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Schwerpunkt 
Expo Real 2026 - Nachhaltige Stadtentwicklung

schliissigen Ganzen. Hochwertig gestaltete F��iraume
verbessern Klima und Wohlbefìnden. Stadtgrun und
stadtebauliche Strategien sichern so eine nachhaltige
Entwicklung und die Aufwertung des Bestands. ". Mit anderen Worten steht in der Stadtentw1ck­
lung nicht der einzelne Bau im Mittelpunkt, sondern
seine Beziehungen. Klimatologisch soli der Bau �as
Mikroklima nicht negativ beeinflussen, sondern m
einer Klimaanalyse fordernd wirken, er soll den Ver­
lust von Wasser ausschlielsen und sich dem Thema
Bodenfruchtbarkeit stellen. Das Ziel der baulichen
Entwicklung ist eine okologisch ausgewogene u�d
gesunde Stadt; und nur eine naturpositive Stadt 1st
wirklich gesund.

NATURPOSITIVE NEUTRALITAT 

Hier, so glaube ich, wird die vom World Economie
Forum entwickelte ,,Nature-Positive"-Agenda zu
mehr als nur zu einem neuen politischen Rahmen. Sie
stellt einen starken lmpuls dar, der iiber das Gleich­
gewicht hinausgeht und auf einen strukturellen :X'an­
del, einen tiefgreifenden kulturellen Wandel �bz1elt.
,,Nature-Positive" fordert uns nicht auf, Schaden zu
reduzieren, sondern okologische Wert�. zu schaffen.
Es ladt uns ein, Orte zu gestalten, die Okosysteme
• sriirker als zuvor zu hinterlassen, die Artenvielfalt zu
erhohen, anstatt nur das zu schiitzen, was noch iibrig
ist und den Wasserkreislauf zu verbessern, anstatt
lediglich den Abfluss zu steuern. Es gilt die Stadtland­
schaften in lebendige Infrastrukturen zu verwan�eln,
die kiihlen, filtern, absorbieren und wieder verbmden
konnen. 

Das Ziel ist nicht mehr Neutralitat. Das Zie!
.ist Regeneration. Und Europa beginnt, _dieses Ziel 
in Politik umzusetzen. Das EU-Naturw1ederherstel­
lungsgesetz, das 2024 in Kraft trat, ist vielleicht die
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wichtigste Umweltgesetzgebung, die seitJahr�ehn�en
verabschiedet wurde. Zum ersten Mal wud d1e W1e­
derherstellung von Okosystemen nicht nur zu einem
Umweltziel, sondern zu einer gemeinsamen_ Verant-. wortung aller Mitgliedstaaten und der Stakeholder m
Wirtschaft und Gesellschaft.

Griine Quartiere sind kein stadtebauliches. 
Nischenprojekt mehr - sie stehen im Zentru� emer
globalen Transformation von St�dten. Anges1chts des
Klimawandels steigender Reguherungsanforderun­
gen und wach;ender ESG-Erwartung�n gewinnt die
Integration naturpositiver Losungen m der �tadt-_ entwicklung massiv an Bedeutung. Entsche1dend 1st
dabei die Beziehung zwischen dem Gebauten und
dem Unbebauten. Der Freiraum ist langst keine �as­
sive Ressourcé mehr. Gemeinsam mit dem Griin m
der Stadt positioniert er sich zunehmend als urbaner
Entwicklungsmotor. Zugleich bietet sich die ��ance,
an einer neuen, gleichsam natiirlichen U�bamt�t zu
arbeiten und Stadte als ,, vernetzte E:'.'penment1er­
raume" zu nutzen, wie es etwa der Okonom und
ehemalige Oberbiirgermeister von Wuppertal Uwe
Schneidewind fordert.

Die Gewinnung von Freiraumen wird also zu
einer Zukunftsaufgabe. Die gesunde, resiliente �tadt
fangt in den Stralsen, auf Dachern und Platzen, �nunseren Parkanlagen und in Wohnvierteln an. Sie
ist bediirfnisorientiert und auf Gemeinwohl ausge­
richtet. Es geht wieder uro uns, um uns Menschen

_, die Orte und Raume zum Atmen und zum Leben lITl 

Alltag einfordern. Dementsprechend sind Freiraum
und bebàute Strukturen keine Gegensatze, sonde:nvielfach und holistisch miteinander verbunden. Stcht­
achsen und Wegfiihrungen konnen zwischen den m�­
teriellen und manchmal immateriellen Kontexten, d1e
in urbanen Raumen aufeinandertreffen, vermitte�.
Fiir unsere Stadte heillt das: agieren im Bestand emes
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Beziehungsgefiiges baulicher, raumlicher, sozialer und
wirtschaftlicher Bindungen. Vielfalt tritt anstelle von
Uniformitat. So wird zum Beispiel eine Stralse nicht
langer als ,,Line", als Verkehrsachse verstanden, son­
dern als ein mit unterschiedlichen Aufgaben durch­
_mischter offentlicher Raum. Der Mehrwert, den Frei­
flachen erzeugen, muss ins Umfeld, ins Stadtquartier,
in die Gesellschaft wieder abgegeben werden.

GRONE ZUKUNFT WIRTSCHAFTLICH UMSETZEN 

In der Wirtschaft sind Unternehmen gefragt, die
gleichsam als ,,Agenten der Naturproduktion" die
urbane Entwicklung durch Naturreichtum unter­
stiitzen und in offentlich-privaten Partnerschaften
biologische Vielfalt, Nachhaltigkeit und die Wieder­
herstellung von Okosystemen fordern. Fiir weitsich­
tige Entscheider in der Immobilienwirtschaft stellt
sich also die zentrale Frage: Wie lasst sich eine griine
Zukunft wirtschaftlich sinnvoll und regulatorisch
zukunftssicher umsetzen?

Der Blick richtet sich ganz aktuell auf den
Hitzeschutz als Teil der Klimaanpassung in den
urbanen Raumen und seine positiven Folgen fiir
Produktivitat, Morbiditat und Mortalitat. Investitio­
nen in Okosystemleistungen des Griins (Kiihleffekte,
Wasserriickhalte, Luftreinigung, kulturelle Wertstei­
gerung) verringern langfristig Kosten fiir Kommunen

wie fiir die Privatwirtschaft. Eine hitzeangepasste
Stadtentwicklung muss sich Herausforderungen vom
Gebaude iiber das Quartier bis zur Stadt und zur
Region stellen. Und das ist in vielen Fallen nur durch
offentlich-private Partnerschaften zu leisten, die vom
Wohnungsbau bis in Bereiche der Finanzwirtschaft
(Versicherungsschutz) reichen. Wobei Messungen der
Fortschritte bei den Okosystemleistungen durch die
Bilanzierung von Naturkapital ermoglicht werden
konnen. Mit naturfreundlichen Strategien und Ent­
scheidungen, die auf diesen Grundsatzen beruhen,
konnen wir Stadten, Unternehmen und Organisa­
tionen einen Leitfaden in die Hand geben, um der
Klimakrise mit konkreten, messbaren Malsnahmen
zu begegnen.

Eine entscheidende Rolle spielt also die Ein­
beziehung von Naturkapital in die Kosten-Nutzen­
Rechnung. Dazu gehoren Boden, Gewasser, Arten­
vielfalt, Luft, Rohstoffe und das Klima. Ahnlich wie
finanzielles oder produziertes Kapital bildet Naturka­
pital eine Grundlage wirtschaftlicher Wertschopfung.
Wobei Naturkapital sich nur begrenzt erneuern lasst
und bei Obernutzung oder Zerstorung haufig irre­
versibel verloren geht. Fiir die Immobilienwirtschaft
gewinnt der Begriff zunehmend an Bedeutung, weil
Gebaude und Infrastruktur in erheblichem Malse von
Naturkapital abhangen und dieses zugleich beein­
flussen. Zu den Methoden der Bilanzierung gehoren
Analysen von Lebenszyklen und Natural Capitai
Accounting, die mit digitalen Werkzeugen aufbereitet
werden.

Bei LAND haben wir dafiir die Plattform
Ecoverse entwickelt. Es handelt sich um eine neue,
KI-basierte ,,Nature Intelligence Platform", die
durch die Kombination von Kiinstlicher Intelligenz,
Umweltanalysen und Landschaftsplanung komplexe
Daten in operative und entscheidungsrelevante Ins­
trumente umwandelt. Dazu gehoren Echtzeitanalyse
und Kartierung griiner Infrastruktur sowie der oko­
logischen Vorteile von Planungsmalsnahmen, die ➔

noventlC Climate Smart Solutions 
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Simulation zuktinftiger Szenarien zur Untersttitzung 
fundierter Planungsentscheidungen, die Ùberwa­
chung umi Nachverfolgung okologischer Leistungen 
und Umweltindikatoren (ESG) tiber verschiedene 
Zeithorizonte hinweg sowie klare und interaktive 
Kommunikation der Projektauswirkungen zur Forde­
rung der Einbindung der lnteressengruppen. 

Die Frage lautet nun, wie sich unser Vermogen 
insgesamt verandert, wenn wir lebensnotwendiges 
Naturkapital verbrauchen oder erhalten. Aus dieser 
Sicht erweitert die Naturkapitalbilanz die klassische 
Unternehmensbilanz um eine okologische Dimen­
sìon. Sie macht sichtbar, dass wirtschaftlicher Erfolg 
nicht allein durch finanzielle Rendite bestimmt wird, 
sondern gerade davon abhangt, ob die nattirlichen 
Lebensgrundlagen, auf denen jede Baùtatigkeit 
beruht, erhalten bleiben. Nachhaltiges Bauen wird 
damit nicht nur zu einer okologischen oder ethischen 
Verpflichtung, sondern zu einer Form langfristiger 
Vermogenssicherung - flir Unternehmen ebenso wie 
fiir die Gesellschaft; 

Angesichts solcher Ziele steht ein Paradigmen­
wechsel an. Besonders der urbane Raum darf nicht 
langer allein nach gewinnorientierten Interessen 
organisiert werden. Gutes Zureden reicht nicht. Es 
braucht Verpflichtungen. Sicher: Natur Eigenrechte 
zuzusprechen, wie es hier und da in der Wissenschaft 
diskutiert wird, scheint kein praktikabler Weg zu sein. 
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Aber zum Beispiel Deutschland (Artikel 14 Grund­
gesetz) oder Italien (Artikel 42/43 der Verfassung) 
haben durch die soziale Verpflichtung des Eigentums 
iiber Jahrzehnte hinweg einen Interessensausgleich 
zwischen Kapital und Arbeit und eine demokratisch 
organisierte Entwicklung der Gesellschaft ermoglicht. 

Jetzt muss eine durch die Verfassung garantierte 
okologische Verpflichtung des Eigentums dazukom­
men, um einen Interessensausgleich zwischen Kapital 
und Natur mit dem Zie! von mehr Lebensqualitat zu 
erreichen. Das deutsche Bundesverfassungsgeric;ht 
hat mit seinem Urteil zum Klimaschutz 2021 einen 
ersten Schritt in diese Richtung gemacht, nun solite 
der zweite folgen. 

BRENNENDEFRAGEN 

Die europaische Verordnung tiber die Wiederher­
stellung der Natur ( ,,Nature Restoration Law") von 
2024 nimmt - wie oben angedeutet - die Mitglied­
staaten in die Pflicht, ihre Umwelt nicht nur zu 
schtitzen, sondern in emen ,,guten okologischen 
Zustand" zurtickzuftihren. Der Artikel 8 der Ver• 
ordnung fordert ausdrticklich die Wiederherstellung 
stadtischer Okosysteme. Bis Ende 2030 darf es auf 
nationaler Ebene keinep. Nettoverlust von Griinfla­
chen in urbanen Raumen geben, anschliefsend muss 
der Anteil sogar zunehmen. Die Kriterien fiir den 
Zielzustand µitissen bis 2030 entwickelt werden. 

Die eigentliche Herausforderung liegt nun in der 
Umsetzung, und hier zeichnen sich bereits unter­
schiedliche nationale Auslegungen ab. Italien hat mit 
seinem ,,Piano Nazionale di Ripristino" (PNR) re­
agiert und die Wiederherstellung als sektortibergrei­
fende Strategie konzipiert, die stadtische Okosyste­
me, òkologische Vernetzung und gemeinsam mit den 
Kommunen entwickelte Naturplane stark integriert. 
Es ist ermutigend zu sehen, dass mehrere Erfahrun­
gen von LAND, darunter unsere Arbeit in Bozen und 
Trient, zu dieser nationalen Debatte beitragen. 

Deutschland entwickelt derzeit seinen ,,Natio­
nalen Wieder�erstellungsplan flir die Natur" (NWP) 
im Rahmen eines partizipativen Prozesses, wobei 
ein besonderer Schwerpunkt auf Waldern, Mooren, 
Fltissen, Agrarlandschaften und der Vernetzung von 
Okosystemen liegt. Wahrend stadtische Okosysteme 
im europaischen Rahmen berlicksichtigt werden, 
neigt die deutsche Debatte nach wie vor dazu, Stadte 
und Landschaften aus getrennten planerischen Blick­
winkeln zu betrachten, wodurch erhebliches Poten­
zia] ftir eine starkere Integration ungenutzt bleibt. 

Aber eroffnet die anstehende Verordnung 
nicht gerade in Stadten und ihren Randgebieten die 
Chance, einem gesamtgesellschaftlichen Prozess der 
urbanen Entwicklung Antrieb zu geben? Ihn mit 
einem Hand·in-Hand von Okologie imd Okonomie 
als Tiiroffner fiir eine neue Zeit zu nutzen? Wer jetzt 
noch wie Teile der Politik die notwendige Forderung 
nach mehr Natur und zirkularer Bau- und Immobili­
enwirtschaft in der Stadtentwicklung als wirtschafts­
feindliches Narrativ denunziert, lasst uns unter 
Missachtung der klimatischen Herausforderungen 
mit brennenden Fragen allein. Viele Unternehmen 
sind da séhon weiter. I'. 

22 • Immobilienwirtschaft • 04/2026 


	SKM_C450i21070706030
	SKM_C450i21070706040
	SKM_C450i21070706050
	SKM_C450i21070706051
	SKM_C450i21070706060

