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Businessparks im Burgenland

Der BLRH liberpriifte aufgrund eines Antrags des griinen Landtagsklubs die Umset-
zung von Businessparks im Burgenland im Zeitraum 01.01.2017 bis 31.12.2023. Der
BLRH kritisierte unter anderem, dass keine spezifische Strategie fiir die Umsetzung
der Businessparks bestand. Zudem nahm das Land Burgenland seine Rolle als Auf-
sichtsbehorde bei einem Flachenwidmungsverfahren nicht ausreichend wahr.

Uberblick Businessparks
Businessparks waren infrastrukturell zusammengehdrige Betriebs- bzw. Industriegebiete. Ihre

Errichtung umfasste den Grundstlckskauf, den Infrastrukturausbau sowie den Verkauf der Fla-
chen. (vgl. TZ 1.1)

Uberblick Businessparks im Burgenland

Gesamtflache 2023: ‘

WBN (Kittsee)
WBN (Parndorf)

Rund 316.800 m?

Gesamtflache 2023:
Rund 1,32 Mio. m?

Bilanzsumme 2023:
Rund 9,15 Mio. Euro

Bilanzsumme 2023:
Rund 25,13 Mio. Euro

‘ BP Miillendorf

BP Nickelsdorf

Gesamtflache 2023:
Rund 152.400 m?

Gesamtflache 2023:
noch nicht errichtet

Bilanzsumme 2023:
Rund 8,82 Mio. Euro

Bilanzsumme 2023:
Rund 118.100 Euro

Im Burgenland gab es sieben Businessparks:

Wirtschaftspark Bgld. Nord Kittsee-Parndorf
Erwerbs- und ErschlieBungs- ges.m.b.H. (WBN)

BP Mittelburgenland
LVA-Liegenschaftsverwertung und AufschlieBung

Gesamtflache 2023: ‘ Ges.m.b.H. (LVA)
Rund 110.400 m?

- Businesspark Heiligenkreuz GmbH
Bllanzsummg 2023: ‘ (BP Heiligenkreuz)
Rund 5,41 Mio. Euro

Businesspark Mullendorf GmbH

(BP Miilllendorf)
Businesspark S7 Sudburgenland GmbH
(BP S7)
Businesspark Mittelburgenland GmbH
(BP Mittelburgenland)

Businesspark Nickelsdorf GmbH
(BP Nickelsdorf)

interkommunale
Businessparks

Gesamtflache 2023:
Rund 201.900 m?

Bilanzsumme 2023:
Rund 7,34 Mio. Euro | Insgesamt Stand 2023: |

Gesamtflache:
Rund 2,78 Mio. m?
‘ BP Heiligenkreuz ‘
] t Entspricht rund 390
Gesamtflache 2023: FuBballfeldern
Rund 681.100 m?
Bilanzsumme 2023: e ——————— |
Rund 21,56 Mio. Euro Bilanzsumme:
Rund 77,54 Mio. Euro

Quelle: Wirtschaftsagentur Burgenland GmbH; Darstellung: BLRH



KURZFASSUNG

Die einzelnen Businessparks

Die Businessparkgebiete der WBN befanden
sich in den Gemeinden Kittsee und Parndorf,
welche auch Gesellschafterinnen der WBN
waren. An der BP Heiligenkreuz waren auch
die Gemeinde Heiligenkreuz im Lafnitztal so-
wie die ungarische Gemeinde Szentgotthard
beteiligt. Die BP Millendorf, die LVA sowie
die BP Nickelsdorf befanden sich zu 100 Pro-
zent im mittelbaren Eigentum des Landes
Burgenland.

Bei interkommunalen Businessparks koope-
rierten mehrere Gemeinden. Neben dem
Land Burgenland (mittelbar) waren an der
BP S7 zwdlf Gemeinden beteiligt, an der BP
Mittelburgenland 28 Gemeinden. Wahrend
dabei der Businesspark grundsatzlich auf
dem Gebiet einer Gemeinde errichtet wurde,
sollten alle teilnehmenden Gemeinden durch
die Aufteilung der Kommunalsteuer- und
Grundsteuereinnahmen profitieren. Gleich-
zeitig verpflichteten sich die Gemeinden,
Neuwidmungen von Bauland Betriebsgebiet
oder Industriegebiet nur mehr im Einver-
nehmen mit der Businessparkgesellschaft
durchzufthren. Der BLRH hinterfragte die-
se Regelung, da Flachenwidmungen verfas-
sungsrechtlich den Gemeinden im eigenen
Wirkungsbereich vorbehalten waren.

Verwertungsgrad nach Businesspark

Businesspark Verwertungsgrad

WBN (Parndor?) - ., ©° *°
WEN (Kittsee) . N 7
WA . ©°

BP Helligenkreuz - e ©° *°
BP Millendorl - N ©' *°

Quelle: Wirtschaftsagentur Burgenland GmbH;
Darstellung: BLRH
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Die WBN und die LVA verwerteten zum Stich-
tag 31.12.2023 zwischen rund 95 und rund
98 Prozent ihrer Flachen. Die WBN kaufte
in Parndorf Erweiterungsflachen von rund
150.500 m2. Der Kauf dieser Erweiterungs-
flachen erfolgte unter der Erwartung einer
baldigen Flachenwidmung von Grinland
in Bauland Betriebsgebiet. Bis zum Ende
der Sachverhaltserhebung im Janner 2025
war die Umwidmung aber nicht erfolgt. Der
BLRH wies darauf hin, dass der Zinsaufwand
betreffend diesen Kauf bis zum 31.12.2023
bereits rund 485.500 Euro betrug. (vgl. TZ
7.1 bis 13.1)

Strategische Vorgaben

Die Errichtung von interkommunalen Busi-
nessparks im Sudburgenland war im Ar-
beitsprogramm der burgenldandischen Lan-
desregierung verankert.

Auf Seiten der Landesholding Burgenland
GmbH als Konzernmutter bestand eine Ei-
gentumerstrategie fir den Bereich der Wirt-
schaftsagentur Burgenland GmbH, zu denen
auch die Businessparks zahlten. Diese ent-
hielt aber weder spezifische noch messbare
Ziele und ging nicht konkret auf die Busi-
nessparks ein. Da somit keine auf die Busi-
nessparks ausgerichtete Strategie bestand,
empfahl der BLRH eine solche zu erstellen.
Aufgrund des Spannungsverhaltnisses zwi-
schen Wirtschaftsforderung und Klimaschutz
sollten auch MaBnahmen im Bereich des Kli-
maschutzes in diese Strategie aufgenom-
men werden.

Positiv hob der BLRH hervor, dass die Wirt-
schaftsagentur im Marz 2024 eine Plattform
flr leerstehende Gewerbeflachen einflihrte.
(vgl. TZ 6.1)



Kooperationsvertrage

Mit Ausnahme der BP Nickelsdorf schlossen
alle Businessparkgesellschaften Kooperati-
onsvertrage mit den involvierten Gemeinden
ab. GemaB diesen Vertragen finanzierten die
Businessparks die AufschlieBung und Errich-
tung zur Ganze vor. Die Gemeinden hatten
fur Teile der Kosten Investitionszuschisse
zu leisten. Diese stammten aus zuklnftigen
Einnahmen aus Grundsteuern und Kommu-
nalsteuern im Zusammenhang mit dem je-
weiligen Businesspark. (vgl. TZ 18.1)

Die interkommunalen Businessparks S7 und
Mittelburgenland finanzierten auch den Kauf
der Grundsticke zur Ganze vor. Die daflr
notwendigen Kredite sollten durch Haftun-
gen der Gesellschafter gemaB3 ihrem Be-
teiligungsverhaltnis besichert werden. Der
BLRH kritisierte, dass tatsachlich das Land
Burgenland zu 100 Prozent fur beide Kredite
haftete.

Die Gemeinden hatten fir 30 Prozent der
vorfinanzierten Kosten Investitionszuschis-
se zu leisten. Diese waren neben Kommu-
nal- und Grundsteuereinnahmen auch durch
den Verkauf der Grundstiicke zu finanzieren.
Zudem hatten die Gemeinden die laufenden
Kosten der Businessparks von rund 70.000
Euro pro Jahr zu tragen.

Der Kooperationsvertrag der BP Mittelbur-
genland war zum 31.12.2023 noch nicht
rechtswirksam, weil Unterschriften, Gemein-
deratsbeschliisse und die Genehmigung der
Gemeindeaufsicht des Landes Burgenland
fehlten. Der BLRH kritisierte, dass der BP
Mittelburgenland bereits Investitionen ta-
tigte und eine Kreditfinanzierung aufnahm,
noch bevor der Kooperationsvertrag wirk-
sam wurde.

AuBerdem ging der Vertrag von 28 teilneh-
menden Gemeinden aus, obwohl letztlich

nur 25 Gemeinden am Businesspark teilnah-
men. Sowohl die Aufteilung der Einklinfte als
auch die Berechnungen zu den Zuschissen
gingen aber weiterhin von 28 Gemeinden
aus. Daher kritisierte der BLRH, dass die BP
Mittelburgenland den Kooperationsvertrag
nicht anpasste. (vgl. TZ 21.1 bis 26.1)

Wirtschaftliche Situation

Das zusammengerechnete Jahresergebnis
der Businessparkgesellschaften lag in Sum-
me zwischen rund 290.000 Euro und rund
7,51 Mio. Euro. Das zusammengerechnete
Eigenkapital stieg von rund 27,36 Mio. Euro
auf rund 30,57 Mio. Euro und die zusam-
mengerechnete Bilanzsumme betrug zum
31.12.2023 rund 77,54 Mio. Euro.

Aufgrund ihrer GréBe waren die Business-
parkgesellschaften gesetzlich nicht ver-
pflichtet, eine Abschlussprifung durchzu-
fihren. Nur bei der BP Mittelburgenland und
der BP Nickelsdorf war laut Gesellschafts-
vertrag eine Prifung durch eine/n Wirt-
schaftstreuhander:in vorgesehen. Die BP Ni-
ckelsdorf lieB ihre Jahresabschllisse aber bis
zum Ende der Sachverhaltserhebung nicht
prufen. Der BLRH empfahl, sdmtliche Busi-
nessparkgesellschaften einer freiwilligen
Abschlussprifung zu unterziehen, weil er
zahlreiche Kritikpunkte im Bereich des Rech-
nungswesens feststellte. Dies betraf insbe-
sondere die Verbuchung von Umsatzen im
falschen Geschaftsjahr. Weitere Kritikpunkte
betrafen unter anderem die Erfassung von
Lieferungen und Leistungen im falschen Ge-
schaftsjahr oder der uneinheitliche Ausweis
der zum Verkauf bestimmten Grundsticke
und Bauten.

Fir die Kredite der BP Mdullendorf und der
BP Heiligenkreuz gab das Land Burgenland
eine ,unwiderrufliche Verpflichtungserkla-
rung" gegenuber der Bank ab. Dabei ver-
pflichtete es sich gegenliber der Bank, den



Kredit , hinsichtlich Kapital als auch hinsicht-
lich der Zinsen“ rlckzufiihren. Tatsachlich
leisteten aber die Businessparks die Raten
an die Bank und forderten dann einen ent-
sprechenden Ersatz beim Land Burgenland
ein. Der BLRH kritisierte, dass dies nicht der
VVorgehensweise der unwiderruflichen Ver-
pflichtungserklarung entsprach und der Er-
satz durch das Land Burgenland erst mit bis
zu 156 Tagen Verspatung erfolgte. (vgl. TZ
41.1 bis 48.1)

Widmungsverfahren

Die interkommunalen Businessparks kauften
ihre Grundsticke grundsatzlich nach deren
rechtskraftiger Umwidmung in Bauland Be-
triebsgebiet oder AufschlieBungsgebiet Be-
triebsgebiet. Im Uberpriften Zeitraum kam
es zu zwei Flachenwidmungsverfahren in
den Gemeinden Steinberg-Do6rfl und Ruders-
dorf, die mit den BP Mittelburgenland und BP
S7 zusammenhingen. Das Burgenlandische
Raumplanungsgesetz 2019 und das Burgen-
landische Raumplanungseinfiihrungsgesetz
waren hierbei relevant. Fir die Verfahren
waren die Gemeinden zustandig. Der BLRH
prifte hierbei die Tatigkeiten des Landes
Burgenland als Aufsichtsbehérde Uber diese
Widmungsverfahren. (vgl. TZ 29.1)

Strategische Umweltpriifung

Fir die Widmungsverfahren war eine Stra-
tegische Umweltprifung durchzufthren.
Das Ergebnis war ein Umweltbericht. Dieser
hatte die voraussichtlichen erheblichen Aus-
wirkungen auf die Umwelt zu ermitteln, zu
beschreiben und zu bewerten. Dabei waren
auch vertretbare Alternativen zu ermitteln,
zu beschreiben und zu bewerten.

Der Umweltbericht flir Rudersdorf enthielt
keine vernunftigen Alternativen. Somit lag

fur das Flachenwidmungsverfahren Ruders-
dorf kein dem Gesetz entsprechender Um-
weltbericht vor. Der BLRH kritisierte, dass
das Land Burgenland die Flachenwidmungs-
plananderung trotzdem genehmigte. (vgl.
TZ 32.1)

MaBnahmen zur Mobilisierung

Die Neuwidmung von Bauland war nur zu-
lassig, wenn geeignete MaBhahmen zur Mo-
bilisierung, wie eine Befristung der Widmung
oder privatwirtschaftliche MaBnahmen, ge-
troffen wurden. Die privatwirtschaftlichen
MaBnahmen hatten die Gemeinden zu ver-
einbaren.

Als MaBnahme zur Mobilisierung wahlte die
Gemeinde Steinberg-Dorfl die Befristung der
Widmung. In Rudersdorf erfolgte keine Be-
fristung der Widmung. Als MaBnahme zur
Mobilisierung fuhrte die Gemeinde Ruders-
dorf bzw. das Land Burgenland Optionsver-
trage an. Diese Optionsvertrage schloss die
Wirtschaftsagentur mit den privaten Grund-
stlckseigentimer:innen ab. Dies entsprach
nicht den gesetzlichen Bestimmungen.

Der BLRH kritisierte, dass das Land Burgen-
land als Aufsichtsbehdrde weder eine Befris-
tung der Widmung noch privatwirtschaftli-
che Vereinbarungen zwischen der Gemeinde
Rudersdorf und den privaten Grundstlicksei-
gentimer:innen einforderte.

Dementsprechend hatte das Land Burgen-
land die Genehmigung des Flachenwid-
mungsplans Rudersdorf nicht erteilen dur-
fen. (vgl. TZ 37.1)



ZENTRALE EMPFEHLUNGEN

Auf Basis seiner Feststellungen hob der BLRH folgende Empfehlungen hervor:

e Die Wirtschaftsagentur sollte eine eigene Strategie flir die Businessparks mit spe-
zifischen sowie messbaren Zielen erstellen. Weiters sollte diese das Thema Kili-
maschutz umfassen. Dies kdnnte beispielsweise durch eine Berlicksichtigung von
bereits versiegelten Flachen oder eine Begrenzung der zu versiegelnden Flachen
geschehen. (siehe TZ 6.2)

e Die BP Mittelburgenland sollte erst nach Wirksamwerden des Kooperationsvertrages
Investitionen tatigen und Kreditfinanzierungen aufnehmen. Der BLRH sah dies fur
die Durchsetzbarkeit der Zahlungsverpflichtungen der beteiligten Gemeinden und
somit flir die Minimierung rechtlicher Risiken als notwendig an. (siehe TZ 25.2)

e Das Land Burgenland sollte Flachenwidmungs@anderungen nur mit vollstandigem
Umweltbericht genehmigen. Dazu zahlten vor allem eine Prifung von Alternativen.
(siehe TZ 32.2)

e Weiters sollte das Land Burgenland bei Flachenwidmungsanderungen auf die Einhal-
tung der gesetzlichen Bestimmungen betreffend MobilisierungsmaBnahmen achten.
(siehe TZ 37.2)

e Die Businessparks sollten den Umsatz im Jahresabschluss erst dann realisieren,
wenn Chancen und Risiken aus den Verkaufen Gbergegangen sind. Ansonsten flhrt
dies zu falschen Jahresergebnissen bzw. Eigenkapital in den betreffenden Geschafts-
jahren. (siehe TZ 41.2)
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