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Hintergrund
des Dokumentes

Das vorliegende Dokument befasst sich mit dem Thema Biodiversitat und
deren Relevanz fur die Immobilienwirtschaft. In mehreren Kapiteln werden
die Definition und Bedeutung von Biodiversitat sowie deren Mehrwert fur
Investoren, Eigentimer und Nutzer in der Immobilienbranche beleuchtet.
Es geht auf die speziellen Anforderungen der Branche ein und beschreibt
die Chancen, durch biodiversitatsfordernde MaBnahmen zur Nachhaltigkeit
beizutragen. Zudem bietet das Dokument eine strukturierte Vorgehensweise
zur Integration von Biodiversitat in Bauprojekte und Bestandsimmobilien,
einschlieBlich Handlungsempfehlungen zur Erhaltung und Férderung
Okologischer Leistungen, zur Schaffung neuer Lebensrdume und zur
Berlcksichtigung standortspezifischer Klimarisiken.

Das Dokument ist ein Ergebnis des gemeinschaftlichen Engagements von
16 sich mit Nachhaltigkeit befassenden Personen in der Immobilienbranche.
Seit Herbst 2022 haben sich die teilnehmenden Personen in unterschiedli-
chen Konstellationen immer wieder getroffen, um innovative und praxisnahe
Strategien flr die Integration von ESG-Prinzipien (Umwelt, Soziales und
Unternehmensfihrung) in der Immobilienbranche zu entwickeln und
ESG-Herausforderungen zu diskutieren.
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so gut wie moglich angegeben. Dennoch erhebt der
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sondern ist vielmehr als Themeneinstieg, Orientie-
rungshilfe und Leitfaden fur die Praxis gedacht. Eine
Haftung der Autoren ist damit ausgeschlossen.

Wenn in den folgenden Kapiteln die maskuline Form
genannt wird (z. B. ,,Mieter®, ,Investoren®), so ist diese
als allumfassende Pluralform gemeint und bezieht
sich immer gleichermaBen auf alle Personen. Auf eine
Doppelnennung und gegenderte Bezeichnungen wird
zugunsten einer besseren Lesbarkeit verzichtet.
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Warum
Biodiversitat?

2.1 Definition zentraler Begriffe

Der Begriff der Biodiversitat setzt sich aus drei Aspek-
ten zusammen: (1) die genetische Vielfalt, (2) die der
Arten und (3) der Okosysteme. Jeder dieser Aspekte
ist wichtig, denn im Zusammenspiel ergeben sie
funktionierende Lebensgemeinschaften, welche im
Wechselspiel mit anorganischen, nicht-lebendigen
Strukturen, die sogenannten Okosystemleistungen
bereitstellen.’

Auf unserem Planeten gibt es unterschiedliche Oko-
systeme, immer mit speziellen Anpassungen von Flo-
ra und Fauna an die jeweiligen Begebenheiten. Dabei
sind Gelandeformen, Boden, Nahrstoffverfligbarkeit
und das Klima entscheidend — und der menschliche
Einfluss.

Die Evolution als solches kennt eine naturliche Aus-
sterberate. Das Leben passt sich fortwahrend an die
Veranderungen an, welche es geologisch bedingt
oder innerhalb von Okosystemen schon immer gab.
Der menschliche Einfluss hat diese Aussterberate um
einen Faktor von bis zu x1000 erhéht. Als wesentliche
Ursachen hierfur gelten (1) der Klimawandel, (2) die

Anderung und Zerstérung von Lebensrdumen,

1 Bundesministerium fir wirtschaftliche Zusammenarbeit und
Entwicklung. (31. Juli 2024). Von Biodiversitat und Okosystem-
leistungen.

(3) die Ausbreitung invasiver Arten, (4) die Umwelt-
verschmutzung, die (5) Eutrophierung? sowie (6) die
Ubernutzung natiirlicher Ressourcen. Nun gilt es an
allen Stellschrauben zu drehen, um das Risiko kolla-
bierender Okosysteme zu reduzieren. Dies wére mit
enormem wirtschaftlichem Schaden und menschli-
chem Leid verbunden.

Laut dem WWEF Living Planet Report 2024° haben wir
global betrachtet einen Rickgang von Wildtierbestan-
den um 73 %. In manchen Regionen liegt der Ruck-
gang bereits Uber 90 % und verlauft mit einer steigen-
den Tendenz. Damit gehen wir ein unkalkulierbares
Risiko ein, denn wir kennen den GrofBteil der Arten
nicht. Gleichzeitig ist bereits jede funfte Art, auch in
Europa, vom Aussterben bedroht.* Da jede Art eine
Funktion in einem C)kosystem erfullt, kann der Verlust
von uns noch nicht bekannten Arten zu einem Kollaps
fuhren, der unumkehrbar sein wird. Dieser kann auch
schon eintreten, wenn Populationen zu klein werden
und/oder weil die Anpassung der Spezies an neue Kli-
mabedingungen nicht maéglich ist. Wir kdnnen keine
Spezies zurtuickholen und die Balance der Natur wie-
derherstellen. Dies kann nur die Natur selbst, wenn ihr
daflr der Raum gegeben wird.

2 UberméBige Nahrstoffeintrage, Menschliche Aktivitaten,
die zu einer Anreicherung von Nahstoffen in urspriinglichen
nahrstoffarmen Gewassern fihren.

3 WWEF. (2024). Living Planet Report 2024 — A System in Peril.

4 Hochkirch, A. (2023). A multi-taxon analysis of European Red
Lists reveals major threats to biodiversity. Von PLOS ONE.
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Erschwerend kommt hinzu, dass ein ,,Overshoot®, also
das zeitweise Uberschreiten der globalen Erderwér-
mung von im Mittel +1,5° Grad, viele Okosysteme
dauerhaft schadigen oder zerstéren wird.® Die resul-
tierenden negativen Effekte auf den Klimaschutz sind
in ihrer Auswirkung nur schwer kalkulierbar. Klar ist
jedoch schon heute, dass wir ohne naturliche CO,-
Senken die notwendige Ruckholung aus der Atmo-
sphare nicht realisieren kdnnen.

Die ,,absolute” Biodiversitat, also die rein numerische
Anzahl an Arten und deren genetische Vielfalt, variiert
global Uiber die sogenannten Biome (Okosysteme)
hinweg stark. Allerdings ist dies kein Indikator fur den
absoluten Wert: Der Amazonas ist nicht wertvoller als
die Arktis — sehr grob gesprochen. Denn es gehtimmer
um Stoffkreislaufe und Lebenssysteme, die lokal
eingespielt und angepasst funktionieren. Der Schutz
jeder Region ist relevant.

Von besonderer Bedeutung ist somit, die Biodiversitat
immer aus lokaler, qualitativer Perspektive zu betrach-
ten und nicht rein quantitativ, wie dies bei CO,e-Emis-

sionen der Fall ist. Beim Klimaschutz geht es um

5 Meyer, A. L. (27. Juni 2022). Risks to biodiversity from temperatu-
re overshoot pathways. Von The Royal Society Publishing.

absolute Mengen auf globaler Ebene, wobei der
Beitrag lokal sehr unterschiedlich ausfallen kann
und muss.

Dies macht Biodiversitat fur die Bau- und Immobi-
lienwirtschaft, inklusive der vor- und nachgelagerten
Wertschdpfungskette, so bedeutsam.

2.2 Relevanz fiir die (Immobilien-) Industrie

Auch weitere Publikationen — wie von UNEP FI® oder
dem IPBES’ —verdeutlichen: Ein ,weiter so der Wirt-
schaft wird zu deren Kollaps fuhren, da zentrale
Okosystemleistungen zerstort werden, auf welche die
Wirtschaft angewiesen ist und die nicht ktinstlich er-
setzbar sind. Entsprechend findet sich der Verlust an
Artenvielfalt auch als ein Risiko im WEF Risk Report
2024 ganz weit vorne — und das bereits seit Jahren.®
Entsprechende wissenschaftliche Literatur gibt es
zahlreich, z. B. vom IPBES, und mit den COPs zu Bio-
diversitat (zuletzt 2024 COP16 in Kolumbien) sowie
dem Kunming-Montreal-Abkommen wird Biodiversitat
auch im internationalen Rahmen immer prasenter.
Auf dieses Kunming-Montreal-Abkommen beziehen
sich u. a. die EU-Biodiversitatsstrategie 2030

6 United Nations Environment Programme Finance Initiative.

7 Intergovernmental Science-Policy Platform on Biodiversity and
Ecosystem Services.

8 World Economic Forum. (2024). The Global Risks Report 2024 -
19th Edition.

und die nationale Biodiversitatsstrategie 2030
(NBS 2030) in Deutschland®.

Der Verlust an Biodiversitat reduziert die Okosystem-
leistungen, was allen voran die Klimakrise durch
Verlust an natlrlichen CO,-Senken verscharft, da

ein wesentlicher Teil des globalen Kohlenstoffkreis-
laufs auf lebenden Systemen basiert (z.B. Plankton).™
Somit ergibt eine Abschwachung oder ein Verlust von
Okosystemleistungen eine direkte, negative Riick-
kopplung auf den Klimaschutz. Manche Okosysteme
wandeln sich sogar schon von CO,-Senken zu Quel-
len, wie am Beispiel Wald erkennbar.""

Die natirlichen CO,-Senken kommen so noch
schneller an ihre Grenzen und eine weitere Kom-
pensation unserer Emissionen fallt aus. Die Senken,
wozu auch chemische Prozesse gehoren (z.B. in den
Ozeanen), nehmen schon heute immer weniger an
CO, auf. Effektiver Klimaschutz umfasst also zwin-
gend die Sicherung der Biodiversitat tiberall dort, wo

es moglich ist.

9 BfN. (kein Datum). Nationale Strategie zur biologischen
Vielfalt 2030. Bundesamt fur Naturschutz.

10 Nationale Akademie der Wissenschaften Leopoldina. (2020).
Globale Biodiversitat in der Krise - Was konnen Deutschland und
die EU dagegen tun? (Bd. zu Diskussion Nr.24). Halle (Saale).

11 Bundesministerium fur Erndhrung und Landwirtschaft.

Vierte Bundeswaldinventur 2022.
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Die Immobilienbranche ist in mehrfacher Hinsicht
von der Biodiversitat bzw. den daraus resultierenden

Okosystemleistungen abhéngig:

e Direkt an den Standorten, zum Beispiel im Hin-
blick auf Wasser- und Luftqualitat, das Wohl-
befinden der Nutzer, die Regulierung des Mikro-
klimas und die Erhéhung der Klimaresilienz.

e Indirekt, zum Beispiel durch die Bereitstellung
von Rohstoffen und die Regulation tbergeord-
neter Klimasysteme, die letztlich immer auch
Kreislaufe lebender Systeme sind.

Nicht zuletzt ist die Ressource Flache, also der Boden
mit all seinen Funktionen, die wohl am meisten durch

unsere Branche genutzte ,,Biomasse*“.

Zur Bedeutung von Biodiversitat flr die Wirtschaft
und Zivilgesellschaft gibt der Dasgupta-Report ein
sehr fundiertes Bild. Die Botschaft ist simpel: die
Natur ist Basis fur alles. '?

Die Okosystemleistungen werden aktuell noch nicht
mitbilanziert. Genauso werden die Risiken aus dem
Biodiversitatsverlust sowie die direkten und indirek-

ten Abhangigkeiten meist noch nicht bertcksichtigt.

12 Dasgupta, P. (2021). The Economics of Biodiversity: The Dasgupta.

2.3 Mehrwert fiir Investoren, Banken, Eigen-
timer, Projektentwickler und Nutzer

Immobilienbezogene MaBnahmen zur Férderung von
Biodiversitat bieten einen vielfaltigen, wenn auch oft
noch wenig quantifizierbaren, Mehrwert und kon-
nen sowohl finanzielle als auch soziale Vorteile fur
alle Akteure bewirken. Sie kbnnen den Wert und die
Attraktivitdt von Immobilien steigern, die Betriebs-
kosten reduzieren und zur Verbesserung der Lebens-
qualitat beitragen. Damit kdnnen sich Immobilien mit
BiodiversitdtsmaBnahmen als zukunftssichere und

nachhaltige Investitionen positionieren.™

Fur Banken/Finanzierer liegt der Mehrwert insbeson-
dere in der langfristigen Wertstabilitat, der verbesser-
ten Vermarktbarkeit der Immobilien, in der Reduktion
des eigenen Risikoprofils (vgl. Anforderungen CSRD
und VSME) sowie in der Steigerung der Reputation.
Nachhaltige Gebaude Uberzeugen durch hohe Miet-
nachhaltigkeit und Resilienz gegenliber Umwelt- und
Klimarisiken. Dies kann Mietausfalle minimieren und
Anlageportfolios stabilisieren. Die MaBnahmen er-
leichtern zudem die Erfullung regulatorischer Vorga-
ben wie der EU-Taxonomie, CSRD oder ESG-Anforde-
rungen der Bankenaufsicht und fordern den

13 Vorarlberger Landesregierung. (2021). Begriinte Dacher
in der Baukultur; BuGG. (2020). Biodiversitatsgrindach;
BfN-Skripten 543. (2019). Leitfaden zur Neugestaltung und
Umristung von AuBenbeleuchtungsanlagen.

Zugang zu Green Bonds sowie anderen nachhaltigen
Finanzierungsinstrumenten. Ergdnzend kdnnen sie
zur Betriebskostensenkung und Energieeinsparung
beitragen, was vermehrt in die Risikobewertung der
Banken einflieBt. Darliber hinaus kdnnen sie die
Reputation von Finanzinstituten starken, die sich als
Férderer nachhaltiger Investitionen positionieren und
so Okologische Verantwortung mit wirtschaftlichem
Erfolg verbinden.

Auch fur Eigentiimer (Investoren) bieten biodiver-
sitatsfordernde MaBnahmen klare wirtschaftliche
Vorteile. Beispielsweise verldngern begrinte Dacher
die Lebensdauer der Dachabdichtung, da sie vor
UV-Strahlung schutzen, und tragen somit zur Redu-
zierung der Instandhaltungskosten bei.' Gleichzeitig
ermoglichen einzelne MaBnahmen, wie zum Beispiel
eine Dach- und Fassadenbegriinung, die Optimie-
rung der Energieeffizienz von Gebauden, indem sie
die Warmedammung verbessern und dadurch die
Energiekosten senken. Zudem kénnen solche MaB-
nahmen den Immobilienwert steigern/stabilisieren
und das Image der Immobilie verbessern, da 6kologi-
sche Verantwortung und Nachhaltigkeit als wichtige
Wettbewerbsfaktoren gelten." Die Erstellung von
Biodiversitatskonzepten und die Umsetzung von
BiodiversitatsmaBnahmen tragen zu Nachhaltigkeits-
zertifizierungen nach Standards wie DGNB, BREEAM

14 BuGG. (2020). Biodiversitatsgrundach.
15 BNP Paribas Real Estate. (2024). Market Focus 2024:
Investmentmarkt Green Buildings.
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oder LEED bei, was wiederum zu hoheren Mietein-
nahmen, besseren Finanzierungsmaoglichkeiten und
einem hoheren Marktwert fihren kann.'®

Fur die Projektentwickler eines Neubau- oder Be-
standsobjektes bieten biodiversitatsfordernde MaB-
nahmen eine wertvolle Moéglichkeit, sich als Vorreiter
im nachhaltigen Bauen zu positionieren. Dies kann
nicht nur Wettbewerbsvorteile verschaffen, sondern
auch die Zusammenarbeit mit Kommunen erleichtern
und die Marktattraktivitat ihrer Projekte erheblich
steigern.’”” Nachhaltig gestaltete Gebaude erfreuen
sich wachsender Beliebtheit bei Mietern und Investo-
ren, was zu einer hdheren Mietnachfrage, stabileren
Ertragen und einer starkeren Mieterbindung flihren
kann.'® Gleichzeitig erleichtern biodiversitatsfreund-
liche Konzepte die Zertifizierung nach Standards

wie DGNB oder LEED und schaffen so zuséatzliche
Vermarktungsvorteile.’ Neben der wirtschaftlichen
Attraktivitat konnen diese MaBnahmen wesentlich zur
langfristigen Wertstabilitat beitragen, denn begrinte

16 Vorarlberger Landesregierung. (2021). Begriinte Déacher in der
Baukultur; BuGG. (2020). Biodiversitatsgrindach.

17 PwC. (2023). Biodiversitat in der Immobilienwirtschaft.

18 BNP Paribas Real Estate. (2024). Market Focus 2024: Investment-
markt Green Buildings.

19 PwC. (2023). Biodiversitat in der Immobilienwirtschaft.

Gebaude sind widerstandsfahiger gegenuber klima-
tischen Extremen wie Hitze, Diirre oder Starkregen.?®
Dies senkt nicht nur das Mietausfallrisiko?', sondern
unterstitzt auch den Werterhalt der Immobilie?.
Zudem wird die Einhaltung regulatorischer Anforde-
rungen, etwa im Rahmen der EU-Taxonomie oder der
CSRD, erleichtert — ein Faktor, der zunehmend Uber
die Finanzierbarkeit von Projekten entscheidet.?®
DarUber hinaus steigern biodiversitatsfordernde
MaBnahmen das Wohlbefinden der Gebaudenutzer,
indem sie grine Erholungsrdume schaffen und das
Mikroklima verbessern?4. Dies fordert die Aufenthalts-
qualitat, erhdht die Zufriedenheit und kann langfristig
die Fluktuation von Mietern reduzieren.?® Ergdnzend
bieten Dach- und Fassadenbegriinungen nicht nur
okologische Vorteile, sondern auch energetische Ein-
sparungen durch eine verbesserte Warmedammung,
was die Betriebskosten senkt?® und die Marktattrakti-
vitat weiter erhoht?.

20 Gerics. (2017). Gebaudebegriinung und Klimawandel Report 30.

21 BuGG. (2023). Marktreport Gebaudegriin 2023.

22 Gerics. (2017). Gebaudebegriinung und Klimawandel Report 30.

23 PwC. (2023). Biodiversitat in der Immobilienwirtschaft.

24 Brune, M. (2017). Gebaudebegriinung und Klimawandel. Anpas-
sung an die Folgen des Klimawandels durch klimawandeltaug-
liche Begriinung. Climate Service Center Germany, Hamburg.

25 PwC. (2023). Biodiversitat in der Immobilienwirtschaft.

26 Gerics. (2017). Gebaudebegriinung und Klimawandel Report 30.

27 BuGG. (2020). Biodiversitatsgriindach.

Fur die Nutzer der Immobilien, wie Mitarbeiter eines
BlUromieters oder Bewohner eines Wohngebaudes,
ergeben sich ebenfalls direkte Vorteile. Begrliinte
Flachen verbessern das Mikroklima und sorgen fur
eine bessere Luftqualitat, was das Wohlbefinden
und die Leistungsfahigkeit steigert.?® Darliber hinaus
bieten naturnahe Griinflachen Erholungsraume, die
das Stressniveau senken und die Zufriedenheit am
Arbeitsplatz erh6hen.? Die Nutzung nachhaltig ge-
stalteter Gebaude kann zudem das Umweltbewusst-
sein der Bewohner und Unternehmen starken, was
wiederum zur Imageverbesserung beitragt. Nutzer,
die als groBe Unternehmen ihren Berichtserstattungs-
pflichten nachkommen mussen, profitieren weiter-
hin durch erfullte regulatorische Anforderungen des
Gebaudes. Von der bereits erwahnten Reduktion der
Energiekosten durch eine verbesserte Warmedam-
mung profitieren die Nutzer der Gebaude ebenfalls.

28 BuGG. (2020). Biodiversitatsgrundach.
29 Vorarlberger Landesregierung. (2021).
Begrlinte Dacher in der Baukultur.
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Die genannten Nutzen fur die verschiedenen Betei-
ligten sind in der Tabelle in —> Anlage 2 aufgelistet.

Trotz der Mehrwerte gibt es oft noch Hemmnisse,
etwa durch mangelndes Bewusstsein, fehlende
Expertise oder Bedenken hinsichtlich der Kosten
und negativen Effekten im Gebaudebetrieb. Ob-
wohl maégliche MaBnahmen immer fur mehrere oder
sogar alle Projektbeteiligten Mehrwerte bringen. Die
Tabelle ermdglicht die entsprechenden Themen-
felder zu erkennen und soll in Kombination mit der
MaBnahmenlisten in Kapitel 4.4 dabei helfen, vor-
handene Hemmnisse abzubauen, Vorbehalte zu
reduzieren und einen einfachen Einstieg Uber kon-
krete Umsetzungsmoglichkeiten zu bieten.

Nutzen fiir Beteiligte

Reputation

Mietattraktivitat

Wertstabilitat

Risikomanagement

Gebaudezertifikate

Regulatorik

Wohlbefinden

Mikroklima

Klimaresilienz

Energieeinsparung

Bauteillebensdauer

Bank/ Finanzierer

Eigentimer (Investor) Projektentwickler

Nutzer

‘ sehr relevant

relevant

O nicht/wenig relevant

10
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Besonder-
heiten
Projekttyp

3. Besonderheiten Projekttyp

Projekttyp

0

Neubau

|
| !

Greenfield Brownfield

I 1

Sanierung Bestand

I
J N2
Ausgleichs-
maBnahmen

Abriss = Neubau

Brachflache

N

Die Integration von BiodiversitatsmaBnahmen in
Immobilien erfordert je nach Projekttyp — Neubau,
Sanierung oder Bestand — unterschiedliche Ansatze.
Jeder dieser Typen bietet spezifische Chancen und
Herausforderungen, um Biodiversitat zu fordern. Auch
der Unterschied zwischen Greenfield- und Brown-
field-Projekten spielt eine entscheidende Rolle, da

er die Ausgangsbedingungen fur die Planung maB-
geblich beeinflusst. Die Entwicklung von Brownfields
(brachliegende oder zuvor genutzte Flachen) ist oft
okologisch vorteilhafter als die Entwicklung von
Greenfields (unberuhrte Naturrdume), da sie be-
stehende stadtische Flachen wiederverwendet und
so die Versiegelung neuer Flachen und die Zerstorung

naturlicher Lebensraume vermeidet. Jedoch muss
beachtet werden, dass auch Brownfields wertvolle
okologische Flachen beinhalten kdnnen. Die Aussage

ist entsprechend nicht universal gultig.

Bei Neubauten besteht der Vorteil, dass MaBnahmen
zum Erhalt sowie einer weiterfiUhrenden Férderung
der Biodiversitat von Anfang an in die Planung inte-
griert werden kdnnen. Dies bietet Architekten und
Planern, abhangig von weiteren Projektparametern
und Budget, eine groBe Gestaltungsfreiheit, um
naturnahe Konzepte bereits in der Entwurfsphase

zu berucksichtigen. Die Bandbreite ist groB3, von der
Anlage von Biotopen bis zum Einsatz von nachwach-
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senden Rohstoffen mit geringem negativen FuB3-
abdruck. Besonders in Greenfield-Projekten, also
bei der ErschlieBung bisher unberthrter Flachen,

ist es wichtig, einen behutsamen Umgang mit der
vorhandenen Natur zu pflegen. Da hier haufig natur-
liche Lebensraume zerstort werden, sollten gezielt
»AusgleichsmaBnahmen®“ am Projektstandort in das
Projekt integriert werden. Dazu gehoren groBflachige,
biodiverse Dach- und Fassadenbegrinungen, Regen-
wasserruckhaltefldichen sowie der Erhalt oder die
Schaffung von moglichst vielen Habitaten — um nur
einige Optionen von vielen (siehe Kapitel 4.4.1 und
Kapitel 4.4.2 - MaBnahmentabellen) zu nennen. Die
Gebaudehllle bietet fur Begrinung, je nach Kuba-
tur, mehr Flache im Vergleich zum bebauten Grund.
Dieses Potenzial gilt es zu nutzen. Diese MaBnahmen
dienen nicht nur als Ersatzlebensraume, sondern
tragen auch zur Biotopvernetzung bei, was besonders
in stadtischen Neubauten von Bedeutung ist.*° Dabei
ist hervorzuheben, dass insbesondere die Qualitat
der MaBnahmen und deren Abstimmung aufeinander
zentrale Aspekte darstellen und somit ein profes-
sionelles und fachgerechtes Biodiversitatskonzept
notwendig ist. Dieses beginnt mit der Erfassung des
Bestands und geht Uber die Baustellenlogistik und die
Qualitaten des Gebaudes und seiner AuBenflachen
bis zum Pflegekonzept. Ziel sollte es sein, die Biodi-
versitat und Okosystemleistungen am Standort nicht
zu verschlechtern. Eine entsprechende Anzahl an

30 BuGG. (2020). Biodiversitatsgriindach.

AusgleichsmaBnahmen muss im Projekt berticksich-
tigt werden. Es kann unter Umstanden auch notwen-
dig sein, weitere AusgleichsmaBnahmen an einem
anderen Standort umzusetzen, um die C")kosystem-
leistung ,wiederherzustellen®

Ein Neubauprojekt auf einer Brownfield-Flache, also
einem ehemals bebauten oder industriell genutzten
Gelande, bietet hingegen die Moéglichkeit, brachlie-
gende Flachen okologisch wiederherzustellen und zu
begrinen. Hier kdnnen bereits versiegelte, 6kologisch
nicht voll genutzte Flachen in wertvolle Grinflachen
und andere Habitate (z. B. Trockenmauern) umge-
wandelt werden. Dies bietet sowohl 6kologischen

als auch wirtschaftlichen Nutzen, da solche Projekte
nicht nur die Biodiversitat fordern, sondern auch

die Aufenthaltsqualitdt und das Mikroklima in stad-
tischen Gebieten verbessern. Wichtig ist, dass ein
Brownfield nicht zwangslaufig mit einer geringen Oko-
systemleistung gleichzusetzen ist. Aus diesem Grund
empfiehlt sich auch hier die Durchfiihrung einer
Biodiversitats Due Diligence (siehe Kapitel 4.1).

Umfassende Sanierungen bestehender Gebaude
bieten die Chance, in den Prozess der Modernisie-
rung MaBnahmen zur Forderung von Biodiversitat
zu integrieren. Dadurch kénnen die Immobilien im
Sanierungsprozess 6kologisch aufgewertet und an
moderne Nachhaltigkeitsstandards angepasst wer-
den. Zudem bietet sich hier die Méglichkeit, durch
die Implementierung von umfangreichen Biodiversi-

tatsmaBnahmen, wie die Integration von sorgfaltig
geplanten Grunflachen in die Gebaudestruktur,
umfassende Dachbegrunungen oder die Entsiegelung
von Flachen, neue Lebensraume fur Pflanzen und
Tiere zu schaffen und signifikante Verbesserungen der
Okosystemleistung zu erreichen. Solche MaBnahmen
konnen unter anderem dabei helfen, urbane Hitze-
inseln zu reduzieren, das Mikroklima zu verbessern
und Feinstaub aus der Luft zu filtern.®' Der Fokus

liegt darauf, bestehende Strukturen zu erhalten und
gleichzeitig 6kologisch zu optimieren.

Bestandsimmobilien ohne umfassende Sanierungs-
moglichkeiten stellen oft die groBte Herausforderung
dar, wenn es darum geht, Biodiversitat zu férdern.
Dies ist darauf zurtckzuflihren, dass bereits beste-
hende bauliche Strukturen festgelegt sind und nicht
ohne weiteres verandert werden konnen. Dennoch
gibt es auch bei diesen Projekten zahlreiche Moglich-
keiten, durch weniger umfangreiche, nachtragliche
Eingriffe biodiversitatsférdernde MaBnahmen umzu-
setzen. Eine der effektivsten Methoden ist die Nach-
ristung von Dach- und Fassadenbegrinungen, die
nicht nur zur Verbesserung der Biodiversitat, sondern

auch zur Energieeffizienz des Gebaudes beitragen.3?

31 Brune, M. (2017). Gebaudebegriinung und Klimawandel. Anpas-
sung an die Folgen des Klimawandels durch klimawandeltaug-
liche Begriinung. Climate Service Center Germany, Hamburg.

32 BuGG. (2023). Positive Wirkungen von Gebaudebegriinungen
(Dach-, Fassaden- und Innenraumbegriinung).
BuGG-Fachinformation.
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Auch das Anlegen von strukturvielfaltigen Grunfla-
chen oder Nistmoglichkeiten fur unterschiedliche
Arten in bereits bestehenden AuBenbereichen kann
die Biodiversitat steigern und die Lebensqualitatin
stadtischen Raumen verbessern.

Zusammengefasst konnen die oben beschriebenen
MaBnahmen dabei helfen, urbane Hitzeinseln zu
reduzieren, das Mikroklima zu verbessern und Fein-
staub aus der Luft zu filtern.®* Der Fokus liegt vorran-
gig immer darauf, viel der bestehenden Strukturen zu
erhalten und gleichzeitig 6kologisch zu optimieren.
Weitere MaBBnahmen sowie die Wechselwirkung
untereinander werden in Kapitel 4.4.1 dargestellt.
Dartber hinaus finden Sie in Kapitel 4.4.2 Dinge, die
vermieden werden sollten, um die Okosystemleistung
nicht zu verringern.

Es gibt zahlreiche Férdermdéglichkeiten flr Bio-
diversitdtsmaBnahmen an Immobilien, die je nach
Bundesland, Kommune und Projektart variieren. Auf
Bundesebene bietet das Bundesprogramm Biologi-
sche Vielfalt finanzielle Unterstutzung fur innovative
MaBnahmen zum Erhalt und zur Férderung der Arten-
vielfalt (www.biologischevielfalt.bfn.de).

33 BuGG. (2020). Biodiversitatsgrundach.

34 BuGG. (2023). Positive Wirkungen von Gebaudebegriinungen
(Dach-, Fassaden- und Innenraumbegrinung).
BuGG-Fachinformation.

Zudem kdnnen Programme der KfW oder einzelner
Landesbanken flr nachhaltige Bau- und Sanie-
rungsprojekte genutzt werden (www.kfw.de). Auf
Landes- und kommunaler Ebene gibt es weitere
spezifische Férderungen, etwa fur Dach- und Fas-
sadenbegrunung, naturnahe AuBenanlagen oder
ArtenschutzmaBnahmen. Eine detaillierte Ubersicht
Uber aktuelle Forderprogramme bieten die Websites
des Bundesamts flir Naturschutz (BfN) (www.bfn.de),
des Bundesministeriums fur Umwelt, Naturschutz,
nukleare Sicherheit und Verbraucherschutz (BMUV)
(www.bmuv.de) sowie die Forderportale der jeweili-
gen Landesregierungen. Ein umfassendes Verzeichnis
verfugbarer Forderungen findet sich auch auf dem
Forderportal des Bundes unter www.foerderdaten-
bank.de. Ein guter Uberblick mit jahrlicher Aktualisie-

rung findet sich zudem im BuGG-Marktreport Gebau-
degrun (https://www.gebaeudegruen.info/).
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Prozess

4. Prozess
. QW . .

Kapitel 4.1 ; Prozessgrafik siehe
BDD Vollumfangli hog‘“o"‘ . itats-DD inkl Option2 ﬁ

SUIHERE ",: e ‘It')dlversnats— inic. Short-Cut MaBnahmenkatalog Anlage 1

- Klimarisikoanalyse

- Biodiversitatsbestandsaufnahme

Ergebnisse der BioDD aufbereiten

Fokus auf Biodiversitat am jeweiligen

Standort (nicht jeder Standort ist gleich)
Kapitel 4.2 Nicht Teil dieses Dokuments \L
Strategie Baustoffe / Rohstoffe
— Stadtebau/Quartier (Lieferkette) Baustellenlogistik Immobilie
|
N2
Kapitel 4.3
Erhalt und Aufwendung Integration von Biodiversitats-
Handlungs- .
g bestehender Okosystemleis- zielen in die Projektplanung & SE:sgs:ézzj:r
felder tungen Strategieerstellung e ——
L
Beruckswht‘lgung Pflege- und Unterhalts- Kontinuierliches Monitoring und
standortspezifischer
. - management Erfolgskontrolle
Klimarisiken
Kapitel 4.4
MaBnahmen
MaBnahmenliste Do’s MaBnahmenliste Don’ts ¢
Anlage 3 Anlage 4

Unter Beruicksichtigung der verschiedenen Projekt-
typen (Neubau inkl. Nachverdichtung, Sanierung, Be-
standsgebaude) und den Transparenzanforderungen
zu Biodiversitat von Investoren, Projektentwicklern,
Finanzierern und Mietern, bietet der in diesem Paper
dargestellte Prozess eine strukturierte Vorgehenswei-
se zur Identifizierung, Implementierung und Uber-
wachung von Biodiversitat in Immobilienprojekten. In
den folgenden Kapiteln werden die einzelnen Prozess-
schritte detailliert beschrieben.

Hinweis: Zum MaBnahmenkatalog sei gesagt, dass dieser
als moglicher ,,Short-Cut“ fiir all jene, die Kosten oder
Kapazitaten fir eine detaillierte BioDD nicht aufbringen
kénnen, eine schnelle Identifizierung geeigneter Lésungen
bietet. Auch wenn der Katalog zur schnellen Identifizie-
rung und Implementierung von biodiversitatsfordernden
MaBnahmen (unter anderem auch ,,low-hanging fruits*)
dienen soll, sind standort- und projektspezifische MaB3-
nahmen sowie die Integration aller relevanten Stake-
holder fiir eine ganzheitliche Biodiversitatsstrategie am

wirkungsvollsten.
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4.1 Biodiversity Due Diligence (BioDD)

J

Option 1
Vollumfangliche Biodiversitats-DD inkl.
- Klimarisikoanalyse
- Biodiversitatsbestandsaufnahme

!

Ergebnisse der BioDD aufbereiten
Fokus auf Biodiversitdt am jeweiligen
Standort (nicht jeder Standort ist gleich)

Die Biodiversitats Due Diligence (BioDD) ist ein noch
nicht standardisiertes Verfahren zur Bewertung von
Immobilien hinsichtlich ihrer Biodiversitatsqualitaten
und Okosystemleistungen. Wahrend regulatorische
Rahmenwerke wie die EU-Taxonomie, die Corporate
Sustainability Reporting Directive (CSRD) und die
Corporate Sustainability Due Diligence Directive
(CSDDD) erste Anknupfungspunkte schaffen, fehlt
bislang eine einheitliche Methodik fur die Durchfuh-
rung einer BioDD. Dennoch lassen sich zentrale Be-
standteile ableiten, die in der Praxis zur Anwendung

kommen sollten.

Die BioDD dient als systematische Prifung, um die
regionalen und lokalen Auswirkungen einer Immobilie
oder eines Bauprojekts auf die biologische Vielfalt zu
analysieren und geeignete MaBnahmen zur Férde-

Option 2
Short-Cut MaBnahmenkatalog

rung von Biodiversitat zu entwickeln. Dartber hinaus
spielen auch Materialien oder die Gewinnung von
Ressourcen und Lieferketten eine Rolle (mehr dazu
im Kapitel 4.2).

Ein wesentlicher Aspekt ist die Anwendungsfall-spezi-
fische Analyse, die fur Neubauten, Sanierungen und
Bestandsgebaude unterschiedliche Ausgangslagen
berucksichtigt (siehe Kapitel 3). Besonders relevant
ist, festzustellen, inwieweit bestehende Biodiversi-
tatsanforderungen erfillt sind und welche MaBnah-
men erforderlich waren, um 6kologische Potenziale

auszuschopfen.

Daruber hinaus spielt die zeitliche Betrachtung Uber
den gesamten Lebenszyklus einer Immobilie eine
wichtige Rolle. In jeder Phase —von der Planung Uber

den Bau bis hin zur Nutzung, Sanierung und dem
Ruckbau - sollten biodiversitatsrelevante Aspekte
dokumentiert und analysiert werden.

Auch die rdumliche Dimension muss in der BioDD be-
ricksichtigt werden. Die Analyse erfolgt auf mehreren
Ebenen, darunter das Quartier bzw. das Umfeld der
Immobilie, der AuBenraum mit Grinflachen, Dach-
und Fassadenbegriinung sowie das Gebaude selbst
mit potenziellen Lebensraumen fur Tiere.

Die Leistungsbausteine einer BioDD sollten folgende
Punkte umfassen:

1. Bestandsaufnahme

Grundlage jeder fundierten BioDD sollte also eine
Biodiversitats-Bestandsaufnahme sein, die idea-
lerweise durch einen qualifizierten Experten (z. B.
Biologen mit Fachkenntnis) erfolgt. Hierbei kdnnen
vorhandene Umweltvertraglichkeitspriufungen (UVP),
Kartierungen von Amtern und Naturschutzverbénden

sowie eigene Untersuchungen genutzt werden.

Die Ergebnisse flieBen direkt in die Planung biodiver-
sitatsféordernder MaBnahmen ein. Betrachtungsfelder
sind dabei die Gestaltung von AuBenraumen, die Inte-
gration von Habitaten in die Gebaudearchitektur oder
die gezielte Auswahl von Pflanzenarten, die zur loka-
len Flora passen und besonders resilient gegenuber
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klimatischen Veranderungen sind. Fur eine belast-
bare Bewertung mussen alle bereits durchgefuhrten
biodiversitatsbezogenen MaBnahmen sorgfaltig do-
kumentiert werden. Wichtige Unterlagen sind dabei
Planungskonzepte von Fachexperten, dokumentierte
Umsetzungen durch Fachplaner sowie ein kontinu-
ierliches Monitoring nach dem Plan-Do-Check-Act
(PDCA)-Prinzip, um den Erfolg der MaBnahmen Uber
die Zeit nachzuvollziehen.

2. Klimaresilienz und Mikroklima

Ein essenzieller Bestandteil der BioDD ist zudem die
Klimarisikoanalyse, da klimatische Verdnderungen
und Biodiversitat sich maBgeblich beeinflussen. Dies
bedeutet eine Analyse der Immobilie im Hinblick auf
ihre Auswirkungen auf das lokale Klima sowie mog-
liche naturbasierte MaBnahmen zur Verbesserung der
Hitzeregulation und des Regenwassermanagements.
Folgende Parameter sollten berlcksichtigt werden,
wobei mit Blick auf Biodiversitat vor allem Hitzewel-
len und DUrretagen sowie Niederschlagen die groBte
Bedeutung zugesprochen werden kann:

e Hitzewellen und Diirretage: Langere Hitze-
perioden und extreme Temperaturen kénnen
zur Austrocknung von Boéden und Vegetation
fUhren, was den Lebensraum fur Pflanzen und
Tiere beeintrachtigt. Die Tiere selbst leiden
ebenfalls unter Hitzestress und brauchen ent-
sprechende Moglichkeiten zum Rickzug und
Schutz.

¢ Verédnderte Niederschldge: Sowohl anhal-
tende Trockenperioden als auch Starkregen-
ereignisse beeinflussen das Mikroklima und
die Wasserversorgung der Flora erheblich. Die
Rickhaltung, Speicherung und Nutzung von
Regenwasser, beispielsweise durch Zisternen,

kann helfen, diese Schwankungen abzufedern.

Eine geringe Versiegelung in Kombination mit
hoher Bodenqualitat, die durch Biodiversitat
beglunstigt wird, erhéht zudem die Wasserauf-
nahme und -speicherfahigkeit von Boden.

e Stirme: Starke Winde und Stirme kénnen be-
stehende Vegetation beschadigen und haben
Auswirkungen auf die Standortstabilitat von

Baumen und Gebaudebegrinungen. AuBerdem

konnen Sturme fur BiodiversitatsmaBnahmen
auf Dachern und an Fassaden schwere Folgen
haben.

o Uberschwemmungen durch Fliisse und
Kiistentiberflutungen: Hochwasserereignisse
gefahrden die Biodiversitat, insbesondere in
wassernahen Gebieten, und erfordern ange-
passte Entwéasserungskonzepte.

e Bodenbewegungen (Erosion, Erdrutsche,
Tonabsenkung): Diese Phanomene beeinflus-
sen die Stabilitat von Vegetation und Gebau-

den und kénnen langfristig zur Degradation von

Lebensraumen fuhren.

e Brdnde: Durch steigende Temperaturen und
Trockenheit steigt auch das Risiko von Vege-
tationsbrdnden, was eine angepasste Land-
schafts- und Materialplanung erforderlich
macht.

3. Wohlbefinden von Menschen und Natur
Schaffung naturnaher RG&ume mit positiven Effekten
auf die Nutzer und die Umwelt.

4. Ressourcennutzung
Schonender Umgang mit natlrlichen Ressourcen wie
Wasser, Boden und Baumaterialien.

5. Flora und Fauna

Erhalt und Forderung der lokalen, heimischen Arten-
vielfalt, einschlieBlich spezifischer MaBnahmen fur
gefahrdete Arten.

6. Emissionen
Reduktion von Licht-, La&rm- und Schadstoffemissio-
nen, die sich negativ auf die Biodiversitat auswirken

konnten.

7. Pflege und Monitoring

Wurden die Vertrage zur Pflege auf den Schutz der
Biodiversitat abgestimmt und deren Einhaltung
Uberwacht?
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Aus der BioDD wird im Nachgang die Biodiversitats-
strategie fur die Immobilie und den Standort abgelei-
tet. Da es derzeit noch keine standardisierten Bench-
marks fur eine BioDD gibt, ist eine fundierte Prifung
durch Biodiversitatsexperten erforderlich. Erste Key
Performance Indicators (KPIs) werden aktuell entwi-
ckelt, um eine bessere Vergleichbarkeit und Messbar-
keit biodiversitatsbezogener MaBnahmen zu ermog-
lichen.

Langfristig wird Biodiversitat nicht mehr isoliert be-
trachtet werden konnen. Wie in der CSRD bereits
angedeutet, sind fur Immobilienunternehmen oft
Biodiversitatsaspekte mit den Themen Klimaschutz
und vor allem Klimaanpassung (ESRS E1), Umwelt-
verschmutzung (ESRS E2) sowie Ressourcennutzung
und Kreislaufwirtschaft (ESRS E5) verknipft. Um
Biodiversitatsaspekte strukturiert zu erfassen gibt

es von der Taskforce on Nature-related Financial
Disclosures (TNFD) den LEAP-Ansatz inklusive sektor-
bezogene Leitfaden. Diese helfen Unternehmen im
Bereich Ingenieurwesen, Bauwesen und Immobilien
dabei, naturbezogene Abhéangigkeiten, Auswirkungen,
Risiken und Chancen zu identifizieren, zu bewerten
und offenzulegen. Das TNFD-Verfahren wird in vielen
Branchen angewandt und wichtige Rahmenwerke ba-
sieren auf diesem Verfahren, weshalb es sich gerade
als Standard etabliert.

Eine fundierte BioDD tragt dazu bei, 6kologische und
resultierende transitorische Risiken fruhzeitig zu er-

kennen, regulatorische Anforderungen zu erfullen und
Immobilien langfristig widerstandsfahiger gegenuber
Umweltverdnderungen zu machen.

Alternativ zu einer vollumféanglichen BioDD kann der
im Prozess beschriebene Short-Cut-MaBnahmenkata-
log genutzt werden, der konkrete SofortmaBnahmen
zur Forderung der Biodiversitat vorschlagt und dabei
ein Augenmerk auf die zu beachtenden Dinge legt.

4.2 Biodiversitatsstrategie

Nicht Teil dieses Dokuments

Baustoffe / Rohstoffe

’% Stadtebau/Quartier (Lieferkette)

Basierend auf der BioDD als Status quo-Analyse mit
einer Bestandsaufnahme der existierenden Oko-
systemleistung am Standort und einer begleitenden
Klimarisikoanalyse, ist die Konzeption der Biodiver-
sitatsstrategie ein zentraler Schritt im Prozess der
Integration von Biodiversitat in Immobilien. Die pro-
jektspezifische Strategie, ob im Neubau, in einem Sa-
nierungsprojekt oder im Bestand, geht auf die lokalen
Gegebenheiten am Standort/ Projekt ein (kein ,one-
size-fits-it-all‘) und umfasst Handlungsfelder, Ziele
und MaBnahmen, die sich je nach Projekt eignen, um
Okologische Verbesserungen in bestehende Gebaude
zu integrieren oder bei neuen Projekten von Beginn an

l

Baustellenlogistik Immobilie

zu berlcksichtigen. Dabei werden verschiedene bio-
diversitatsrelevante Handlungsfelder mitbetrachtet,
darunter Baustoffe, Logistik, der stadtebauliche Kon-
text, sowie konkrete MaBnahmen an der Immobilie.

Dieses Whitepaper konzentriert sich priméar auf den
Aufbau einer Strategie im Bereich der Immobilie
selbst (siehe Kapitel 4.2.4) und legt dabei einen kla-
ren Schwerpunkt auf den vierten der vier Bausteine.
Die Autoren erkennen jedoch an, dass mindestens
ebenso groBe Optimierungspotenziale im Bereich der
Baustoffe und Rohstoffe sowie in der vorgelagerten
Lieferkette liegen (siehe Kapitel 4.2.2).
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Derzeit sind diese Prozesse jedoch noch schwer Uber-
schaubar und von einer unzureichenden Datenbasis
gepragt, was eine detaillierte Analyse erschwert.
Diese Herausforderungen konnten durch verstarkten
regulatorischen Druck und klare Vorgaben besser
adressiert werden.

4.2.1 Handlungsfeld Stiadtebau/Quartier

Die hohe Versiegelung sowie die Bebauungsdichte
erzeugen immer mehr Handlungsbedarf fur die Ent-
wicklung einer Biodiversitatsstrategie auf der Ebene
von Stadtebau und Quartieren.

Vorgaben fir den Stadtebau und die Planung gro-

Ber innerstadtischer Quartiere sollten vorrangig auf
einer Ubergeordneten Ebene und in einem groBeren
MaBstab erfolgen. Die Einflussmaoglichkeit auf die
Férderung von Biodiversitat im urbanen Kontext hangt
dabei sowohlvon der GroBe des Quartiers als auch
der Planungsphase ab. Im Rahmen von Baurechts-
schaffungen mit groBerem Umgriff ist die Einfluss-
moglichkeit z. B. deutlich groBer, da in Zusammen-
arbeit mit der Kommune entsprechende groBraumige
Konzepte mit hdheren Freiheitsgraden hinsichtlich

der Flachennutzung entwickelt werden konnen.

Ein zentrales Element im stadtebaulichen Kontext ist
die Integrierung von 6kologischen Trittsteinbiotopen
und Schneisen/Korridoren, um eine moglichst freie
Bewegung von Tieren innerhalb urbaner Gebiete zu
ermoglichen. Durch die integrale Planung von griiner
Infrastruktur, wie Parks, Griindachern, Fassaden-
begrinungen und naturnah gestalteten Freifldchen,
lassen sich diese Trittsteine und Schneisen/Korridore
durch das urbane Gebiet verbinden. Diese fordern
nicht nur die Artenvielfalt, sondern verbessern auch
das Mikroklima und tragen zur Klimaanpassung bei.

Bei der Planung sollte auf multifunktionale Nutzungen
geachtet werden, beispielsweise durch die Kombina-
tion von Regenwassermanagement mit Lebensraum-
gestaltung. Es ist wichtig, dass SchutzmaBnahmen
fur Arten, wie Gebaudebriter oder Wildtierkorridore,
in die bauliche Gestaltung integriert werden. Gleich-
zeitig ist die Minimierung von Licht- und Larmver-
schmutzung essenziell, um (nachtaktive) Tiere und
empfindliche Lebensraume zu schitzen.

Ein entscheidender Faktor flr den Erfolg einer sol-
chen Strategie ist die Unterstutzung durch Politik und
Verwaltung. Regulatorische Rahmenbedingungen,
die biodiversitatsfordernde MaBnahmen vorschrei-
ben, sowie Férderprogramme und finanzielle Anreize

konnen die Umsetzung erleichtern. Gleichzeitig spielt

die Gemeinschaft eine zentrale Rolle. Die Einbezie-

hung der Eigentiimer und Bewohner in die Konzeption
erhoht nicht nur die Akzeptanz, sondern fordert auch
das Bewusstsein fur die Bedeutung von Biodiversitat.

4.2.2 Handlungsfeld Baustoffe/Rohstoffe
(Lieferkette)

Baustoffe und deren Lieferketten sind entscheidend
flr das 6kologische Profil von Bauprojekten. Der Ab-
bau von Rohstoffen stellt Eingriffe in die Natur dar,
weshalb die Auswahl der Materialien sorgfaltig unter
Berucksichtigung von Materialeinsatz, Recyclingfahig-
keit und 6kologischen Auswirkungen erfolgen muss.
Das Prinzip ,Weniger ist mehr“ reduziert den Res-
sourceneinsatz, und der Einsatz von recycelten oder
wiederverwendeten Materialien minimiert den Bedarf
an Primarrohstoffen. GemanB der ,,3 R“ Prinzipien
(Reduce, Reuse, Recycle) sollte der Fokus zunéachst
auf dem Erhalt bestehender Strukturen (Re-Use) bei
gleichzeitiger 6kologischer Optimierung liegen und
erstim zweiten Schritt auf Recyclingmaterialen oder
Ersatzstoffen. Diese Materialien bieten 6kologische
und finanzielle Vorteile, da sie den Verbrauch von
neuen Rohstoffen senken und die Lebenszyklen der
Baustoffe verlangern.®

35 Deutsche Energie-Agentur (dena). (2023). dena-Studie
zur Kreislaufwirtschaft im Bausektor.
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4.2.3 Handlungsfeld Baustellenlogistik

Die Baustellenlogistik wahrend Bau- oder Sanie-
rungsphasen beeinflusst insbesondere die lokale
Biodiversitat. Daher sind MaBnahmen zum Schutz
von Boden, Vegetation und lokalen Lebensraumen
wahrend dieser Phasen entscheidend, um negative
Umweltauswirkungen zu minimieren. Zertifizie-
rungssysteme wie DGNB, LEED und BREEAM bieten
Richtlinien, um Biodiversitats- und Artenschutz auf
Baustellen zu gewahrleisten. Dazu gehéren MaBnah-
men wie der Schutz von Wurzeln, die Reduzierung
von Bodenversiegelungen und der Schutz vor Boden-
erosion.®® In Sanierungs- und Bestandsprojekten
sowie Brownfield-Entwicklungen kdnnen gezielte Ent-
siegelungsmaBnahmen helfen, versiegelte Flachen
zu renaturieren und den 6kologischen FuBabdruck

weiter zu verringern.

4.2.4 Immobilie

Im Hinblick auf die Immobilie besteht groBes Poten-
zial darin, die im MaBnahmenkatalog enthaltenen
biodiversitatsfordernden MaBnahmen projektspezi-
fisch anzupassen. Dies funktioniert am besten durch
eine von Experten durchgefihrte BioDD. Hierbei
werden verschiedene Kriterien bertcksichtigt:

36 BfN-Skripten 595. (2021). Animal-Aided Design.

* Nutzen fiir Pflanzen, Tiere, Eigentiimer und

Nutzer: Die MaBnahmen sollen nicht nur der
Natur zugutekommen, sondern auch fur die
Eigentimer und Nutzer der Immobilie von Vor-
teil sein. Begriinte Flachen kdnnen nicht nur
zur Verbesserung des Mikroklimas beitragen,
sondern auch gesundheitliche und asthetische
Vorteile bieten, die die Attraktivitat und den
Marktwert der Immobilie steigern.
Errichtungs- und Unterhaltskosten: Ein
wichtiger Teil der Strategie ist die sorgfaltige
Abwagung der Kosten fur die Errichtung und
den Unterhalt der MaBnahmen. Losungen, die
langfristig kosteneffizient sind bzw. Kosten re-
duzieren, wie zum Beispiel extensive Dachbe-
grinungen oder heimische Pflanzen, die wenig
Pflege bendtigen, bieten sich besonders fur
Bestandsgebaude und Sanierungsprojekte an.
Sie minimieren den Aufwand fur den Unterhalt
und haben gleichzeitig eine hohe dkologische
Wirkung.

Relevanz und Schwierigkeit der Umsetzung:
Bei jedem Projekt — ob Neubau, Sanierung oder
Bestand - spielt die Umsetzbarkeit der MaB3-
nahmen eine groBe Rolle. Bei Neubauprojekten
konnen biodiversitatsfordernden MaBnahmen

flexibler in die Konzeption integriert werden,

wodurch sich unter Umstanden mehr Moglich-
keiten fur die Integration ergeben. Grundsatz-
lich werden die baulichen Gegebenheiten der
Immobilie sowie die spezifischen Standort-
bedingungen berucksichtigt, um den groBt-
moglichen Effekt zu erzielen. In stadtischen
Gebieten und bei Bestandsgebauden kdnnen
Dach- und Fassadenbegriinungen priorisiert
werden, da sie eine sinnvolle Losung bieten,
um bestehende Infrastrukturen zu nutzen.

e Physische Klimarisiken: Eine Klimarisiko-
analyse (siehe Kapitel 4.1) hilft dabei, die
geplanten MaBnahmen so auszurichten, dass
sie auf der einen Seite klimaresilient sind und
auf der anderen Seite selbst zur Minimierung
von Klimarisiken beitragen. Bei Neubauten,
Sanierungen und Bestandsgebauden sollten
Trockenheitsrisiken oder Uberschwemmungs-
gefahren in die Planung einbezogen werden. In
trockenen Gebieten kann der Einsatz von dur-
reresistenten Pflanzen sinnvoll sein, wahrend
in Regionen mit hohen Niederschlagen MaB-
nahmen zur Entsiegelung und Wasserablei-
tung sowie Wasserruckhaltung vorgeschlagen
werden.?’

37 Gerics. (2017). Gebaudebegrinung und Klimawandel Report 30.
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e FolgemaBnahmen und Kausalitédten: Bei
allen Projekttypen sollten die FolgemaBnah-
men berlcksichtigt werden. Beispielsweise
kann die Begrinung von Dachern auf der einen
Seite zu einer Reduktion der Energiekosten
beitragen, indem sie das Gebaude isoliert und
dadurch den Energieverbrauch senkt. Auf der
anderen Seite erfordert eine Dachbegrinung
ggf. ein stabileres Tragwerk und damit mehr
Graue Emissionen, wenn das Tragwerk um-
fangreich ertlichtigt werden muss. MaBnahmen
kénnen auch langfristig weitere 6kologische
Projekte ermoglichen und somit einen positiven
Ruckkopplungseffekt erzeugen. Aus diesem
Grund sind FolgemaBnahmen auch in der aus-
fuhrlichen MaBnahmentabelle in Kapitel 4.4.1
zu finden.

e Benefits & Risks: SchlieBlich wird auch die
Abwagung von Vorteilen und Risiken fur In-
vestoren, Eigentimer und Nutzer analysiert.
Die MaBnahmen sollen sowohl die Okosystem-
leistung erhohen als auch 6konomisch sinnvoll
und praktisch umsetzbar sein. Mehr zu den
positiven Auswirkungen werden in der Tabelle
(siehe —> Anlage 2) dargestellt.

Durch die Berucksichtigung dieser Kriterien kann
eine umfassende Strategie entwickelt werden, mit
der 6kologisch und 6konomisch sinnvolle MaBnah-
men zur Forderung der Biodiversitat integriert werden
kénnen.

4.3 Handlungsfelder fiir die Immobilie

Erhalt und Aufwendung
bestehender Okosystemleis-

Integration von Biodiversitats-
zielen in die Projektplanung &

Schaffung neuer
Lebensraume

tungen Strategieerstellung

Berucksichtigung
standortspezifischer
Klimarisiken

Die standort- und projektspezifische Klimarisikoana-
lyse und Bestandsaufnahme der Biodiversitat bilden
die Grundlage fir zielgerichtete MaBnahmen zur
Forderung der Biodiversitat, die je nach Standort und
Projekttyp variieren. Folgende Aspekte stehen dabei

im Vordergrund:

4.3.1 Erhalt und Aufwertung bestehender
Okosystemleistungen

An Standorten mit vorhandener Vegetation und
Biodiversitat ist es entscheidend, die bestehenden
Okosysteme zu schiitzen und ggf. aufzuwerten. Die
Bestandsaufnahme zeigt, welche Lebensraume
bereits existieren und wie diese in das Projekt integ-
riert werden konnen. Insbesondere wertvolle Biotope,
wie Grunflachen, alte Baumbestande oder Feucht-
gebiete, sollten durch gezielte MaBnahmen wie die
Anreicherung mit heimischen Pflanzenarten gestarkt

Pflege- und Unterhalts-
management

Kontinuierliches Monitoring und
Erfolgskontrolle

werden. Ziel ist es, die 0kologischen Strukturen zu
erhalten sowie Flora und Fauna weiter zu férdern.®

4.3.2 Integration von Biodiversitadtszielen in die
Projektplanung und Strategieerstellung

Eine frihzeitige Integration der Biodiversitatsziele in
die Projektplanung ist entscheidend. Bereits in der
Konzeptionsphase sollten die Ergebnisse der Be-
standsaufnahme in die Auswahl der Baumaterialien,
die Gestaltung der AuBenflachen und die Gebaude-
planung einflieBen. Durch die Abstimmung mit allen
Projektbeteiligten wird sichergestellt, dass die MaB-
nahmen sowohl baulich als auch finanziell umsetzbar
sind. Diese fruhzeitige Einbindung vermeidet Konflikte
und ermoglicht eine effizientere Umsetzung.®®

38 BuGG. (2020). Biodiversitatsgrundach.
39 BfN-Skripten 595. (2021). Animal-Aided Design.
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4.3.3 Schaffung neuer Lebensrdume

In Fallen, in denen die Bestandsaufnahme auf eine
geringe Biodiversitat hinweist oder der Standort stark
versiegelt ist, besteht die Empfehlung darin, neue Le-
bensraume zu schaffen. Dach- und Fassadenbegru-
nungen sowie naturnahe Freiflachen bieten hier gro-
Bes Potenzial. Dabei sollten vorzugsweise heimische
Pflanzen verwendet werden, um lokale Okosysteme
zu unterstutzen. MaBnahmen wie das Anlegen von
Blihwiesen und das Einrichten von artspezifischen
Nist- und Brutmaoglichkeiten konnen dazu beitragen,
die Biodiversitat deutlich zu erhéhen. Dabei gilt es zu
klaren, welche Arten angesiedelt werden konnen und
wie deren Bedurfnisse erflillt werden.*°

Die Umsetzung von BiodiversitatsmaBnahmen kann
dazu fuhren, dass sich Immobilien optisch von Nach-
barobjekten abheben und ungewohnt erscheinen.
Doch gerade diese Einzigartigkeit ist eine Chance, die

Attraktivitdt und den Wert einer Immobilie zu steigern.

Begrunte Fassaden, artenreiche Dacher oder natur-
nahe AuBenflachen signalisieren Innovationskraft
und Nachhaltigkeit — Eigenschaften, die bei Mietern,
Kaufern und der Offentlichkeit zunehmend geschétzt
werden. Statt Sorge vor dem Ungewohnten zu haben,
sollten Eigentimer die Gelegenheit nutzen, ihre
Immobilie als Vorreiter fur eine zukunftsorientierte,

umweltbewusste Gestaltung zu positionieren.

40 BfN-Skripten 595. (2021). Animal-Aided Design.

Biodiversitat ist kein Risiko, sondern ein Alleinstel-
lungsmerkmal mit Mehrwert.

4.3.4 Beriicksichtigung standortspezifischer
Klimarisiken

Die Verknupfung der Bestandsaufnahme mit einer Kli-
marisikoanalyse ermaoglicht es, MaBnahmen zu entwi-
ckeln, die nicht nur die Biodiversitat fordern, sondern
den Standort auch klimaresilient machen. Bei Stand-
orten mit beispielsweise einem hohen Trockenheits-
risiko empfiehlt es sich, auf dlrreresistente Pflanzen
zu setzen. Zur Pufferung von Starkregen bieten sich
Grundacher an, die dabei Biodiversitat lokal fordern
konnen. In Gebieten mit Hochwasserrisiken kdnnen
MaBnahmen wie die Entsiegelung von Flachen oder
der Bau von Regenwasserruckhaltebecken helfen, die
Klimarisiken zu mindern und gleichzeitig Lebensrau-
me flr Tiere zu schaffen.*’

4.3.5 Pflege- und Unterhaltsmanagement

Ein durchdachtes Pflege- und Unterhaltskonzept ist
essenziell fir den langfristigen Erfolg der biodiversi-
tatsfordernden MaBnahmen. Besonders bei Dach-
und Fassadenbegrinungen sowie naturnah gestal-
teten Freifldchen mussen geeignete Pflegeintervalle
definiert werden. Die regelmaBige Uberpriifung auf

41 Vorarlberger Landesregierung. (2021).
Begrliinte Dacher in der Baukultur.

invasive Arten, der Verzicht auf chemische Pflanzen-
schutzmittel und der gezielte Riuckschnitt zur Forde-
rung der Pflanzenvielfalt sind zentrale Elemente eines
erfolgreichen Pflegekonzepts. Die Bestandsaufnahme
liefert wichtige Anhaltspunkte, welche Pflege erfor-
derlich ist, um die gewahlten Pflanzenarten optimal
zu unterstitzen.*? Diese Pflegeanforderungen missen
in das Facility Management Konzept integriert werden.

4.3.6 Kontinuierliches Monitoring und
Erfolgskontrolle

Monitoring und Erfolgskontrolle sind zentrale Be-
standteile zur Sicherstellung des langfristigen Erfolgs
der MaBnahmen. Das Monitoring sollte auf den in der
Bestandsaufnahme und Strategieentwicklung defi-
nierten Zielen und Indikatoren basieren und regelma-
Big durchgefluhrt werden. Auch das Monitoring sollte
mit dem Facility Management besprochen werden,
da diese Personen taglich im Objekt sind und einen
guten Uberblick haben (siehe Kapitel 5).

42 BuGG. (2020). Biodiversitatsgriindach.

21



Biodiversitat in der Immobilienbranche - Leitfaden

4.4 MaBnahmenliste

MaBnahmenliste Do’s MaBnahmenliste Don’ts
Anlage 3 Anlage 4

Der erstellte MaBnahmenkatalog berticksichtigt
verschiedene Aspekte der Biodiversitatsforderung,
wie in Kapitel 4.3 beschrieben.

Das Umsetzen von MaBBnahmen zur Férderung der
Biodiversitat ist kein bloBes ,,Cherry Picking® einzel-
ner MaBnahmen aus der MaBnahmenliste. Stattdes-
sen erfordert es eine ganzheitliche Strategie fiir jede
Immobilie, unabhangig davon, ob zuvor eine detail-
lierte BioDD durchgefuhrt wurde. Nur so kdnnen Syn-
ergien genutzt und positive Effekte maximiert werden.

Dabei ist es essenziell, potenzielle 6kologische Fallen
zu vermeiden, die durch unuberlegte oder isolierte
MaBnahmen entstehen konnten, wie beispielsweise
invasive Pflanzenarten oder ungeeignete Nistplatze,
die Arten gefahrden kénnen. Aus diesem Grund wurde
eine Liste von ,,Don’ts“ entwickelt, die als Leitfaden
dient, um Fehler zu minimieren und nachhaltige Er-
gebnisse zu fordern. Nach Moglichkeit sollte vor der
Umsetzung der MaBnahmen ein Umsetzungscheck
mit einem Experten durchgefuhrt werden.
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4.4.1 Auszug der MaBnahmenliste Do’s

-

1.2

e

1.3

-

1.5

-

1.6

N

1.8

-

.2.3
211
2.1.2
2.1.3
2.1.4

215
2.1.6
2.1.7
2.1.8

2.1.9

2.1.10
2.2.1
2.2.2
3.1.1
3.1.2
3.1.3
3.1.4

MaBnahme

Anlage von Bluhstreifen oder Staudenbeeten
Blumenwiesen statt kurz geschorenem Rasen
Einbindung von Nist- und Brutplatzen
Offenboden, Hecken

Schutz und Pflege des Baumbestandes
Totholz, Steinhaufen

Umstellung auf einheimische, standortgerechte Pflanzen
(z.B. Saatgutmischungen oder gezielten Staudenpflanzungen)

Verzicht auf Dinger und Pestizide

Anpassung der Pflege (z.B. selten mahen)

Entscharfung von Tierfallen (z.B. Kennzeichnung von Glasfassaden)

Strukturvielfalt durch Nisthilfen

Anlage von Sickermulden

Entsiegelung von Flachen

Erstellung und Umsetzung einer Biodiversitatsstrategie

Fassadenbegriinung

Férderung von Strukturvielfalt

Kleine Feuchtbiotope

Nutzung von Griinziigen und Kaltluftschneisen
Reduzierung von Versiegelungen

Retentionsdacher

Vernetzung von Biotopen

Urban Farming

Wasserdurchléassige Bodenbeléage

Begrlinte Dacher (extensiv/intensiv)
Grundach mit Solaranlage (Solar-Griindach)
Griine Innenhdéfe

Nutzung von Grauwasser flir Bewésserung

Schwierigkeit
der Umsetzung

Leicht
Leicht
Leicht
Leicht

Leicht

Leicht
Leicht
Leicht
Mittel
Mittel
Mittel
Mittel

Mittel
Mittel
Mittel
Mittel
Mittel

Mittel

Mittel

Mittel
Mittel bis schwer

Schwer

Schwer

Schwer

Impact

Mittel
Mittel
Mittel

Mittel

Mittel

Kosten
Niedrig
Niedrig
Niedrig
Niedrig
Niedrig
Niedrig
Niedrig

Niedrig
Niedrig
Niedrig
Niedrig
Mittel
Mittel
Mittel

Mittel bis hoch

Mittel
Mittel
Mittel
Mittel

Mittel bis hoch

Mittel
Mittel
Mittel
Mittel bis hoch
Hoch
Mittel bis hoch

Mittel bis hoch

—> Eine Excel-Tabelle dieser ,MaBnahmenliste Do’s*
enthalt weitere Informationsebenen und bietet die Moglichkeit
nach eigenen Bedarfen zu filtern.

Unterhaltungskosten
Niedrig
Niedrig (0,50-2,00 €/m?/Jahr)

Wirkebene

Pflanzen, Tiere, Eigentiimer

Pflanzen, Tiere, Eigentiimer

Ort der Umsetzung
Freiflachen, Innenhof

Freiflachen, Innenhof

Niedrig Tiere, Eigentimer Dach, Freiflachen, Fassade
Niedrig Pflanzen, Tiere, Eigentiimer Freiflachen, Innenhof und Griindacher
Niedrig Pflanzen, Tiere, Eigentiimer Freiflachen, Innenhof
Niedrig Tiere Freiflachen, Innenhof und Griindacher
Niedrig Pflanzen, Tiere, Eigentiimer Freiflachen, Innenhof und Griindacher
Niedrig Pflanzen, Tiere, Eigentiimer Freiflachen, Innenhof
Niedrig Pflanzen, Tiere Freiflachen, Innenhof
Niedrig Tiere, Eigentiimer Dach, Freiflachen, Fassade
Niedrig Tiere, Eigentiimer Dach, Freiflachen, Fassade
Mittel Pflanzen, Tiere, Eigentiimer Freiflachen, Parkplatze
Mittel Pflanzen, Tiere, Eigentiimer Freiflachen, Parkplatze
Mittel Pflanzen, Tiere Gesamte Immobilie
Mittel bis hoch Pflanzen, Tiere Fassade

(1,50-3,00 €/m>/Jahr)
Mittel Pflanzen, Tiere, Eigentiimer Gesamte Immobilie
Mittel Pflanzen, Tiere, Eigentiimer Freiflachen, Innenhof
Mittel Pflanzen, Tiere, Eigentliimer Gesamte Immobilie
Mittel Pflanzen, Tiere, Eigentlimer Freiflachen, Parkplatze

Mittel bis hoch
(3,50-5,00 €/m*/Jahr)

Pflanzen, Tiere, Eigentiimer

Dach

Mittel Pflanzen, Tiere, Eigentiimer Freiflachen, Innenhof
Mittel Pflanzen, Tiere, Eigentiimer Dach, Freiflachen
Niedrig Pflanzen, Tiere, Eigentiimer Freiflachen, Parkplatze
Hoch (3,50-5,00 €/m2/Jahr) Pflanzen, Tiere, Eigentiimer Dach
Hoch Pflanzen, Tiere Dach
Mittel Nutzer Innenhof
Mittel Nutzer Gesamte Immobilie
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4.4.2 Auszug der MaBnahmenliste Don’ts

2.1

2.2

2.3

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

4.1

MaBnahme
Einsatz von Kunstrasen
statt natiirlichem Gras

Flachenversiegelung (keine
Durchlassigkeit) ohne
Entsiegelungskonzept

Verwendung torfhaltiger
Produkte

Verwendung invasiver,
d.h. gebietsfremder, nicht-
heimischer Pflanzenarten

Verwendung von Pestiziden

Héaufiges Mahen von (groBen)
Rasenflachen

Kurzer Rasen ohne Krautsaum
als Standardbegriinung

Verwendung chemischer
Diingemittel

Laub wird mit Blasern /
Héacklsern entfernt

Laubentfernung von
Griinflachen

Lockwirkung durch Art der
Leuchtmittel und deren
Ausrichtung

Mahdgut wird abgefahren

Nichtheimische Baume in
stadtischen Gebieten

Pflanzen ohne 6kologischen
Nutzen

. sehr kontraproduktiv

Kontraproduk-
tivitat (1-5) Wirkebene
Pflanzen
Pflanzen

Klimaschutz

Pflanzen

Pflanzen, Tiere

Pflanzen, Tiere

Pflanzen

Pflanzen

Tiere

Pflanzen, Tiere

Pflanzen

Tiere

Pflanzen

Pflanzen

O nicht kontraproduktiv

Ortder
Umsetzung

Freiflachen

Parkplatze, Wege,
versiegelte Frei-
flachen (Beton/
Asphalt)

Freiflachen

Freifldchen,
Gebéaude

Generell

Freiflachen

Freiflachen

Generell

Freiflachen
Freifldchen

Gebéaude

Freifldchen

Freifldchen

Freifldéchen

Risiken/Nachteile
fur Pflanzen/Tiere/Sonstiges

Bietet keinen Lebensraum fir Insekten
oder Pflanzen

Kein oder reduzierter Lebensraum,
Wasser versickert nicht in den Boden.

Zerstorung von Torfmooren, Verlust
von CO,-Speichern

Vielfaltige Risiken und Nachteile bzw.
geringer Nuten fir einhemische Flora
und Fauna; ggf. hoherer Pflegeaufwand

Schadigung von Insekten,
Bodenlebewesen und Vogeln

Verhindert breites Nahrungsangebot
Uber die verschiedenen Bluhzeiten
und schadet Insekten

Kaum Lebensraum fur Insekten,
geringe Artenvielfalt

Verschmutzung von Wasserquellen,
Stérung von Bodenlebewesen

Entfernung von Kleinst- und
Kleinlebewesen vom Boden

Entzieht Boden Nahrstoffe und zerstort
Lebensraume fir Insekten

"Stort (nachtaktive) Tiere, darunter
Insekten und Fledermause, auf unter-
schiedliche Weise. Beeinflusst Wachs-
tumszyklen von Pflanzen."

Verlust an Material flr Nistbau,
Lebensraum fiir Insekten fehlt und
Eigenaussaat entfallt.

Hoher Pflegeaufwand, schlechter
an lokales Klima angepasst

Bieten keinen Lebensraum oder
Nahrung flr Insekten

—> Eine Excel-Tabelle dieser ,,MaBnahmenliste Don’ts“

enthélt weitere Informationsebenen und bietet die Moglichkeit

nach eigenen Bedarfen zu filtern.

Effekt auf physische
Klimarisiken

Keine Anpassung an
Klimaveranderungen

Starkregen fiihrt zu Abflussproblemen
und damit Uberschwemmungsgefahr
bei Starkregen

Fordert den Klimawandel durch
Minderung der CO,-Senken

Ggf. schlechter an Klimaveranderun-
gen inkl. Extreme angepasst; Verdorrt
leichter bei falscher Pflege

Keine direkte Klimarelevanz

Kann zur Austrocknung des Bodens
fhren

Erhohte Trockenheitsanfalligkeit

Verursacht Eutrophierung von
Gewéssern

Keine direkte Relevanz fiir Klimarisiken
Keine direkte Relevanz fur Klimarisiken

Keine direkte Klimarelevanz

Keine direkte Relevanz fur Klimarisiken

Weniger hitze- und dlrreresistent

Keine direkte Relevanz fur Klimarisiken

Folgen / Kausalitat

Hoéherer Wasserbedarf zur Kiihlung, Um-
weltverschmutzung durch Mikroplastik

Entwésserungssystem erforderlich;
Entsiegelung spater erforderlich, um
Lebensraum zu schaffen und Okosystem-
leistungen des Bodens (z. B. Filtereigen-
schaften) wiederherzustellen

Zerstorung der Moorflachen, hohe
CO,-Emissionen

Ggf. hoherer Pflegeaufwand (inkl.
Wasserbedarf) bzw. Kontrolle invasiver
Arten notwendig

Rickgang der Artenvielfalt,
Bodenschadigung

Hoherer Pflegeaufwand

Haufigeres Mahen, hoherer
Wasserverbrauch, ggf. hdhere Kosten

Verringerung der biologischen Vielfalt
durch GbermaBige Nahrstoffanreicherung
und Schadstoffeintrag

Hoéherer Pflegeaufwand, Verlust
von Lebensraum

Hoherer Pflegeaufwand, Verlust
von Lebensraum

Negative Auswirkungen auf das
Verhalten von Tieren (Navigation,
Paarung, Beutefang, ...)

Naturliche Ausbringung von Samen
Ur diverses Bliihangebot fehlt, Kosten
fir Abfuhr.

Hoéherer Wasserbedarf, haufigerer
Pflegeaufwand

Kein Nutzen fir Biodiversitat,
nur asthetisch
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Monitoring

5. Monitoring

Audits durch

Fotodokumentation .
Biologen

Das Monitoring der umgesetzten MaBnahmen zur
Férderung der Biodiversitat ist ein zentraler Bestand-
teil, um sicherzustellen, dass die ergriffenen MaBnah-
men die gewlunschten Effekte erzielen und langfristig
wirken. Hierzu gibt es verschiedene Ansatze, die im
Folgenden erlautert werden.

Eine bewahrte Methode des Monitorings ist die
Fotodokumentation. Durch regelmaBige fotografi-
sche Aufnahmen der relevanten Flachen lasst sich

die Entwicklung der Vegetation gut nachvollziehen.

So kénnen beispielsweise das Wachstum der Pflanzen
und die Nutzung der Fldchen durch Tiere dokumentiert
werden. Diese Methode ist einfach umzusetzen und
liefert visuelle Belege fur Veranderungen. Allerdings
reicht sie oft nicht aus, um die 6kologische Qualitat
der MaBnahmen vollumfanglich zu bewerten.

Erganzend zur Fotodokumentation sind regelmasige
Audits durch Biologen eine wichtige MaBnahme.
Externe Fachleute sind in der Lage, umfassende
Arteninventuren durchzufihren und zu bewerten,

ob die umgesetzten MaBnahmen in der Schaffung von
Lebensraumen und Férderung der Biodiversitat erfolg-
reich sind. Audits sollten in regelmaBigen Abstanden,
etwa jahrlich, durchgefuhrt werden, um den Zustand
der Flachen kontinuierlich zu Uberprifen und An-

Selbststandige

Uit Technologie

passungen vornehmen zu kénnen. Diese Audits liefern
tiefergehende Erkenntnisse, die Uber rein visuelle Be-
obachtungen hinausgehen, und sind essenziell, um die
Biodiversitat gezielt zu fordern.

Selbststindige Uberpriifungen durch interne Teams,
wie Facility-Manager oder Nachhaltigkeitsverantwort-
liche, konnen ebenfalls Teil des Monitoring-Prozesses
sein. Geschulte Mitarbeiter kénnen den Zustand der
Bepflanzung und die Aktivitat von Tierarten regelmaBig
prufen. Indikatoren wie das Wachstum der Vegetation
oder die Anwesenheit von Bestaubern wie Bienen oder
Schmetterlingen sind einfache, aber aussagekraftige
Hinweise darauf, ob die MaBnahmen erfolgreich sind.

Zusatzlich bieten moderne Technologien Unterstit-
zung beim Monitoring. Sensoren zur Uberwachung von
Bodenfeuchtigkeit oder Klimatberwachungssysteme
konnen wertvolle Daten liefern, die eine optimierte Pfle-
ge der begrtinten Flachen ermaoglichen. Diese Techno-
logien bieten die Mdglichkeit, automatisierte Berichte
zu erstellen, die eine schnelle Reaktion auf unglinstige
Entwicklungen ermoglichen.*

43 BuGG. (2020). Biodiversitatsgriindach.
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Anlage 2 - Nutzen fur Beteiligte

Reputation

Miet-
attraktivitat

Wert-
stabilitat

Risiko-
management

Gebdude-
Zertifikate

Regulatorik

Wohl-
befinden

Mikroklima

Klimaresilienz

Energie-
einsparung

Bauteillebens-
dauer

Bank/ Finanzierer

Positive Wirkung auf ein nachhaltiges Marken-
image.

Positive Einwertung bei Finanzierungen nahe-
liegend, da langfristige Vermietbarkeit von
Objekten wichtiges Bankenkriterium (Risiko-
minimierung)

Investitionen in Projekte mit hoher Mietnach-
haltigkeit wirken sich positiv auf den langfristi-
gen Cashflow aus.

GroBer Unterschied im Kostenaufwand und
der Wertigkeit der BiodiversitdtsmaBnahmen
bestimmt auch die moégliche Berucksichtigung
bei der Wertstabilitat.

Integration von hochwertigen biodiversitats-
férdernden MaBnahmen erhéht langfristig die
Resilienz von Finanzierungen gegen Umwelt-
und Klimarisiken und kénnen zur Stabilisierung
von Anlageportfolios beitragen, indem sie
Marktwertverluste durch Klima- oder Umwelt-
risiken mindern. Abhéngigkeit von der Qualitat
der biodiversitatsfordernden MaBnahmen, ist
aufgrund von Naturrisikomanagement generell
von Wertsteigerung bei professioneller, strate-
gischer Umsetzung von MaBnahmen auszuge-
hen, muss jedoch standardmagig in Bewertung
integriert werden.

Management physischer Naturrisiken und tran-
sitorische Risiken aus Regulierung zum Schutz,
zur Wiederherstellung und der Reduzierung
physischer Impacts zur Risikominimierung

Externe Qualitatsbestatigung der Biodiversitat,

Biodiversitatsstrategien und deren direkte Um-
setzung im Projekt konnen als Bestandteil von
Green Building-Zertifikaten eingewertet werden
und kdnnen einen positiven Einfluss auf das
Rating haben

Inzwischen starke ESG-Bankenregulierung
fahrt zu erhhter Aufmerksamkeit im Kredit-
und Anlagegeschaft (EU/ EZB als Treiber),
Biodiversitat in Risikomanagement und Transi-
tionsplanen riickt zunehmend in den Fokus.

Positiv Effekt auf Erreichen von Green Bond
Ratios.

Beitrag zur Berichtserstattungspflichten,
Erfallung nationaler und internationaler An-
forderungen.

Positiver Effekt von Integration von Natur und
Biodiversitat auf Nutzer (siehe Nutzer) fordert
héhere Nutzerzufriedenheit und Mieterbin-
dung. Dies kann (indirekt) zu einer hGheren
Werthaltigkeit der Immobilie und einer Risiko-
minimierung durch Nutzerzufriedenheit fuhren.

Verbesserungen des Mikroklimas rund um Ob-
jekt durch biodiversitatsfordernde MaBnahmen
kénnen zu attraktiveren Immobilienprojekten
fuhren, was die langfristige Kreditwurdigkeit
steigert, jedoch durfte es dauern, bis esim
Wertgutachten Berlcksichtigung finde.

Steigerung der Klima Resilienz (z.B. Hitze,
Diirre, Uberflutung) durch standortspezifische
BiodiversitdtsmaBnahmen basierend auf
Klimarisiko- und Biodiversitatsanalyse kann
positiven Effekt auf Risikoeinwertung haben.

Positiver Effekt, wenn es sich nachweisen
lasst,

dass die Einsparung aus BiodiversitatsmaB-
nahmen (z.B. Dachbegriinung, Fassadenbe-
grunung) resultiert. Dadurch kénnen Energie-
effizienzkriterien erflllt und ggf. spezifische
Forderprogramme genutzt werden.

Begriinte Gebaudebereiche wie Fassaden
und Dacher bieten wirksamen Schutz vor
Witterungseinflissen und vor starken Tempe-
raturschwankungen > weniger Materialermu-
dung > langfristiger Erhalt der Materialqualitat
von Bauteilen > langfristiger Werterhalt

Hoéhere Werthaltigkeit der Immobilie, wenn
sich

langere Lebensdauer und geringere OpEx/
CapEx

(im Wertgutachten) belegen lasst

Eigentiimer (Investor)

Positive Wirkung, Marktpositionierung mit
strategischem Handlungsfeld Biodiversitat
moglich

Produkt fordert hohere Mieterzufriedenheit und
Mieterbindung

Neutral bis positiv - hohere Mieten erzielbar,
ggf. geringere Instandhaltungskosten (muss
objektkonkret genau betrachtet werden)

Wertstabilitat/ Wertsteigerung siehe Bank/
Finanzierer

Minimierung finanzieller Schaden durch Miet-
ausfall/ Betriebsunterbrechung

Siehe Bank/ Finanzierer

Positiver Effekt auf Erflllung eventueller direk-
ter oder indirekter Berichtserstattungspflich-
ten, z.B. CSRD, SFDR, EU-Taxonomie.

Erfullung nationaler und internationaler An-
forderungen.

Positiver Effekt von Integration von Natur und
Biodiversitat auf Nutzer (siehe Nutzer) fordert
héhere Nutzerzufriedenheit und Mieterbin-
dung. Dies kann indirekt zu einer hdheren
Werthaltigkeit der Immobilie und geringeren
Mieterwechselkosten fiihren.

Verbesserungen des Mikroklimas rund um Ob-
jekt durch biodiversitatsfordernde MaBnahmen
kénnen zu attraktiveren Immobilienprojekten
fihren und die Nutzerzufriedenheit und-bin-
dung und damit langfristige Vermietbarkeit
foérdern

Siehe Bank/ Finanzierer

Ausgehend von Risikoidentifikation und -be-
wertung ist Relevanz flir Schadensminderung
(bspw. Mietausfallrisiko) und langfristige Wert-
stabilitat gegeben

Siehe Bank/ Finanzierer

Begrunte Gebaude kdnnen Energieeinsparun-
gen

bei Heizung und Kiihlung erzielen, wodurch die
Betriebskosten gesenkt werden

Reduziertes Stranding Risiko
Geringere Nebenkosten verbessern Vermark-
tung

Siehe Bank/ Finanzierer

sehr relevant

Projektentwickler

Positive Wirkung, direkte Umsetzung in Pro-
jekten moglich, Marktpositionierung mit ggf.
Wettbewerbsvorteil und besseren Beziehungen
zu Kommunen.

Ggf. hohere Mieteinnahmen generierbar auf-
grund der Mehrwerte, die durch biodiversitats-
fordernde MaBnahmen am Gebéaude entste-
hen. Mieter schatzen zunehmend nachhaltig
gestaltete Gebaude.

Neutral bis positiv - hdhere Mieten erzielbar,
ggf. geringere Instandhaltungskosten (muss
objektkonkret genau betrachtet werden).

Wertstabilitat/ Wertsteigerung siehe Bank/
Finanzierer

Risikominimierung erleichtert Finanzierung
des Assets und sichert Halte- oder Verkaufs-
strategie ab

Siehe Bank/ Finanzierer

Schaffen von Sichtbarkeit und Kommunizier-
barkeit des Handlungsfelds Biodiversitat und
Vermarktungsvorteil

Siehe Eigentumer (Investor)

Hilfreich fir die Strategiekommunikation, da
auf regulatorische Verankerung verwiesen wer-
den kann, und Erfullung bereits vorhandener
Anforderungen an Neubau.

Positiver Effekt von Integration von Natur und
Biodiversitat auf Nutzer (siehe Nutzer) fordert
héhere Nutzerzufriedenheit und Mieterbin-
dung. Dies kann zu einer besseren Vermark-
tungsvorteil und oder einer Projektlegitimation
fihren.

Siehe Eigentumer (Investor)

Potential fir verbessertes Mikroklima ins-
besondere bei Weiterentwicklung bestehender
Biodiversitat groB.

Siehe Bank/ Finanzierer

Steigerung der Klima Resilienz ggf. als Legiti-
mation fur Entwicklung, Beitrag zur kommuna-
len Klimaanpassung, Wertsteigerungspotenzial
far Immobilie, Vermarktungsvorteil

Geringere Nebenkosten und maogliche Konfor-
mitat mit den EU-Taxonomie-Anforderungen
verbessern Vermarktung/ Vermietung

Dachbegriinung kann mit Photovoltaikanlagen
kombiniert werden, um doppelte Vorteile zu
erzielen: Energieeinsparung und Biodiversitats-
forderung.

Siehe Bank/ Finanzierer

relevant nicht/wenig relevant

Nutzer

Positive Wirkung, Nutzung nachhaltig gestal-
teter Gebaude kann das Umweltbewusstsein
der Bewohner und Unternehmen stérken, was
wiederum zur Imageverbesserung beitragt.

Positives Image (Unternehmensstrategie Mie-
ter) bei Bliro/ Gewerbe

Nachhaltig gestaltete Gebaude fordern die
Wohn- und Arbeitszufriedenheit sowie die
Gesundheit der Nutzer (siehe auch Wohlbefin-
den) und erhdhen die Bindung der Nutzer an
das Objekt, was langfristig die Fluktuationsrate
senken kann.

Neutral bis wenig relevant

Nicht relevant

Siehe Bank/ Finanzierer

Sichtbarkeit und Kommunizierbarkeit an Nut-
zer: Green Building-Zertifikate oder Biodiversi-
tatsnachweise erhohen die Transparenz flr
Nutzer und kénnen als Nachweis fur nachhalti-
ge Lebens- oder Arbeitsraume dienen.

Siehe Eigentumer (Investor) fur Nutzer mit
Berichtspflichten (u.a. groBe Unternehmen in
Blro/Gewerbe)

Die Integration von Natur (z. B. Grlinflichen
oder Dachgarten) Verbessert die Luftqualitat
und das Mikroklima (siehe Mikroklima), und
schafft griine Erholungsraume. Dies kann
nachweislich Stress reduzieren, Zufriedenheit
schaffen, sowie die mentale und physische
Gesundheit und Leistungsfahigkeit der Nutzer
verbessern und schafft ggf. sogar einen Wett-
bewerbsvorteil bei der Personalauswahl

Integration von Natur (z. B. Griinfldchen, Fas-
sadenbegriinung oder Dachgérten) verbessert
das Mikroklima (z.B. Vermeidung von Hitze-
inseln), wenn die MaBnahmen ausreichend
dimensioniert sind

Steigerung von Wohlbefinden und Sicherheit
am Lebens- und/oder Arbeitsort durch Ver-
meidung/ Minderung der Klimaauswirkungen,
z.B. weniger Hitzeinseln, kiihlere Innenrdume,
weniger Gefahr

vor Uberflutung/ Starkregen.

Geringere Nebenkosten sind vorteilhaft fur
Nutzer, sofern dieser die Kosten flir Energie
tragt.

Niedrigerer Energieverbrauch positiv fir Nutzer
mit Berichtspflichten und/oder eigener ESG/
CO, Strategie.

Neutral bis wenig relevant
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