungsmoglichkeiten sowohl zur Weiternutzung des Gebaudes als
auch zur Wiederverwendung der Materialien

» leichterer Rickbau mit reduzierten Kosten

» reduziertes Risiko fur Allergien und Krankheiten durch verbaute Stoffe fur Nutzer:innen

Eine langfristige strategische Marktpositionierung wird ermdéglicht. Das geringe Schad-
stoffrisiko bewirkt einen héheren Wiederverkaufswert der Immobilie und von einzelnen
Bauteilen und -stoffen. Der Verkehrswert der Immobilie wird sowohl durch geringere
Sanierungs- und Umnutzungskosten als auch durch geringere Rickbau- und Entsorgungs-
kosten gesteigert. Vermeintlich giinstige Bauprodukte, die Schadstoffe enthalten, kdnnen
bspw. spater teure Sanierungsfalle werden. Nachhaltige Bauweisen vermeiden durch die
Verwendung umwelt- und klimafreundlicher Baustoffe solche Sanierungskosten.*

Studien belegen, dass schadstoffarme Bauprodukte die Betriebskosten unter anderem fur
die Luftung senken kénnen. Héhere Anschaffungskosten werden dadurch ausgeglichen.#

Bewertung/
Kritik

Die Verwendung von Asbest ist in Deutschland seit 1993 ohnehin nicht mehr erlaubt. Bei
weiteren Bauprodukten ist darauf zu achten, dass diese moglichst frei von Stoffen sein
mussen, die durch Gesetz oder Verordnung als Gefahrstoff und/oder gesundheitsgefahr-
dende Stoffe eingestuft sind. Dies schafft auch langfristige Vorteile bei der Wiederverwen-
dung der Produkte.

Der weitestmogliche Verzicht auf Schadstoffe in Baumaterialien/-produkten ist eine

Grundvoraussetzung fur die Kreislauffihrung. Eine Bauweise nach diesem Kriterium bie-
tetin allen Lebenszyklusphasen des Gebaudes Vorteile fur Eigentimer:innen, Nutzer:in-
nen und Finanzierer.




Kriterium 7: Elektronische Dokumentation

Beschreibung

Elektronische Hilfsmittel sollen genutzt werden, um die Merkmale des errichteten Gebau-
des zu beschreiben, einschlieBlich der verwendeten Materialien und Komponenten. Dies
dient der zukunftigen Wartung, Wiederherstellung und Wiederverwendung. Die Informa-
tionen sollen in einem digitalen Format gespeichert und den Kund:innen zur Verfiigung
gestellt werden.

Kontrolle

Die Kontrolle des Kriteriums kann durch einen Gebauderessourcenpass wie auch durch
BIM oder einen Digital Twin erfolgen.

Benefits und
Beitrag zur
Wertstabilitat

» bessere Vermarktungsmaoglichkeiten der Immobilie durch Transparenz gegentiber den
Nutzer:innen -> Wiederverkaufswerte werden aufgrund der klaren Datenlage erhdht

» Vorteile bei Nachhaltigkeitszertifizierungen und Beantragung von Férdergeldern:
notwendige Daten sind bereits vorhanden

» Vorteile fr ESG-Strategie der Finanzierer durch ein besseres Monitoring fur die
Klimazielerreichung (z. B. anonymisiert fur die Ermittlung der Gesamt-CO»-Bilanz
auf nationaler Ebene)

» Materialmangel kénnen schneller identifiziert werden. Dies verbessert die Sanierungs-
und Wartungsmaoglichkeiten und senkt die Kosten hierfur.

» Auf Grundlage eines Gebduderessourcenpasses kann der 6konomische Restwert
eines Gebaudes perspektivisch offengelegt werden. Dies hat Einfluss auf den Wieder-/
Weiterverkaufswert des Gebaudes.

» Entsorgungskosten sind besser planbar.

» Verbaute Materialien kdnnen durch die digitale Erfassung leichter wiederverwendet
werden.

» Das Gebdaude liefert einen Beitrag zu einer bundesweiten Datenbasis, auf deren
Grundlage politische Rahmenbedingungen erarbeitet werden kdnnen.

» Echtzeitinformationen zu Verbrauchen fihren zu adaptiertem und achtsamerem Verhalten
der Nutzer:innen.

Bewertung/
Kritik

Eine umfangreiche Datengrundlage ist Voraussetzung fur eine erfolgreiche Transition hin
zu einer Circular Economy. Die Datenverfugbarkeit kann dartber hinaus dabei unterstut-
zen, die Konformitat mit den Kriterien der weiteren funf Umweltziele zu untersuchen und
nachzuweisen.”

Der Einsatz von digitalen Technologien ist sinnvoll und hilfreich, um Immobilien instand zu
halten und die Wiederverwendung von Baustoffen zu ermdglichen. Der Markt fur die Wie-
derverwendung von Bauteilen und Recyclingmaterialien wird durch Digitalisierung ausge-
baut und vereinfacht. Zudem bietet die héhere Transparenz bessere Vermarktungsmaog-

lichkeiten fur die Immobilien. Mithilfe dieser digitalen Tools kann perspektivisch eine
umfassende Gebadudeenergie- und Ressourcendatenbank geschaffen werden.*° Die Tools
sollten daher auch bei umfangreichen Sanierungen oder Umbauten verpflichtend einge-
setzt werden, um somit den Bestand zu digitalisieren.




Kriterium 8: Energieeffizienzstandards bei Renovierung

Beschreibung  Das Gebaude entspricht den Vorgaben aus § 50 Gebdudeenergiegesetz (GEG) fur groRe
Renovierungen, in dem das sanierte Gebdude den Referenzwert des GEG-Referenzgebau-
des um nicht mehr als 40 % Uberschreiten darf.”” Oder die Renovierung reduziert den Pri-
marenergieverbrauch des Gebdudes um mindestens 30 %.

Kontrolle Laut GEG ist ein Energieausweis flr fast jedes (neue) Gebaude verpflichtend. Mithilfe des
Ausweises kénnen die energetischen Kennwerte mit den GEG-Vorgaben bzw. mit den vor-
herigen Kennwerten abgeglichen werden. Im Energieausweis ist auch die Energieeffizienz-
klasse fir Gebaude dokumentiert, die auf dem Endenergieverbrauch des Hauses basiert
und somit ebenfalls Anhaltspunkte fur die Kontrolle des Kriteriums bietet.

Benefits und » geringere Energiekosten in der Nutzungsphase -> Vorteile bei Vermietung und Verkauf
Beitrag zur » geringere Kosten durch Sanierung
Wertstabilitdt  » Wertsteigerung der Immobilie

Energiekosten fur Strom und Heizung sind im Jahr 2022 um durchschnittlich 80 % im Ver-
gleich zum Vorjahr gestiegen.”? Kdufer:innen und Mietende achten daher besonders auf
die Energieperformance der Immobilien. Immobilien mit hohem energetischem Standard
sind langfristig attraktiv.

Zudem weist eine (energetische) Sanierung deutlich geringere CO2-Emissionen auf als der
Abriss und Neubau eines Gebadudes. 90 % der Emissionen entstehen bei der Herstellung
der Baustoffe.c Durch eine Sanierung kénnen somit bis zu zwei Drittel der Emissionen ein-
gespart werden. Dieses Bild schlagt sich auch in den Kosten nieder. Die Sanierung eines
Hauses verursacht bis zu 50 % weniger Kosten als ein Neubau.*

Bewertung/ Die Anforderungen an den Energieeffizienzsteigerungsgrad stellen sicher, dass Sanie-

Kritik rungsmallnahmen umfassend sind und somit einen langfristigen Wert haben. Der Markt-
wert der sanierten Objekte wird erhéht. Unklarheiten bestehen in Bezug auf eine einheit-
liche methodologische Grundlage zur Erflillung des Kriteriums.**

Sanierungsprojekte reduzieren die Energiekosten deutlich, wodurch ein wesentlicher Bei-

trag fur den Klimaschutz und zur Wertstabilitat einer Immobilie entsteht.

C Das bezieht sich auf einen Zeitraum von 30 Jahren; bei einem Effizienzhaus, das 2020 errichtet wurde, auf 40 Jahre.



9. Fazit und Handlungs-

empfehlungen

Die Analyse der acht CE-Kriterien hat gezeigt, dass
eine zirkulare Planung und Bauweise maf3gebliche
Vorteile fur Eigentimer:innen, Nutzer:innen und Fi-
nanzierer der Immobilien bringt. Immobilien mit ho-
hem energetischem Standard sind langfristig attrak-
tiv. Zudem schaffen digitale Tools die Grundlage fur
einfachere Instandhaltung und Sanierung und ermog-
lichen gleichzeitig eine bessere Wiederverwertbarkeit
am Nutzungsende. Durch recyclinggerechte Konstruk-
tion ist eine Gesamtkostenersparnis von 22 bis 32 %
auf den gesamten Lebenszyklus eines Gebaudes mdg-
lich.** Auch ein Verzicht auf Schadstoffe erhdht den
Verkehrswert der Immobilie. So verringern sich die
Sanierungs- und Umnutzungskosten sowie die Riuck-
bau- und Entsorgungskosten. Entsorgungs- und De-
ponierungskosten werden aufgrund abnehmender
Kapazitaten in Deutschland absehbar steigen. Daru-
ber hinaus sind die Preise fir Baustoffe bereits stark
angestiegen. Die Nutzung von Sekundarbaustoffen
und -teilen, wie in den CE-Kriterien gefordert, wird

somit immer attraktiver. Auch eine Bestandssanie-
rung fallt im Vergleich zum Abriss und Neubau deut-
lich gunstiger aus und kann zudem CO2-Emissionen
einsparen. Somit kann eine zirkuldre Planung, Bauwei-
se und Sanierung zu Risikovermeidung und Wertstabi-
litat von Immobilien beitragen. Gleichzeitig zahlt sie
auf die Net-Zero-Ziele der Finanzinstitute ein. Silke
Stremlau bestatigt: ,Das Risiko fur Stranded Assets ist
flr Anleger:innen enorm. In taxonomiekonforme Ge-
baude und MaBnahmen zu investieren, verringert
dieses Risiko und wirkt sich mindestens stabilisierend
auf den Wert des Gebaudes aus. Oftmals steigert sich
der Verkaufswert sogar durch diese Malinahmen."*¢

Basierend auf den Analysen dieses Papiers ergibt sich
eine Reihe von Handlungsempfehlungen an Banken
und Finanzinstitute, Eigentimer:innen, Bestandshal-
ter:innen sowie an die deutsche Politik und die EU-
Kommission.



Handlungsempfehlungen fiir Banken und Finanzinstitute

Banken und Finanzinstitute sollten die CE-
Kriterien bereits jetzt bei ihren Finanzierungs-
entscheidungen anwenden. Dabei reicht die Span-
ne der Anwendungsmaglichkeiten von der
Eigenheimfinanzierung bis zu Investitionen in rendi-
tegetriebene Bautragerprojekte. Expert:innen aus
Strategie-, Nachhaltigkeits- und Immobilienabteilun-
gen sowie der Produktentwicklung der Finanzinstitu-
te sollten sich gezielt mit den Circular-Economy-Kri-
terien befassen und Umsetzungswege in ihren
Instituten finden. Damit bauen sie entscheidende
Expertise zu diesem wichtigen Thema auf, positionie-
ren sich strategisch und sichern sich nicht zuletzt
fruhzeitig zukunftsfahige und langfristig nachhaltige
Immobilien. ,Wir empfehlen, sich frihzeitig mit dem
Thema auseinanderzusetzen, weil es enorm wichtig
ist und wir davon ausgehen, dass dahingehend star-
kere Regularien auf nationaler Ebene folgen wer-
den.” (Sophie Kazmierczak)®”

Fur Bau- und Sanierungsprojekte sollten folgende

Nachweise eingefordert werden:

» Gebauderessourcenpass

» Ruckbau- und Recyclingkonzept

» Lebenszyklusanalyse bei Neubauten

» Nachweis, inwiefern die Bauplane und -techniken
die Kreislaufwirtschaft fordern

» Gebdudeenergieausweis fur die Finanzierung von
Sanierungen auch bei gewerblichen Immobilien

Banken und andere Finanzinstitute miissen organi-
sationales Wissen zu Circular Economy aufbauen
und Personal dazu zu schulen (z. B. in ESG-Schulun-
gen), um so auch Standards mit Gutachter:innen zu
Uberarbeiten. Zu erwarten ist, dass Finanzinstitute
ihr Wissen hierzu in den nachsten Jahren starker
ausbauen.

» Silke Stremlau bestatigt, dass in klassischen Banken
Weiterbildungsbedarf zu CE besteht. Viele Hauser
werden durch Sparkassen vor Ort finanziert. Zirku-
lare Gebaude kdnnten hier z.B. einen gunstigeren
Zinssatz als konventionelle Bauten erhalten. Damit
wurde eine groBe Hebelwirkung erzielt und Zirku-
laritat gezielt durch diese Institute geférdert. Durch
Schulung von Berater:innen speziell zu diesem
Thema kénnte ein neues Geschafts- und Beratungs-
modell fir diese Banken geschaffen werden.*®

»Da sich hinsichtlich der Taxonomie bereits die
Umweltziele eins und zwei unter Marktteilnehmern

P
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etabliert haben, lohnt es sich, bei der Neuauflage
von Finanzprodukten die Lucke hinsichtlich der
Zirkularitat, die ja im Immobiliensektor sehr viel
Sinn macht, als Marktchance zu nutzen.” (Sophie
Kazmierczak)®?

Sophie Kazmierczak und Arne Rittershaus empfeh-
len auRBerdem, bereits jetzt Umsetzungspartner:in-
nen und Dienstleister:innen zu suchen® und so
ein Netzwerk zu schaffen.

)
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D Obwohl sich dieses Papier gezielt an Banken und Finanzinstitute richtet, sind die Inhalte und Kriterien breiter im Finanzsektor
anwendbar und kénnen auch fiir weitere Akteure wie z. B. Inmobilienfonds Vorteile bringen.



Handlungsempfehlungen fiir Eigentiimer:innen und fiir die Immobilienbranche

Digitalisierung und das Schaffen einer Daten-
grundlage spielen eine entscheidende Rolle, um
einen Nachweis Uber die verwendeten Materialien,
enthaltenen Stoffe und Anforderungen an Sanie-
rungsprojekte bereitzustellen.

» Fir die Lebenszyklusanalyse sind auch inner-
halb des Immobiliensektors Wissensaufbau und
WeiterbildungsmafBnahmen notwendig, um diese
in die Reporting-Strukturen aufzunehmen und
insbesondere durch IT-Lésungen die notwendigen
Kapazitaten zu schaffen.

» Um Bauplane und -techniken so zu gestalten, dass
sie die Kreislaufwirtschaft fordern, ist es notwendig,

dass die Herstellung von Bauprodukten einhergeht
mit der Bereitstellung von Environmental Pro-
duct Declarations (EPDs) zu den Baustoffen und
-produkten und entsprechenden Angaben bezilg-
lich der Trennbar- und Demontierbarkeit.

» Auch fir Sanierungsprojekte kdnnen digitale Tools
genutzt werden, um die Wirkung von geplanten
Malnahmen vor deren Umsetzung zu ermitteln und
entsprechend taxonomiekonform zu gestalten.

Anwendung eines zirkuldren Designs, um Baupro-
dukte sowie Gebaude von Anfang an langlebig, repa-
rierbar, wiederverwendbar und recycelbar bzw. riick-
baubar zu gestalten

Handlungsempfehlungen fiir die deutsche Politik

Die deutsche Politik sollte die Umsetzung der
Kriterien und die Gestaltung der Circular Econo-
my im Gebdudesektor in Deutschland liber die
Taxonomiekriterien hinaus fordern. Besonders im
Hinblick darauf, dass viele Akteur:innen sich vor al-
lem auf die ersten beiden Umweltziele der Taxono-
mie-Verordnung vorbereiten, ist die Politik in der
Verantwortung, befahigende Voraussetzungen fur
eine Transformation hin zur Circular Economy zu
schaffen. Dafur nétig sind:

» Schaffung einer Datengrundlage mithilfe eines
verpflichtenden Gebauderessourcenpasses und
einer zentralen Datenbank fiir Gebdudedaten

» Der Sustainable-Finance-Beirat der Bundesregie-
rung arbeitet dazu an einem Entwurf.?’

* Daruber hinaus kénnen weitere 6konomische An-
reize geschaffen werden, indem ein Gebauderes-
sourcenpass als Grundlage fir eine Férderung
genutzt wird und die Anforderungen fur das QNG
mit den Taxonomiekriterien harmonisiert werden.

» Verpflichtung eines Pre-Demolition-Audits/Bau-
teilsichtung

» Schaffung von lokalen und regionalen Sammel-
platzen fir Bau- und Abbruchabfalle

» Schaffung von klaren politischen Rahmenbedin-
gungen und eine Harmonisierung der Regulato-
rik mit bspw. den Taxonomiekriterien

» FUr die Wiederverwendung von Bauteilen mussen poli-
tische Vorgaben die Frage nach der Gewahrleistung
auf eine handlungsbefahigende Weise beantworten.

» Fur die Lebenszyklusbetrachtung von Gebauden
sollte die Okobilanzierung verpflichtend im Ge-
baudeenergiegesetz eingefuhrt werden.

» Um die Sekundéarrohstoffnutzung und den
Bestandserhalt zu fordern, bedarf es neben
verpflichtenden Quoten auch 6konomischer
Anreize. Dies konnte z.B. eine Anpassung der
BaFin-Richtlinie hin zu einer Eigenkapitalentlastung
von aktuell 12% auf 8% sein, wenn die Material-
anforderungen der Taxonomie erfullt werden,
da diese auch das Risiko senken. Daruber hinaus
fordern viele Akteur:innen eine Abrissgenehmigung
mit verpflichtender Prufung auf soziale und 6kolo-
gische Belange, um Bestandsgebaude mdéglichst zu

erhalten.
)
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»Da das Thema sehr komplex ist, ware es wichtig,
eine Plattform zu schaffen, auf der Anbieter gelistet
sind, die zu bestimmten Themen und kritischen Fra-
gestellungen Losungsansatze anbieten. Es braucht
Transparenz, wer bei der Umsetzung unterstitzen
kann.” (Sophie Kazmierczak)®?



Handlungsempfehlungen fiir die EU-Kommission

Die Glaubwiirdigkeit der Taxonomie hangt auch
mafRgeblich vom Ambitionsniveau sowie dem
wissenschaftsbasierten und transparenzschaf-
fenden Ansatz der technischen Kriterien ab. Die-
ser Aspekt muss erhalten bleiben und kann in einer
erweiterten Taxonomie noch genauer definiert wer-
den.®

Die bisher vorgeschlagenen Kriterien und die Ein-
ordnung der Wirtschaftsaktivitaten bertcksichti-
gen noch nicht den fiir die Circular Economy zent-
ralen Aspekt der Suffizienz, also die Priorisierung
des Gebaudebestandserhalts. So sollte die Einfiih-
rung einer Suffizienz-Analyse in Erwagung gezo-
gen werden. ,Suffizienz [sollte] als positives Gestal-
tungsprinzip eine zentrale Rolle spielen. Es konnte
beispielsweise vorgeschrieben werden, dass vor
jedem Neubau erst einmal eine Suffizienz-Analyse
durchgefuhrt werden muss."¢*

Auch die EU-Kommission muss Rahmenbedingungen
schaffen, um Materialien in méglichst hochwertigen
Kreislaufen zu fuhren, und die Kriterien um diesen
Aspekt erganzen. Dazu missen separate Quoten
fur Recycling und Re-Use geschaffen werden, da
sonst Recycling haufig bevorzugt wird. Die Wieder-
verwendung von Bauteilen und -produkten ermdég-
licht aber eine grof3ere Reduktion von Ressourcen-
und Energiebedarf.

In Bezug auf die Nutzung elektronischer Tools
sollten diese mit klaren Definitionen und Min-
deststandards hinterlegt werden, die zum Beispiel
festlegen, welche Bauteile elektronisch erfasst sein
mussen, anstatt in der Dokumentation/Nachweis-
fuhrung lediglich die Level(s) Methodik zuzulassen.
Auch eine landerspezifische Dokumentation sollte
als Nachweis zugelassen werden (bspw. gemaR Ge-
wADbV).



6. CEWI und das Projekt
Circular Finance

Wie kann der Finanzsektor Circular Economy im Ge-
baudebereich vorantreiben? Dieser Frage widmet sich
das Projekt Circular Finance im Rahmen des CEWI-Vor-
habens. Daflr hat sich die Arbeitsgruppe mit den
Circular-Economy-Kriterien der EU-Taxonomie fir den
Gebdaudesektor befasst und Handlungsempfehlungen
zu deren - 6kologisch und 6konomisch sinnvoller -
Anwendung fir deutsche Banken und weitere Akteure
entwickelt.

Das vorliegende Papier stitzt sich auf die im Marz
2022 von der Platform of Sustainable Finance (PSF)
empfohlenen acht zentralen Circular-Economy-Krite-
rien fir den Gebaudesektor.®®

Die Projektgruppe Circular Finance besteht sowohl
aus Expert:innen im Bereich zirkulare Gebaude/zirku-
lares Bauen als auch aus Vertreter:innen nachhaltiger
Banken. Die Gruppe bringt somit Expertise zur Circu-
lar Economy im Gebaudebereich mit sowie zur Frage,
wie Nachhaltigkeit sinnvoll im Geschaftsmodell einer
Bank verankert werden kann. Die AG analysierte die
Circular-Economy-Kriterien fur Neubauten und Sanie-
rungen und erarbeitete die direkten und indirekten
Vorteile, die flr Finanzierer und Immobilienbesitzer
durch Anwendung dieser Kriterien in einem Immobi-
lien-/Bauprojekt entstehen.

Mitwirkende in der Projektgruppe:

» Concular GmbH: Dominik Campanella, Frederik Mey

» DGNB e.V.: Seema Issar, Isabell Wellstein

» GLS Gemeinschaftsbank eG: Benedikt Altrogge,
André Meyer

» Predium Technology GmbH: Til Hagendorn

» Triodos Bank N. V.: Manuel Ehlers

» WWF Deutschland: Merle Ernesto,
Christian Landenberger

» sowie Arup, Madaster und der Abbruchverband
Nord durch punktuellen fachlichen Input

Koordination seitens des CEWI-Vorhabens:

» WWF Deutschland: Silke Kustner
» Wuppertal Institut fir Klima, Umwelt, Energie
gGmbH: Marina Fecke

Fur ein tieferes Verstandnis der Perspektive des Fi-
nanzsektors auf die von der PSF empfohlenen Circu-
lar-Economy-Kriterien fir den Gebaudesektor und
eine Einschatzung des Wissensstands hierzu wurden
im Frahjahr 2023 Interviews mit Expert:innen durch-
gefuhrt. Interviewt wurden Silke Stremlau, Vorstandin
Hannoversche Kassen und Vorsitzende des Sustaina-
ble-Finance-Beirats der Bundesregierung, sowie So-
phie Kazmierczak, Chief Impact and Sustainability
Officer, und Arne Rittershaus, Impact Analyst der
NEXT Generation Invest AG. Zudem lieferten die Berlin
Hyp, der Ostdeutsche Bankenverband und Ramboll
Management Consulting Feedback zu den Inhalten.
GroRen Dank fur diesen wertvollen fachlichen Input!
(Die Interviewten und Feedbackgeber:innen waren bei
der weiteren Entwicklung des Papiers nicht beteiligt.)

Das Projekt findet im Rahmen des CEWI-Vorhabens
statt. Bei CEWI entwickeln Uber 40 Unternehmen zu-
sammen mit Akteuren aus Wissenschaft, Verwaltung
und Politik innovative, wertschdpfungstbergreifende,
zirkuldre Geschaftsmodelle und Pilotprojekte in den
Sektoren Gebaude und Automobil. Ziel ist es, Emissio-
nen zu reduzieren, den Materialeinsatz zu transfor-
mieren und eine systemische Veranderung der Bran-
chen anzustoRen.

Das CEWI-Vorhaben besteht aus einem Konsortium
des WWF Deutschland, der Stiftung KlimaWirtschaft
und dem Wuppertal Institut. Es wird vom Bundesmi-
nisterium fur Wirtschaft und Klimaschutz geférdert
und durch das Bundesministerium fur Umwelt, Natur-
schutz, nukleare Sicherheit und Verbraucherschutz
fachlich begleitet.
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Anhang 1 - Wie sind die Tabellen zu lesen?

Kriterium

Beschreibung  Inhalt des Kriteriums

Kontrolle So kdnnen Banken und Finanzinstitute bewerten, ob das Kriterium durch ein Immobilien-
projekt erfillt wird. Dies kann auch durch Gutachter:innen durchgefiihrt werden.

Benefits und Vorteile fur die Projektfinanzierung durch Anwendung des Kriteriums basierend auf wis-
Beitrag zur senschaftlicher Recherche und Input von Expert:innen der AG-Teilnehmenden
Wertstabilitat

Bewertung/ Bewertung des Kriteriums basierend auf wissenschaftlicher Recherche und Input
Kritik von Expert:iinnen der AG-Teilnehmenden

Zusammenfassung der wichtigsten Punkte aus der Tabelle und daraus resultierendes

Fazit fir Banken und Finanzinstitute
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