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G-1 Kurzfassung

Derzeit sind Flachen mit hohem Wert in Hinblick auf Landwirtschaft, Kohlenstoffspeicher oder
Artenvielfalt besonders glnstig. Flachen mit einer Widmung als Bauland oder Infrastruktur sind
hingegen teuer. Dementsprechend hoch ist die Flacheninanspruchnahme durch Immobilien auf
Flachen der ersten Kategorie. Bauvorhaben, die zu Flacheninanspruchnahme flhren, sind Gberwiegend
kreditfinanziert. Damit ergibt sich ein Ansatzpunkt flir das Projekt ,Indikator Finanzierte
Flacheninanspruchnahme” um dieses Problem zu entscharfen. Dazu wurde ein einfacher Indikator
entwickelt, der die Schutzwirdigkeit von Grundstlcken zeigt. Die Ergebnisse der zugehdrigen
Lehrveranstaltung haben gezeigt, dass der Indikator funktioniert und zuverlassig kennzeichnet, ob ein
Projekt flachensparsam ist. Es gibt aber noch Verbesserungsbedarf bei der Berlicksichtigung von
Erschliefungsflachen oder nur teilweiser Bebauung. Aus der Pilotstudie mit vier 6sterreichischen
Banken ergibt sich, dass die Grundsticksnummern nicht immer in der bendtigten Form vorhanden
waren. Fir die Bewertung von ganzen Banken-Portfolios gibt es noch offene Fragen, aber flr einzelne
Projekte kann der Indikator schon verwendet werden. Er passt gut zu anderen Entwicklungen zum
Schutz des Bodens, sowohl auf nationaler Ebene als auch auf internationaler Ebene. AuRerdem wird
darauf hingewiesen, dass auch die FMA und die EZB erkannt haben, dass Biodiversitatsindikatoren in
die Bewertung von Bankenfinanzierung integriert werden miussen. Der aktuelle Ansatz, nur die
genutzte Flache zu bewerten, greift zu kurz.
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G-2 Abstract

At present, land with a high value in terms of agricultural production, carbon stocks or biodiversity is
particularly cheap in economic terms, while land designated for construction or infrastructure has a
high economic value. The amount of land used for real estate is correspondingly high. Construction
projects that result in land consumption are mostly financed by loans. The aim of the 'Financed land
use indicator' project was to address this imbalance with a monitoring tool that could at least partially
correct it. To this end, a simple indicator was developed that uses spatial planning and soil quality
categories, supplemented by nature conservation categories, to reflect the value of protection down to
the property level. The results of the course accompanying the project have shown that the indicator
works, is applicable and reliably characterizes projects that use less (quality) land. There is room for
improvement in the inclusion of development areas or only partial development. The pilot study with
four Austrian banks showed that the parcel numbers needed for the calculation were not always
available in the required form. Some questions remain for portfolio evaluation, but the indicator can
already be used for individual projects. The indicator is integrated with other developments in
quantitative soil protection. It also takes up the fact that the FMA and the ECB have also recognized
the need to integrate biodiversity indicators into the assessment of bank financing. In this context, the
current regulatory approach of assessing only the area under cultivation must be considered
inadequate. In this respect, the indicator represents a significant step forward.
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G-3 Projektinhalt

G-3.1 Ausgangslage

Der 3-Jahres-Mittelwert der Flacheninanspruchnahme in Osterreich lag nach Berechnungen durch das
Osterreichische Umweltbundesamt im Jahr 2021 bei 41 km?2. Im Durchschnitt der letzten drei Jahre
wurden somit pro Tag 11,3 ha an Flachen neu in Anspruch genommen. Die enorme Beanspruchung
von Flache fuhrt zum Verlust 6kologischer Funktionen der Boden und Biotope und gefahrdet dabei die
biologische Vielfalt, erhoht das Hochwasserrisiko, verringert die lokale Klimaregulationsfahigkeit und
die landwirtschaftliche Produktivitat und vervielfacht den Ressourcenverbrauch und den THG-
Ausstof3 durch die Zunahme an Verkehr. Dadurch kommt es (u.a. fUr Finanzinstitute) zu einer
Materialisierung  physischer und transitorischer Risiken. Gemalk dem Osterreichischen
Regierungsprogramm 2020-2024 soll der jahrliche Zuwachs der Flacheninanspruchnahme bis 2030
auf 2,5 ha pro Tag bzw. 9 km? pro Jahr sinken. Das ist eine Reduktion des Zuwachses um ca. 80%
gegeniuber dem 3-Jahres-Mittelwert von 2021. Andere EU-Staaten haben entsprechende Ziele bereits
in Gesetze Uberfuhrt (vgl. Frankreich, ,LOl n® 2021-1104, 2021). Auf EU-Ebene wurde das Ziel von
.No net Land Take by 2050“ verankert. Dies bedeutet zwingend eine Stabilisierung im
Gebaudebestand und eine signifikante Einschrankung der Flachenneuinanspruchnahme ab 2050. Mit
erheblichen Folgen fir den osterreichischen Immobiliensektor und die diesen finanzierenden Institute.
Projekte, die zu Flacheninanspruchnahme flihren, sind Uberwiegend kreditfinanziert. Die Umsetzung
angekindigter politischer Maknahmen betreffend Flachenneuinanspruchnahme wird sich auf das
Neugeschaft und somit auch auf die Ertragsfahigkeit der Banken niederschlagen (vgl. Svartzman et al.,,
2021, NGFS, 2022, Boldrini et al., 2023). Da die Werthaltigkeit von Krediten und dadurch auch die
Bonitat von Bankbilanzen von einer intakten Biodiversitat abhangen, erwachst den Banken daraus
mittelfristig ein materielles Risiko. Auf Basis dieser Annahmen sind die aktuellen
Stresstestrahmenkonzepte um Biodiversitat und Flacheninanspruchnahme zu erweitern. Dazu
brauchen Banken bzw. die sie beaufsichtigenden Organe einen Indikator, der praktikabel und
treffsicher diese Wechselwirkung abbildet und die soziookonomische Bewertbarkeit und
Vergleichbarkeit unterschiedlicher Vorhaben in Bezug auf ihren Flachenverbrauch ermoglicht.

G-3.2 Rahmenbedingungen

Die klimawirksamen Auswirkungen von sich in der Flache ausbreitender und verstreuter Siedlungs-
und anderer Bau- und Versiegelungstatigkeit liegen bspw. im vielfachen Verbrauch von Rohstoff- und
Energieressourcen und dem damit einhergehenden vielfachen THG-Ausstolt gegeniber
flachensparender Entwicklung. Zugleich werden die vielfaltigen Bodenfunktionen (Lebensraum,
Wasserspeicher, Filter, Puffer, Transformation, Erndhrung, etc.) beeintrachtigt bis z.T. irreversibel
zerstort. Diese Funktionen stehen jedoch in Wechselwirkung mit klimatologischen Bedingungen und
sind grundlegende okologische Resilienzfaktoren auch gegenlber einem sich andernden Klima (vgl.
Haslmayr et al., 2018). Die Ressource Boden muss daher besser gemanagt und genutzt werden.

Der Klimawandel birgt Risiken flir die Wirtschaft und Gesellschaft. Des Weiteren kénnen Risiken aus
den Bereichen Soziales- und Unternehmensfihrung entstehen. Somit beziehen sich
Nachhaltigkeitsrisiken auf die Bereiche Umwelt, Soziales und Unternehmensfihrung. Diese Risiken
konnen sich unterschiedlich in Branchen, Regionen, etc. auswirken. In der Banksteuerung ist es somit
essenziell diese Risiken addquat zu integrieren. Die Europaische und die Osterreichische
Bankenaufsicht adressieren dieses Themenfeld, in dem zusatzliche regulatorische Anforderungen bzw.
Empfehlungen an die Banken gestellt werden. Von Seiten der Europaischen Zentralbank gilt der
»Guide on climate-related and environmental risks“ vom November 2020 als eines der zentralen und
bindenden Dokumente, wenn es um die Erwartungen der Bankenaufsicht an das Risikomanagement
und Offenlegung von Klima- und Umweltrisiken geht. Auf nationaler Ebene wurde seitens der FMA
ebenso ein Leitfaden veroffentlicht, siehe dazu ,FMA-Leitfaden zum Umgang mit
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Nachhaltigkeitsrisiken®. In beiden Dokumenten wird der Verlust von Biodiversitat als Risikoquellen
definiert, welche sich auf Unternehmen auswirken kénnen und somit auch beispielsweise negativ die
Rickzahlung von vergebenen Krediten beeinflussen kdonnen. Boldrini et al. (2023) haben in einer
Studie ,Living in a world of disappearing nature: physical risk and the implications for financial stability”
erhoben, dass 75% aller Unternehmenskredite im Euroraum eine starke Abhangigkeit von mindestens
einer Okosystemleistung aufweisen. Daraus kann geschlossen werden, dass die Bankenaufsicht das
Thema ,Nachhaltigkeit” weiterhin als einen zentralen Prifungsschwerpunkt sehen wird und dass sich
Banken noch intensiver dem Thema Management von Nachhaltigkeitsrisiken widmen werden (vgl.
FMA, 2024)
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G-4 Methodik & Herangehensweise

Derzeit sind Flachen mit hohem Wert in Hinblick auf landwirtschaftliche Produktion, carbon stocks,
oder Biodiversitat 6konomisch betrachtet besonders billig, wahrend Flachen mit einer Widmung als
Bauland oder Infrastruktur einen hohen okonomischen Wert aufweisen. Daher gilt es einen
Naherungswert flur den okologischen Wert Uber einen, im besten Fall schon vorhandenen, Proxy-
Indikator einzubauen.

Dazu wurde ein Malk gewahlt, das leicht verflgbar ist, d.h. aus Projektunterlagen von Bauvorhaben
leicht abgeleitet werden kann und parzellengenau ohne Zusatzmessungen verfligbar ist.

Hier konnten die Kategorien der Raumordnung herangezogen werden, die fur jede Parzelle definiert
sind (Bauland, AufschlieRungsgebiete, Griinland unterteilbar in Wald, Acker- und Grinland,
Verkehrsflache), erganzt um naturschutzfachlich relevante Schutzkategorien. Dies wird in einem ersten
Schritt als Naherungslosung angedacht, obwohl dies in Bezug auf die ausreichende Abbildung der
okologischen Wertigkeit in Bezug zu kurz greift. Als ersten rasch umsetzbaren Ansatz konnten fir die
Bewertung von landwirtschaftlich genutzten Flachen die Bodenklimazahl (mit regionsspezifischen
Grenzwerten, Haslmayr et al., 2018) der Bodenbewertung herangezogen werden. Damit kdnnten vor
allem hochwertige landwirtschaftliche Flachen besonders geschtitzt werden. Aufgrund der Tatsache,
dass viel Siedlungsraum in fruchtbaren Niederungen liegt, werden fiir Bauen, Industrie und
Infrastruktur ausgerechnet die fruchtbarsten Boden versiegelt. Weiters konnten Flachen, die aus
naturschutzfachlichen (Natura 2000) oder klimaschutzrelevanten (z.B. Wald als CO2-Senken)
Grunden nicht umgewandelt werden sollen, mit einem besonders hohen Wert (Uber bestem Grunland)
belegt werden, um die Umwandlung besonders unattraktiv zu machen. Mittelfristig ergibt es Sinn, eine
genauere  Erhebung der carbon stocks, Uberlegungen zu  Flichenrecycling und
Brachflachenaktivierung und Flachen im alpinen Raum einzubeziehen. Zur Erfolgsmessung wird im
Rahmen einer Lehrveranstaltung an der TU-Wien, in Form von Fallstudien Anwendungsfalle gepruft
und der Indikator in Hinblick auf seine Aussagekraft validiert. Zusatzlich wurde gemeinsam mit 4 in
Osterreich immobilienfinanzierenden Banken eine Machbarkeitspriifung durchgefihrt.

G-4.1 Boden- und Grunlandgrundzahl sowie Acker- und Griinlandzahl

Die Bodenschatzung in Osterreich dient der steuerlichen Bewertung von Produktionsflachen, sie wird
flr Acker- und Grinland angewandt. Die Bewertung der Béden basiert auf einem vergleichenden
System mit Bundes- und Landesmusterstilicken als Bezugsbasis. Das sind 6sterreichweit mehr als 460
Standorte/Bodenprofile, die bei der Beurteilung der natirlichen Ertragsbedingungen jedes Bodens
innerhalb eines Punkterahmens von 1 bis 100 heranzuziehen sind. Damit wird eine Osterreichweit
einheitliche, standardisierte und vergleichbare Bewertung aller Boden erreicht.

Flr jede Bodeneinheit wird so im Zuge des Schatzverfahrens eine Wertzahl — immer im Vergleich zur
Bewertung eines relevanten Musterstlicks — zwischen 1 (=geringste Ertragsfahigkeit) und 100
(=hochste Ertragsfahigkeit) vergeben, die im Falle von Ackerbdden als Bodenzahl, im Falle von
Grianlandboden als Granlandgrundzahl bezeichnet wird.

Neben der Bodenqualitat sind fur die landwirtschaftliche Nutzung auch weitere Standortbedingungen,
insbesondere Gelandeneigung und Klima sowie andere wesentliche Faktoren, die den
Bewirtschaftungserfolg beeinflussen (z.B. Nassstellen, Boschungen, Frostlagen, Waldschatten usw.),
zu berucksichtigen.

Diese Besonderheiten und deren Auswirkung auf die Bewirtschaftung jeder Klassenflache werden
durch prozentuale Zu- bzw. Abschldge zur/von der Boden- bzw. Griinlandgrundzahl (1 bis 100)
berucksichtigt. Die daraus resultierenden Wertzahlen sind dann die Acker- bzw. Griinlandzahlen (1 bis
100).
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G-4.1.1 Ertragsmesszahl und Bodenklimazahl

Die Ertragsmesszahl wird grundsatzlich auf Basis der rechtskraftigen Bodenschatzungsergebnisse fur
jedes landwirtschaftlich genutzte Grundstlick von den Vermessungsamtern errechnet und im
Grundstiicksverzeichnis als Teil des Katasters ausgewiesen. Sie ist das Produkt aus der Flache oder
den Teilflachen eines Grundstlicks (Ar) und festgestellter Wertzahl (Acker- oder Grinlandzahl) bzw.
jeweils festgestellten Wertzahlen. Die Bodenklimazahl eines Grundstlickes wird ermittelt, indem die
Ertragsmesszahl durch seine Flache (Ar) dividiert wird. Das Ergebnis, der Quotient, liegt zwischen 1
und 100. Aus der Bodenklimazahl kann daher fir jede zur Fragestellung anstehende Flacheneinheit,
unabhangig vom Flachenausmal und der dort vorherrschenden Bodenverhaltnisse, eine mittlere
Ertragsfahigkeit ermittelt werden. Gleichzeitig ist ein Vergleich zwischen zwei Flachen — auch bei
unterschiedlichem Flachenausmals — hinsichtlich der Bonitat (=Bodenklimazahl) moglich.

Fir die Ermittlung der wertvollen landwirtschaftlichen Produktionsflachen wurde eine Mafézahl
entwickelt, die als Schwellenwert dienen kann. Daflir wurde die ,regionale Bodenklimazahl®
herangezogen, die als das gewogene Mittel aus der Summe aller Ertragsmesszahlen eines
Kleinproduktionsgebietes (KPG) tber die Gesamtflache des KPG errechnet wurde. Diese Mafzahl gibt
die durchschnittliche Bonitat fur die zu beurteilende Flacheneinheit wieder.

Y. aller Ertragsmesszahlen innerhalb des KPG
Gesamtfliche des KPG [Ar]

regionale Bodenklimazahl =

Da die Bodenklimazahl ein flachengewogener Mittelwert ist, reprasentiert der Wert nicht nur das
mittlere Ertragspotential eines KPG, sondern die Summe aller Flachen, deren Bodenklimazahl grofler
oder gleich der regionalen Bodenklimazahl ist. Somit umfassen die Flachen 50% der
Gesamtertragsleistung bzw. Flache einer zu beurteilenden Region oder eines KPG.

Die Bodenklimazahl stellt deshalb ein geeignetes MaR flr die Einschatzung der Bodenflachen
hinsichtlich der Selektion fir die Nominierung der wertvollen landwirtschaftlichen Produktionsflachen
dar, da mit ihr mindestens 50% der Ertragsfahigkeit der zu beurteilenden Region — immer unter
Berlicksichtigung der jeweiligen lokal vorliegenden Ertragsverhaltnisse — abgegrenzt werden konnen.
Eine Verschiebung der Wertschwelle (Bodenklimazahl) nach unten bedeutet einen entsprechend
hoheren, nach oben einen geringeren Anteil des Ertragspotentials.

G-4.1.2 Abgrenzung wertvoller landwirtschaftlicher Produktionsfldachen

Fir die Abgrenzung der wertvollen landwirtschaftlichen Produktionsflachen wurden folgende variante
herangezogen:

e alle Boden, deren Acker- bzw. Griinlandzahl = der regionalen Bodenklimazahl ist, werden als
wertvolle landwirtschaftliche Produktionsflachen ausgewiesen.

Diese Berechnungsvariante ergibt groRere zusammenhangende Flachen, die abgrenzbare, fir eine
landwirtschaftliche Bewirtschaftung sinnvolle Flachenausweisung ermoglichen wirde. Darin sind
sowohl die besten als auch die malig ertragreichen Boden enthalten.

Zusatzlich wurden alle Bodenflachen, die bei der Ertragspotentialauswertung als Flachen mit hochsten
Ertragsverhaltnissen bewertet wurden, immer als wertvolle landwirtschaftliche Produktionsflachen
ausgewiesen, um die besten Béden Osterreichs unabhangig von den regionalen Ertragsverhéltnissen
in jedem Fall zu berlcksichtigen.

Aulerdem wurden alle naturschutzfachlich wertvollen Flachen basierend auf den Ergebnissen der
Bodenkartierung ebenfalls als wertvolle Flachen ausgewiesen.
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G-4.2 Konstruktion der Datensatze

Im folgenden Kapitel wird die Konstruktion jenes Datensatzes im Detail beschrieben, der den Banken
als Grundlage fir ihre Berechnungen zur Verfligung gestellt wurde. Hierbei handelt es sich um eine
Liste aller o6sterreichischen Grundstiicke, die folgende Spalten enthalt:

¢ KG.NR = Katastralgemeindenummer

e GST.NR = Grundsticksnummer

o KG.EZ = Katastralgemeindenummer der Einlagezahl

e EZ=Einlagezahl

e BA = Benutzungsart

e NU = Nutzung

e FLAECHE = Flache in m?

o EMZ = Ertragsmesszahl wie in Abschnitt H-4.1.1 beschrieben (,NA", wenn nicht vorhanden)

e EMZ_plus = in diesem Projekt entwickelter Indikator zur Bemessung der Bodenwertigkeit

Far all jene Grundstiicke, die wie in Abschnitt H-4.1.1 beschrieben bereits Giber eine Ertragsmesszahl
verfligen (landwirtschaftlich genutzte Grundflachen), Ubernehmen wir diese in die EMZ_plus-Spalte.
Den verbleibenden Grundstlicken weisen wir unserer Methodik folgend eine der Benttzungskategorie
entsprechende Zahl zu. Damit konnen wir einen vollstandigen Indikator zur Verfligung stellen, der alle
Grundstiicke Osterreichs abdeckt.

Als Grundlage fur unseren Datensatz dient das Grundsttcksverzeichnis des Bundesamts fiir Eich- und
Vermessungswesen (BEV). Dieses wird halbjahrlich aktualisiert und ist auf der Homepage des BEV
offentlich abrufbar (Stichtag jeweils 1. April und 1. Oktober). Um Zeitreihen zu ermoglichen, erstellen
wir drei Datensatze, die den Stichtagen 01.04.2023, 01.04.2022 und 01.04.2021 entsprechen. Die
Grundstlicksverzeichnisse haben wir jeweils unter BEV (2023), BEV (2022) und BEV (2021) abgerufen.

Verarbeitung und Aufbereitung dieser Ausgangsdatensatze erfolgt mit einem in der
Programmiersprache R geschriebenen Skript, das wir vollstandig auf
https://github.com/hpisa/Finanzierte-Flaecheninanspruchnahme veréffentlich haben. Mit dieser offen
zuganglichen Dokumentation kann die:der interessierte Leser:iin die Erstellung der EMZ_plus-
Datensatze jederzeit nachvollziehen und selbst durchfihren. Im Nachfolgenden beschreiben wir die
Vorgangsweise im Detail.

Das Grundsticksverzeichnis unterscheidet Nutzungskategorien, denen wir fir alle nicht-
landwirtschaftlich genutzten Grundflachen folgende Wertzahlen zuordnen:
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Tab. G-1: Zuordnung der Wertzahlen

BA

NU

Bezeichnung BA
Bauflachen
Bauflachen
landwirtschaftlich
genutzte
Grundflachen
landwirtschaftlich
genutzte
Grundflachen
landwirtschaftlich
genutzte
Grundflachen
Garten
Weingarten
Alpen
Wald
Wald
Wald
Gewasser
Gewasser

Gewasser

Gewasser

Sonstige

Sonstige

Sonstige

Bezeichnung NU

Gebaude

Gebaudenebenflachen

Acker, Wiesen oder
Weiden

Dauerkulturanlagen oder
Erwerbsgarten

Verbuschte Flachen
Garten

Weingarten

Alpen

Walder
Krummbholzflachen
Forststralken
Flietende Gewasser
Stehende Gewasser
Gewasserrandflachen
Feuchtgebiete

Sonstige
Strallenverkehrsanlagen

Sonstige
Schienenverkehrsanlagen

Sonstige
Verkehrsrandflachen
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Wertzahl

-100

-100

Bodenklimazahl

Bodenklimazahl

Bodenklimazahl

150

150

300

500

500

20

500

500

1000

1000

100
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8 4 Sonstige Sonstige Parkplatze -100

8 5 Sonstige Sonstige Betriebsflachen -100

Sonstige Abbauflachen,

8 6 Sonstige Halden und Deponien -100

8 7 Sonstige Sonstige Freizeitflachen 50

8 8 Sonstige Sonstige Friedhofe 100
Sonstige Fels- und

8 9 Sonstige Gerollflachen 300
Sonstige

8 10 Sonstige Vegetationsarme Flachen 300

8 11 Sonstige Sonstige Gletscher 1000

Der Fokus des Projekts liegt auf einer Lenkung der aktuell finanzierten Bautatigkeit. Da die meiste
Bautatigkeit aktuell auf Kosten landwirtschaftlich genutzter Flache passiert, war es wichtig, fur diese
Kategorie eine detaillierte und fundierte Bewertungsgrundlage zu nutzen, die auf Grundstiicksniveau
einfach verfligbar ist. Die anderen Kategorien spielen fir die aktuelle Bautatigkeit nur eine
untergeordnete Rolle. Die Kategorien Wald, alpine Nutzungskategorien, Gewasser und Gletscher
genielken erhohten gesetzlichen Schutz und werden daher nur in untergeordnetem Ausmalf bebaut.
Da es aber doch rechtliche Ausnahmemaoglichkeiten gibt, wollten diese Kategorien nicht unbewertet
bleiben. Allerdings wurde ein sehr pragmatischer, grob gerasterter Ansatz gewahlt und ganze Zahlen
fiir die Nutzungskategorie vergeben. Die Hohe wurde relativ willkiirlich festgelegt mit der Uberlegung,
dass diese Kategorien jedenfalls hohere Wertzahlen bekommen sollten als landwirtschaftliche
Nutzflachen. Insbesondere Gletscher und Feuchtgebiete als Kategorien mit sehr hohem
naturschutzfachlichem Wert sollten die hochste Wertzahl bekommen, Wald und waldahnliche
Nutzungen auch hohe. Naturlich sind diese Wertzahlen ob ihrer Willkirlichkeit angreifbar, in der Praxis
sind aber viele Kategorien fur die aktuelle Bautatigkeit irrelevant (wie Friedhofe oder Geroéllfluren). Die
negative Wertzahl fur bereits bebaute Flachen soll als Anreiz wirken, genau diese Flachen fur die
Bauvorhaben heranzuziehen. Eine einfache Datengrundlage fur den Wert all dieser Flachen in Bezug
auf verschiedene Umweltziele (Biodiversitit, Okosystemleistungen, Kohlenstoffspeicherung, ...) ist fiir
diese Kategorien (alle auRer landwirtschaftliche Nutzflachen) auf Grundstlicksniveau nicht verfligbar
und konnte daher fur unser Projekt auch nicht herangezogen werden.

Die Wertzahlen aus Tabelle H-1 sind von der Bodenwertigkeit, noch nicht aber von der Grofie der
Grundstiicke abhangig. Um den Grundstiicken entsprechend ihrer Nutzungskategorien eine
aussagekraftige EMZ_plus zuzuweisen, multiplizieren wir die entsprechenden Wertzahlen mit den
Grundstiicksflachen in Ar (FLAECHE/100), da sich auch die EMZ der landwirtschaftlich genutzten
Grundflachen aus Flache in Ar * Wertzahl berechnen.

Einigen landwirtschaftlichen Grundflachen ist in den Datensatzen des BEV keine EMZ zugeordnet (in
Summe 175 910 Grundstlicke am Stichtag April 2023). Um fir diese Grundstiicke die bestmogliche
EMZ_plus abzuschatzen, berechnen wir den gewichteten Mittelwert pro Flache aller
landwirtschaftlichen Grundflachen in derselben Gemeinde. Multipliziert mit der Flache des fraglichen
Grundstlicks erhalten wir einen geeigneten EMZ_plus-Wert. Fir jene 115 Grundstulcke (Stichtag April
2023), wo auf Gemeindeebene kein gewichtetes Mittel verflgbar ist (weil keine landwirtschaftliche
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Flache mit ermittelter EMZ vorhanden), ziehen wir zur Berechnung stattdessen den gewichteten
Bundesland-Schnitt heran.

Mit dieser schrittweisen Herangehensweise verfligen alle Grundstlicke Uber eine taugliche EMZ_plus-
Bewertung, die den Banken in unterschiedlichen Formaten Ubermittelt worden ist: Fur alle drei
Stichtage je ein CSV mit dem Gesamtdatensatz (alle Grundstiicke Osterreichs), das fiir ein allfalliges
Offnen in Excel aber zu groR ist, und eine Sammlung CSV-Dateien, die nach Bundeslandern und
Gemeinden so unterteilt sind, dass eine Bearbeitung mit Excel méglich ist.

G-4.3 Pilottest Banken

Um den entwickelten Indikator einer Machbarkeitsprifung zu unterziehen, wurden vier grofere in
Osterreich immobilienfinanzierende Pilotbanken eingeladen. Auf eine namentliche Nennung der
Institute wird an dieser Stelle bewusst verzichtet?.

Fir die Durchfihrung der Machbarkeitsprifung wurde mit samtlichen Banken ein Workshop sowie
fallweise Einzelworkshops durchgefihrt. Im gemeinsamen Workshop wurde die Funktionsweise
sowie Berechnung des Indikators, die Bezugsquellen fir den Erhalt der daflir notwendigen externen
Daten, die zwingend bendtigten internen Datenfelder der Finanzierungen sowie das weitere Vorgehen
besprochen.

In weiterer Folge wurden seitens der Banken flr sie als geeignet befundene Teilportfolien fir die
Machbarkeitsprifung definiert und versucht die Methodik der Berechnung des Indikators umzusetzen.
Dabei wurde von zwei Banken zurlickgemeldet, dass die Berechnung aufgrund mangelnder interner
Datenqualitdt nicht erfolgen beziehungsweise nur mit einem hohen manuellen Aufwand
bewerkstelligt werden kann. Die zwei verbliebenen Banken konnten die Berechnungen durchflhren
und kamen zusammengefasst zu folgenden Herausforderungen:

e Sicherheitenbestand VS. finanzierter Objekte
Bei der Durchfihrung der Machbarkeitsprifung wurde sich auf die Analyse des
Bestandgeschaftes fokussiert, im Gegensatz zur Integration und Verprobung bei aktuell
laufenden Finanzierungsgesprachen.
Daraus resultierte die Erkenntnis, dass in den Banksystemen nicht bei jeder Finanzierung das
tatsachlich finanzierte Objekt als Sicherheit hinterlegt war, sondern beispielsweise andere
Sicherheiten die zur Besicherung des jeweiligen Kredites herangezogen worden sind. Dies
bedeutet Datenllcken und keine vollstandig mogliche Berechnung des Indikators fur das zuvor

definierte Portfolio an Immobilienfinanzierungen.
Diese Herausforderung begegnet Banken bereits bei der Berechnung von finanzierten
Emissionen.

e Die Zuordnung zu Nutzungsarten ist  teilweise nicht eindeutig moglich
Bei manchen Grundstlcken sind mehrere Nutzungsarten in den externen Daten hinterlegt,
weshalb es fir Banken technisch nicht moglich war fir alle Grundsticke eine eindeutige
Berechnung vorzunehmen.

Neben diesen technischen Herausforderungen wurden seitens der Banken folgende Erweiterungen
zur Verbesserung des Indikators vorgeschlagen:

e Berlcksichtigung von Finanzierungszwecken
Der Indikator sollte den Finanzierungszweck bericksichtigen, sodass beispielsweise

! Dies sollte den Banken eine unvoreingenommene und risikofreie Teilnahme am Projekt ermdéglichen.
Der Kontakt zu den beteiligten Instituten kann ggf. in gegenseitigem Einvernehmen Uber die
Autorinnen hergestellt werden.
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Sanierungen oder Grundstlickskaufe nicht wie eine aktive Bebauung bewertet werden.

e Berlicksichtigung des tatsachlich finanzierten Anteils bei  Mehrparteienhauser
Bei Mehrparteienhauser wird in der Regel nicht die gesamte davon verbaute Flache finanziert,
sondern lediglich ein Teil (Beispiel bei Neuerwerb einer gerade errichteten Wohnung eines
Wohnhauskomplexes) der gesamten Liegenschaft. Daher ist bei weiteren Versionen ein Faktor
zur korrekten Abbildung des Indikators zu bertcksichtigen.

Insgesamt wurde die Initiative als positiv seitens der Banken aufgenommen. Die technischen
Herausforderungen lassen darauf schliefen, dass der Datenpflegeaufwand auf Bankenseite teilweise
noch sehr hoch sein kann, um einen derartigen Indikator korrekt zu berechnen und in weiterer Folge in
die Banksteuerung zu integrieren. Andererseits wurden Verbesserungspotentiale identifiziert, um
mogliche falsche Steuerungsimpulse zu vermeiden.

G-4.4 Lehrveranstaltung

In das Projekt wurde ein Teil des Seminars "280.863 Bodenpolitik" an der TU Wien, Institut fur
Raumplanung integriert. Die Lehrveranstaltung wurde von von Univ.Ass." Barbara Steinbrunner
geleitet, dieser Teil wurde von Priv.Doz Johannes Tintner-Olifiers und Univ.Lektor Jakob Mayr
unterstutzt.

Tab. G-2: Formal war der Teil folgendermalen gegliedert:

Mo. 09:00 - 12:00 04.12.2023 Kick-Off Projekt
Mo. 09:00 - 12:00 18.12.2023 Projekt 1

Mo. 09:00 - 12:00 15.01.2024 Projekt 2

Mo. 09:00 - 12:00 22.01.2024 Projekt 3

Mo. 09:00 - 12:00 29.01.2024 Abschluss

Beim Kick-off am 4.12.2023 wurde den etwa 25 Studierenden ein Einblick in die Themenlage gegeben.
Flnf Aspekte wurden dabei herausgegriffen:

Die beiden regulatorischen Treiber der EU-Taxonomie, sowie der Corporate Sustainability Reporting
Directive (CSRD), sowie die drei Umweltgesichtspunkte Kohlenstoffspeicherung, Biodiversitat,
sowie Okosystemleistungen.

Wahrend beim Kick-off ein grober Rahmen fiir diese finf Schwerpunkte gegeben wurde, hatten die
Studierenden bis zur zweiten Einheit Zeit in Gruppen die Themen auszuarbeiten und sich dann
gegenseitig zu prasentieren. Wesentliches Ergebnis dabei waren:

¢ Die Notwendigkeit, Umweltschaden aufgrund von Bebauung inhaltlich besser beschreiben zu
konnen, als es derzeit in den Regularien vorgeschlagen wird (aktuell wird primar auf die
Gesamtflache fokussiert mit nur sehr untergeordneter Berlicksichtigung der Qualitat der
beanspruchten Flache).

e Die Schwierigkeit, Umweltschaden auf Grundstlicksniveau zu beschreiben, lasst sich kaum
einfach lésen. Kohlenstoffgehalte sind genauso wenig verfligbar, wie Biodiversitatsindikatoren.
Wahrend flr diese Ziele Indikatoren mitunter wissenschaftlich akkordiert sind, besteht bei
Okosystemleistungen noch grundsatzlicher Bedarf an Ausarbeitung quantifizierbarer
Indikatoren. Diese sind aktuell nur mit groféen Einschrankungen verfligbar.
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Daraus abgeleitet wurden die finf Gruppen mit dem im Projekt vorgeschlagenen Indikator zu arbeiten,
um modellhaft Beispiele in verschiedenen Bundeslandern zu entwickeln und in der Planung zu
modifizeren.

Die drei use cases sahen folgende drei Nutzungen vor, wobei die Studierenden nicht alle Nutzungen
aufgreifen mussten:

o Wohnbedarf fir eine fixe Anzahl an Personen (z.B. 200 Menschen)
e Bedarf fir Warenversorgung (z.B. mittels Supermarkt)
e Lagerbedarf fiir einen Industriebetrieb (z.B. als Lagerhalle)

Ausgearbeitete Beispiele der Gruppen betrafen die Bundeslander Burgenland, Steiermark,
Niederosterreich, Oberosterreich und Tirol. Damit wurden auch die naturraumliche Heterogenitat des
Bundesgebietes abgedeckt.

Beispielhaft soll hier die Ausarbeit zu Freistadt in Oberdsterreich vorgestellt werden, dieses Beispiel
wurde auch im Rahmen des Endworkshops von den Studierenden prasentiert:
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Samtliche Ergebnisse wurden Mitte Janner von den Studierenden gegenseitig prasentiert und
diskutiert. In allen Bespielen konnte der Indikator erfolgreich angewandt werden. In der
darauffolgenden Woche wurde als Abschluss der Lehrveranstaltung ein Workshop mit
anschlielender Podiumsdiskussion durchgefiihrt, bei der neben den Studierenden auch
Vertreter:innen der Banken, sowie der FMA in Austausch traten.

Wesentliche Erkenntnisse aus den Studierendenarbeiten waren:

e Leicht anwendbarer Indikator, der auf Basis der Grundstiicksnummern einfach genutzt werden
kann

e Indikator geeignet, um verschiedene Varianten eines Bauprojektes zu vergleichen, negative
Effekte der Flacheninanspruchnahme werden abgebildet.

Ausbauvorschlage betrafen folgende Punkte:
o Versiegelungsgrad der Flache bleibt aktuell unbericksichtigt
e Geschosszahl wird nur indirekt bertcksichtigt.

¢ Negative Bewertung reduziert den Anreiz, dennoch auch auf bebauter Flache flachensparend
zu planen

e ErschlieBungsflachen, die fir die Bebauung zusatzlich notwendig sind, werden nicht
berlcksichtigt.

e Anbindung an den OV wird nicht beriicksichtigt.

e Wirkungen in Bezug auf Biodiversitat, Wasserretention, etc. werden nicht berutcksichtigt.
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G-5 Zusammenfassung und Abschlussworkshop

Der finale Workshop mit dem erweiterten Projektteam, Studierender der Lehrveranstaltung, sowie
einigen weiteren Stakeholdern fand am 9. April 2024 statt.

Nach einer kurzen Vorstellung des Projekts durch Jakob Mayr (WWF) wurden von Andreas
Baumgarten (AGES) und Sigbert Huber (UBA) aktuelle Entwicklungen zur Finanzbodenschatzung,
sowie dem neuen Datenmodell zur Ermittlung der Flacheninanspruchnahme und Bodenversiegelung
in Osterreich vorgestellt. Beides sind wichtige Entwicklungen fiir das StartClim-Projekt und fiir die
Diskussion der Ergebnisse, sowie des Ausblicks bedeutsam. Nach einer Pause wurden schlieflich die
Ergebnisse der Lehrveranstaltung, sowie des Praxistests der Banken prasentiert und nach einer
Mittagspause diskutiert bzw. die nachsten Schritte, die sich aus dem Projekt - auch im Lichte aktueller
Entwicklungen diskutiert.

Besonderes Augenmerk wurde daraufgelegt, dass es unter Nutzung von Finanzbodenschatzung (und
unter Berlicksichtigung der Bodenkartierung) zu einer Ausweisung von wertvollen
landwirtschaftlichen Produktionsflachen kommen soll, die mit besonderer Vorsicht nicht verbaut
werden sollen, um die landwirtschaftliche Produktivitat des Landes abzusichern. Als wertvolle
landwirtschaftliche Flachen sollen je Kleinproduktionsgebiet die ertragreichsten, hochwertigsten
Boden, nach Moglichkeit als zusammenhangende Flacheneinheiten ausgewiesen werden. Diese
Flachen reprasentieren nach Bereinigung aktueller Baulandnutzung ca. 75 % des Ertragspotentials. In
Tirol wurden diese Flachen bereits ausgewiesen, der Tiroler Landtag hat dazu auch bereits strenge
Kriterien zum Schutz erlassen. Die wertvollen landwirtschaftlichen Flachen sind frei verfligbar und
konnen jederzeit abgerufen werden, da sie auch als Instrument der Raumplanung zur Verfigung
stehen sollen.

In dem Zusammenhang bedeutsam erscheint auch die aktuelle Entwicklung zum EU Soil Monitoring
and Resilience Law, das einen neuen Anlauf zur Erfassung und Verbesserung der Bodengesundheit
darstellt. Die Festlegung von Grenzen bzw. Indikatoren zur Bewertung des Bodenzustandes stellt
allerdings eine Herausforderung dar. Insbesondere die unterschiedliche Beschaffenheit der Boden in
den EU - Landern erfordert eine intensive Diskussion. Im derzeitigen des Gesetzes werden
diesbezlgliche Vorschlage gemacht, zusatzlich wurden und werden vom European Joint Program Soil
(EJP Soil) undim HORIZON - Projekt "Benchmarks" Ansatze erarbeitet, die aus wissenschaftlicher Sicht
sinnvoll erscheinen. Der seit 2012 bestehende Fahrplan fir ein ressourcenschonendes Europa geht
starker auf quantitativen Bodenschutz ein mit dem Ziel bis 2050 eine Netto-Null bei der
Flacheninanspruchnahme zu erreichen. Insgesamt kann daher festgestellt werden, dass der Thematik
Bodenschutz sowohl in quantitativer als auch qualitativer Hinsicht auch auf europaischer Ebene
gesteigertes Augenmerk geschenkt wird.

Bei der Prasentation der Studierenden wurden die Erkenntnisse im Anschluss diskutiert. Die
Problematik, dass der Indikator keine ErschlieRungsaufwande berlicksichtigt, wurde breiter diskutiert.
Ebenso kam die Tatsache, dass zahlreiche andere Aspekte der Nachhaltigkeit, wie auch gesetzliche
Restriktionen zur Flachennutzung nicht Eingang finden, zur Diskussion. Letztendlich kam es allerdings
zum allgemeinen Konsens, dass der Indikator im Rahmen der Lehrveranstaltung durchaus gezeigt hat,
dass er in die richtige (namlich flachenschonende) Richtung steuern kann. Die Liicken liegen zwar auf
der Hand, konnen aber kaum einfach geschlossen werden, weil die entsprechenden Datengrundlagen
daflr fehlen.

Bei der Prasentation der Ergebnisse der Banken stachen einige Punkte heraus:

¢ Nichtalle Banken hatten Grundstliicksnummern in ihren Datensatzen hinterlegt. Damit lasst sich
der Indikator nicht anwenden. Die Aufnahme dieses Datenpunktes und/ oder von Geo-
Koordinaten erscheint daher ein wichtiges Ergebnis dieses Tests.
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e Problematisch erwies sich der Punkt, dass mitunter Sicherheiten bei der Bank hinterlegt
werden, die gar nicht im Zuge der Finanzierung neu verbaut wurden - nicht immer ist das
finanzierte Projekt auch selbst die Sicherheit. Als Fazit leitet sich daraus ab, dass der Indikator
zwar fir eine Einzelprojektbewertung sinnvollist, in seiner derzeitigen Ausgestaltung aber nicht
fur die Beurteilung ganzer Portfolios genutzt werden kann.

e Erschwert wird die Anwendung auch durch die Hinterlegung unterschiedlicher Nutzungsarten
pro Grundstlick, sowie die Tatsache, dass oft nicht das ganze Grundstiick bebaut wird.

e Alserganzende Information zur Bewertung von Einzelprojekte wird der Indikator aber in Summe
auch von den Banken als spannend angesehen, nicht zuletzt, um eine Green Asset Ration im
Sinne der EU-Taxonomie abzuleiten.

o Klarist, dass finanzierende Banken ordnungspolititsche Werkzeuge nicht ersetzen konnen und
sollen. Allerdings soll der Indikator auch nicht Bauprojekte verhindern, sondern eher als Anreiz
und Erreichen eines Steuerungseffekts dienen.

Im Zuge der Diskussion wurde auch von Seiten der FMA darauf hingewiesen, dass der Druck von Seiten
der EZB erhoht wird, neben den THG-Emissionen auch den Schutz der Biodiversitat verstarkt in die
Bewertung aufzunehmen. Die ordnungspolitischen Diskussionen stellen aus Sicht der Bankenaufsicht
ebenfalls ein Risiko fir Institute dar, die einen hohen Anteil an Immobilienkrediten bedienen. Daher
prift die FMA gegenwartig, das Thema in die Empfehlungen an die von ihr beaufsichtigten Banken zu
integrieren.

G-5.1 Ausblick & Fazit

Als Folge des Projekts wurde eine Masterarbeit gestartet. Die Studentin Christiana Rath wird sich
einerseits der Frage widmen, inwieweit raumplanerische Planungen in den Indikator eingepflegt
werden konnen. Hier hat sich bei der Lehrveranstaltung gezeigt, dass die Freiheit der Konzeptionierung
von Projektalternativen nicht zur realen Praxis in den Gemeinden passt. AulRerdem haben sich bereits
Banken (teils am Projekt teilnehmende, aber auch neue) daflir interessiert, hier einen vertieften Versuch
zu starten, den Indikator bei Neuprojekten zu verwenden bzw. zu testen.

AbschlieRend lasst sich festhalten, dass der Indikator funktioniert und zuverlassig kennzeichnet, ob ein
Projekt flachensparsam ist. Es gibt aber noch Verbesserungsbedarf bei der Berlicksichtigung von
ErschlieRungsflachen oder nur teilweiser Bebauung. Aus der Pilotstudie mit vier 6sterreichischen
Banken ergibt sich, dass die Grundsticksnummern nicht immer in der bendtigten Form vorhanden
waren. Die kulnftig systematische Erhebung dieser Standortdaten als Voraussetzung fir die
Berechnung bleibt ein wichtiger Handlungsauftrag fur Banken und Aufsicht. Fir die Bewertung von
ganzen Banken-Portfolios gibt es noch offene Fragen, aber flir einzelne Projekte kann der Indikator
bereits verwendet werden. Er passt gut zu anderen Entwicklungen zum Schutz des Bodens, sowohl
auf nationaler als auch auf internationaler Ebene. Andere aktuelle Ansatze, nur die genutzte Flache zu
bewerten, greifen jedenfalls zu kurz.
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