UMWELT-MANAGEMENT-SYSTEM

Die Gateway Real Estate AG ist eine Immobilienentwicklungsgesellschaft mit einer
Bilanzsumme von rund 1,1 Milliarden Euro. Das Unternehmen beschaftigt derzeit
20 Mitarbeitende. Zur Verbesserung der esc-Leistung und des Risikoprofils hat die
Gateway Real Estate AG alle Prozesse im Unternehmen, alle eingehenden und aus-
gehenden Materialien und alle Dienstleistungen im Unternehmen in ein Umwelt-
Management-System (,Umweltmanagement®) einbezogen und bewertet sie hin-
sichtlich ihrer Nachhaltigkeitswirkung.

Die Gateway Real Estate AG richtet ihre Investitions-, Planungs- und Realisierungspro-
zesse obligatorisch an 6kologischen und gesellschaftlichen Nachhaltigkeitskriterien
sowie den Erfordernissen guter Corporate Governance aus. Das Umweltmanage-
ment soll mit den gewdhlten Strukturen, Abldufen und Zustédndigkeiten jederzeit ein
umweltvertragliches Handeln gewdhrleisten. Alle Esc-Komponenten im Unterneh-
men werden bestmdglich miteinander verzahnt, woraus sich ein erhebliches nach-
haltiges Synergie- und damit Optimierungspotenzial ableiten Idsst.

Selbstverstdndlich hdlt die Gateway Real Estate AG die in Deutschland/der Européi-
schen Union geltenden Umweltvorschriften ein. Die von der Gateway Real Estate
AG bevorzugte Holzbauweise sowie die energieeffiziente und die an Treibhaus-
gasemissionen arme Herstellungsweise gibt den Rahmen vor fiir alle Nachhaltig-
keitsziele und erforderlichen Umsetzungsmafinahmen. In der Konsequenz ist das
Geschaftsmodell der Gateway Real Estate AG gleichzeitig das Umwelt-Manage-
ment-System. Der Vorstand der Gateway Real Estate AG verantwortet die Nach-
haltigkeitsleistung des Unternehmens.

GESCHAFTSMODELL ALS UMWELT-MANAGEMENT-SYSTEM

Die Gateway Real Estate AG konzipiert besonders nachhaltige Immobilien.
Dabei eingesetzte Holzer als Baumaterialien beispielsweise werden aus nach-
haltiger deutscher oder europdischer Forstwirtschaft bezogen. Die geplante
Standardbauweise mit dem weitgehenden Verzicht auf Verbundwerkstoffe
gewdhrleistet einen gegeniiber herkdmmlicher Bauweise signifikant verrin-
gerten Materialeinsatz, verbessert die Recycling-Fdhigkeit und senkt den
Energiebedarf beim Bauen.

Der Einsatz innovativer Technik und die weitgehende Digitalisierung der Ge-
bdude senkt den Energie- und Ressourcenbedarf der von der Gateway Real
Estate AG konzipierten Gebdude in der Nutzungs- und Betriebsphase signi-
fikant. Jede Prozess- und jede Produktverbesserung ist also betriebswirt-
schaftliches Unternehmensziel wie 6kologisches Ziel im Rahmen des Umwelt-
managements gleichermafien.

Dariiber hinaus: Fiir den Energiebezug in den Biiros des Unternehmens wird
,griiner Strom“ bezogen. Technische Gerdte im Einsatz der Gateway Real
Estate A werden in der Regel weit Uber die durchschnittliche Nutzungs-
dauer durch entsprechende Ertilichtigung eingesetzt; im Anschluss werden
sie der fachgerechten Wiederverwertung zugefiihrt. Alle Arbeitsschritte
und Beschaffungsprozesse sehen die Reduzierung des Einsatzes von Kunst-
stoff vor. Mitarbeiter werden entsprechend geschult und ausgebildet.
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Die Gateway Real Estate AG erfasst mit der Konzeption und Planung von Immobilien
alle umweltrelevanten und gesellschaftsrelevanten Aspekte der Unternehmens-
tatigkeit. Umfassende Regeln der Corporate Governance bilden dafiir die Grundlage.

— Ziele und Planung: Leitgedanken sind der mdglichst weitgehende Einsatz rege-
nerativer Materialien, geringe Energieverbrduche und Treibhausgasemissionen
in Bau und Betrieb, hoher Nutzungskomfort, positiver Beitrag zur Entwicklung
der (umliegenden) Infrastruktur und des 6kologischen Umfelds.

— Umsetzung: Alle Mitarbeitenden tragen in diesem Sinne bei der Umsetzung zur
erfolgreichen Fertigstellung bei. Die einzelnen Prozessschritte werden im Hin-
blick auf die gesetzten Ziele konzipiert. Dabei ist eindeutig festgelegt, welche
Mitarbeitenden fiir die jeweiligen Prozessschritte gerade auch hinsichtlich der
Umweltwirkung verantwortlich zeichnen.

— Zusténdigkeiten und Uberpriifung: Planung und Entwicklung erfolgen in gegen-
seitiger Abstimmung der Mitarbeitenden. Da die Gateway Real Estate AG nicht
selbst baut, werden die entsprechend beauftragten Bauunternehmen iiber die
gesamte Entstehungsphase tiberwacht, ob die Umweltschutzmafinahmen und
-vorgaben wie von der Gateway Real Estate AG geplant eingehalten werden.

— Verbesserung: Erfahrungen aus dem Planungs- und Bauprozess fliefien fort-
laufend in die Optimierung von Immobilienprojekten ein, insbesondere auch
hinsichtlich ihrer Umwelt- und Umfeldwirkung. Nach Abschluss jedes Immo-
bilienprojektes flihrt die Gateway Real Estate AG ein internes Audit durch,
um besonders erfolgreiche Schritte und Schwachstellen bei diesem Projekt
identifizieren zu kdnnen. Die Ergebnisse dieser Analyse werden dann in den
kommenden Projekten berticksichtigt.

UMWELT UND GESELLSCHAFT

Bestimmte Entscheidungen und Malnahmen zeigen oftmals 6kologische
und soziale Wirkungen gleichermafien. So senken innovative Mobilitdtskon-
zepte Energieverbrauch und Treibhausgasemissionen, sie erhdhen ebenso
den Nutzungskomfort eines Immobilienkomplexes. Daher beriicksichtigt die
Gateway Real Estate AG bei der Immobilienprojektentwicklung immer auch
gesellschaftliche Belange wie eine Quartiersentwicklung mit langfristigen
Nutzungskonzepten.

Corporate Governance kommt bei der Gateway Real Estate AG lber die
Projektentwicklungs- und Beauftragungsphase zum Einsatz und umfasst In-
formations- und Konsultationsveranstaltungen fiir alle Stakeholder; die ein-
vernehmliche Zusammenarbeit mit den kommunalen Baubehdrden besitzt
hochste Prioritdt. Alle Bauprojekte werden standig auch unter Nachhaltig-
keitsgesichtspunkten tberwacht und dokumentiert. Bauprojekte werden
nach Abschluss der Gestehungsarbeiten extern unter Umweltgesichtspunkten
auditiert und zertifiziert.

Die Gateway Real Estate AG erfasst mit dem Umwelt-Management-System alle rele-
vanten esG-Bereiche. Registriert werden nicht nur Energieverbrauch, (Treibhausgas-)
Emissionen, die Mengen an eingesetzten Materialien und das Abfall- und Abwasser-
aufkommen. Analysiert werden zum Beispiel auch das Lieferantenverhalten oder
Arbeitswege der Mitarbeiter und weitere quantitative wie qualitative Esc-Grofien.
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Damit verfolgt die Gateway Real Estate AG mehrere Ziele: Aufschluss lber einen
besseren Schutz von Umwelt und Klima, gréfiere Ressourceneffizienz, hdherer
Nutzen der Produkte und Dienste flir Kunden. Das Umwelt-Management-System
der Gateway Real Estate AG soll die esG-Strukturen und korrespondierenden opera-
tiven Prozesse im Unternehmen konsequent systematisieren und damit effektiver
und effizienter machen. Dariiber hinaus soll das System mehr entsprechende Trans-
parenz gegeniiber Dritten ermdglichen.

STRUKTUR DES GATEWAY-REAL-ESTATE-
UMWELT-MANAGEMENT-SYSTEMS

UMWELTRELEVANZ

Die wesentlichen Bereiche des Umweltmanagements der Gateway Real Estate AG
sind (1) die Bauweise (Verwendung eines hohen Anteils von Holz als Baumaterial,
die Standardisierung von Komponenten und Prozessen, weitgehender Verzicht auf
Verbundwerkstoffe), (2) Digitalisierung der Gebdudetechnik (Informationstechno-
logie fiir Steuerung sowie Gebdudeservice) und (3) Einsatz innovativer Techniken
und Materialien. Damit hebt das Umweltmanagement der Gateway Real Estate AG
aus dem breiten Spektrum an esc-Themen besonders Skologische und gleichzeitig
technologische Aspekte hervor. Gerade fiir diese Bereiche werden umfangreiche
Daten erhoben und ausgewertet.

MARKTRELEVANZ

Mit ihrem Umweltmanagement spiegelt die Gateway Real Estate AG einerseits ihre
Uberzeugung, dass vor allem der Bau- und Immobiliensektor, der weltweit fiir rund
40 Prozent der Treibhausgasemissionen und fiir einen hohen Ressourcenbedarf
verantwortlich ist, einen raschen Wandel in der Entwicklungs-, Entstehungs- und
Nutzungsphilosophie einleiten muss. Andererseits reagiert das Unternehmen un-
mittelbar auf sich andernde Erwartungen und Beddirfnisse von Interessengruppen,
den sogenannten Stakeholdern. Die Gateway Real Estate A ermittelt in regelmafi-
gem Austausch die Anforderungen der Stakeholder an die moderne Immobilienwirt-
schaft. Die Ergebnisse flieen dann in die Planungs- und Bauphasen ein, was nicht
nur den Nutzen der Kunden und Mieter erhoht, sondern auch die Wettbewerbs-
fahigkeit der Gateway Real Estate AG.

FOKUSSIERUNG

Aufgrund der starken Spezialisierung der Gateway Real Estate A und der gleichzei-
tig geringen Personalstdrke fokussiert das Unternehmen seine Nachhaltigkeitsbe-
mihungen auf diejenigen Bereiche, in denen es den grofiten relativen wie absoluten
Beitrag zur Verbesserung der esG-Leistung erbringen kann. Das sind die Bauweise
von Immobilien einschlieflich der Auswahl der Baustoffe sowie die Ausstattung der
Immobilien mit (Gebdude-)Technik. Bereiche wie Administration oder operativer
Biirobetrieb weisen nur noch minimale Mdglichkeiten zur Verbesserung der esG-
Leistung auf. Beispielsweise hat die Gateway Real Estate A den gesamten Bezug
von Biirostrom auf griine Energie umgestellt, also Strom aus erneuerbaren Quellen.

ERFASSUNG

Das Umweltmanagement erfasst systematisch alle eingehenden und ausgehenden
Material- und Stoffstréme. Dazu gehdren Rohstoffe, Hilfs- und Betriebsstoffe, Ener-
gie, Wasser, Bodenqualitdten ebenso wie fertiggestellte Immobilien und Nebenpro-
dukte, Emissionen, Abwasser und Abfalle.
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Beim Bezug im Hinblick auf ein bestimmtes zu erstellendes Immobilienprojekt
steht der mdglichst effiziente/minimierte Einsatz von Stoffen an erster Stelle. Bei
der Abgabe (Abfall) im Hinblick auf ein bestimmtes zu erstellendes Immobilienpro-
jekt steht der moglichst geringe Anfall von Stoffen an erster Stelle. Die Erfassung
der tatsdchlichen Stoffstréme (Ist-Werte) wird mit den korrespondierenden Ideal-
werten (Soll-Werte) abgeglichen. Die Analyse der Stréme in Erganzung einer Aus-
wertung der umweltrechtlichen Situation gibt Aufschluss zu Verbesserungs- und
Kosteneinsparpotenzialen.

ORGANISATION

Alle Geschéftsaktivitdten und damit auch alle Aufgaben im Rahmen des Umwelt-
managements sind bei der Gateway Real Estate AG eindeutig definiert und orga-
nisiert. Die dezidiert mit Umweltthemen betrauten Mitarbeitenden verfiigen tiber
die entsprechenden Qualifikationen und Kompetenzen. Dies umfasst die diesbe-
ziigliche kontinuierliche Aus- und Weiterbildung. Hinsichtlich der entsprechenden
Funktionen bestehen eindeutige Aufgabenbeschreibungen. Regelmdfiige interne
Audits gleichen Ergebnisse und Erfordernisse ab und initiieren eventuell erforder-
liche Verbesserungen.

AUSWERTUNG

Das Umweltmanagement der Gateway Real Estate AG ermittelt nicht nur umwelt-
relevante Daten und Fakten, sondern immer auch alle mit einem Immobilienvor-
haben oder mit einer sonstigen Geschéaftstdtigkeit zusammenhdngenden Gréfien.
Dadurch soll sichergestellt werden, dass wechselseitige Abhangigkeiten ebenso
wie entgegengerichtete Mafinahmen nicht unbemerkt bleiben. Neben rein 6kologi-
schen Groéfien werden regulatorische Anforderungen wie Gesetze und Verordnun-
gen im Umwelt-, Arbeits- und Gesundheitsschutz in die Analyse einbezogen.

Die Gateway Real Estate AG gleicht fortlaufend ihr Geschaftsmodell und pari passu
ihr Umwelt-Management-System mit objektiven Umweltbediirfnissen und Erwar-
tungen oder Anforderungen der Stakeholder beziehungsweise Marktteilnehmer ab
und nimmt bei Diskrepanzen entsprechende Modifikationen vor. Erkenntnisse aus
der Fertigstellung von Immobilien und aus dem nachfolgenden Betrieb werden mit
Leistungsannahmen abgeglichen; bei Abweichungen werden aktuelle Planungen
entsprechend angepasst. Schliefilich wird der Erfassungskreis des Umweltmanage-
ments der Gateway Real Estate AG kontinuierlich auf seine Angemessenheit tiber-
pruft, bei Bedarf werden zusdtzliche Daten und Prozesse einbezogen.

RESSOURCEN

Die Gateway Real Estate AG stattet das Umwelt-Management-System mit allen er-
forderlichen Ressourcen aus, um dessen vorgesehene Leistungsfdhigkeit jederzeit
zu gewahrleisten. Dazu gehdrt, dass die vom System vorgesehenen Funktionen
nicht nur immer Uber die ausreichenden Qualifikationen verfiigen, sondern auch
Uber das entsprechende Umweltbewusstsein.

KOMMUNIKATION

Die Gateway Real Estate Ac kommuniziert {iber den gesamten Planungs- und Ent-
stehungsprozess ihrer Immobilienprojekte intern wie extern sehr transparent. Alle
Stakeholder-Gruppen werden angemessen informiert, ihre berechtigten Interessen
werden berticksichtigt.

DOKUMENTATION

Die Gateway Real Estate A dokumentiert im Rahmen des Umwelt-Management-
Systems alle Planungs- und Prozessschritte. Die Sicherheit der dafiir gesammelten
Daten und Informationen ist gewdhrleistet.
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