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Zusammenfassung

Zertifizierungssysteme verwenden konkrete Kriterien, um
nachhaltiges Bauen Uberpriifbar zu machen. Wenn es jedoch
auf den individuellen Kontext ankommt, muss zunachst geklart
werden, welche Ziele fiir eine nachhaltige Projektentwicklung
grundsatzlich infrage kommen. Gemeinsam mit den Stake-
holdern kann Politik dann Priorisierungen vornehmen und
gezielte regulatorische MaRnahmen entwickeln. Fiir die Immo-
bilien-Projektentwicklung existiert bislang kein umfassender
Zielkatalog, mit dem die Projektbeteiligten arbeiten konnen.
In diesem Beitrag werden die Ergebnisse einer systematischen
Literaturanalyse uber Nachhaltigkeitsanforderungen in den
Bereichen Immobiliengeographie, Raumplanung, Immobili-
enokonomie, Architektur und Bauingenieurwesen vorgestellt
und daraus Zielformulierungen fiir die nachhaltige Immobili-
en-Projektentwicklung abgeleitet. Analysiert wurden rund 150
Quellen, die anhand der einschlagigen, internationalen Lite-
raturdatenbanken und Freihandrecherche ermittelt wurden.
Es zeigt sich, dass sich Aspekte aus den einzelnen Wissen-
schaftsbereichen zwar lberschneiden, aber im Wesentlichen
erganzen, sodass insgesamt ein umfassendes Zielbild fiir die
Projektentwicklung abgeleitet werden kann. Die Erkenntnis-
se bilden den Ausgangspunkt fiir weitere Forschungen zum
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Komplexitdtsmanagement und zur Unterstiitzung einer nach-
haltigen Entwicklung im Immobilienbereich.

Schliisselworter: Nachhaltigkeit = Bauen =
Immobilienprojekte = Indikatoren = Zertifizierung = Ziele

Goals of sustainable real estate development -
a systematic literature review

Abstract

Certification systems use concrete criteria to make sustainable
building tangible. However, when it comes to the individual
context, the initial question to clarify is which goals for sustain-
able project development are fundamentally applicable. To-
gether with stakeholders, politics can then make prioritizations
and develop targeted regulatory measures. Thus far, there is
no comprehensive catalog of goals for real estate project de-
velopment that the parties involved can work with. This pa-
per presents the results of a systematic literature review on
sustainability requirements in the fields of real estate geogra-
phy, spatial planning, real estate economics, architecture, and
civilengineering, and derives goal formulations for sustainable
real estate project development. Approximately 150 sources
were analyzed, identified using relevant international litera-
ture databases and other public information. It becomes evi-
dent that aspects from the various scientific fields do overlap,
but essentially complement each other, resulting in a compre-
hensive target profile for project development. The findings
serve as a starting point for further research on complexity
management and the support of sustainable development in
the real estate sector.

Keywords: Sustainability = Building = Real Estate Projects =
Indicators = Certification = Goals
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1 Einfuhrung

Die Erreichung nachhaltiger Entwicklung — die Befriedi-
gung heutiger Bediirfnisse, ohne die Moglichkeiten kiinfti-
ger Generationen zu beschrianken (Brundtland 1987: 1) —ist
eine zentrale Herausforderung unserer Zeit. Sie erfordert die
Integration von 6konomischen, dkologischen und sozialen
Aspekten in alle gesellschaftlichen Bereiche (Tang/Niu/Wei
et al. 2022: 15) und kann daher nicht auf ein einzelnes Wis-
senschaftsgebiet reduziert werden.

Der Gebédudebereich ist ein wesentlicher Faktor fiir ei-
ne nachhaltigere Zukunft bzw. beim Klimaschutz (UNEP
2011: 20). Eine umfassende Ubersicht iiber Ziele der kolo-
gischen, okonomischen und sozialen Nachhaltigkeit, wie in
den allgemeinen Sustainable Development Goals der Ver-
einten Nationen, existiert fiir die Projektentwicklung von
Immobilien nicht. Die Zugrundelegung der Sustainable De-
velopment Goals ist nicht ausreichend, da diese aus einem
politischen Konsens resultieren und keine Vollstindigkeit
garantieren. Zudem ist der Detaillierungsgrad zu gering fiir
eine substantiierte Auseinandersetzung mit der Thematik.

Ziel dieses Beitrags ist es, die verschiedenen mdoglichen
Zielstellungen fiir eine nachhaltige Immobilien-Projekt-
entwicklung systematisch zu erfassen und zu analysieren.
Diese Zielstellungen bilden die Grundlage fiir politische
Entscheidungsprozesse bei strategischen Weichenstellun-
gen fiir eine nachhaltige Immobilien-Projektentwicklung.
In weiterfithrenden Forschungen sollen sie als Eingangspa-
rameter fiir ein Expertensystem dienen. Dazu wird eine
interdisziplindre Sicht auf nachhaltige Immobilien-Projekt-
entwicklung dargelegt. Aus in der Literatur genannten
Kriterien, Aspekten, Anforderungen und Notwendigkeiten
fiir ein nachhaltiges Immobilienwesen werden Zielformulie-
rungen fiir die Immobilien-Projektentwicklung abgeleitet.
Bislang wird das Thema im Wesentlichen aus dem Blick-
winkel einzelner Fach- bzw. Wissenschaftsgebiete betrach-
tet. Die Vielzahl an Schnittstellen, Uberschneidungen und
unterschiedlichen disziplindren Anforderungen birgt das
Risiko von Zielkonflikten bei der praktischen Umsetzung
nachhaltiger Entwicklungsstrategien. Basis ist der aktuelle
Erkenntnisstand der Wissenschaftsbereiche, die sich mit Im-
mobilien befassen: Immobiliengeographie, Raumplanung,
Immobilienokonomie, Architektur und Bauingenieurwesen.
Andere Wissenschaftsgebiete thematisieren Immobilien
zwar auch, fokussieren immobilienbezogene Fragestellun-
gen aber nicht ausschlieflich. Sofern relevante Quellen,
z. B. aus den Rechtswissenschaften, identifiziert werden,
werden deren Inhalte in diese Untersuchung integriert.

Wichtig ist, dass die Zusammenstellung der Ziele auf-
grund der unterschiedlichen wirtschaftlichen und sozialen
Entwicklungsstufen sowie regionalen Besonderheiten varia-
bel bleiben muss. Um aber internationale Zielsetzungen er-

reichen zu konnen und Wettbewerbsbeschrankungen oder
eine Inselbildung zu vermeiden, sollten iibergeordnete und
international harmonisierte Standards verfiigbar sein (Con-
rads/Wilke 2021: 192). Dieser Argumentation folgend, wer-
den Ziele einer nachhaltigen Projektentwicklung in diesem
Beitrag nicht priorisiert, damit je nach individueller Situa-
tion und Rahmenbedingungen bestimmte Ziele ausgewihlt
oder bevorzugt verfolgt werden konnen.

Die zentrale Forschungsfrage lautet insofern: Welche
Nachhaltigkeitsziele konnen, unabhingig von ihrer Priori-
sierung, im Zusammenhang mit der Immobilien-Projektent-
wicklung von Interesse sein?

Als Ausgangspunkt wird das Immobilienwesen aus dem
Blickwinkel der verschiedenen Wissenschaftsdisziplinen
eingeordnet (Kapitel 2), danach die Methodik erldutert
(Kapitel 3). Im nidchsten Schritt erfolgt die Darstellung der
verschiedenen Nachhaltigkeitsanforderungen, ausgehend
von Uberlegungen aus der Geographie und Raumplanung
(Kapitel 4), die durch Veroffentlichungen aus der Immo-
bilienokonomie (Kapitel 5) und der Architektur und des
Bauingenieurwesens (Kapitel 6) ergdnzt bzw. konkretisiert
werden. Zuletzt werden die Anforderungen in entsprechen-
de Zielformulierungen iiberfiihrt, in die Kategorien Okolo-
gie, Okonomie und Soziales geordnet und zusammengefasst
(Kapitel 7), um eine interdisziplinire Ubersicht, unabhin-
gig von den einzelnen Wissenschaftsbereichen zu erhalten.
Kapitel 8 enthélt Schlussfolgerungen und ein Fazit.

2 Immobilienwesen

Zur Beschreibung von Nachhaltigkeitskriterien bzw. -zie-
len bedarf es einer Einordnung des Begriffs ,Immobilien-
wesen®, der in Geographie, Raumplanung, Immobiliendko-
nomie, Architektur und Bauingenieurwesen dhnlich, aber
nicht gleich verwendet wird und in sehr unterschiedlichen
Kontexten und aus unterschiedlichen Blickwinkeln betrach-
tet wird.

Immobilien sind ein bedeutender Untersuchungsgegen-
stand der Humangeographie, denn der Mensch nimmt durch
seine zentralen soziokulturellen Bediirfnisse, speziell nach
Wohnraum in Zusammenhang mit sozialen und wirtschaft-
lichen Aktivititen sowie der zugehorigen Infrastruktur,
Einfluss auf den Raum (Bathelt/Gliickler 2012: 45; Musil
2019: 20). Die raumplanerische Sicht auf Immobilien resul-
tiert aus der Aneignung von Raum durch die Menschen und
einer ungeplanten Verstiddterung und Landnutzung im Rah-
men der Industrialisierung und sie dient der planerischen
und rechtlichen Ordnung und Steuerung der Landnutzung.
Dabei steht der Ausgleich offentlicher und privater Inte-
ressen im Vordergrund. Heute geschieht dies oft vor dem
Hintergrund des Erreichens einer nachhaltigen Entwicklung
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(Ratcliffe/Stubbs/Keeping 2021: 3; Pillei 2023: 15-18). Im
Raumordnungs-, Stiddtebau-, Bauordnungs- und Baupla-
nungsrecht wird die Beziehung zwischen Mensch und
Raum, auch in Bezug zum Ressourcen- und Naturschutz,
in Verbindung mit weiteren Gesetzen und Verordnungen
verhandelt (Zilch/Diederichs/Katzenbach et al. 2013). Um-
gekehrt entscheiden spezifische Eigenschaften von Raumen
iber deren Nutzbarkeit (z. B. Zuginglichkeit aufgrund der
Topographie, Geologie, Hydrologie) (Schmidt/Buchmaier/
Vogt-Breyer 2017: 1-5; Engel 2024: 11.7).

Aus raumlicher Perspektive wird der Immobilienmarkt
unter Anwendung klassischer geographischer Ansitze ana-
lysiert, insbesondere in Hinblick auf lokale und regionale
Unterschiede. Der Standort der Immobilie steht dabei in ei-
ner raumlichen Beziehung zu anderen Immobilien, woraus
beispielsweise Schliisse zur Sozialstruktur oder dem Immo-
bilienwert abgeleitet werden. Andererseits wird der Immo-
bilienmarkt aus soziookonomischer Perspektive betrachtet.
Alle Akteure am Markt beeinflussen unabhéngig vom kon-
kreten Standort die Kriterien, die ein Grundstiick attraktiv
fiir den Markt und damit zu einer guten Lage machen (Mu-
sil 2019: 21-23).

Als weiterer Fokus wird die Immobilie entlang ihres
Entstehungs- und Nutzungsprozesses bzw. ihrer Einbettung
in (globale) Produktionsnetzwerke gesehen. Betrachtet
werden die Wertentstechung entlang der Wertschopfungs-
kette, Machtstrukturen und die Einbettung in lokale Kon-
texte (Schulz/Zademach 2016: 141). Spezielle Modelle,
z. B. zu Wohnimmobilien, bilden eine fiir den Immobilien-
markt konkretisierte Wertschopfungskette, bestehend aus
Projektentwicklung, Finanzierung bzw. Investition, Bau/
Errichtung, Vermarktung und Verwaltung und gegebenen-
falls Abriss/Revitalisierung ab. Zudem werden die Rahmen-
bedingungen des privatwirtschaftlichen und 6ffentlichen
Sektors und deren Akteuren wie etwa Planungsbehorden,
Bauunternehmen, Finanzinstitute und Hausverwalter und
deren Bedarfe bzw. Bediirfnisse diskutiert (Musil 2019:
35-37).

Zuletzt sei die Ankniipfung an das Konzept der urbanen
politischen Okonomie erwihnt. Hierbei geht es um Zu- und
Abfliisse von Finanzmitteln in den bzw. aus dem Immobili-
enmarkt aufgrund des kapitalistischen Wirtschaftssystems.
Daraus resultieren Verdnderungen in der Entwicklung des
bebauten Raumes, vornehmlich der Stiddte (Musil 2019:
40-43).

Das Bauwesen und die Immobilienokonomie orientieren
sich im Wesentlichen am Prozess der Entstehung und Nut-
zung von Immobilien und schlieBen insofern direkt an das
Konzept der Produktionsnetzwerke bzw. Wertschopfungs-
ketten an (Alda/Hirschner 2016: 23). Betrachtungsgegen-
stand sind insofern auch die an die Wertschopfungskette
angrenzenden Offentlichen und privatwirtschaftlichen Berei-

che wie offentliches und privates Recht sowie Steuern, die
aus der geographischen Sicht eine Rolle spielen. Die Markt-
und Standortanalyse schlieft an raumwissenschaftliche Be-
trachtungsweisen an.

Dariiber hinaus werden auch technische und kiinstle-
rische Aspekte wie das Immobiliendesign (Architektur
und Konstruktion), die Baustoffe und bauphysikalische
Eigenschaften (Wirme, Schall und Feuchteschutz), der
Baubetrieb und das Facility Management bzw. die Nutzung
von Gebiduden bearbeitet. Dazu gehdren auch spezifische
betriebswirtschaftliche Fragestellungen in Zusammenhang
mit dem Rechnungswesen und der Finanzierung (Schulte/
Kiihling/Servatius et al. 2013; Pauen 2022).

Das Immobilienwesen muss also als interdisziplindrer
Untersuchungsgegenstand verstanden werden, der weit iiber
O0konomische Aspekte hinausgeht. Die Wechselwirkungen
zwischen gesellschaftlichen, rdumlichen, rechtlichen, tech-
nischen und gestalterischen Faktoren zeigen, wie vielschich-
tig und komplex die Betrachtung von Immobilien im Kon-
text nachhaltiger Entwicklung ist. Nur im Zusammenwirken
verschiedener Disziplinen und Perspektiven konnen Kriteri-
en und Ziele fiir nachhaltiges Handeln im Immobilienwesen
umfassend gefasst und wirksam umgesetzt werden.

3 Systematische Literaturanalyse

Um den Stand der Forschung zu ermitteln, wird auf eine
systematische Literaturanalyse nach Webster und Watson
(2002) zuriickgegriffen. Die Untersuchung wird nach den
bereits erwihnten Wissenschaftsgebieten strukturiert. Im
Wesentlichen werden wissenschaftliche Verdffentlichungen
untersucht. Beitrdge von Berufs- und Branchenverbinden,
aus Politik und Gesetzgebung werden beriicksichtigt, sofern
wissenschaftliche Publikationen fehlen oder sich erginzen
lassen. Fokussiert werden Texte, die konkrete Kriterien nen-
nen oder im Rahmen anderer Kontexte Kriterien erkennen
lassen. Insofern flieBen auch Kriterien der Zertifizierungs-
systeme fiir nachhaltige Gebdude und Stidte ein.

Zunichst wird mit Begriffen wie Nachhaltigkeit in Kom-
bination mit den Stichworten Immobilie, Bauen sowie Ar-
chitektur umfassend gesucht, um auf eine groBe Informati-
onsbasis zuriickgreifen zu konnen. Da Aspekte, die fiir das
Immobilienwesen relevant sind, hdufig im Kontext von Stéd-
ten diskutiert werden, flieBen die Suchbegriffe Stadt und
Raum ein (Affolderbach/Schulz/Braun 2018: 4). Im néchs-
ten Schritt werden die Suchergebnisse auf Quellen einge-
grenzt, die eine Einlassung auf Kriterien fiir ein nachhalti-
ges Immobilienwesen erkennen lassen. Die vorbeschriebe-
ne, systematische Analyse wurde mithilfe der Online-Da-
tenbanken Science Direct und Google Scholar sowie dem
Programm Citavi und Freihandrecherche durchgefiihrt. Auf-
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grund der umfangreichen Datensammlung wurde zudem die
Datenbank K10Plus herangezogen. Erginzt wurde die Lite-
ratursuche um Hinweise von Expertinnen und Experten und
Freihandrecherche im Internet.

Die Suche in der Datenbank Google Scholar erbrachte
277 Literaturquellen, die einer Inhaltsanalyse unterzogen
wurden. Die Datenbank Science Direct lieferte 25 Quel-
len fiir die Inhaltsanalyse. Die Recherche in der Datenbank
KI10Plus lieferte 88 Quellen fiir eine Inhaltsanalyse. Der
vorgenannte Analyseschritt erfolgte hdndisch.

Zur Verdichtung der Ergebnisse wurden die Literatur-
stellen beziiglich ihrer Aussagekraft zu Kriterien bzw.
Zielen fiir ein nachhaltiges Immobilienwesen untersucht
und in die Bereiche Architektur und Bauingenieurwesen,
Immobilienokonomie, Immobiliengeographie und Raum-
planung gegliedert, um die Herkunft der verschiedenen
Aspekte nachzuvollziehen. Fallstudien wurden aufgrund
ihrer begrenzten Allgemeingiiltigkeit und Aspekte der In-
frastruktur ausgeklammert. Quellen mit Erscheinungsjahr
vor 2013 wurden als veraltet eingestuft und nur herange-
zogen, wenn Themen behandelt wurden, die in neuerer
Literatur nicht aufgegriffen bzw. aktualisiert wurden.

Die Analyse umfasste insgesamt 151 Quellen, einschlief3-
lich Empfehlungen von Expertinnen und Experten, Ergeb-
nisse eigenstindiger Recherchen und relevante Zertifizie-
rungssysteme (vgl. Tabelle 1).

Im Folgenden werden die Ergebnisse aufbereitet. Um
Dopplungen zu vermeiden und aufgrund der Platzlimita-
tionen werden im Text nur solche Nachhaltigkeitsaspekte
aufgefiihrt, die nicht bereits vorher genannt wurden. Daher
werden nicht alle gesichteten Quellen zitiert. Die fiir die
Zielformulierung relevanten Aspekte werden nachfolgend
kursiv markiert.

4 Nachhaltige Immobilien-
Projektentwicklung in der
Immobiliengeographie und
Raumplanung

Nachhaltigkeit wird in der Geographie hiufig unter dem Ge-
sichtspunkt der Transition betrachtet (Affolderbach/Schulz/
Braun 2018: 1; Tang/Niu/Wei et al. 2022: 13-18). Im Vor-
dergrund stehen dabei Treiber einer nachhaltigen Entwick-
lung, weniger aber, was unter Nachhaltigkeit aus geographi-

Tabelle 1 Ergebnis der Literaturauswertung

Immobilien- Immobilien- Architektur Sonstige/

geographie o6konomie  und Bauin- iibergreifend
und Raum- genieurwe-
planung sen

Anzahl 44 41 52 14

scher Perspektive zu verstehen ist. Entsprechende Kriterien
werden im Zuge von empirischen Analysen der Bemiihun-
gen um eine nachhaltige Entwicklung verschiedener Stid-
te im Immobilienbereich identifiziert bzw. konnen aus den
Treibern abgeleitet werden. Sie hiingen stark vom lokalen
Kontext und den Zielen der verantwortlichen Institutionen
bzw. Initiatoren ab (Affolderbach/Schulz 2018a: 213-214).
Insofern wird die besondere Rolle der politischen Fiihrung
bzw. Einflussnahme auf verschiedenen Ebenen unter Beach-
tung der Subsidiaritdt und moglichst geringer Fragmentie-
rung der Institutionen angemerkt (Ratcliffe/Stubbs/Keeping
2021: 261).

Die meisten neueren Untersuchungen beziehen sich auf
urbane Riume, da Stddte als zentrale Rdume zur Vermin-
derung des Klimawandels identifiziert werden. Sie tragen
stark zu den globalen Treibhausgasemissionen bei. Zudem
existiert dort eine relativ direkte Beziehung zwischen stid-
tischen Regierungen und ihren Wihlerinnen/Wihlern sowie
eine starke Einwirkung auf eine grofle Zahl an Sektoren und
die private Mobilisierung und Aktivierung, sodass unmit-
telbare Wechselwirkungen zwischen Raum und Nachhaltig-
keitsaspekten bestehen (Affolderbach/Schulz/Braun 2018:
4; Ratcliffe/Stubbs/Keeping 2021: 229). Insofern sind stadti-
sche Strukturen hdufig Gegenstand der geographischen For-
schung, um hieraus auch Ansitze fiir eine generelle Nach-
haltigkeitstransition abzuleiten (Affolderbach/Schulz/Braun
2018: 8).

Das Verstindnis von Nachhaltigkeit umfasst dabei die
Einbeziehung der Nutzenden und der Offentlichkeit in den
Entstehungsprozess sowie Aktivitdten in Bezug auf die Kon-
zeption, Planung und den Betrieb von Gebduden, die das
Bauwerk an sich nachhaltiger machen. Dies schlieft Maf3-
nahmen zur Erreichung einer hoheren Ressourcen- und
Energieeffizienz genauso ein wie ein Arbeits- und Lebens-
umfeld, das Nutzende und Bewohnende gesund erhdlt. Da-
riilber hinaus wird eine bessere funktionale Integration
in die bebaute Umwelt und die Infrastruktur, speziell im
Hinblick auf Mobilitdt und Barrierefreiheit als wichtig
erachtet (Affolderbach/Schulz/Braun 2018: 5). Hintergrund
ist, dass urbane Infrastruktur eine Voraussetzung fiir die
vollstindige Umsetzung sogenannter ,,Green-Building*-
Konzepte darstellt. Damit gemeint ist eine funktionierende
Anbindung des Gebdudes an den offentlichen Personen-
nahverkehr (OPNV), die Schaffung von Zugdnglichkeit,
Sicherstellung der Energieversorgung und Bereitstellung
von Abfall- und Abwassersystemen (Ren/Liang/Chan 2017:
29). Aber auch lokale Einrichtungen wie Energiezentralen,
Regenwassersammlung und -verwertung, Recycling organi-
scher Abfille und Sharing-Angebote bzw. gemeinschaftliche
Einrichtungen fiir die Nutzenden und die Beriicksichtigung
der Dynamik von Nachbarschaften zdhlen dazu (Affolder-
bach/Schulz 2018c: 227). Macke, Sarate und de Atayde
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Moschen (2019: 3-4) weisen in diesem Zusammenhang
ergidnzend auf die Bedeutung des Zusammenwirkens von
stddtischen Gemeinschaften in Bezug auf Kooperationen
untereinander, Entwicklung sozialer Verhaltenskonventio-
nen und gemeinsamer Werte zur Forderung des Zusammen-
lebens hin.

Nachhaltigkeit von Stidten muss zudem die Interdepen-
denzen der Inanspruchnahme von Okosystemleistungen (/-
anspruchnahme natiirlicher Ressourcen und Einschrdnkung
der Biodiversitdt sowie Klimabelastung) und der Notwen-
digkeit, die offentliche Gesundheit und den Lebensstandard
zu wahren bzw. zu steigern, beriicksichtigen. Ein Aspekt
kann auch der Zugang zu erschwinglichen, lokal angebau-
ten Lebensmitteln oder Urban Farming sein (Sar 2024: 44).

In der geographischen Forschung spielt die Beriick-
sichtigung von Verflechtungen, Beziehungen und Fliissen
(Ressourcen, Verkehr, Menschen) auch iiber die Grenzen
der Stédte hinaus eine Rolle (Fiinfgeld/Mdssner 2019: 155).
So muss Nachhaltigkeit von Stddten die mit dem stdidtischen
Ressourcenverbrauch zusammenhdngenden Auswirkungen
auf das Hinterland einschlieffen (Hojer/Wangel 2015: 341).

Angestellt werden weiterhin Uberlegungen zum Zusam-
menwirken und der Organisation von Quartieren, z. B. hin-
sichtlich einer alternativen Planung und Organisation von
Mobilitit. Zu Bedenken sind dabei die Kosten nachhaltiger
Gebaude als mogliche Preistreiber im Immobilienbereich
mit entsprechenden sozialen und rdumlichen Ungleichhei-
ten (Gentrifizierung bzw. ,Greenification ).

Die daraus resultierenden Wohnmuster haben Folgewir-
kungen auf Landnutzungsmuster, individuelle Mobilitét,
Bedarf an Verkehrsinfrastruktur, Beschéftigungsmoglich-
keiten und Energieverbrauch (Affolderbach/Schulz 2018c:
227). Dies gilt fiir die Wohnnutzung und die Nutzungsmus-
ter allgemein, z. B. in Verwaltungsgebduden. Zudem ist
die Landnutzung unter Beriicksichtigung der ,,Sustainable
Development Goals* der Vereinten Nationen von Belang.

Im Sinne der Nachhaltigkeitstransition wird auch den
Nutzenden der Gebdude eine besondere Bedeutung zuge-
schrieben. Hervorgehoben wird auch die Bedeutung von
Kommunikation, Einstellungen gegeniiber und die Verinner-
lichung von Aspekten einer nachhaltigen Entwicklung (Affol-
derbach/Schulz/Braun 2018: 6). Affolderbach und Schulz
(2018b: 193-195) entwickeln Dimensionen der Nachhaltig-
keitstransition im Immobilienbereich. Diese konnen in fol-
gende Nachhaltigkeitsanforderungen umgesetzt werden:

— Schaffung der technischen Voraussetzungen fiir eine nach-
haltige Entwicklung, z. B. durch entsprechende Bau-/
Gebiudetechnik, Baumaterial, Management- und Mo-
nitoringtechniken und Kompetenzen, Fihigkeiten und
Wissen im Bereich Nachhaltigkeit

— Klimaanpassung und Verfiigbarkeit nachhaltiger Res-
sourcen

— Beriicksichtigung von Bevélkerungsdynamik und Nach-
frageverhalten (z. B. bei Wohnungsgrofen) und Vermei-
dung unkontrollierter Stadt- und Immobilienprojektent-
wicklung im Sinne der Nachhaltigkeit

— Eingehen auf soziale Werte wie Lebensstil, Konsumenten-
verhalten, Formen des Zusammenlebens sowie kulturelle
Normen und Priferenzen

Eine bibliometrische Analyse zu Eco-Cities von iiber 1.800
wissenschaftlichen Veroffentlichungen in den Jahren 1990
bis 2021 liefert Forschungsschwerpunkte, die den The-
menbereich ,Nachhaltige Stadt® betreffen. Hierbei werden
Cluster herausgearbeitet, die besonderes Forschungsinteres-
se hervorgerufen haben (Tang/Niu/Wei et al. 2022: 10-12):
Einerseits geht es um die sozialen und dkologischen Vor-
teile emissionsreduzierter Produktion und andererseits um
die klimafreundliche Erzeugung von Energie. Dabei wird
auf das Spannungsfeld aus Kompaktheit und Raumbedarf
von Stddten eingegangen, wenn es um die Nutzung bzw.
die Effekte von Sonneneinstrahlung geht. Dieser Aspekt
wird auch in Bezug auf weitere Umweltfaktoren ange-
sprochen, bei denen sogenannte griine Infrastruktur, das
heilt Griinbereiche, stadtischen Raum mit positiver, 6ko-
logischer und sozialer Wirkung beansprucht. Ein weiterer
Forschungsschwerpunkt liegt auf dem Gebédudesektor und
der Frage, wie energieeffiziente, aber auch sozialvertrigli-
che und 6konomische Bauwerke konzipiert werden konnen.
Im Bereich der Lebenszyklusbetrachtung steht das Ab-
fallmanagement sowie die Verwertung speziell im Bereich
der Biogasproduktion im Vordergrund. Nicht zuletzt wird
die Energiepolitik von Stidten erwihnt, um den Einsatz
erneuerbarer Energien und Energieeffizienzmafinahmen
voranzutreiben.

Crane, Lloyd, Haines et al. (2021) und Barton (2017)
untersuchen das Thema nachhaltige Stadt unter Beriicksich-
tigung von Gesundheits- und Umweltschutzaspekten sowie
Wohlbefinden. Demnach lassen sich folgende Ziele zur Er-
reichung einer nachhaltigen Transformation hinzufiigen:

— Anpassung an den Klimawandel und Widerstandsfihig-
keit

— Fairness und Gerechtigkeit

— Angebot von Bewegungsmoglichkeiten und Naturerfah-
rung

— Minimierung von Umweltverschmutzung, Larm und Ge-
fahren

— Reduzierung bzw. Umverteilung des Verbrauchs

(Barton 2017: 106—-107; Crane/Lloyd/Haines et al. 2021: 2)
Nachhaltigkeitsiiberlegungen in der Stadt- und Raum-
planung decken sich in grolen Teilen mit den Forschun-
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gen in der Humangeographie. ,,Nachhaltigkeit ist in die-
sem Kontext verkniipft mit einem Ausgleich sozialer und
wirtschaftlicher Anspriiche an die Nutzung des begrenzten
Raums im Einklang mit seinen okologischen Funktionen‘
(Lamker 2019: 127; Hervorhebungen durch die Autoren die-
ses Beitrags). Der Fliachenverbrauch steht dabei besonders
im Fokus, wobei der Zusammenhang mit den 6kologischen
Folgen thematisiert wird. Hinzu kommen die Schlagworte
Resilienz (z. B. gegen Auswirkungen des Klimawandels)
und Transformation (Lamker 2019: 139). Flachenverbrauch
ist im Sinne von effektiver Raum- bzw. Flichen- und Be-
standsnutzung zu verstehen. Dazu gehort eine etwaige Mehr-
fachnutzung von Flédchen (Bundesregierung 2025: 79). Ziel
ist es, gleichwertige Lebensverhdltnisse in allen Teilrdumen
herzustellen. Dies bezieht sich vor allem auf die Bereitstel-
lung bezahlbaren Wohnraums aber auch auf eine sozial ge-
rechte Bereitstellungs- und Nutzungsform von Fldchen. Hin-
zu kommt die Forderung des sozialen Zusammenhalts und
der Integration, auch iiber die Grenzen von Stadt- und Land
hinaus (Lamker 2019: 140; Ebrecht 2020: 33). Sicherheit,
genauso wie eine emotionale Verbindung der Bewohnerin-
nen und Bewohner zu ihrer Stadt sind weitere Aspekte (Ro-
ger/Power 2000: 7; Gould/Lewis 2017: 163-164; Ratcliffe/
Stubbs/Keeping 2021: 232). Auch der Erhalt bzw. die Kon-
servierung historischer Strukturen und die Architektur wer-
den in diesem Kontext thematisiert. Erstgenanntes triagt da-
riiber hinaus zur Ressourcenschonung bei (Ratcliffe/Stubbs/
Keeping 2021: 230).

Stoglehner und Manhart (2023: 142) fassen die prioritér-
en Handlungsfelder fiir eine nachhaltige Raum- und Sied-
lungsentwicklung in sechs Bereichen zusammen:

— (Poly-)Zentralitéit und kurze Wege

— Funktionsmischung

— Dichte

— Innen- vor Aulenentwicklung

— Abstimmung zwischen der Nutzungsentwicklung und
dem Mobilitdtsangebot

— Schaffung rdumlicher Voraussetzungen fiir die Energie-
und Ressourceneffizienz

Unter dem Stichwort ,,new urbanism* werden die vorge-
nannten Aspekte erweitert. Sie sollen im Rahmen moderner
Stadtplanung zu mehr Nachhaltigkeit fithren. Folgende Kri-
terien konnen erginzend genannt werden (Bibri/Krogstie
2017: 201; Ratcliffe/Stubbs/Keeping 2021: 256):

— Miteinander verbundenes Stralennetzwerk (Konnektivi-
tit) zur Erleichterung von Fufiwegen und Reduzierung
von Verkehr

— Mischnutzung und Diversitidt der Nutzenden

— Gemischte Wohntypen (Groen und Preise)

— Traditionelle Quartiersstrukturen (erkennbare Mitte und
weniger dichter Rand und dJffentlicher, hochwertiger
Raum in der Mitte, kurze Wege zu verschiedenen Nut-
zungen)

— Umweltfreundlichkeit (6kologische Nachhaltigkeit bei der
Entwicklung und dem Betrieb)

— Solar-passives Design (Nutzung der Wirmestrahlung im
Winter, Schutz im Sommer)

— Lebensqualitét

Diese Faktoren identifizieren auch Literaturstudien zum
Thema Nachhaltigkeit von Quartieren im Kontext von
Stadten als wesentlich (Lin/Shih 2018; Andrade/Ferreira/
Correia 2022: 418; Khatibi/Khaidzir/Mahdzar 2023), wei-
sen allerdings auf den Kontextbezug und Wechselwirkun-
gen der einzelnen Aspekte hin (Akbarinejad/Salaj/Johansen
et al. 2022: 213).

Konkrete Indikatoren fiir Nachhaltigkeit liefern Systeme
fiir nachhaltige Stddte, wie sie beispielsweise ,,Science
for Environment Policy* (2015) oder Michael, Noor und
Figueroa (2014) fiir verschiedene asiatische Lander zusam-
mengestellt haben. Das Konzept der Cittaslow fiir kleine
Stidte (im Wesentlichen Deutschland und Italien) spie-
gelt dhnliche Kriterien wider (BMVBS 2013). Auch wenn
hiufig Umweltaspekte im Vordergrund stehen, so werden
die Elemente Okonomie, Okologie, Soziales und Fiihrung
bzw. Management als wesentlich angesehen. Insgesamt
gehoren nachhaltige Gebidude genauso zum Betrachtungs-
gegenstand wie Abfallentsorgung, Freirdume, offentliche
Transportsysteme und eine attraktive Arbeitsumgebung, in
die nachhaltige Produktion und Konsum eingebettet sind.
SchlieBlich ist auch die Infrastruktur relevant — insbesonde-
re hinsichtlich der Frage, wie, wo und auf welchem Weg

Tabelle 2 Erganzende Kriterien aus Nachhaltigkeitszertifizie-
rungssystemen

Okologisch: Soziokulturell:
Ressourcen: - Zugang zu Wasser und Toiletten
- Strom- und Wasserver- - Zugang zu Dienstleistungen

brauch - Qualitdt und Zugdnglichkeit des
- Abfallaufkommen/-ent- offentlichen Raums

sorgung - Wohnungsangebot/-not
- Recycling - Raumangebot pro Kopf
- Wasseraufbereitung - Zugang zu Gesundbheitsversor-

. gung

l—ml]vlm:{r?g:reulljztznglimawan— - Zléﬁang zu Bildungseinrichtun-

de.ls - Zugang zu sicheren, bezahlbaren
- Feinstaub .

und nachhaltigen, Verkehrssys-

- Versauerung temen (Anteil der Bevélkerung)
- Umweltgifte

- Gebdudesicherheit (Einbriiche)

Quellen: BMVBS (2013: 39-45); Michael/Noor/Figueroa (2014); de
Jong/Joss/Schraven et al. (2015); Lowe/Whitzman/Badland et al.
(2015: 137); Science for Environment Policy (2015: 11-13)
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Ressourcen beschafft, das heiflit auch antransportiert und
verteilt werden (Science for Environment Policy 2015:
6). Zudem wird der Zugang zum Internet eingeschlossen
(Michael/Noor/Figueroa 2014: 497).

In Tabelle 2 werden die wichtigsten Nachhaltigkeitskri-
terien unter Einschluss der Ziele bzw. Indikatoren des UN-
Nachhaltigkeitsziels 11 (Nachhaltige Stidte und Gemein-
den) aufgelistet, die noch keine Erwihnung gefunden ha-
ben. Es ergeben sich fiir den Immobiliensektor Aspekte aus
dem o6kologischen und soziokulturellen Bereich.

5 Nachhaltige Immobilien-
Projektentwicklung in der
Immobilienokonomie

Die genannten Nachhaltigkeitsaspekte lassen sich aus der
Sicht der Immobilienokonomie wie untenstehend erginzen.
Dabei werden Diskussionen um eine nachhaltige Immobi-
lienwirtschaft in der Immobiliendkonomie hiufig aus dem
Blickwinkel der Investition gefiihrt. Unter dem Titel ,,Prin-
ciples for Responsible Investment (PRI) wurden durch
eine Initiative von rund 5.400 internationalen Investie-
renden Leitlinien fiir verantwortungsvolle Kapitalanlagen
entwickelt, die zu einem nachhaltigen Finanzsystem beitra-
gen sollen (PRI Association 2023; vgl. dhnlich auch ZIA
2015: 50-55 fiir Deutschland):

— FEinbeziehung von Aspekten der Environmental, Social
and Corporate Governance (ESG) in die Investmentana-
lyse und Entscheidungsprozesse

— Einbeziehung von Aspekten der Environmental, Social
and Corporate Governance (ESG) in die Geschéftsprak-
tiken und Geschiftsrichtlinien

— Suche nach geeigneten Mdglichkeiten zur Offenlegung
von Aspekten der Environmental, Social and Corporate
Governance (ESG) in Bezug auf Investitionsobjekte

— Unterstiitzung der Akzeptanz und Integration der Prinzi-
pien in der Investmentbranche

— Forcierung der Zusammenarbeit, um die Effektivitit der
Implementierung der Grundsitze zu verbessern

— Berichterstattung tiber die Titigkeiten und Fortschritte
bei der Umsetzung der Prinzipien

Mit den gleichen Gesichtspunkten beschreiben Schipper
und Silvius (2018) den Rahmen fiir nachhaltiges Projekt-
portfoliomanagement. Dazu gehoren erginzend die Identifi-
zierung und Einbindung von Stakeholdern in die Geschifts-
politik sowie eine offene Interaktion zwischen Aufien- und In-
nenwelt der Organisation. Zudem sollen Stakeholderinteres-
sen, Lebenszykluseffekte und okonomische, okologische und
soziale Implikationen bei der Projektwahl, Ressourcenallo-
kation und Portfoliosteuerung bedacht werden. Daraus folgt,

dass Verantwortung fiir eine nachhaltige Lieferkette bzw.
die vor- und nachgelagerten Stufen der Wertschopfung in
die Uberlegungen einbezogen werden. Ergiinzend dazu wird
die Anderung von Methoden und Techniken vor dem Hinter-
grund der Nachhaltigkeit als technische Elemente des Rah-
menwerks gefordert, z. B. Risikomanagement, Ausgleich im
Portfolio und Entwicklung von neuen Strategien (Schipper/
Silvius 2018: 213). Wie in der geographischen Forschung
spielen die Einstellung bzw. die Werte der Investorenor-
ganisation beziiglich einer Nachhaltigen Entwicklung eine
Rolle. Zudem wird eine Vision, wie aus einem entsprechen-
den Geschdftsmodell ein Mehrwert fiir die Gesellschaft und
(im 6konomischen Sinne) fiir das Unternehmen erzielt wer-
den kann, fiir wichtig erachtet (Boersma/Schofield/Swinnen
2016: 16-17; Jager/Benning-Linnert 2021: 87).

Die vorgenannten Aspekte beziehen sich auf Fiihrungs-
prinzipien. Daraus wird zunéchst nicht ersichtlich, was un-
ter Nachhaltigkeit in 6konomischer, dkologischer oder so-
zialer Hinsicht konkret zu verstehen ist. Allerdings wird die
Rolle der Finanzierung bzw. der Investoren in Zusammen-
hang mit einem nachhaltigen Immobilienwesen deutlich.
Eingeschlossen ist nicht nur das Investitionsobjekt (Immo-
bilie), sondern auch die Investorenorganisation und deren
Verhalten. Insofern ist nicht nur interessant, dass die Im-
mobilie bzw. das Bauwerk nachhaltig ist, sondern beispiels-
weise auch der Nutzungszweck und die (Re-)Finanzierung.
Hier ergibt sich eine Schnittstelle zu den Nachhaltigkeitszie-
len aus der Sicht der Humangeographie und Raumplanung
(vgl. Kapitel 4). Aspekte der ,.Environmental, Social and
Corporate Governance® in immobilienwirtschaftlichen Ent-
scheidungsprozessen zu integrieren heifit, die Ziele einer
nachhaltigen Stadtentwicklung bei Investitions- bzw. Immo-
bilienprojekten zu beriicksichtigen (Barton 2017: 270-273).
In einem Leitbild zur verantwortungsvollen Projektentwick-
lung thematisiert der Zentrale Immobilien Ausschuss e.V.
(ZIA 2021) beispielsweise die Nutzung von Grundstiicksres-
sourcen im Sinne der Stadtgesellschaft. Hierbei geht es pri-
mir um die Vermeidung spekulativer Grundstiickskdufe, oh-
ne diese einer Verwertung zuzufiihren. Im gleichen Sinne
wird auch eine ziigige und kooperative Ausiibung des Bau-
rechts, das heifit Planung und Ausfithrung von BaumafBnah-
men in einem angemessenen Zeitraum und im Interessen-
ausgleich mit den Beteiligten angemahnt. So, wie es die
Europidische Kommission formuliert, muss das Finanzsys-
tem (hier: Immobilieninvestitionen und -finanzierung) die
langfristigen Bediirfnisse der Gesellschaft finanzieren (Eu-
ropdische Kommission 2018: 2).

Die Bedeutung 6konomischer Ziele im Zusammenhang
mit der Nachhaltigkeitsdiskussion betont auch Friedrich
(2022: 23-24), ,,da jeder Immobilieninvestor, -eigentiimer
und -betreiber 6konomischen Zwingen unterliegt und wirt-
schaftlich handeln muss*. Ein wichtiges Ziel in der Immobi-
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lienwirtschaft ist daher die Erhohung der Wirtschaftlichkeit
eines Gebdudes durch Reduzierung der Lebenszykluskosten,
die Wertentwicklung und Wertstabilitit sowie die Vermiet-
und Vermarktbarkeit (Friedrich 2022: 24).

Im weiteren Sinne schlieft Nachhaltigkeit die Vermei-
dung sogenannter Nachhaltigkeitsrisiken mit ein, die zu fi-
nanziellen EinbuBen fiihren konnen. Risiken in diesem Sin-
ne sind mogliche Schaden durch physische Aspekte, wie
Starkregen, Hitze, Stiirme, Wassermangel und gegebenen-
falls damit verbundene Wanderungsbewegungen, oder tran-
sitorische Aspekte, das heifit Kosten der Anpassung bei-
spielsweise an Klimaverdnderungen oder Preisanpassungen
infolge von Marktveridnderungen (Europdische Kommissi-
on 2018: 2; Piazolo 2021: 196-200). Ergénzend soll die
Fokussierung auf langfristige Kapitalanlagen und eine Ab-
kehr von kurzfristigen, stark renditegetriebenen Investitio-
nen angestrebt werden (Jager/Benning-Linnert 2021: 112).

Fir das Immobilienmanagement werden ergidnzende
Aspekte aufgefiihrt (Jager/Benning-Linnert 2021: 118-221):

— Kapitalbeschaffung aus nachhaltigkeitsorientierten Quel-
len bzw. entsprechend orientierten Anlegern (z. B. ESG-
orientierte Renten- und Versicherungen, Fonds, Bonds
oder Loans)

— Strategisches bzw. proaktives Instandhaltungs- und In-
vestitionsmanagement zur laufen- den Nachhaltigkeitsop-
timierung und Vermeidung von sogenannten ,,Stranded
Assets” (Immobilien, die aus funktionalen, physisch-
technischen oder wirtschaftlichen Griinden nicht mehr
verwertbar sind)

— Nachhaltiges Mietvertragsmanagement im Rahmen einer
nachhaltigen Bewirtschaftung einschlieSlich sogenannter
»green leases®, in denen Nutzer und Vermieter gemeinsa-
me Ziele vereinbaren und von Nachhaltigkeitsoptimierun-
gen profitieren bzw. fair belastet werden.

Der Zentrale Immobilien Ausschuss e.V. orientiert seine
Empfehlung fiir das Branchenreporting fiir Immobilienun-
ternehmen am Standard der Global Reporting Initiative
(GRI). Die darin aufgefiihrten Nachhaltigkeitsaspekte (ZIA
2015: 34-40) finden sich auch in internationalen Standards
wieder (Boersma/Schofield/Swinnen 2016). Erginzend da-
zu werden weitere Aspekte genannt, die fiir die Nachhaltig-
keitsmessung im Immobilienbereich herangezogen werden
sollen (ZIA 2015: 46-50). Viele dieser Aspekte zahlen
auch auf die ckonomische Nachhaltigkeit der Immobilien
ein. Es werden jedoch nur Aspekte genannt, die bisher in
dieser Ausarbeitung keine Erwihnung gefunden haben:

— Zusammensetzung der Arbeitskrifte inklusive Beschifti-
gungsart, Vertragsform und Region

— Forderung der Beschiftigungsfahigkeit und Unterstiit-
zung beim Ubergang in den Berufsausstieg

— Zusammensetzung der Belegschaft und Leitung nach Di-
versitéitskriterien

— Ausgaben und spezielle Programme fiir Familienvertrig-
lichkeit

— Gesundheit, Sicherheit und Weiterbildung

— Mitarbeiterfluktuation, Mitarbeiterzufriedenheit

— soziale Projekte und soziales Engagement

Dazu kommen Aspekte in Zusammenhang mit Stadtquartie-
ren, die den Kriterien entsprechen, die bereits in Kapitel 3
genannt wurden. Ergénzend sei die Durchfiihrung kreativer
Prozesse und Wettbewerbe in Planung und Bau von Quartie-
ren erwahnt.

In Bezug auf o6konomische Faktoren benennt der Zen-
trale Immobilien Ausschuss e.V. die Zufriedenheit von
Biirgerinnen/Biirgern, Mietern und Nutzern als oberstes
Primat, da sich hierdurch Akzeptanz und 6konomischer
Erfolg ergibt, die sich in geringen Leerstandsquoten bzw.
hohen Belegungsquoten und dem verbundenen Mietsteige-
rungspotenzial dulern. Hinzu kommen geringe Nebenkos-
ten sowie Fragen von Gebdudedesign bzw. -konstruktion,
die zu wirtschaftlichen Immobilienprojekten fiihren. Dies
sind Fldcheneflizienz, geringe Lebenszykluskosten und die
Nutzungsflexibilitit, Anpassbarkeit und Funktionalitt.

Ein System, das die Nachhaltigkeit von Immobilienunter-
nehmen erfasst, bietet die Global Real Estate Sustainabil-
ity Benchmark-Initiative (GRESB). Dabei wird die Nach-
haltigkeitsperformance einzelner Immobilienanlagen (As-
sets) auf Unternehmensebene aggregiert. Das Scoring-Mo-
dell gliedert sich in die Aspekte Management, Performance
und Development (GRESB 2020). Im Bereich Management
und Performance werden die bereits benannten Kriterien
erwahnt. Das Kapitel Development umfasst die Entwick-
lungsaktivitit und deren Einbeziehung in die Nachhaltig-
keitsstrategie. Es beinhaltet neben Aspekten, die bereits
in Kapitel 4 genannt wurden, auch Anforderungen an den
Bauprozess selbst, das heilit Abfallmanagement, Wiederver-
wertung von Abbruchmaterialien und Pflanzen, Licht und
Gerduschemissionen, Umweltbaubegleitung, Luftverschmut-
zung, Schutz und Wiederherstellung von Lebensrdumen und
Boden sowie Grundwasserschutz. Zudem werden die Mate-
rialauswahl und Emissionen iiber den Lebenszyklus des Bau-
werks thematisiert, wobei das im Bauwerk gespeicherte CO,
beriicksichtigt wird. Ebenso wie im Bereich Performance
werden auch die Einbindung und das Wohlergehen und die
Gesundheit der Nutzenden beriicksichtigt (GRESB 2020).
Zu erginzen ist der Schutz und die Erhaltung der Bewaldung
(Ghosn/Warren-Myers/Candido 2024: 498).

Nachhaltigkeitsindikatoren der australischen Vereini-
gung Catalyst umfassen neben den genannten Aspekten
explizit das Thema Arbeitsstandards und beziehen sich zu-
nichst auf die Einhaltung grundlegender (Arbeits-)Rechte
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auf der Basis internationaler Standards. Dariiber werden
Vereinigungsfreiheit, sichere Arbeitsplitze, Arbeitssicher-
heit und Gesundheit als Indikatoren angegeben. Besonderes
Augenmerk wird auf Investitionen in das Gemeinwohl ge-
legt. Hierbei werden die Hohe der Investition und eine
Strategie als Merkmale verwendet (Boersma/Schofield/
Swinnen 2016).

Friedrich (2022: 245, 264) nennt weitere Aspekte ei-
ner nachhaltigen Unternehmensstrategie fiir Kapitalverwal-
tungsgesellschaften fiir Immobilienfonds. Dabei geht es um
die Beriicksichtigung von nachhaltigkeitsrelevanten Mega-
trends (wie Klimawandel am Standort, Verknappung nicht
erneuerbarer Ressourcen) bei der Portfolioausrichtung und
die Formulierung von Ausschlusskriterien bei der Mieteraus-
wahl und des Investitionsobjekts.

Speziell auf das Gebdude bezogen werden in der Lite-
ratur ebenfalls Aspekte wie Gebdudekomfort, -sicherheit,
Barrierefreiheit und Gesundheitsschutz fiir die Nutzenden
genannt, die sich z. B. positiv auf die Arbeitsmotivation
und Produktivitit auswirken, aber im Gegensatz zu 0ko-
nomischen Zielen stehen konnen (Gomes/Aouad/Ormerod
2001; Feige/Wallbaum/Janser et al. 2013; Olabi/Shehata/
Issa et al. 2025: 8). Fiir den dkologischen und sozialen Be-
reich werden die bereits erwihnten Aspekte genannt (Fried-
rich 2022: 25-26). Ergéinzen lésst sich noch der Schutz der
Privatsphdre und personlicher Daten (Sar 2024: 46).

Liitzkendorf und Lorenz (2007: 646) thematisieren un-
ter anderem die Betriebseffizienz. Speziell wird auf eine
friihzeitige Einbindung von Nachhaltigkeitsiiberlegungen in
der Planung hingewiesen, um Lebenszykluskosten zu redu-
zieren (Friedrich 2022: 30). Auf die Gebdudeebene wird in
Kapitel 6 niher eingegangen. Allerdings sei hier auf die Ver-
bindung von nachhaltigen Gebdudeeigenschaften und im-
mobilienwirtschaftlichen Fragestellungen hingewiesen. Be-
ziiglich Indikatoren der ISO 21921-1, 2010 (Sustainability
in building construction: Sustainability indicators) bzw. EN
15643 (Sustainability of Construction work) verweist Fried-
rich (2022: 49) auf ,eine Vielzahl an Aspekten, die fiir
das Portfolio- und Risikomanagement von gewerblichen Im-
mobilieninvestoren und -bestandshaltern eine Rolle spielen
(insb. Anpassungsfihigkeit, Wartungsfreundlichkeit, Erhal-
tungsaufwand etc.)* (Hervorhebungen durch die Autoren
dieses Beitrags).

6 Nachhaltige Immobilien-
Projektentwicklung in Architektur
und Bauingenieurwesen

Aus dem Blickwinkel der Architektur und des Bauingenieur-

wesens ldsst sich das zuvor Beschriebene wie folgt ergiinzen
bzw. detaillieren. Angesichts der Nutzungsdauer von Bau-

werken miissen die eingesetzten Materialien nicht nur dau-
erhaft den konstruktiven Anforderungen standhalten, Bau-
werke miissen sich auch verdnderten Nutzungsrahmenbedin-
gungen bzw. -anforderungen anpassen bzw. angepasst wer-
den konnen. Dabei geht es beispielsweise um die Mini-
mierung von Lebenszykluskosten, um die Vermeidung von
Abfall und um Energieeffizienz (Aigwi/Duberia/Nwadike
2023: 6-7). Neben der Alterungsbestindigkeit werden auch
Bestcindigkeit gegen Feuchtigkeit, Wasser und Feuer genannt
(Qian/Siriwardana/Shahzad 2024: 20). In einer bibliometri-
schen Studie zu den Entwicklungen von nachhaltigem Bau-
en und Bewertungssystemen wird daneben die Bedeutung
der Anpassungsfihigkeit an den Klimawandel hervorgeho-
ben (Liang/Wen/Xu et al. 2021: 14-15). Angesichts sich din-
dernder Umwelteinfliisse sind die Bereiche Ressourceneffi-
zienz, Bereitstellung von Energie und Wasser bzw. Schmutz-
wasserentsorgung, grundstiicksbezogene Aspekte (Bewisse-
rung, Entwisserung, Uberhitzung, Zuginglichkeit), Innen-
raumqualitét (Luftqualitit, Tageslicht, akustischer Komfort,
Luftreinheit) und Tragwerk (Stabilitit, Lebensdauer, Wie-
derherstellbarkeit) zu nennen (Hasik/Chhabra/Warn et al.
2017: 1019).

Wie erwihnt, wird die Kommunikation mit den Stakehol-
dern auch im Rahmen der Planung (Architektur) sowie Bau-
ausfithrung hervorgehoben (Goh/Chong/Jack et al. 2020: 7,
Mavi/Gengatharen/Mavi et al. 2021: 19).

Beim vielfach thematisierten Aspekt der Nutzungsqua-
litat geht es um die bauliche Sicherstellung der Nutzungs-
funktion (Funktionalitdt), des Gesundheitsschutzes, der Si-
cherheit und Behaglichkeit (z. B. Licht, Akustik, Luft- und
Wasserqualitat, klimatische Bedingungen) (Suchith Reddy/
Anand Raj/Rathish Kumar 2018: 144).

Aus dem Blickwinkel der Nutzenden ist die Kultur- und
Freizeitqualitiit in Abhidngigkeit von kulturellen Erforder-
nissen von Bedeutung. Sie bezieht sich auf das Bauwerk
und die dazugehorigen AuB3enanlagen, wie auch auf die Ver-
fligbarkeit von Dienstleistungen (nutzungsspezifische Ange-
bote und Einrichtungen) beispielsweise in den Bereichen
Erholung, Versorgung und Bildung. Hier schlie3t die ob-
jektbezogene Sichtweise an die stadt- bzw. raumbezogene
Sichtweise an (vgl. Kapitel 4) (DGNB 2018: 457, 729; Ja-
cob 2025: 156).

Wie erwihnt, spielt die 6ffentliche Partizipation bei der
Identifikation mit dem Design eine Rolle. Dazu gehort
die Integration kultureller Gepflogenheiten sowie von Nut-
zungsflexibilitit. Sozial nachhaltige Architektur muss vor-
rangig die Voraussetzungen fiir Lebensqualitit und soziale
Interaktion zur Verfiigung stellen. Sie steigert oder redu-
ziert den sozialen Zusammenhalt (Kefayati/Moztarzadeh
2015: 55). Ergidnzend dazu werden die Zufriedenheit der
Nutzenden mit der Immobilie und die Identifikation mit
dem Objekt genannt (ZIA 2015: 46-50).
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Crucq (2020: 151) diskutiert nachhaltiges Bauen vor
dem Hintergrund des Designs der Bauwerke und kommt
zu dem Schluss, dass Nachhaltigkeit keine spezielle Ar-
chitektur hervorbringt, Architektur aber Nachhaltigkeit aus-
driicken kann. Kennzeichnend fiir nachhaltige Architektur
ist insofern keine spezielle Form oder optische Erscheinung,
sondern dass sie dsthetisch ist und Nachhaltigkeit kommu-
niziert.

In Zusammenhang mit der Standortwahl wird auf Aspek-
te des Flachenverbrauchs und der Fldchenversiegelung hin-
gewiesen. Konkret ist hierbei abzuwigen, inwiefern statt
Neubau oder Abbruch und Neubau auch Alternativansitze
wie Bestandsentwicklung, Nachverdichtung oder Flédchen-
recycling (Brach- und Konversionsflichen) vorgezogen
werden konnen (Jager/Benning-Linnert 2021: 115; Aigwi/
Duberia/Nwadike 2023). Generell hat die Fldcheneffizienz
Auswirkungen auf verschiedene Nachhaltigkeitsbereiche,
sei es das Verhiltnis von Baukosten zu vermietbarer bzw.
nutzbarer Fliache im Okonomischen Sinne, als auch die
Nutzungsqualitdt oder den Ressourcenverbrauch (Brandin
2023: 338; Tuttas 2023: 195). Als weitere Aspekte werden,
wie auch in den Kapiteln 4 und 5, der Anschluss an eine
passende und gegebenenfalls ausbaufihige Infrastruktur,
wirtschaftliche Erschlieffungsmoglichkeiten und wettbe-
werbliche Entwicklungen im Umfeld gesehen (Schneider/
Volker 2019: 112-115).

In der Konzeptionierungsphase wird die Projektidee am
gewihlten Standort in ein Flichenkonzept umgesetzt. Neben
den bereits genannten Aspekten sind sich ergdnzende Nut-
zungsarten sowohl sozial als auch 6konomisch vorteilhaft.
Eine flexible Innenraumkonzeption zahlt auf die langfristi-
ge Nutzbarkeit (Drittverwertbarkeit) ein. Damit zusammen
hingt das 6konomische Ziel, die wirtschaftliche Gesamtnut-
zungsdauer der Immobilie zu maximieren (Jager/Benning-
Linnert 2021: 115).

Weitere, 6konomische Nachhaltigkeitsfaktoren resultie-
ren aus der wirtschaftlichen Situation und Entwicklung am
Standort, gekennzeichnet vor allem durch die Arbeitslosen-
quote, Fachkriftesituation, Griindungssaldo, Beschiftigten-
zahl (Blecken/Holthaus-Sellheier 2011). Dies wirkt sich bei
vorhandener Umnutzungsmdoglichkeit und hoher Langlebig-
keit von Konstruktion und Material positiv auf die Nut-
zungsdauer aus, die erheblichen Einfluss auf den Immobi-
lienwert hat (Meinen/Morgenstern/Kock 2016: 45-49; Rod-
rigues/Elnashai 2019).

Weitere Okonomische, 6kologische und soziokulturelle
Faktoren beziehen sich auf das Gebidude, das heiflit seine
Struktur und Integration in das Umfeld. Zunichst kann hier
das Grundstiick betrachtet werden.

Altlasten und deren Auswirkungen auf die Nutzenden so-
wie die Entsorgung solcher Stoffe spielen eine Rolle. Auch
das Umfeld des Grundstiicks und damit des Standorts des

Gebidudes kann Einfluss auf die Nutzung und Nutzenden
haben, insbesondere gesundheitsgefihrdende Aspekte wie
Larm, Staub und Luftschadstoffe oder Erschiitterungen oder
storende Einfliisse wie Geriiche im Umfeld (Jdger/Benning-
Linnert 2021: 89). Auch standortbedingte Wetterbedingun-
gen und lokale Folgen des Klimawandels wie mogliche Erd-
beben, Uberschwemmungen, Stiirme, aber auch potenzielle
Flugzeugabstiirze, Kernkraftwerke sind relevant. Der Ver-
meidung von Umweltrisiken fiir die Nutzenden in Bezug
auf den konkreten Standort kommt insofern besondere Be-
deutung zu.

Als Ziel werden auch Gebédudebedingungen genannt, die
die Produktivitit der Nutzenden erhéhen (Olabi/Shehata/
Issa et al. 2025: 8).

In Zusammenhang mit der ErschlieBung, Griindung und
Erstellung von Tiefgeschossen sind die Bodenbeschaffen-
heit sowie Grundwasserverhdltnisse und damit verbundene
Eingriffe in die Natur und der Grundwasser bzw. Gewdisser-
schutz zu beachten (Burzlaff/Meinen 2014: 120). Zudem
ist die Gebdudestruktur, das heifst Konstruktion, Fassade,
Dach, Ausbau und Gebdudetechnik unter dkologischen Ge-
sichtspunkten zu gestalten.! Ein wichtiger Punkt ist dabei
die Baustoffwahl (Das/Neithalath 2019). Relevante Fakto-
ren sind die regionale Beschaffung und die Lieferwege,
der Energiebedarf bei der Produktion, der Ressourcen-
verbrauch, der Einsatz von Recyclingmaterial oder die
Wiederverwendung (Kreislaufwirtschaft), die Gesundheits-
vertriglichkeit und Langlebigkeit, genauso wie der Schutz
der Ozonschicht (Bienvenido-Huertas/Duran-Alvarez 2023;
Mosallam/El Bhiri/Karbhari et al. 2023; Qian/Siriwardana/
Shahzad 2024: 20). Ein Ziel kann die Minimierung nicht er-
neuerbarer Ressourcen (Substitution und/oder Reduktion)
sein (Dobrovolskiené¢/Tamosiuniene/Banaitis et al. 2019:
630). Hier wird auch auf einen hohen Vorfertigungsgrad
verwiesen (Jacob/Nandra/Gupta 2025: 1208). Dasselbe gilt
fiir den Bauprozess und die Bauverfahren, in dem Res-
sourcen wie Rohstoffe, Wirme, Kadlte, Strom oder Wasser
schonend und effizient eingesetzt werden (Das/Neithalath
2019).

Auch okologische Schiden wie iibermdfiige Bodenver-
dichtung, Storung der lokalen Flora und Fauna sollen ver-
mieden werden (Hofmann 2017: 61, 242). Weitere Faktoren
wie die lokale Staub- und Ldrmbelastung und weitere Emis-
sionen im Rahmen des Maschineneinsatzes spielen bei der
Bauausfiihrung eine Rolle (ZIA 2015: 46-50).

Aus Praxissicht wird die Bedeutung der geordneten
Ubergabe des Bauobjekts aus der Bauphase in die Nutzung
beschrieben. Dabei geht es um die Minimierung 6kono-

7 vgl. DIN EN 15643:2021-12: Sustainability of construction works —
Framework for assessment of buildings and civil engineering works.
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mischer Verluste, z. B. durch unklare Zustindigkeiten bei
der Mingelbeseitigung und mangelbedingter Mietausfille,
sowie die Einregulierung der Anlagentechnik zur Sicher-
stellung der Energieeffizienz und des Nutzungskomforts
(Burzlaff/Meinen 2014: 136).

Auch die Nutzenden bzw. das Nutzerverhalten und der
Nutzungszweck (Industrie, Wohnen, Gewerbe, Shopping
etc.) beeinflussen den Ressourcenverbrauch und etwaige
Umweltbelastungen. Bauwerk und Nutzung stehen somit in
einem direkten Zusammenhang, wobei die Planung mdg-
liche Auswirkungen durch beide Aspekte antizipieren kann
(Brandin 2023: 277-280). Eine besondere Bedeutung fiir
die Ressourcenschonung erhilt somit die Passgenauigkeit
von Nutzenden bzw. dem Nutzermix und dem Gebdude-
konzept, mit der auch die Minimierung des Anderungs-
und Anpassungsbedarfs des Gebidudes einhergeht. Das
Verhalten der Nutzenden bestimmt, inwiefern geplante
Effizienzziele eingehalten werden konnen. Dazu gehort bei-
spielsweise nicht nur der Wirme und Kiltebedarf, sondern
auch die, durch die Bedienung der Anlagentechnik entste-
henden Ressourcenverluste. Eine Nutzendeneinweisung und
-aufkldrung iiber die Nutzung des Gebiudes ist daher sinn-
voll (Chew 2024: 313; Friedrichsen 2024: 283; Hauashdh/
Nagapan/Jailani et al. 2024: 21; Mahdavi/Berger 2024).

In Bezug auf die Gebdudebewirtschaftung sorgen Dienst-
leistungen und Gebidudeservices (z. B. Reinigung und Si-
cherheit, Instandhaltung, Modernisierung) in der Nutzungs-
phase dafiir, dass die beschriebene Nutzungsqualitit auf-
rechterhalten wird (Pelzeter 2014: 10-12). Daher ist zu be-
riicksichtigen, dass ein lokales Arbeitskrdfteangebot in der
Bau- und Betriebsphase zur Verfiigung steht bzw. Beschdf-
tigungsmoglichkeiten fiir die lokale Bevolkerung geschaffen
werden.

Auch die Kostenseite trigt zur Ressourcenschonung
und zur 6konomischen Effizienz bei. Zu nennen sind hier
eine moglichst kurze Bauzeit genauso wie die Minimie-
rung von direkten und indirekten Kosten (Dobrovolskiené/
Tamosiuniene/Banaitis et al. 2019: 630). Dies betrifft den
gesamten Lebenszyklus von Gebiuden (Lebenszykluskos-
ten), und zwar die Anschaffungskosten, Instandhaltungs-
und Betriebskosten genauso wie Kosten am Ende der Le-
bensdauer eines Objektes, wie Entsorgung, Wiederverkauf
und Restwert (Goh/Chong/Jack et al. 2020: 8). Insofern
spielen Faktoren wie Instandhaltbarkeit und Riickbaubar-
keit eine Rolle, wobei sich die ausgetauschten bzw. zu-
riickgebauten Materialien und Bauteile nach Moglichkeit
trennen und in den Verwertungskreislauf zuriickfiihren las-
sen sowie frei von Schadstoffen sein sollten (Litau 2015: 21;
Asmone/Conejos/Chew 2019; Qian/Siriwardana/Shahzad
2024: 20). Nutzung bereits vorhandener Strukturen ist da-
bei dem Abriss vorzuziehen (Gebetsroither/Honic/Kovacic
et al. 2024: 12).

Aus Sicht der Fithrung und unter Beriicksichtigung
der vielen, am Lebenszyklus eines Bauwerks beteiligten
Partner, wie Planungsbiiros, bauausfiihrende Unternehmen
und Facility-Management-Dienstleistern ist ein System zur
Uberwachung von Vertragspflichten und der Bauwerksquali-
tit wichtig (Zhou/Mi 2017: 1386; Olabi/Shehata/Issa et al.
2025: 13). Ziele lassen sich in diesem Zusammenhang hin-
sichtlich der Projektabwicklungsform und dem Projektteam
formulieren. Hierbei geht es um die Zusammenarbeit bei
der Entscheidungsfindung und Kontrolle, offene Kommu-
nikation zwischen den Projektbeteiligten und eine qualifi-
kations-, statt preisorientierte Vergabe von Bauleistungen
(Ahmed/El-Sayegh 2024: 518). Erwihnt wird auch eine
effiziente Organisation, wozu die Reduzierung von Trans-
portfahrten zéhlt (Hauashdh/Nagapan/Jailani et al. 2024:
21; Innoscripta 2024).

Nicht zuletzt trdgt auch eine stabile Finanzierung des
Immobilienprojekts zur Erreichung 6konomischer Nachhal-
tigkeit bei, die durch den moglichst friihzeitigen Abschluss
von Kauf- und Mietvertriigen, die Beriicksichtigung mogli-
cher Zinsentwicklungen und die Sicherung von Nach- und
Anschlussfinanzierungen gekennzeichnet ist (Breuer 2023:
27-30; Meinen 2023: 98—-100). Auch die Sicherstellung der
finanziellen Stabilitit der Bauunternehmen und eines aus-
reichenden Zeitrahmens als Voraussetzung fiir nachhaltiges
Verhalten wird thematisiert (Alonso 2023: 65). Aufgrund
des Charakters der individuellen Einzelfertigung von Ge-
biuden stellt die Erfahrungssicherung fiir weitere Projekte
einen okonomischen Nachhaltigkeitsfaktor dar, denn in der
Regel werden Projektteams bei jedem Projekt neu zusam-
mengestellt (Meinen/Fuhrberg/Hartmann et al. 2021: 69).

Als allgemeine, iibergreifende Aspekte mit Einfluss auf
die Nachhaltigkeit von Bauprojekten in 6kologischer, 6ko-
nomischer und soziokultureller Hinsicht werden die politi-
schen Rahmenbedingungen genannt. Dazu gehoren die po-
litische Einflussnahme bzw. politische Schwerpunktinteres-
sen, die sich auf die Gestaltung und Nutzung auswirken.
Hinzu kommt die Stabilitéit der politischen und rechtlichen
Rahmenbedingungen. Aufgrund der eingeschriankten Flexi-
bilitdt von Gebduden konnen Veridnderungen der Rahmenbe-
dingungen fiir die Nutzung dazu fiihren, dass der Erfolg des
Immobilienprojekts, aber auch die Erfiillung von Nachhal-
tigkeitskriterien oder -zielen nicht mehr gewihrleistet wer-
den kann. Dies gilt auch fiir baurechtliche Anderungen, die
die Lagesituation und Umwelteinfliisse verdndern, also das
Bauwerk nicht direkt betreffen. So kann etwa eine Ande-
rung des Bebauungsplanes die Bebauung und Nutzung des
Umfelds so verdndern, dass die vorgesehene Nutzung oder
Nutzungsqualitit eingeschrinkt wird (Nolon 2010).

Alle identifizierten Kriterien sind mehr oder weniger Ge-
genstand diverser Zertifizierungssysteme fiir das nachhalti-
ge Bauen. Im Wesentlichen werden dort die Bereiche Neu-
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bau, Gebidudebestand, Einrichtung und Quartiere bearbei-
tet (Tang/Foo/Tan 2020: 3). Kriterien sind vor allem Res-
sourceneffizienz (Energie, Wasser und Material) und die In-
nenraumgqualitdt bzw. der Nutzungskomfort. Weniger héufig
werden der nachhaltige Umgang mit dem Standort und des-
sen Auswahl, Innovationen, Landnutzung und Auflenraum,
Abfallmanagement, und ein nachhaltiges Baumanagement
behandelt. Transport, iibergreifende Prozesse, Schadstoft-
emissionen, nachhaltige Architektur, dulere Umwelt, Be-
riicksichtigung der klimatischen Verhiltnisse und die Be-
vorzugung regionaler Ressourcen werden nur in einzelnen
Systemen thematisiert (Tang/Foo/Tan 2020: 6-7; Oberfran-
cova/Wollensak 2021: 21).

7 Zusammenfassung und Darstellung
der Ziele einer nachhaltigen
Immobilien-Projektentwicklung

Im Folgenden werden die fiir die einzelnen Wissenschafts-
gebiete im Rahmen der Literaturanalyse identifizierten An-
forderungen zusammengefasst und in Zielformulierungen
tiberfiihrt. Im Zusammenhang mit 6kologischer Nachhaltig-
keit greifen Geographie und Raumplanung Themen der Kli-
maanpassung iiber die Landnutzung bis hin zum Ressour-
cen- und Umweltschutz auf. Ergdnzend gehen Quellen der
Immobilienokonomie sowie Architektur und Bauingenieur-
wesen auf Aspekte des Bauprozesses und des Lebenszyklus
von Gebduden ein. Neben Konkretisierungen in den bereits
genannten Bereichen werden Ziele im Zusammenhang mit
Materialressourcen im Bereich der Architektur und des Bau-
ingenieurwesens erganzt.

Im Bereich Okonomie thematisiert die geographische
und raumplanerische Literatur Aspekte der Lieferketten,
Voraussetzungen fiir eine nachhaltige Entwicklung und stra-
tegische Fragen im Hinblick auf die Integration von Be-
teiligten sowie Interdependenzen und Folgen der Stadtent-
wicklung. Aus immobilienokonomischer Sicht werden diese
Aspekte erginzt um grundlegende Fragen des Engagements
von Institutionen und der Transparenz. Strategische Aspek-
te beziehen sich zudem auf die Sicht der Immobilienun-
ternehmen und, aus dem Blickwinkel von Architektur und
Bauingenieurwesen, auf die ausfiihrenden Betriebe. Hinzu
kommen Kriterien im Bereich Wirtschaftlichkeit und Ge-
schiftsprozesse, die sich auf Immobilienunternehmen bzw.
Bauunternehmen beziehen.

Bei sozialen Fragen werden in Geographie und Raumpla-
nung funktionale Aspekte mit Bezug auf die Integration der
Immobilie in Umwelt und Mobilitdtskonzepte thematisiert.
Erginzt werden Fragen der Gesundheit und des Wohlbe-
findens sowie des Lebensstandards und des Zusammenle-
bens. Die immobiliendkonomische Literatur erweitert diese

Aspekte um soziales Engagement der Institutionen und den
Nutzen der Grundstiicksressource fiir die Stadtgesellschaft.
Weiterhin werden die Beschéftigten der mit der Projektent-
wicklung befassten Organisationen betrachtet. Bereits in der
Geographie und Raumplanung behandelte Kriterien werden
erginzt. Dies gilt genauso fiir den Bereich Architektur und
Bauingenieurwesen, wobei die gebdudezentrierte Sicht hin-
zugefiigt wird.

In der 6ffentlichen Diskussion dominieren derzeit 6kolo-
gische Aspekte, vor allem der Klimaschutz. Wie die Analy-
se zeigt, liberwiegen aber soziale Zielstellungen in der wis-
senschaftlichen Literatur. Diese Feststellung kann jedoch
nicht als Hinweis auf die Wichtigkeit einzelner Ziele gedeu-
tet werden, denn die vorliegende Arbeit soll lediglich die
moglichen Zielstellungen der nachhaltigen Projektentwick-
lung herausarbeiten und stellt damit den Variantenreichtum
von Nachhaltigkeitszielen im Okologischen, soziokulturel-
len und 6konomischen Bereich heraus.

Die identifizierten Ziele werden hierarchisch gegliedert.
Einzelne, detaillierte Zielformulierungen werden so auf
der Ebene der jeweiligen Oberziele aggregiert. Auf diese
Weise entsteht eine iibersichtlichere Zusammenstellung.
Eine detailliertere Ubersicht mit allen Unterzielen befindet
sich im online supplementary material (https://rur.oekom.
de/index.php/rur/article/view/3062/6157).

Okologische Ziele:

— Sicherstellung eines 6kologischen Bauprozesses (z. B. be-
ziiglich Abfall, Emissionen, Umweltschutz, Ressourcen)

— Anpassung an den Klimawandel (z. B. Anpassungsfihig-
keit, Resilienz, Minderung der Auswirkungen des Klima-
wandels, Sicherung der Versorgung)

— Effektive und angemessene Landnutzung (z. B. neue Fli-
chen/vorhandene Fliachen, Fldcheneflizienz bei Gebidude
und Grund)

— Effektive und angemessene Ressourcennutzung (Beriick-
sichtigung Nutzung, Gebdudefliache, Gebdudestruktur)

— Angemessener Umgang mit und Vermeidung von Abfall
(z. B. Recycling und Verwertung, Gebdudekonzeption)

— Sparsamer und effizienter Umgang mit Energie (z. B. An-
passungsfihigkeit, Nutzerintegration, Funktionalitt, er-
neuerbare Energien, passives Design)

— Ressourcensparender Materialeinsatz (z. B. regionale Be-
schaffung, Dauerhaftigkeit, Wiederverwendung, Materi-
alherstellung)

— Effizienter und sparsamer Wassereinsatz (z. B. Aufberei-
tung, Regenwassernutzung)

— Umweltschutz (z. B. Infrastruktur und verkehrliche An-
bindung, Umweltverschmutzung, Emissionen, Nutzerver-
halten)
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Okonomische Ziele:

— Nachhaltige Beschaffung (z. B. Gebdudekonzeption, Pro-
zess, Lieferkette, Verfiigbarkeit von Ressourcen)

— Engagement fiir Nachhaltigkeit (z. B. Zusammenarbeit,
Gemeinwohl, Akzeptanz)

— Nachhaltige Geschiftsprozesse (z. B. Managementsyste-
me, Innovationen, Praktiken, Stakeholderintegration)

— Schaffung der technischen Voraussetzungen fiir eine nach-
haltige Entwicklung (z. B. Baumaterialien und Bautech-
nik, Managementmethoden, Know-how)

— Strategische Nachhaltigkeitsausrichtung (z. B. Mega-
trends, politische/rechtliche Entwicklung, Langfristig-
keit, Zusammenhinge und Folgewirkungen, proaktives
Management)

— Herstellung von Transparenz (z. B. Offenlegung und
Kommunikation)

— Wirtschaftlichkeit (z. B. Anpassungsflexibilitit, Risiko-
vermeidung, Ressourcen- und Flicheneffizienz, Lebens-
zykluskosten, Wertstabilitit)

Soziale Ziele:

— Faire und gesunde Beschiftigung (z. B. Work-Life-Ba-
lance, Gesundheitsvorsorge, Zufriedenheit, Rechte)

— Sicherstellung der Funktionalitit (z. B. Umweltintegrati-
on, Mobilitit, Flicheneffizienz)

— Gesundheit und Wohlbefinden (z. B. Design, Schadstofte,
Barrierefreiheit, Sicherheit)

— Sicherung eines ausgewogenen Lebensstandards (z. B.
Zuginglichkeit und Verfiigbarkeit von Wohnraum, o6f-
fentlichem Raum und Einrichtungen)

— Nutzung von Grundstiicksressourcen im Sinne der Stadt-
gesellschaft (z. B. Bediirfnisse der Gesellschaft, ziigige
Verwertung)

— Forderung des Zusammenlebens (z. B. soziale Interakti-
on, Einbeziehung, emotionale Verbindung, soziale und
kulturelle Werte, Zusammenhalt)

8 Schlussfolgerungen und Ausblick

Mit der vorliegenden Literaturanalyse sollten Ziele fiir eine
nachhaltige Projektentwicklung aus einer interdisziplindren
Sichtweise formuliert werden. Wie die Ergebnisse zeigen,
bestitigt sich die eingangs formulierte Hypothese, dass die
Wissenschaftsbereiche zwar alle die Projektentwicklung in
den Blick nehmen, Nachhaltigkeitsaspekte sich aber im We-
sentlichen auf disziplinspezifische Aspekte fokussieren und
in Schnittstellenbereichen ergidnzen. Eine besondere Heraus-
forderung liegt in dem unterschiedlichen Detaillierungsgrad
der beschriebenen Nachhaltigkeitsaspekte. Fiir die jeweili-
gen Zielformulierungen lisst die vorhandene Literatur eine
unterschiedlich starke Vertiefung zu. Somit liefert die Ana-

lyse ein umfassendes Bild zu allen mdglichen Zielen, die
im Rahmen einer nachhaltigen Projektentwicklung verfolgt
werden konnen.

Die herausgearbeiteten Ziele erheben keinen Anspruch
auf Vollstdndigkeit, sondern spiegeln den aktuellen Stand
der Literatur wider. Kiinftig konnten weitere oder prizisere
Ziele formuliert werden, besonders in Bereichen mit bislang
allgemein gehaltenen Zielsetzungen.

Aus der Zielzusammenstellung kann keine Priorisierung
abgeleitet werden. Sie muss im konkreten Fall von den
Stakeholdern vorgenommen werden, denn Akteure und ih-
re Netzwerke, politische oder gesellschaftliche Initiativen
und politische Entscheidungstrigerinnen und -tréger spie-
len eine gewichtige Rolle bei der Ausgestaltung der Ziele
und Rahmenbedingungen nachhaltiger Entwicklungen, wie
viele Studien herausstellen (Fastenrath/Braun 2018: 2). Von
Bedeutung ist auch, dass Innovationen aufgrund der Anwe-
senheit bestimmter Gruppen (Nachfragende bzw. Nutzen-
de) entstehen, die einem gewissen Thema (wie Nachhal-
tigkeit) gegeniiber eher aufgeschlossen oder abgeneigt sind
(Affolderbach/Schulz 2018a: 206). Mit konkretem Bezug
zum Immobilienwesen wird die Rolle der Nutzer (bzw. der
Eigentumbesitzer) in Zusammenhang mit der Effizienz von
,Green Building Investments* als zentral gesehen (Affol-
derbach/Schulz 2018c: 226). Die Haltung wird unter an-
derem durch einen zunehmenden Anpassungsdruck beein-
flusst, der sich beispielsweise aus offentlichem Druck, Um-
weltproblemen, gesetzlichen Anforderungen oder dem Inte-
resse an der Stiarkung der Wettbewerbsfihigkeit der Stadt
ergeben kann (Affolderbach/Schulz 2017).

Die Komplexitit nachhaltiger Projektentwicklung mani-
festiert sich in der Vielzahl heterogener und mitunter wi-
derspriichlicher Zielsetzungen. Lamker (2019: 129) merkt
an, dass die komplexen Abstimmungsprozesse zwischen
Fachpolitiken und Planungen mitunter zu Fehlentwicklun-
gen fiihren, die nicht vollumfinglich auf ihr Zusammen-
wirken koordiniert und auf Nachhaltigkeit gepriift werden.
Obwohl die Bedeutung einzelner Akteurinnen und Akteure
sowie Vordenkerinnen und Vordenker fiir innovative Ent-
wicklungen anerkannt ist, ldsst sich ihr konkretes Handeln
nicht immer im Detail nachvollziehen (Affolderbach/Schulz
2018c: 226). Die Kritik des Expertenrats fiir Klimafragen
der Bundesregierung an der Klimapolitik der Bundesre-
gierung ist vor diesem Hintergrund nicht verwunderlich.
Er bemingelt ein fehlendes, zusammenhingendes, in sich
schliissiges und konsistentes Gesamtkonzept, weshalb sich
keine zuverldssige Vorhersage zur Gesamtwirkung des Kli-
maschutzprogramms machen lasse (Herzog 2023).

Allerdings hat die (stddtische) Politik eine wesentliche
Bedeutung fiir die nachhaltige Entwicklung, wie Tang, Niu,
Wei et al. (2022: 16) und Ratcliffe, Stubbs und Keeping
(2021: 242) herausgearbeitet haben. Auch Affolderbach und
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Schulz (2018c: 224) merken an, dass die Rolle von ein-
zelnen Aktiven als Wissenstragende, gepaart mit dem Wir-
ken von Praktiken, Routinen und somit Institutionen rele-
vant zu sein scheint, auch wenn sie empirisch schwieriger
zu bewerten ist. Governanceprozesse und politische Ana-
lysen sind zentrale Zuginge zum Verstdndnis stadtplaneri-
scher Prozesse, insbesondere im Hinblick auf Gestaltung,
Regulierung, Partizipation sowie die Identifikation erfolg-
reicher Modelle und bewihrter Praktiken (Affolderbach/
Schulz/Braun 2018: 6). Weitere Forschungen sollten sich
daher mit Ansétzen zur Entwicklung zielfiihrender Politi-
ken bzw. Rahmenbedingungen beschiftigen. Dafiir muss
die Komplexitit des Zusammenwirkens von Interessen der
Stakeholder mit Nachhaltigkeitszielen transparent gemacht
werden.
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