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Schwerpunkt
Real 2026 — Nachhaltige Stadtentwicklung

TEXT
Andreas Kipar

Um in Zukunft Brinde wie in diesem
Sommer moglichst gar nicht mehr entstehen
zu lassen, braucht es jetzt eine Entscheidung:
Wollen wir in der Immobilienbranche Wkeiter linear
und renditegetrieben wirtschaften oder kommen wir
nun endlichgzu ZIRKULAREM DENKEN UND HANDELN?
Denn bei Immobilienprojekten entstehen nicht blofS Bgukosten.
Ebenso miissen im Immobilienlebenszyklus Umweltwlrkungen,
Betrieb, Instandhaltung und Riickbau mit einkalkuliert werden.
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PARCO
RUBATTING

ZEITEN-
WENDE
Eine Zeit steht an,
in der Déicher griine Land-
schaften bilden, der Boden
aufgebrochen wird und unter-
wie tiberirdisch neue Flichen
gestaltet werden konnen. Kli-
maschutz, Mobilitit, Energie
beginnen in unseren Gebduden
und lassen sich iiber einen
intelligenten ressourcen- -
schonenden Umban und in
Teilen Riickbau im stindigen
Wandel erreichen.

Es sind nicht nur die Hitzewellen, die uns besonders
in den urbanen Riumen vor Augen fithren, dass die
klimatischen Herausforderungen zu- und nicht ab-
nehmen. Es brennt auch in der Gesellschaft, in den
Verwaltungen und in den Unternehmen. Bei den Aus-
einandersetzungen um die Gestaltung der Zukunfts-
ausgaben in Stidten prallen Sorgen um den Erhalt
von Wohlstand und Gewinn auf die Warnung, heute
fehlende Transformation morgen teuer bezahlen zu
miissen.

" Als einer der bedeutenden Akteure der Stadt-
entwicklung ist die Immobilienwirtschaft eine Art
Barometer dieses Brennens. Und das nicht nur als
Stimmungsbarometer innerhalb der Offentlichkeit,
'sondern vor allem auch bei internen Fragen etwa
nach der Lebenszyklusorientierung, bei der nicht

nur die Baukosten zu Buche schlagen, sondern
ebenso Umweltwirkungen, Betrieb, Instandhaltung
und Riickbau mit einkalkuliert werden. Es geht um
nichts Geringeres als um eine Entscheidung zwischen
linearer Wirtschaftsweise und zirkulirem Denken
und Handeln.

. Die Frage nach der Nutzung des Bestehenden ist
letztendlich eine Frage des Lebensstils, der Haltung.
Das gilt fiir den Einzelnen, der seinem Leben im All-
tag Sinn vermitteln méchte und bereit ist, privaten
Verbrauch zugunsten des allgemeinen Wohlstands
zu reduzieren. Das gilt fiir Politik und Verwaltung,
um den Herausforderungen der Gegenwart gerecht
zu werden und langfristig die Basis fiir eine bessere,
eine.nachhaltige Zukunft zu legen, statt kurzfristig in
einen Wettbewerb um Wihlergunst einzutreten. Das
gilt fiir Unternehmen und Verbande und gerade fiir
die Bauwirtschaft bei dem Bestreben, das Gewinn-
streben mit dem Erhalt von Ressourcen abzuwigen.
Die Frage ,, Was brauchen wir wirklich?“ ist nicht
zu trennen von den Fragen ,,Wie wollen wir leben?*
und ,, Was wollen wir sein?“. In diesen ethischen Zu-
sammenhingen bewegt sich Stidte- und Landschafts-
planung ebenso wie unternehmerisches Handeln.

Also: Wie bauen? Ausgangspunkt ist die
schlichte Feststellung, dass die Bauwirtschaft zu den
grofiten Umweltsiindern der Gegenwart gehért. Im
vergangenen Jahrhundert hat eine ungeahnte Bauwut
gleichsam zu einer Neuerrichtung unserer Stidte
bei Zerstorung'des Bestandes gefiihrt. Die urbane
Ausweitung in den lindlichen Raum legitimierte die
Ausbeutung des Bodens und seine Versiegelung durch
Wohnflichen, Fabriken und Infrastrukturen sowie
die Begiinstigung von individueller Mobilitit auf
Straflen urid Autobahnen. Durch die wissenschaft-
liche Forschung angestoffen und von den Auswirkun-
gen der Klimakrise unterstiitzt, ist eine kritische Be-
wertung dieser Entwicklungen in Gang gekommen.

DIE FRAGE UMDREHEN

Der Umgang mit Land, Wasser und Energie fithrt
immer mehr zu einer Neubewertung der Rolle von
Natur und Naturvertriglichkeit. Der Druck auf unse-
re gemeinsamen Ressourcen ist nicht linger abstrakt,
sondern prigt die Politik, geriert Konflikte und be-
stimmt das Alltagsleben. Fiir die Unternchmen stellt
sich die Frage: Nachhaltiges Bauen — rechnet sich
das? Aber miissen wir diese Frage nicht umdrehen:
Was passiert, wenn wir angesichts von Klimawandel,
Ressourcenknappheit und normativen Verinde-
rungen nicht mit Natur und Naturvertriglichkeit
rechnen? Ein Festhalten an linearen Wertschopfungs-
modellen fithrt zu einem steigenden Verbrauch end-
licher Rohstoffe wie freier Flichen und zu héheren
CO,-Emissionen. Die Folge sind wachsende 6ko-

nomische Risiken sowie letztendlich der Verlust von

Wettbewerbsfihigkeit.

Die Immobilienwirtschaft wird sich also in
Zukunft mehr als bisher dem Umfeld ihrer Projekte
widmen miissen. Im Baukulturbericht 2026/27 der
Bundesstiftung Baukultur heifit es: ,Eine konsistente
stidtebauliche Idee verbindet Gebaude, Freiriu-
me und Fehlstellen der Gesamtstadt zu einem -
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schliissigen Ganzen. Hochwertig gestaltete Freiriume
verbessern Klima und Wohlbefinden. Stadtgriin und
stadtebauliche Strategien sichern so eine nachhaltige
Entwicklung und die Aufwertung des Bestands.“

Mit anderen Worten steht in der Stadtentwick-
lung nicht der einzelne Bau im Mittelpunkt, sondern
seine Beziehungen. Klimatologisch soll der Bau das
Mikroklima nicht negativ beeinflussen, sondern in
einer Klimaanalyse férdernd wirken, er soll den Ver-
lust von Wasser ausschlieen und sich dem Thema
Bodenfruchtbarkeit stellen. Das Ziel der baulichen
Entwicklung ist eine 6kologisch ausgewogene und
gesunde Stadt; und nur eine naturpositive Stadt ist
wirklich gesund.

NATURPOSITIVE NEUTRALITAT

Hier, so glaube ich, wird die vom World Economic
Forum entwickelte ,,Nature-Positive“-Agenda zu
mehr als nur zu einem neuen politischen Rahmen. Ste
stellt einen starken Impuls dar, der tiber das Gleich-
gewicht hinausgeht und auf einen strukturellen Wan-
del, einen tiefgreifenden kulturellen Wandel abzielt.
»Nature-Positive“ fordert uns nicht auf, Schiden zu
reduzieren, sondern 6kologische Werte zu schaffen.
Es ladt uns ein, Orte zu gestalten, die Okosysteme
stirker 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 verwandeln,
die kiihlen, filtern, absorbieren und wieder verbinden
konnen.

Das Ziel ist nicht mehr Neutralitit. Das Ziel
ist Regeneration. Und Europa beginnt, dieses Ziel
in Politik umzusetzen. Das EU-Naturwiederherstel-
lungsgesetz, das 2024 in Kraft trat, ist vielleicht die
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wichtigste Umweltgesetzgebung, die seit Jahrzehnten
verabschiedet wurde. Zum ersten Mal wird die Wie-
derherstellung von Okosystemen nicht nur zu einem
Umweltziel, sondern zu einer gemeinsamen Verant-
wortung aller Mitgliedstaaten und der Stakeholder in
Wirtschaft und Gesellschaft.

Griine Quartiere sind kein stidtebauliches
Nischenprojekt mehr - sie stehen im Zentrum einer
globalen Transformation von Stidten. Angesichts des
Klimawandels, steigender Regulierungsanforderun-
gen und wachsender ESG-Erwartungen gewinnt die
Integration naturpositiver Lgsungen in der Stadt-
entwicklung massiv an Bedeutung. Entscheidend ist
dabei die Beziehung zwischen dem Gebauten und
dem Unbebauten. Der Freiraum ist langst keine pas-
sive Ressource mehr. Gemeinsam mit dem Griin in
der Stadt positioniert er sich zunehmend als urbaner
Entwicklungsmotor. Zugleich bietet sich die Chance,
an einer neuen, gleichsam natiirlichen Urbanitat zu
arbeiten und Stadte als ,,vernetzte Experimentier-
rdume® zu nutzen, wie es etwa der Okonom und
ehemalige Oberbiirgermeister von Wuppertal Uwe
Schneidewind fordert.

Die Gewinnung von Freirdumen wird also zu
einer Zukunftsaufgabe. Die gesunde, resiliente Stadt
fangt in den Straflen, auf Dichern und Plitzen, in
unseren Parkanlagen und in Wohnvierteln an. Sie
ist bediirfnisorientiert und auf Gemeinwohl ausge-
richtet. Es geht wieder um uns, um uns Menschen,

die Orte und Raume zum Atmen und zum Leben im
Alltag einfordern. Dementsprechend sind Freiraum
und bebaute Strukturen keine Gegensitze, sondern
vielfach und holistisch miteinander verbunden. Sicht-
achsen und Wegfithrungen kénnen zwischen den ma-
teriellen und manchmal immateriellen Kontexten, die
in urbanen Riumen aufeinandertreffen, vermitteln.
Fiir unsere Stadte heiflt das: agieren im Bestand eines
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KRUPP PARK
FIVE HILL
in Essen. Als
Bindeglied zwi-
schen Stadtteilen
dient er als griine
Lunge in einem
neu entstehenden
Quartier

2]

WOHNEN
AM WALD
Klimaschutz-
siedlung in
Diisseldorf. Sie
verbindet energie-
effizienten Passiv-
bausstandard,
Larmschutz und
soziale Mischung
im geforderten
Wohnungsbau
mit hober Frei-
raumqualitit

Beziehungsgefiiges baulicher, raumlicher, sozialer und
wirtschaftlicher Bindungen. Vielfalt tritt anstelle von
Uniformitit. So wird zum Beispiel eine Strafle nicht
langer als ,,Line*, als Verkehrsachse verstanden, son-
dern als ein mit unterschiedlichen Aufgaben durch-
-mischter 6ffentlicher Raum. Der Mehrwert, den Frei-
flichen erzeugen, muss ins Umfeld, ins Stadtquartier,
in die Gesellschaft wieder abgegeben werden.

GRUNE 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 Riumen und seine positiven Folgen fiir
Produktivitit, Morbiditit und Mortalitit. 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 Fillen 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 erméglicht werden
koénnen. Mit naturfreundlichen Strategien und Ent-
scheidungen, die auf diesen Grundsitzen beruhen,
koénnen wir Stiadten, Unternehmen und Organisa-
tionen einen Leitfaden in die Hand geben, um der
Klimakrise mit konkreten, messbaren MafSnahmen
zu begegnen.

Eine entscheidende Rolle spielt also die Ein-
beziehung von Naturkapital in die Kosten-Nutzen-
Rechnung. Dazu gehoren Boden, Gewisser, 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 ldsst
und bei Ubernutzung oder Zerstorung hiufig irre-
versibel verloren geht. Fiir die Immobilienwirtschaft
gewinnt der Begriff zunehmend an Bedeutung, weil
Gebiude und Infrastruktur in erheblichem Mafle von
Naturkapital abhdngen und dieses zugleich beein-
flussen. Zu den Methoden der Bilanzierung gehéren
Analysen von Lebenszyklen und Natural Capital
Accounting, die mit digitalen Werkzeugen aufbereitet
werden.

Bei LAND haben wir dafir die Plattform
Ecoverse entwickelt. Es handelt sich um eine neue,
KlI-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 6ko-
logischen Vorteile von Planungsmafinahmen, die —>

},A'.; (A (L% J— — =
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Simulation zukiinftiger Szenarien zur Unterstiitzung
fundierter Planungsentscheidungen, die Uberwa-
chung und Nachverfolgung 6kologischer Leistungen
und Umweltindikatoren (ESG) tiber verschiedene
Zeithorizonte hinweg sowie klare und interaktive
Kommunikation der Projektauswirkungen zur Forde-
rung der Einbindung der Interessengruppen.

Die Frage lautet nun, wie sich unser Vermogen
insgesamt verdndert, wenn wir lebensnotwendiges
Naturkapital verbrauchen oder erhalten. Aus dieser
Sicht erweitert die Naturkapitalbilanz die klassische
Unternehmensbilanz um eine 6kologische Dimen-
sion. Sie macht sichtbar, dass wirtschaftlicher Erfolg
nicht allein durch finanzielle Rendite bestimmt wird,
sondern gerade davon abhingt, ob die natiirlichen
Lebensgrundlagen, auf denen jede Bautitigkeit
beruht, erhalten bleiben. Nachhaltiges Bauen wird
damit nicht nur zu einer 6kologischen oder ethischen
Verpflichtung, sondern zu einer Form langfristiger
Vermogenssicherung — fiir 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.

(1)
PIAZZALE
. LORETO
in Mailand. Ein
paradigmatischer
Wandel von
einem auto-
gerechten, grauen
Verkehrsknoten-
punkt hin zu
einem griinen,
menschenzent-
rierten Stadtraum

(2]
PORTA NUOVA
MAILAND
Aus einer
Industrie- und
Brachfliche wur-
de ein vertikal
verdichtetes und
nachhaltiges
Finanz- und
Dienstleistungs-
zentrum
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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 erméglicht.

Jetzt muss eine durch die Verfassung garantierte
okologische Verpflichtung des Eigentums dazukom-
men, um einen Interessensausgleich zwischen Kapital
und Natur mit dem Ziel von mehr Lebensqualitit zu
erreichen. Das deutsche Bundesverfassungsgericht
hat mit seinem Urteil zum Klimaschutz 2021 einen
ersten Schritt in diese Richtung gemacht, nun sollte
der zweite folgen.

BRENNENDE FRAGEN

Die europdische Verordnung iiber 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
schiitzen, sondern in emen ,,guten 6kologischen
Zustand® zuriickzufithren. Der Artikel 8 der Ver-
ordnung fordert ausdriicklich die Wiederherstellung
stiadtischer Okosysteme. Bis Ende 2030 darf es auf
nationaler Ebene keinep Nettoverlust von Griinfli-
chen in urbanen Raumen geben, anschlieffend muss
der Anteil sogar zunehmen. Die Kriterien fiir den
Zielzustand miissen 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 sektoriibergrei-
fende Strategie konzipiert, die stidtische Okosyste-
me, Okologische Vernetzung und gemeinsam mit den
Kommunen entwickelte Naturplédne 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 Wiederherstellungsplan fiir die Natur® (NWP)
im Rahmen eines partizipativen Prozesses, wobei
ein besonderer Schwerpunkt auf Wildern, Mooren,
Fliissen, Agrarlandschaften und der Vernetzung von
Okosystemen liegt. Wihrend stadtische Okosysteme
im europdischen Rahmen beriicksichtigt werden,
neigt die deutsche Debatte nach wie vor dazu, Stadte
und Landschaften aus getrennten planerischen Blick-
winkeln zu betrachten, wodurch erhebliches Poten-
zial fiir eine stirkere Integration ungenutzt bleibt.
Aber eroffnet die anstehende Verordnung
nicht gerade in Stddten und ihren Randgebieten die
Chance, einem gesamtgesellschaftlichen Prozess der
urbanen Entwicklung Antrieb zu geben? Thn mit
einem Hand-in-Hand von Okologie und Okonomie
als Tiiroffner fiir eine neue Zeit zu nutzen? Wer jetzt
noch wie Teile der Politik die notwendige Forderung
nach mehr Natur und zirkuldrer Bau- und Immabili-
enwirtschaft in der Stadtentwicklung als wirtschafts-
feindliches Narrativ denunziert, lisst uns unter
Missachtung der klimatischen Herausforderungen
mit brennenden Fragen allein. Viele Unternehmen
sind da schon weiter. N
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