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Vorlage an den Landtag

Der Burgenlandische Landes-Rechnungshof (BLRH) hat gemaB § 8 Bgld. LRHG un-
verzuglich nach Abschluss einer Prifung das Ergebnis dem Bgld. Landtag, der an-
tragstellenden und der gepriiften Stelle sowie der Bgld. Landesregierung in einem
schriftlichen Bericht zur Kenntnis zu bringen.

Der vorliegende Prufungsbericht behandelt alle aus Sicht des BLRH wesentlichen
Sachverhalte. Der BLRH berat die gepriifte Stelle durch seine Empfehlungen. Als
prufendes und beratendes Organ des Bgld. Landtages ist es dem BLRH ein zentra-
les Anliegen, Uber seine Priifungsberichte auf die Nutzung vorhandener sowie die
Schaffung neuer Verbesserungspotenziale hinzuwirken.

Prifungsberichte des BLRH erwecken vordergriindig den Anschein, eher Defizite
denn Starken der gepriften Stellen aufzuzeigen. Daraus soll und kann nicht grund-
satzlich auf eine mangelhafte Arbeit der gepriften Stellen geschlossen werden.
Dies auch dann nicht, wenn nach Auffassung der gepriiften Stellen die Darstellung
ihrer Starken in den Hintergrund getreten erscheint. Die Tatigkeit des BLRH soll
Uber die gegebenen Empfehlungen dazu beitragen, das vielfach bereits anerkannt
hohe Niveau der Leistungsfahigkeit nach den Grundsatzen der Wirtschaftlichkeit,
Sparsamkeit und ZweckmaBigkeit noch weiter zu verbessern.

Darstellung der Priifungsergebnisse

Das Priifungsergebnis ist in Uberschriftenebenen und Textziffern gegliedert. Die
Textziffern sind in sich abgeschlossene Faktenkreise und wie folgt gegliedert (z.B.:
Textziffer 1):

1.1 Sachverhaltsdarstellung

1.2 Beurteilung durch den BLRH

1.3 Stellungnahme der gepriften Stelle (optional)
1.4  GegenauBerung (optional)

In Tabellen, Abbildungen und Anlagen des vorliegenden Prifungsergebnisses kdn-
nen bei der Summierung von gerundeten Betragen und Prozentangaben durch die
EDV-gestlitzte Verarbeitung der Daten rundungsbedingte Rechendifferenzen auf-
treten.
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Kurzfassung

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

Uberblick Businessparks

Businessparks waren infrastrukturell zusammengehorige Betriebs- bzw. Industrie-
gebiete. Ihre Errichtung umfasste den Grundstlickskauf, den Infrastrukturausbau
sowie den Verkauf der Flachen. (vgl. TZ 1.1)

Gesamtflache 2023:
Rund 316.800 m*

Bilanzsumme 2023:
Rund 9,15 Mio. Euro

WBN (Kittsee)
WBN (Parndorf)

Gesamtflache 2023:
Rund 1,32 Mio. m?
Bilanzsumme 2023:
Rund 25,13 Mio. Euro

BP Nickelsdorf

BP Miillendorf
Gesamtflache 2023:
Rund 152.400 m?
Bilanzsumme 2023:
Rund 8,82 Mio. Euro

Gesamtflache 2023:
noch nicht errichtet

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)

LVA-Liegenschaftsverwertung und AufschlieBung

Gesamtflache 20223: Ges.m.b.H. (LVA)
Rund 110.400 m

Businesspark Heiligenkreuz GmbH

Bilanzsummg 2023: (BP Heiligenkreuz)

Rund 5,41 Mio. Euro
Businesspark Millendorf GmbH
(BP Miilllendorf)

Businesspark S7 Stdburgenland GmbH

(BP S7)
Businesspark Mittelburgenland GmbH interkommunale
(BP Mittelburgenland) Businessparks

Businesspark Nickelsdorf GmbH
(BP Nickelsdorf)

Gesamtflache 2023:
Rund 201.900 m?
Bilanzsumme 2023:

Rund 7,34 Mio. Euro Insgesamt Stand 2023:

Gesamtflache:
Rund 2,78 Mio. m?

] [ Entspricht rund 390
Gesamtflache 2023: FuBballfeldern
Rund 681.100 m?
Bilanzsumme 2023: -
Rund 77,54 Mio. Euro
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Die einzelnen Businessparks

Die Businessparkgebiete der WBN be-
fanden sich in den Gemeinden Kittsee
und Parndorf, welche auch Gesell-
schafterinnen der WBN waren. An der
BP Heiligenkreuz waren auch die Ge-
meinde Heiligenkreuz im Lafnitztal so-
wie die ungarische Gemeinde Szent-
gotthard beteiligt. Die BP Mdillendorf,
die LVA sowie die BP Nickelsdorf be-
fanden sich zu 100 Prozent im mittel-
baren Eigentum des Landes Burgen-
land.

Bei interkommunalen Businessparks
kooperierten mehrere Gemeinden.
Neben dem Land Burgenland (mittel-
bar) waren an der BP S7 zwoélf Ge-
meinden beteiligt, an der BP Mittel-
burgenland 28 Gemeinden. Wahrend
dabei der Businesspark grundsatzlich
auf dem Gebiet einer Gemeinde er-
richtet wurde, sollten alle teilnehmen-
den Gemeinden durch die Aufteilung
der Kommunalsteuer- und Grund-
steuereinnahmen profitieren. Gleich-
zeitig verpflichteten sich die Gemein-
den, Neuwidmungen von Bauland Be-
triebsgebiet oder Industriegebiet nur
mehr im Einvernehmen mit der Busi-
nessparkgesellschaft durchzufiihren.
Der BLRH hinterfragte diese Rege-
lung, da Flachenwidmungen verfas-
sungsrechtlich den Gemeinden im ei-
genen Wirkungsbereich vorbehalten
waren.

- Igh

Businesspark Verwertungsgrad

WBN (Parndor)  p—— > 7
WBN (Kittsee)  p e —— 07 %
VA ——— °8 %

BP Heiligenkreuz EEEessssssesssssss—— 50 %

B MUl N dOr e —— 81 %

Die WBN und die LVA verwerteten
zum Stichtag 31.12.2023 zwischen
rund 95 und rund 98 Prozent ihrer Fla-
chen. Die WBN kaufte in Parndorf Er-
weiterungsflachen von rund 150.500
m?2. Der Kauf dieser Erweiterungsfla-
chen erfolgte unter der Erwartung ei-
ner baldigen Flachenwidmung von
Grinland in Bauland Betriebsgebiet.
Bis zum Ende der Sachverhaltserhe-
bung im Janner 2025 war die Umwid-
mung 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
Businessparks im Sudburgenland war
im Arbeitsprogramm der burgenlandi-
schen Landesregierung verankert.
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Auf Seiten der Landesholding Burgen-
land GmbH als Konzernmutter be-
stand eine Eigentimerstrategie fur
den Bereich der Wirtschaftsagentur
Burgenland GmbH, zu denen auch die
Businessparks zahlten. Diese enthielt
aber weder spezifische noch mess-
bare Ziele und ging nicht konkret auf
die Businessparks ein. Da somit keine
auf die Businessparks ausgerichtete
Strategie bestand, empfahl der BLRH
eine solche zu erstellen. Aufgrund des
Spannungsverhaltnisses zwischen
Wirtschaftsforderung und Klimaschutz
sollten auch MaBnahmen im Bereich
des Klimaschutzes in diese Strategie
aufgenommen werden.

Positiv hob der BLRH hervor, dass die
Wirtschaftsagentur im Marz 2024 eine
Plattform flr leerstehende Gewerbe-
flachen einfuhrte. (vgl. TZ 6.1)

Kooperationsvertrage

Mit Ausnahme der BP Nickelsdorf
schlossen alle Businessparkgesell-
schaften Kooperationsvertrage mit
den involvierten Gemeinden ab. Ge-
mab diesen Vertragen finanzierten die
Businessparks die AufschlieBung und
Errichtung zur Génze vor. Die Ge-
meinden hatten flir Teile der Kosten
Investitionszuschisse zu leisten.
Diese stammten aus zuktinftigen Ein-
nahmen aus Grundsteuern und Kom-
munalsteuern im Zusammenhang mit
dem jeweiligen Businesspark. (vgl. TZ
18.1)

. Irh

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

Die Gemeinden hatten flir 30 Prozent
der vorfinanzierten Kosten Investiti-
onszuschulsse zu leisten. Diese waren
neben Kommunal- und Grundsteuer-
einnahmen auch durch den Verkauf
der Grundstiicke zu finanzieren. Zu-
dem hatten die Gemeinden die laufen-
den Kosten der Businessparks von
rund 70.000 Euro pro Jahr zu tragen.

Der Kooperationsvertrag der BP Mit-
telburgenland war zum 31.12.2023
noch nicht rechtswirksam, weil Unter-
schriften, Gemeinderatsbeschlisse
und die Genehmigung der Gemeinde-
aufsicht des Landes Burgenland fehl-
ten. Der BLRH kritisierte, dass der BP
Mittelburgenland bereits Investitionen
tatigte und eine Kreditfinanzierung
aufnahm, noch bevor der Kooperati-
onsvertrag wirksam wurde.

AuBerdem ging der Vertrag von 28
teilnehmenden Gemeinden aus, ob-
wohl letztlich nur 25 Gemeinden am
Businesspark teilnahmen. Sowohl die
Aufteilung der Einkilnfte als auch die
Berechnungen zu den Zuschilssen
gingen aber weiterhin von 28 Gemein-
den aus. Daher kritisierte der BLRH,
dass die BP Mittelburgenland den Ko-
operationsvertrag nicht anpasste.
(vgl. TZ 21.1 bis 26.1)

Seite 8 von 124



Prifungsbericht ,Businessparks™

Wirtschaftliche Situation

Das zusammengerechnete Jahreser-
gebnis der Businessparkgesellschaf-
ten lag in Summe zwischen rund
290.000 Euro und rund 7,51 Mio.
Euro. Das zusammengerechnete Ei-
genkapital stieg von rund 27,36 Mio.
Euro auf rund 30,57 Mio. Euro und die
zusammengerechnete Bilanzsumme
betrug zum 31.12.2023 rund 77,54
Mio. Euro.

Aufgrund ihrer GroBe waren die Busi-
nessparkgesellschaften gesetzlich
nicht verpflichtet, eine Abschlusspru-
fung durchzufihren. Nur bei der BP
Mittelburgenland und der BP Nickels-
dorf war laut Gesellschaftsvertrag
eine Prifung durch eine/n Wirt-
schaftstreuhander:in vorgesehen. Die
BP Nickelsdorf lieB ihre Jahresab-
schlisse aber bis zum Ende der Sach-
verhaltserhebung nicht prifen. Der
BLRH empfahl, samtliche Busi-
nessparkgesellschaften einer freiwilli-
gen Abschlussprifung zu unterziehen,
weil er zahlreiche Kritikpunkte im Be-
reich des Rechnungswesens fest-
stellte. Dies betraf insbesondere die
Verbuchung von Umsatzen im fal-
schen Geschéaftsjahr. Weitere Kritik-
punkte betrafen unter anderem die
Erfassung von Lieferungen und Leis-
tungen im falschen Geschaftsjahr
oder der uneinheitliche Ausweis der
zum Verkauf bestimmten Grundsti-
cke und Bauten.

Irh

Flr die Kredite der BP Mullendorf und
der BP Heiligenkreuz gab das Land
Burgenland eine ,unwiderrufliche Ver-
pflichtungserkldrung® gegeniber der
Bank ab. Dabei verpflichtete es sich
gegenuber der Bank, den Kredit ,hin-
sichtlich Kapital als auch hinsichtlich
der Zinsen" rlckzufihren. Tatsachlich
leisteten aber die Businessparks die
Raten an die Bank und forderten dann
einen entsprechenden Ersatz beim
Land Burgenland ein. Der BLRH kriti-
sierte, dass dies nicht der Vorgehens-
weise der unwiderruflichen Verpflich-
tungserklarung entsprach und der Er-
satz durch das Land Burgenland erst
mit bis zu 156 Tagen Verspatung er-
folgte. (vgl. TZ 41.1 bis 48.1)

Widmungsverfahren

Die interkommunalen Businessparks
kauften ihre Grundstlicke grundsatz-
lich nach deren rechtskraftiger Um-
widmung in Bauland Betriebsgebiet
oder AufschlieBungsgebiet Betriebs-
gebiet. Im Uberpriften Zeitraum kam
es zu zwei Flachenwidmungsverfah-
ren in den Gemeinden Steinberg-Dorfl
und Rudersdorf, die mit den BP Mittel-
burgenland und BP S7 zusammenhin-
gen. Das Burgenlandische Raumpla-
nungsgesetz 2019 und das Burgen-
landische Raumplanungseinfihrungs-
gesetz waren hierbei relevant. Flr die
Verfahren waren die Gemeinden zu-
standig. Der BLRH prifte hierbei die
Tatigkeiten des Landes Burgenland
als Aufsichtsbehoérde Uber diese Wid-
mungsverfahren. (vgl. TZ 29.1)
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Strategische Umweltpriifung

Flr die Widmungsverfahren war eine
Strategische Umweltprifung durchzu-
fihren. Das Ergebnis war ein Umwelt-
bericht. Dieser hatte die voraussicht-
lichen erheblichen Auswirkungen auf
die Umwelt zu ermitteln, zu beschrei-
ben und zu bewerten. Dabei waren
auch vertretbare Alternativen zu er-
mitteln, zu beschreiben und zu bewer-
ten.

Der Umweltbericht flr Rudersdorf
enthielt keine verniunftigen Alternati-
ven. Somit lag fur das Flachenwid-
mungsverfahren Rudersdorf kein dem
Gesetz entsprechender Umweltbe-
richt vor. Der BLRH kritisierte, dass
das Land Burgenland die Flachenwid-
mungsplananderung trotzdem geneh-
migte. (vgl. TZ 32.1)

MaBnahmen zur Mobilisierung

Die Neuwidmung von Bauland war nur
zuldssig, wenn geeignete MaBnahmen
zur Mobilisierung, wie eine Befristung
der Widmung oder privatwirtschaftli-
che MaBnahmen, getroffen wurden.
Die privatwirtschaftlichen MaBnah-
men hatten die Gemeinden zu verein-
baren.

- I(h

Als MaBnahme zur Mobilisierung
wahlte die Gemeinde Steinberg-Dorfl
die Befristung der Widmung. In Ru-
dersdorf erfolgte keine Befristung der
Widmung. Als MaBnahme zur Mobili-
sierung fuhrte die Gemeinde Ruders-
dorf bzw. das Land Burgenland Opti-
onsvertrage an. Diese Optionsver-
trage schloss die Wirtschaftsagentur
mit den privaten Grundstiickseigenti-
mer:innen ab. Dies entsprach nicht
den gesetzlichen Bestimmungen.

Der BLRH kritisierte, dass das Land
Burgenland als Aufsichtsbehérde we-
der eine Befristung der Widmung noch
privatwirtschaftliche Vereinbarungen
zwischen der Gemeinde Rudersdorf
und den privaten Grundstickseigen-
tlimer:innen einforderte.

Dementsprechend hatte das Land
Burgenland die Genehmigung des Fla-
chenwidmungsplans Rudersdorf nicht
erteilen dirfen. (vgl. TZ 37.1)
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Zentrale Empfehlungen

Auf Basis seiner Feststellungen hob der BLRH folgende Empfehlungen
hervor:

e Die Wirtschaftsagentur sollte eine eigene Strategie flir die Businessparks
mit spezifischen sowie messbaren Zielen erstellen. Weiters sollte diese
das Thema Klimaschutz umfassen. Dies kénnte beispielsweise durch eine
Bericksichtigung 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 Kooperati-
onsvertrages Investitionen tatigen und Kreditfinanzierungen aufnehmen.
Der BLRH sah dies fur die Durchsetzbarkeit der Zahlungsverpflichtungen
der beteiligten Gemeinden und somit fur die Minimierung rechtlicher Risi-
ken als notwendig an. (siehe TZ 25.2)

e Das Land Burgenland sollte Flachenwidmungsanderungen nur mit voll-
standigem Umweltbericht genehmigen. Dazu zahlten vor allem eine Pri-
fung von Alternativen. (siehe TZ 32.2)

e Weiters sollte das Land Burgenland bei Flachenwidmungsanderungen auf
die Einhaltung der gesetzlichen Bestimmungen betreffend Mobilisierungs-
maBnahmen achten. (siehe TZ 37.2)

e Die Businessparks sollten den Umsatz im Jahresabschluss erst dann rea-
lisieren, wenn Chancen und Risiken aus den Verkaufen Ubergegangen
sind. Ansonsten fUhrt dies zu falschen Jahresergebnissen bzw. Eigenkapi-
tal in den betreffenden Geschaftsjahren. (siehe TZ 41.2)
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Zahlen und Fakten

Businessparks im Burgenland:

LVA

- WBN (Kittsee)
Gesamtflache 2023: 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

Gesamtflache 2023:

Rund 152.400 m? BP Nickelsdorf

Gesamtflache 2023:
noch nicht errichtet

Bilanzsumme 2023:
Rund 8,82 Mio. Euro

Bilanzsumme 2023:
Rund 118.100 Euro

BP Mittelburgenland

Gesamftflache 2023:
Rund 110.400 m?

Bilanzsumme 2023:
Rund 5,41 Mio. Euro

BP S7

Gesamtflache 2023:
Rund 201.900 m?

Bilanzsumme 2023:
Rund 7,34 Mio. Euro

BP Heiligenkreuz Insgesamt Stand 2023:

Gesamtflache 2023: - |

Rund 681.100 m? Gesamtflache: R
Rund 2,78 Mio. m

Bilanzsumme 2023:

Rund 21,56 Mio. Euro Entspricht rund 390
FuBballfeldern

Bilanzsumme:
Rund 77,54 Mio. Euro

Quelle: Wirtschaftsagentur; Darstellung: BLRH
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Grundlagen

Prafungsgegenstand

Der BLRH Uberprifte die Umsetzung von Businessparks im Burgenland. Neben der
Gebarung der betroffenen Gesellschaften prifte der BLRH auch die aufsichtsbe-
hordlichen Tatigkeiten des Landes Burgenland im Rahmen der entsprechenden

Widmungsverfahren.

Rechtliche Grundlagen

Der Prifung lagen die §§ 2, 4, 5 und 6 Bgld. LRHG zugrunde.

Prifungsanlass

Es lag eine Antragsprifung gemaB § 5 Abs. 1 Z 2 iVm. § 5 Abs. 3 Z 3 Bgld. LRHG

vor. Der Landtagsklub der GRUNEN brachte den Antrag im Juli 2023 ein.

Geprlfte Stellen

Geprifte Stellen waren neben dem Land Burgenland:

Wirtschaftsagentur Burgenland GmbH

Tourismus und Infrastruktur Holding GmbH
Wirtschaftsagentur Burgenland Management GmbH
Businesspark Mullendorf GmbH

Businesspark Nickelsdorf GmbH

Businesspark Heiligenkreuz GmbH

Businesspark Mittelburgenland GmbH

Businesspark S7 Sudburgenland GmbH

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

LVA-Liegenschaftsverwertung und AufschlieBung Ges.m.b.H.

Prafungsziele

Darstellung der verwerteten Flachen

Beurteilung der Gebarung der Businessparks

Beurteilung der aufsichtsbehoérdlichen Tatigkeiten im Widmungsverfahren
Darstellung der Vorgaben auf strategischer Ebene

Darstellung der angefallenen Kosten
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Nichtziele

Zu den Nichtzielen zahlte die Rolle der Gemeinden im Zusammenhang mit den
durchgefihrten Widmungsverfahren sowie die Bebauung der verauBerten Liegen-
schaften. Ebenso zahlte die Beurteilung der Geschaftsfihrung der Businessparks
zu den Nichtzielen. Der BLRH leitete wahrend der Sachverhaltserhebung eine ge-
sonderte Prifung bei der Landesholding Burgenland GmbH ein: Geschaftsflih-
rungsvertrage in der Landesholding.

Uberpriifter Zeitraum

Der Uberprifte Zeitraum erstreckte sich von 2017 bis 2023. Die flr spezifische
Einzelbetrachtungen erforderlichen Dokumente und Vorgange auBerhalb dieses
Uberpriften Zeitraumes bezog der BLRH nach Erfordernis in die Prifungshandlun-
gen mit ein.

Politische und fachliche Zustandigkeiten

Die politischen sowie fachlichen Zustandigkeiten richteten sich nach der Refe-
ratseinteilung! der burgenléndischen Landesregierung sowie nach der Geschéfts-
einteilung? des Amtes der burgenléndischen Landesregierung.

Fir die Agenden der Businessparks waren bis Februar 2019 Landeshauptmann
Hans Niessl und danach Landeshauptmann Mag. Hans Peter Doskozil zustandig.
Die ortliche sowie Uberdértliche Raumplanung fielen zunachst in den Zustandig-
keitsbereich von Landeshauptmann Hans Niessl. Ab Februar 2019 war daftir Lan-
desrat Mag. Heinrich Dorner zustandig.

Die fachliche Zustandigkeit fir die Raumplanung oblag der Abteilung 2.

Prafungshandlungen
Die Prifung umfasste folgende Prifungshandlungen:

- Einsichtnahme in Unterlagen

- Befragungen und Einholung schriftlicher Auskiinfte
- Einschau an Ort und Stelle

- Plausibilisieren

- Nachvollziehen

- Analytische Prifungshandlungen

! LGBI. Nr. 34/2015, LGBI. Nr 77/2017, LGBI. Nr. 13/2019 und LGBI. Nr. 7/2020 idgF.
2 LGBI. Nr. 35/2016 idgF.
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Prifungsablauf

(1) Der BLRH leitete die Prifung bei den Businessparkgesellschaften, der Touris-
mus und Infrastruktur Holding GmbH und beim Amt der Burgenlandischen Lan-
desregierung im Dezember 2023 ein. Die Einleitung bei der Wirtschaftsagentur
Burgenland GmbH und der Wirtschaftsagentur Burgenland Management GmbH er-
folgte im Janner 2024.

(2) Die Sachverhaltserhebung endete im Janner 2025. Alle bis zu diesem Zeitpunkt
eingelangten Unterlagen fanden bei der Erstellung des vorlaufigen Prifungsergeb-
nisses Berlcksichtigung.

(3) Auf Einladung des BLRH fand am 17.02.2025 eine Schlussbesprechung mit
Vertreter:innen der Landesamtsdirektion sowie der Abteilung 2 statt. Am
18.02.2025 folgte eine Schlussbesprechung mit Vertreter:innen der Businesspark-
gesellschaften, der WAB Beteiligungen und Risikomanagement GmbH und der
Wirtschaftsagentur Burgenland GmbH.

(4) Der BLRH Ubergab das vorlaufige Prifungsergebnis an die gepriften Stellen im
Marz 2025.

Die Stellungnahmefrist gemaB § 7 Bgld. LRHG endete im Mai 2025.

Vollstandigkeitserklarung
Die gepruften Stellen gaben folgende Vollstéandigkeitserklarung ab:

,Unter Bezugnahme auf oben angefiihrte Uberpriifung bestétige(n) ich/wir [...],
dass der Bgld. Landes-Rechnungshof séamtliche Aufkldrungen und Nachweise, die
im Zusammenhang mit der Uberpriifung angefordert wurden bzw. die zur Kldrung
des Sachverhaltes erforderlich waren, gem. § 6 Bgld. LRHG vollsténdig und wahr-
heitsgemdaB erhalten hat." Der Landesamtsdirektor erganzte diese um folgenden
Zusatz: ,gemaB der mir vorgelegten Informationen nach bestem Wissen."

Stellungnahmen

Das Land Burgenland sowie die WAB Beteiligungen und Risikomanagement GmbH
und die Wirtschaftsagentur Burgenland GmbH flr die Businessparkgesellschaften
gaben fristgerecht Stellungnahmen ab.

Prafungsbehinderung

Der BLRH stellte keine Prifungsbehinderungen fest.
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Prifungsergebnis

Allgemeines

1.1

Einleitung

(1) Der BLRH prifte die Umsetzung von Businessparks im Burgenland. Die
Prifung umfasste die strategischen Vorgaben, die gesellschaftsrechtliche
Struktur sowie den An- und Verkauf der entsprechenden Grundstlicke.
Ebenso prufte der BLRH die Gebarung der Businessparkgesellschaften und
die damit in Zusammenhang stehenden Flachenwidmungsverfahren. Der
BLRH Uberprifte hierbei die Tatigkeiten des Landes Burgenland als zustan-
dige Aufsichtsbehérde fur Flachenwidmungsverfahren.

(2) Businessparks waren infrastrukturell zusammengehdrige Betriebs- bzw.
Industriegebiete. Die Errichtung eines Businessparks umfasste insbeson-
dere den Ankauf der erforderlichen Grundsticke, die AufschlieBung und Er-
richtung der notwendigen Infrastruktur, die Vermarktung und den Verkauf
der Betriebsflachen. Dies erfolgte im Fall des Landes Burgenland Uber die
einzelnen Businessparkgesellschaften.

Bei interkommunalen Businessparks kooperierten mehrere Gemeinden.
Wadhrend dabei der Businesspark grundsatzlich auf dem Gebiet einer Ge-
meinde errichtet wurde, sollten alle teilnehmenden Gemeinden davon pro-
fitieren, beispielsweise durch eine Aufteilung der Kommunalsteuerreinnah-
men.

(3) Im Burgenland gab es folgende Businessparks:

- Wirtschaftspark Bgld. Nord Kittsee-Parndorf Erwerbs- und Erschlie-
Bungsges.m.b.H.3 (WBN)

- LVA-Liegenschaftsverwertung und AufschlieBung Ges.m.b.H.* (LVA)

- Businesspark Miullendorf GmbH> (BP Miillendorf)

- Businesspark Heiligenkreuz GmbH® (BP Heiligenkreuz)

- Businesspark S7 Sudburgenland GmbH’ (BP S7)

- Businesspark Mittelburgenland GmbH?® (BP Mittelburgenland)

- Businesspark Nickelsdorf GmbH® (BP Nickelsdorf)

Die drei Letztgenannten waren interkommunale Businessparks.

W ®W N U AW

FN 121754a.
FN 185720v.
FN 472800w.
FN 155215h.
FN 551139z.
FN 564566w.
FN 592374p.
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Alle Gesellschaften waren Teil des Konzerns Landesholding Burgenland
GmbH?'° (Landesholding).

Struktur der Raumplanung

2.1 (1) Die Raumplanung im Burgenland gliederte sich in Belange der Uberdrt-
lichen und der 6rtlichen Raumplanung. Die Uberdrtliche Raumplanung lag
im Zustandigkeitsbereich des Landes. Die o6rtliche Raumplanung war Auf-
gabe der Gemeinden.

(2) Als Instrumente der Uberdrtlichen Raumplanung hatte die burgenlandi-
sche Landesregierung mittels Verordnung sogenannte Entwicklungspro-
gramme zu erlassen. Diese Entwicklungsprogramme waren flr die ortliche
Raumplanung der Gemeinden verbindlich. Zu unterscheiden waren das Lan-
desentwicklungsprogramm 2011 (LEP 2011) und die Regionalentwick-
lungsprogramme (REP).

(3) Die 6rtliche Raumplanung lag im eigenen Wirkungsbereich der Gemein-
den und erfolgte unter anderem durch Aufstellung von Flachenwidmungs-
planen oder Bebauungsrichtlinien. Das Land Burgenland nahm zusatzlich die
Rolle der Aufsichtsbehdrde bei Anderung der Flachenwidmungspléne ein.

10 FN 119581f.
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Folgende Abbildung stellt die Instrumente und die Struktur der Raumpla-
nung im Burgenland dar:

Abbildung 1: Instrumente der Raumplanung

Burgenldndisches
Raumplanungsgesetz 2019:

Landesentwicklungsprogramm

Regionale
Entwicklungsprogramme

Land Burgenland
(Uberortliche Raumplanung)

Ortliche Entwicklungskonzepte

' Flachenwidmungspléne

‘ Bebauungsrichtlinien

Quelle: Bgld. Raumplanungsgesetz 2019; Darstellung: BLRH

Gemeinden
(6rtliche Raumplanung)

(4) Im Rahmen der Flachenwidmung legte eine Gemeinde mittels Verord-
nung (Flachenwidmungsplan) fest, wie Grundstlicke genutzt werden konn-
ten. Hierflr gab es verschiedene Widmungskategorien. Zu diesen zahlten
unter anderem:

Tabelle 1: Fiir die Priifung relevante Widmungskategorien

Kategorie Zweck

Bauland Betriebsgebiet gewerbliche Betriebsanlagen

gewerbliche Betriebsanlagen, die auf Grund ihrer
Bauland Industriegebiet Betriebstype eine UbermaBige Beeintrachtigung
der Umgebung verursachen

fir die Verkehrsabwicklung oder die ErschlieBung

Verkehrsflachen
rrenr notwendige Flachen

alle Flachen, die nicht als Bauland, Verkehrsfla-

Grinflach
runtiachen che oder Vorbehaltsfldche gewidmet waren

Quelle: Bgld. RPG 2019; Darstellung: BLRH

Baulandflachen konnten weiters als AufschlieBungsgebiet gekennzeichnet
werden, wenn fur ihre widmungsgemaBe Verwendung noch eine ausrei-
chende ErschlieBung fehlte.
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Eigentimerstruktur

3.1 Die Businessparkgesellschaften waren Teil des Konzerns Landesholding Bur-
genland GmbH. Im gepriiften Zeitraum fanden mehrere Anderungen in der
Gesellschaftsstruktur statt. Zum Stichtag 31.12.2023 war die Wirtschafts-
agentur Burgenland Management GmbH?!! die Muttergesellschaft.'?

Ab April 2024 hieB die Muttergesellschaft der Businessparkgesellschaften
WAB Beteiligungen und Risikomanagement GmbH.

Der Aufsichtsrat der Wirtschaftsagentur Burgenland GmbH?!3 (Wirtschafts-
agentur) behandelte auch Agenden betreffend Businessparks.#

Folgende Abbildung zeigt die wesentlichen Anderungen der Eigenti-
merstruktur im Uberpriften Zeitraum:

1 FN 222034x.

2 Davor hieB sie Tourismus und Infrastruktur Holding GmbH.

13 FN 271796a.

4 Im Dezember 2023 verflgte auch die Wirtschaftsagentur Burgenland Management GmbH Uber einen Auf-
sichtsrat.
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Abbildung 2: Anderungen in der Eigentiimerstruktur

bis September 2023

Landesholding
Burgenland GmbH
(Aufsichtsrat)

Wirtschaftsagentur
Burgenland GmbH
(Aufsichtsrat)

Tourismus und
Infrastruktur
Holding GmbH

WBN

(95%, je 2,5% Kittsee und
Parndorf)

LVA

(99%, 1% Wirtschaftsagentur
Burgenland GmbH)

BP Miillendorf

(100%)

BP Heiligenkreuz

(94%, 5% Heiligenkreuz im
Lafnitztal und 1% Szentgotthard)

BP S7

(70%, 30% Gemeinden®)

BP Mittelburgenland

(70%, 30% Gemeinden?)

BP Nickelsdorf

(100%)

November 2023

Landesholding
Burgenland GmbH
(Aufsichtsrat)

Wirtschaftsagentur
Burgenland
Management GmbH
(Aufsichtsrat)

ab April 2024

Landesholding
Burgenland GmbH
(Aufsichtsrat)

WAB Beteiligungen
und Risiko-
management GmbH
(Aufsichtsrat)

WBN

(95%, je 2,5% Kittsee und
Parndorf)

LVA

(99%, 1% Wirtschaftsagentur
Burgenland GmbH*)

BP Miillendorf

(100%)

BP Heiligenkreuz

(94%, 5% Heiligenkreuz im
Lafnitztal und 1% Szentgotthard)

BP S7

(70%, 30% Gemeinden®)

BP Mittelburgenland

(70%, 30% Gemeinden?)

BP Nickelsdorf

(100%)

WBN

(95%, je 2,5% Kittsee und
Parndorf)

LVA

(100%)

BP Miillendorf

(100%)

BP Heiligenkreuz

(94%, 5% Heiligenkreuz im
Lafnitztal und 1% Szentgotthard)

BP S7

(70%, 30% Gemeinden®)

BP Mittelburgenland

(70%, 30% Gemeinden?)

BP Nickelsdorf

(100%)

*) Die Wirtschaftsagentur Burgenland GmbH war zu diesem Zeitpunkt eine Schwestergesell-
schaft der LVA.

1) und 2) Zu den beteiligten Gemeinden der BP S7 und BP Mittelburgenland siehe Anlage 1.
Quelle: Firmenbuch; Darstellung: BLRH
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4.1

Als Begriindung fiir die strukturellen Anderungen fiihrte die Wirtschafts-
agentur an, dass sie die ,gemeinwohlorientierten™ und die ,gewinnorientier-
ten™ Bereiche trennen wollte. Nur der ,gemeinwohlorientierte™ Bereich sollte
Uber Eigenkapitalzuschliisse des Landes Burgenland finanziert werden. Die
Wirtschaftsagentur sei das einzige Unternehmen der Landesholding Gruppe
gewesen, in dem diese Bereiche noch vermischt waren. Daher kam es zu
diesen gesellschaftsrechtlichen Anderungen.

Tatigkeitsberichte

(1) Die Wirtschaftsagentur verdffentlichte auf ihrer Website jahrlich einen
Tatigkeitsbericht. Diesen hatte die burgenléandische Landesregierung als Teil
des Jahresberichts zur Wirtschaftsférderung in den burgenlandischen Land-
tag einzubringen.'® Er umfasste unter anderem die Tatigkeiten der Busi-
nessparks.®

Der Tatigkeitsbericht beinhaltete die Kaufe und Verkaufe von Grundstlicken
je Businesspark und die Entwicklung der Flachen. Die Zuordnung eines
Kaufs oder Verkaufs zu einem Geschaftsjahr orientierte sich im Tatigkeits-
bericht nach dem Zeitpunkt des Grundbucheintrags. Im Jahresabschluss
hing der Zeitpunkt der Umsatzrealisierung vom Ubergang der Chancen und
Risiken auf die/den K&ufer:in gemaB Kaufvertrag ab. Fielen der Ubergang
der Chancen und Risiken und die Grundbucheintragung in zwei verschiedene
Geschaftsjahre, gab es Differenzen zwischen Jahresabschliissen und Tatig-
keitsberichten.

(2) Hinzu kam, dass in den Tatigkeitsberichten die Flachenilbersichten sowie
die Beschreibung der Flachenentwicklung fehlerhaft waren. Die Flachen-
Ubersichten im Tatigkeitsbericht 2023 enthielten fir die Gesellschaften
WBN, LVA und BP S7 fehlerhafte Darstellungen der Verkaufe und der Ge-
samtflache.

Weiters unterschied sich die aus dem Vergleich der Tabellen Uber zwei Ge-
schaftsjahre verkaufte Flache von der textlichen Beschreibung. Dies betraf
die LVA, die WBN und die BP Heiligenkreuz.!’

15 Vgl. § 9 Landes-Wirtschaftsforderungsgesetz 1994 - Wif6G, LGBI. Nr. 33/1994 idgF.

6 Dije Wirtschaftsagentur veréffentlichte den Jahresbericht zur Wirtschaftsférderung fur das Geschéftsjahr 2023
auf ihrer Website. Die burgenléndische Landesregierung brachte diese bis zum Ende der Sachverhaltserhe-
bung des BLRH im Janner 2025 noch nicht in den burgenlandischen Landtag ein.

7 LVA Geschéftsjahre 2019 und 2022, WBN Geschéftsjahr 2019, BP Heiligenkreuz Geschaftsjahre 2018 und
2019.
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4.2

4.3

Zu (1) Der BLRH stellte fest, dass die Wirtschaftsagentur Tatigkeitsberichte
erstellte und auf ihrer Website veroéffentlichte, die auch die Businessparks
umfassten. Als Teil des Jahresberichts zur Wirtschaftsférderung waren diese
von der burgenléandischen Landesregierung auch in den Landtag einzubrin-
gen. Der BLRH betrachtete dies aus Sicht der Transparenz als positiv.

Der BLRH bemangelte jedoch, dass sich die Tatigkeitsberichte und Jahres-
abschlisse hinsichtlich Flachenentwicklung aufgrund der Zuordnung des
Grundstucksverkaufs unterschieden. Die Tatigkeitsberichte und Jahresab-
schlisse waren o6ffentlich zuganglich. Die unterschiedliche Vorgangsweise
war in den Berichten nicht erlautert.

Da die Grundsticke nach Rechtswirksamkeit der Vertrdage den Busi-
nessparks nicht mehr zur Verfigung standen, sah der BLRH eine einheitliche
Vorgehensweise analog zum Jahresabschluss als zweckmaBig an.

Der BLRH empfahl der Wirtschaftsagentur, die Verkaufe und Kaufe im Ta-
tigkeitsbericht dem gleichen Geschaftsjahr zuzuordnen wie im Jahresab-
schluss.

Zu (2) Der BLRH kritisierte, dass die Darstellung der Flachen im Tatigkeits-
bericht 2023 fehlerhaft war. Weiters kritisierte er, dass die aus dem Ver-
gleich der Tabellen Uber zwei Geschaftsjahre verkaufte Flache von der textli-
chen Beschreibung abwich.

Der BLRH empfahl der Wirtschaftsagentur, in den Tatigkeitsberichten die
Flachenentwicklung entsprechend den tatsachlichen Fladchen sowie die Ent-
wicklung in Text und Tabellen Uber zwei Geschéftsjahre konsistent darzu-
stellen.

Zu (1) Die Wirtschaftsagentur teilte mit, dass sie der Empfehlung des BLRH
folgen werde und in den zuklUnftigen Tatigkeitsberichten eine einheitliche
Vorgangsweise analog zum Jahresabschluss zur Anwendung bringen werde.

Zu (2) Die Wirtschaftsagentur gab bekannt, dass sie die Empfehlung des
BLRH umsetzen werde und die Tatigkeitsberichte Uberarbeite, um unklare
Darstellungen und Beschreibungen zu vermeiden und die Lesbarkeit der Be-
richte zu erhéhen.
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Strategische und klimarelevante Vorgaben

5.1

Politische Vorgaben und Klimastrategie

(1) Das Arbeitsprogramm der burgenlandischen Landesregierung flr die
22. Gesetzgebungsperiode des burgenlandischen Landtages'® (Zukunfts-
plan Burgenland) sah die Neuansiedlung von Betrieben vor. Der Fokus sollte
dabei auf Klein- und Mittelunternehmen und vor allem auf dem Sudburgen-
land liegen. Als eine MaBnahme hierzu war die Errichtung eines interkom-
munalen Businessparks im Sudburgenland vorgesehen. Dieser sollte , kon-
junkturelle Probleme" im Bezirk Jennersdorf |6sen.

(2) Die burgenlandische Landesregierung beschloss im Uberpriften Zeit-
raum zwei Klimastrategien: Im Janner 2019 beschloss sie die Klimastrategie
2050 und im Juni 2023 die Klimastrategie 2030. Letztere basierte auf einer
Evaluierung der Klimastrategie 2050. Sie sollte den Ubergeordneten Rah-
men flr die mittel- und langfristige Entwicklung des Klimaschutzes und der
Energieversorgung im Burgenland darstellen.®®

Zu den Handlungsfeldern der Klimastrategie 2030 zahlten z.B. die Themen
Verkehr, Gebaude und Industrie. In Zusammenhang mit dem Bereich Bo-
denversiegelung enthielt die Klimastrategie 2030 MaBnahmen wie

- die Steigerung des stehenden Waldvorrats,

- Naturschutzgebiete und naturnahe Lebensraume als Kohlenstoff-
speicher erhalten und wiederherstellen sowie

- die Etablierung und Férderung griner Infrastruktur.

Berthrungspunkte mit Businessparks fanden sich im Themenbereich
~Standortplanung und Raumplanung der kurzen Wege forcieren®™. Die Kli-
mastrategie hielt hierzu fest, dass im Sinne mdglichst kurzer Distanzen bei
der Neuerrichtung von Betriebsstandorten eine optimale Anbindung an den
offentlichen Verkehr vorgesehen werden soll. Darliiberhinausgehende MafB3-
nahmen betreffend Businessparks waren in der Klimastrategie nicht enthal-
ten.

8 Flr die Jahre 2020 bis 2025.
1% Siehe dazu auch den Bericht des BLRH ,Strategische Umsetzung der Agenda 2030 - Klimaschutz" vom Februar
2024.
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6.1

Eigentimerstrategie

(1) Die fur die Businessparks relevanten MaBnahmen des Zukunftsplans
Burgenland flossen in die Eigentimerstrategie der Landesholding fir die
Wirtschaftsagentur ein:

Abbildung 3: Strategische Vorgaben

Landesregierung Landesholding
|
| I
| I

|

|

Zukunftsplan ‘ : Eigentlimerstrategie 1
Burgenland fir Wirtschaftsagentur
|

|

|

Quelle: Land Burgenland, Wirtschaftsagentur; Darstellung: BLRH

(2) Im Juni 2022 beschloss die Landesholding als Muttergesellschaft eine
Eigentimerstrategie flr die Wirtschaftsagentur.

Die Tatigkeitsfelder der Wirtschaftsagentur umfassten unter anderem
Standortmarketing, Betriebsansiedelung, Forschung und Innovation, Wirt-
schaftsférderung und Beteiligungen. In der Strategie war die Wirtschafts-
agentur als wirtschaftliche Leitgesellschaft definiert. Sie sollte die ,operativ
wirtschaftlichen Unternehmen® blndeln. Die Strategie umfasste strategi-
sche und wirtschaftliche Ziele.

Zu den strategischen Zielen zahlten beispielsweise der Erhalt bzw. die Stei-
gerung von Arbeitsplatzen, die Sicherstellung und Sanierung von bestehen-
den, strategisch relevanten Wirtschaftsbetrieben durch Beteiligungen sowie
die Erreichung eines optimalen regionalen Wirtschaftswachstums.

Die wirtschaftlichen Ziele waren in ,gemeinwohlorientierte®™ und , gewinnori-
entierte" Ziele untergliedert. Gemeinwohlorientierte Ziele betrafen etwa die
Anhebung der Forschungsquote sowie die Anzahl der Betriebsansiedelun-
gen. Gewinnorientierte Ziele waren zum Beispiel der Erhalt bzw. die nach-
haltige Steigerung des Eigenkapitals der Wirtschaftsagentur sowie die lang-
fristige Entschuldung aus eigener Kraft unter Berlicksichtigung der strategi-
schen Eigentimerziele.
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Flr das Erreichen der strategischen Ziele sah die Eigentiimerstrategie MaB-
nahmen vor. Zu diesen zahlte unter anderem eine zielgerichtete und effizi-
ente Betriebsansiedlungs- und Standortmarketingpolitik (z.B. Entwicklung,
Vermarktung und Verwertung von bestehenden und Schaffung weiterer
strategisch verteilter Businessparkflachen). Eine weitere Konkretisierung
dieser MaBnahmen bzw. operationalisierte Ziele enthielt die Eigentiimerstra-
tegie nicht. Fir das Erreichen der wirtschaftlichen Ziele waren weder MaB-
nahmen noch operationalisierte Ziele vorgesehen.

Eine von der Eigentimerstrategie abgeleitete Strategie speziell fiir die Bu-
sinessparks bestand nicht.

Die Wirtschaftsagentur sah die Eigentimerstrategie vor allem als strategi-
sche Grundlage fur die Errichtung der interkommunalen Betriebsgebiete in
den Bezirken Jennersdorf (BP S7) sowie Oberpullendorf (BP Mittelburgen-
land).

(3) Weiters gab die Wirtschaftsagentur bekannt, dass sie vor dem Hinter-
grund dieser wirtschaftspolitischen Ziele und ihren Erfahrungen aus der Ver-
marktung der Businessparks weitere Kriterien herausbildete. Diese umfass-
ten etwa folgende Punkte:

- Was sollte am Standort umgesetzt werden?

- Wie viele Arbeitsplatze wurden im Verhaltnis zum Grundankauf ge-
schaffen?

- Welcher Verkaufspreis konnte erzielt werden?

- Gab es bereits Mitbewerber:innen oder gleichartige Projekte am Stand-
ort oder im naheren Umfeld?

- Konnte das Projekt wirtschaftlich und nachhaltig umgesetzt werden?

Diese Punkte waren nicht in der Eigentimerstrategie verschriftlicht. Ebenso
ging die Eigentimerstrategie nicht spezifisch auf das Thema Klimaschutz
ein.

Festlegungen dazu bestanden zwar auf Projektebene, vor allem in den Mas-
terplanen. Diese enthielten Grundsatze flir die Entwicklung von Busi-
nessparks wie beispielsweise ,,Ressourcenschonung und COZ2-Einsparung®
oder ,hohe Eigendeckung bei der energetischen Versorgung [...] durch er-
neuerbare Energietrdger" sowie entsprechende MaBnahmen dazu. Der Mas-
terplan war jedoch verpflichtender Bestandteil der Flachenwidmungsverfah-
ren. Zum Zeitpunkt der Flachenwidmung war die Entscheidung zur Errich-
tung eines Businesspark aber bereits getroffen. (vgl. TZ 33.1)

(4) Die Eigentimerstrategie sah keine verpflichtende Berilcksichtigung von
Leerstanden bzw. bereits versiegelter Flachen bei der Standortsuche flr Be-
triebsansiedelungen vor.
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6.2

Im Rahmen der Flachenwidmungsverfahren hatte der Umweltbericht Alter-
nativen zu ermitteln, zu beschreiben und zu bewerten. Die diesbeziiglichen
gesetzlichen Grundlagen flihrten nicht aus, was unter einer ,verninftigen®"
Alternative zu verstehen war. Der Umweltbericht fur Steinberg-Dorfl flihrte
als lokale Alternativen unversiegelte Flachen an. (vgl. TZ 32.1)

Im Marz 2024 stellte die Wirtschaftsagentur eine Plattform fir leerstehende
Gewerbeflachen vor.2° Bei dieser konnten die Eigentimer:innen oder die
betroffenen Gemeinden nicht genutzte Gewerbeobjekte melden. Auf der
Plattform selbst waren Informationen zu unverbauten Grundstiicken sowie
leerstehenden Biro- und Gebaudeflachen ersichtlich.

Mit Stand November 2024 waren auf dieser Plattform in Summe Leerstande
von rund 2,79 Mio. m? gemeldet. Rund 98,8 Prozent davon betrafen unver-
baute Grundstlicke. Rund 1,2 Prozent entfielen auf Gebdude.

Zu (1) bis (4) Der BLRH stellte fest, dass es grundsatzliche politische Vor-
gaben hinsichtlich der wirtschaftlichen Entwicklung und Klimaschutz gab.

Flar die Wirtschaftsagentur bestand eine Eigentimerstrategie der Landes-
holding. Diese umfasste alle Tatigkeiten der Wirtschaftsagentur und ihrer
Tochterunternehmen. Die Businessparks waren aber nur sehr allgemein von
der Eigentimerstrategie umfasst. Genannt war z.B. die Entwicklung, Ver-
marktung und Verwertung von bestehenden und die Schaffung weiterer
strategisch verteilter Businessparkflachen.

Der BLRH kritisierte, dass die Wirtschaftsagentur keine eigene Strategie fir
die Businessparks erstellte. Der BLRH sah dies insbesondere deshalb kri-
tisch, weil die Wirtschaftsagentur ein breites Spektrum an Tatigkeiten mit
vielfaltigen Zielsetzungen verfolgte.

Der BLRH empfahl der Wirtschaftsagentur, eine eigene Strategie flr Busi-
nessparks zu erstellen.

Der BLRH kritisierte weiters, dass die Eigentimerstrategie keine operatio-
nalisierten Ziele enthielt. Die enthaltenen Ziele waren unspezifisch und dem-
zufolge auch nicht messbar. Ohne eigene Strategie flir die Businessparks
bestanden somit auch keine operationalisierten Ziele fir diese. Der BLRH
sah dies auch vor dem Hintergrund, dass die Betriebsgebiete Kittsee, Neu-
siedl am See und Parndorf aufgrund des fortgeschrittenen Verwertungs-
grads erweitert werden sollten.

20 www.standortsuche-burgenland.at.
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6.3

Der BLRH kritisierte zudem, dass die Eigentiimerstrategie das Thema Klima-
schutz nicht behandelte. Er sah dies insbesondere vor dem Spannungsfeld
zwischen Klimaschutz und Wirtschaftsférderung als notwendig an. Einen
weiteren Grund sah er auch darin, dass die Klimastrategie 2030 des Landes
Burgenland hinsichtlich Betriebsansiedlungen als einzige Vorgabe eine opti-
male Anbindung an den o6ffentlichen Verkehr forderte. Konkrete Vorgaben,
zum Beispiel zur Standortsuche, Flachenbegrenzungen etc. waren in der Kli-
mastrategie nicht enthalten.

Der BLRH empfahl der Wirtschaftsagentur, Strategien mit spezifischen sowie
messbaren Zielen zu hinterlegen. Dies betraf insbesondere auch die Eigen-
tumerstrategie.

Der BLRH empfahl der Wirtschaftsagentur, das Thema Klimaschutz im Rah-
men der Strategie flur die Businessparks zu berlcksichtigen. Dies kénnte
beispielsweise durch eine Berlicksichtigung von bereits versiegelten Flachen
oder eine Begrenzung der zu versiegelnden Flachen geschehen.

Der BLRH wies darauf hin, dass die Bericksichtigung von Leerstanden bei
der Errichtung von Businessparks nicht standardisiert vorgesehen war. Er
hob jedoch positiv hervor, dass die Wirtschaftsagentur seit Marz 2024 eine
Plattform fur die Meldung von unverbauten Grundstlicken bzw. leerstehen-
den Buro- und Gewerbeflachen fuhrte.

Zu (1) bis (4) Die Wirtschaftsagentur teilte mit, dass sie der Empfehlung
des BLRH folgen und im Jahr 2025 eine eigene Strategie flur Businessparks
ausarbeiten werde. Diese soll mit spezifischen und messbaren Zielen hinter-
legt werden.

AuBerdem hielt die Wirtschaftsagentur grundsatzlich fest, dass sie bereits
Uber eine Eigentimerstrategie fur alle Tatigkeitsbereiche verflige, die auch
die Businessparks umfasse. Weiters lagen - wie vom BLRH festgestellt - be-
reits wirtschaftspolitische Zielsetzungen und Strategien vor, welche aber
bislang nicht in einer eigenen Strategie flr Businessparks verschriftlicht
worden seien. Es seien aber bereits die notwendigen Schritte in die Wege
geleitet worden, um eine eigene verschriftlichte Strategie flir die Busi-
nessparks zu erarbeiten.

Zum Thema Klimaschutz merkte die Wirtschaftsagentur an, dass bereits
schon jetzt klimaschutzrelevante Inhalte aus der Klimastrategie 2030 des
Landes Burgenland umgesetzt wiirden. Grundsatzlich lagen in allen Busi-
nessparks Anbindungen an das offentliche Verkehrsnetz, insbesondere
durch Haltestellen von regionalen Busverkehrsverbindungen vor.
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Ebenso fuhrte die Wirtschaftsagentur aus, dass ihr keine gesetzliche Befug-
nis zur Erlassung von Verordnungen oder Bescheiden zukomme. Die vom
BLRH vorgebrachten Beispiele wie die Berlcksichtigung oder Begrenzung
von bereits versiegelten Flachen waren ihrer Ansicht nach Uber die drtliche
oder uberdrtliche Raumplanung zu normieren bzw. gesetzlich festzulegen.

6.4 Der BLRH begrufBte, dass die Wirtschaftsagentur eine eigene Strategie fir
die Businessparks umsetzen wird. In diesem Zusammenhang merkte er an,
dass seine Empfehlung hinsichtlich der Begrenzung der zu versiegelnden
Flachen der Businessparks auch als Selbstbindung im Rahmen der zu erstel-
lenden Strategie berucksichtigt werden kdnnte.
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Businessparks im Burgenland

7.1

WBN

(1) Die Gesellschaft wurde im Jahr 1990 als , Inter-City-Park Handels- und
Gewerbezentrum Kittsee Gesellschaft m.b.H" gegrindet. Sie wurde im Juli
1997 in ,Wirtschaftspark Burgenland Nord Kittsee-Parndorf Erwerbs- und
ErschlieBungsges.m.b.H." umfirmiert. Die Ubernahme der WBN in das (mit-
telbare) Eigentum des Landes Burgenland erfolgte im Rahmen der Privati-
sierung der Bank Burgenland im Jahr 2006. Dabei sollten unter anderem die
Geschaftsanteile an der WBN und der LVA an Dritte abgetreten werden. Als
Kauferin trat ein Tochterunternehmen der Landesholding auf, das 95 Pro-
zent der Geschaftsanteile an der WBN und 100 Prozent der Geschaftsanteile
an der LVA erwarb.

(2) Die WBN umfasste zwei Businessparkgebiete. Diese befanden sich in den
Gemeinden Kittsee und Parndorf.
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Das Betriebsgebiet in Kittsee lag zwischen der BundesstraBe B50 und der
Autobahn A6:

Abbildung 4: Betriebsgebiet Kittsee zum Stichtag 31.12.2023

M Tauschfldche

m verwertbar
verkauft

M Retentionsbecken

== \/erkehrsstraBen

Quelle: Wirtschaftsagentur; Darstellung: BLRH

(3) Die nachfolgende Tabelle zeigt die Entwicklung der Flachen?! im Be-
triebsgebiet Kittsee:

Tabelle 2: Flachen Kittsee

31.12.2017 31.12.2023 én;’::;ng

[m2] [Prozent]
Gesamt 390.732 406.006 3,9
Davon verwertbar 243.815 10.728 -95,6
Davon verkauft 146.917 345.209 >100,0
Davon Tauschflachen - 50.069 -

Quelle: Wirtschaftsagentur; Darstellung: BLRH

2t Ohne Flachen wie zum Beispiel StraBen, Retentionsbecken oder landwirtschaftlich genutzte Flachen. Diese
waren nicht verwertbar.
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Zum Stichtag 31.12.2023 stand nur mehr ein verwertbares Grundstiick mit
rund 10.700 m2 zur Verfligung. Da somit rund 97 Prozent der Betriebsfla-
chen verwertet waren, kaufte die WBN rund 50.100 m2 Tauschflachen.
Diese Flachen wiesen die Widmung AufschlieBungsgebiet Betriebsgebiet auf
und befanden sich nérdlich der BundesstraBe B50. Die WBN plante, sie ge-
gen ein verkehrsmaBig besser gelegenes Grundstlick ,flachengleich" zu tau-
schen. Ziel der WBN war der Ankauf von insgesamt rund 100.000 m? Fla-
chen. Damit sollten in einem Zeithorizont von drei bis finf Jahren weitere
Betriebsflachen zur Verfligung stehen.

(4) Das Betriebsgebiet Parndorf lag zwischen der BundesstraBe B50 und der
Autobahn A4:

Abbildung 5: Betriebsgebiet Parndorf zum Stichtag 31.12.2023

o Bahnhof
g, Parndorf

m verwertbar 3
verkauft o
XN Erweiterungsflache L
Radweg 5
--- Bahn ’,’
== \erkehrsstraBen

Quelle: Wirtschaftsagentur; Darstellung: BLRH
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(5) Die nachfolgende Tabelle zeigt die Entwicklung der Flachen?? im Be-
triebsgebiet Parndorf:

Tabelle 3: Flachen Parndorf

\V/ -

31.12.2017 31.12.2023 er
anderung

[m?2] [Prozent]
Gesamtflache 780.230 913.952 17,1
Davon verwertbar 122.698 37.120 -69,7
Davon verkauft 631.988 700.805 10,9
Davon - Erweiterungs- 25.544 176.027 >100,0
flachen

Quelle: Wirtschaftsagentur; Darstellung: BLRH

Zum Stichtag 31.12.2023 standen rund 37.100 m2 zur Verfligung. Damit
waren rund 95 Prozent?3 der Betriebsflachen verwertet.

Flr eine Erweiterung kaufte die WBN sudlich der Anschlussstelle zur Auto-
bahn A4 insgesamt rund 176.000 m2 Flachen, welche gréBtenteils als Grin-
land gewidmet waren. Die Umwidmung in Bauland Betriebsgebiet war bis
zum Ende der Sachverhaltserhebung des BLRH im Janner 2025 nicht erfolgt.
(vgl. TZ 28.1 und 28.2)

22 Ohne Flachen wie zum Beispiel StraBen, Retentionsbecken oder landwirtschaftlich genutzte Flachen. Diese

23

waren nicht verwertbar.
Berechnung ohne Erweiterungsflachen.
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LVA

8.1 (1) Die LVA wurde im August 1999 gegriindet. Der Erwerb der Geschafts-
anteile an der LVA durch ein Tochterunternehmen der Landesholding er-
folgte im Zuge der Privatisierung der Bank Burgenland im Jahr 2006 gleich-
zeitig zum Erwerb der WBN. Ziel der LVA war die Errichtung eines Wirt-
schaftsparks im Gewerbegebiet ,Pradium Neusiedl am See":

(2) Folgende Abbildung zeigt das Betriebsgebiet der LVA in Neusiedl am
See:

Abbildung 6: Betriebsgebiet Neusiedl am See zum Stichtag 31.12.2023

mm verwertbar

verkauft
Radweg ﬁ
VerkehrsstraBe @
Betriebgebiet
parndorf L
.5_:. o .. 49@
Neusied! .
am See il ;4-.—,.].,‘-\--,:-:..zr;ﬂ.-_..\ g“ Q
Radweqg

Quelle: Wirtschaftsagentur; Darstellung: BLRH
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(3) Die nachfolgende Tabelle zeigt die Entwicklung der Flachen?* im Be-
triebsgebiet Neusiedl am See:

Tabelle 4: Flachen Neusiedl am See

31.12.2017 31.12.2023 ﬁn:I,ee:l-mg

[m?2] [Prozent]
Gesamtflache 326.534 316.768 -3,0
Davon verwertbar 195.571 6.661 -96,6
Davon verkauft 130.963 310.107 >100,0

Quelle: Wirtschaftsagentur; Darstellung: BLRH

Zum Stichtag 31.12.2023 standen rund 6.700 m2 verwertbare Flachen zur
Verfligung. Damit waren rund 98 Prozent der Betriebsflachen verwertet.

Im Dezember 2020 fasste die Generalversammlung einen Grundsatzbe-
schluss zu einer Erweiterung der Betriebsflachen um rund 200.000 m? sid-
lich des bestehenden Gebiets. Bis Ende der Sachverhaltserhebung im Janner
2025 war der Kauf der Erweiterungsgrundstiicke noch nicht durchgeflhrt.

BP Heiligenkreuz

(1) Die BP Heiligenkreuz wurde im Jahr 1997 von der WEBU Wirtschaftsen-
gineering Burgenland Gesellschaft m.b.H. (90 Prozent), der Gemeinde Hei-
ligenkreuz im Lafnitztal und der ungarischen Gemeinde Szentgotthard (je
5 Prozent)?®> gegriindet.

Im September 2017 schloss die BP Heiligenkreuz als ibernehmende Gesell-
schaft einen Verschmelzungsvertrag mit der Logistik- und Griinderzentrum
Heiligenkreuz GmbH ab.?® Dadurch erhdhte sich das Sachanlagevermdgen
um rund 4,50 Mio. Euro.

24

Ohne Flachen wie zum Beispiel StraBen, Retentionsbecken oder landwirtschaftlich genutzte Flachen. Diese

waren nicht verwertbar.

25
26

Im Uberpriften Zeitraum war die Gemeinde Szentgotthard nur mehr zu 1 Prozent beteiligt.
Gesellschafter dieser GmbH waren die Tourismus und Infrastruktur GmbH und die Wirtschaft Burgenland

GmbH.
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(2) Das Gebiet der BP Heiligenkreuz lag an der Grenze zu Ungarn und war
an das Bahnnetz angeschlossen:

Abbildung 7: Betriebsgebiet Heiligenkreuz im Lafnitztal zum Stichtag 31.12.2023

! listraBe
gretenfelderfSchne
57 - geplante 0 \

L116 - Mogersdorfer Strage

™ verwertbar
1
Osterreich [ verkauft

{ --- Staatsgrenze

\ --- Bahn
I — VerkehrsstraBen
' Flutmulde “

Ungamn

Quelle: Wirtschaftsagentur; Darstellung: BLRH

(3) Die nachfolgende Tabelle zeigt die Entwicklung der Flachen?’ in Heiligen-
kreuz im Lafnitztal:

Tabelle 5: Flachen BP Heiligenkreuz

Ver-

31.12.2017 31.12.2023

anderung

[m2] [Prozent]

Gesamt 681.145 681.145 0,0

Davon verwertbar 315.250 133.550 -57,6

Davon verkauft 365.895 547.595 49,7

Quelle: Wirtschaftsagentur; Darstellung: BLRH

27

Ohne Flachen wie zum Beispiel StraBen, Retentionsbecken oder landwirtschaftlich genutzte Flachen. Diese
waren nicht verwertbar.
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10.1

Zum Stichtag 31.12.2023 standen verwertbare Flachen im Ausmaf von rund
133.600 m?2 zur Verfigung. Dies entsprach einer Verwertung von rund
80 Prozent der Flachen.

BP Miullendorf

(1) Am Standort in Mullendorf bestand 2017 bereits ein Businesspark mit
einer Flache von rund 350.000 m2. Dort waren zwei Logistikzentren sowie
Produktionsunternehmen angesiedelt. Dieses Businessparkgebiet stand im
Eigentum der Gewerbe- und Handelspark Mullendorf Errichtungsgesellschaft
m.b.H. (GHM).?® Die Gemeinde Mullendorf verfligte iber Optionen zum Kauf
von Grundstlicksflachen von Privatpersonen. Diese Optionen trat sie an die
Wirtschaftsagentur ab.

(2) Im Jahr 2017 plante eine Sektkellerei eine Betriebsansiedlung in Mullen-
dorf. Zur Abwicklung der Grundstlickskdufe griindete die Wirtschaftsagentur
die S-B Immo GmbH als Tochtergesellschaft der Tourismus- und Infrastruk-
tur GmbH. Diese erwarb rund 8.100 m2 Flachen mit der Widmung Bauland
Betriebsgebiet von der GHM und rund 115.000 m?2 optionierte Flachen mit
der Widmung AufschlieBungsgebiet Betriebsgebiet. Die Sektkellerei kaufte
anschlieBend die Anteile an der S-B Immo GmbH und war somit Eigentime-
rin dieser Flachen.

Die restlichen optionierten Flachen sowie die Restflachen der GHM kaufte
eine weitere neu gegrindete Gesellschaft, die Businesspark Mdullendorf
GmbH. Dies waren rund 156.600 m2. Diese wiesen die Widmung Bauland
Betriebsgebiet oder AufschlieBungsgebiet Betriebsgebiet aus.

2 FN 157520y.
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(3) Das Betriebsgebiet der BP Mullendorf lag am Knoten Millendorf an der
Autobahn A3:

Abbildung 8: Betriebsgebiet Miillendorf zum Stichtag 31.12.2023

M nicht verwertbar

M verwertbar
verkauft

Bl Retentionsbecken

== \/erkehrsstraBen

-=- geplante VerkehrsstraBen #

Quelle: Wirtschaftsagentur; Darstellung: BLRH

(4) Die nachfolgende Tabelle zeigt die Entwicklung der Flachen?® im Be-
triebsgebiet Millendorf:

Tabelle 6: Flachen Miillendorf

31.12.2017 31.12.2023 an;’::;ng

[m2] [Prozent]
Gesamtflache 146.573 152.391 4,0
Davon verwertbar 146.573 28.673 -80,4
Davon verkauft - 123.718 -

Quelle: Wirtschaftsagentur; Darstellung: BLRH

2% Ohne Flachen wie zum Beispiel StraBen, Retentionsbecken oder landwirtschaftlich genutzte Flachen. Diese
waren nicht verwertbar.
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Die Tabelle enthalt nicht die von der S-B Immo GmbH erworbenen Grund-
sticke. Zum Stichtag 31.12.2023 standen rund 28.700 m2 verwertbare Fla-
chen zur Verfligung. Diese waren infrastrukturell erschlossen und als Auf-
schlieBungsgebiet Betriebsgebiet ausgewiesen. Damit waren rund 81 Pro-
zent der Betriebsflachen verwertet.

Als sogenanntes AufschlieBungsgebiet galten Betriebsgebietsflachen, die
noch nicht vollkommen infrastrukturell erschlossen waren. Sobald dies er-
folgt war, konnte die Gemeinde mittels Verordnung die entsprechenden Fla-
chen von AufschlieBungsgebiet in Bauland andern. Ein neuerliches Flachen-
widmungsverfahren war dafir nicht notwendig. Die Gemeinde Mullendorf
erlieB fur die verkauften bzw. einen Teil der verwertbaren Grundstlicke die
entsprechenden Verordnungen. Die Gemeinde anderte den Flachenwid-
mungsplan bis zum Stichtag 31.12.2023 nicht.

BP S7

11.1 (1) Das Arbeitsprogramm der burgenlandischen Landesregierung sah die
Errichtung von interkommunalen Businessparks vor. (vgl. TZ 5.1) Die BP S7
war der erste interkommunale Businesspark im Burgenland. Die Tourismus
und Infrastruktur Holding GmbH griindete im Februar 2021 die Gesellschaft.

Flr gréBere oder raumlich zusammenhangende Betriebsgebiete gab es be-
sondere raumplanungsrechtliche Bestimmungen. Fir sie waren sogenannte
Masterplane im Flachenwidmungsverfahren zu erstellen, die beispielsweise
Bebauungsgrundsatze oder Landschaftskonzepte enthielten.3° (vgl. TZ
33.1)

30 Die REP enthielten Bestimmungen zur Errichtung von interkommunalen Businessparks. Da diese REP erst im
Jahr 2023 in Kraft traten, waren sie fir die Flachenwidmungsanderungen der in diesem Bericht angeflihrten
Businessparks noch nicht verbindlich.
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Nachfolgende Tabelle stellt schematisch den Ablauf der Errichtung eines Bu-
sinessparks am Beispiel der BP S7 dar:

Tabelle 7: Ablauf Errichtung BP S7

Schritt MaBnahme

Gesprache mit Burgermeister:innen der Gemeinden im Studburgenland iber mdgliche

1 interkommunale Kooperation in Form eines oder mehrerer interkommunaler Busi-
nessparks

5 Definition der Regionen, in welchen aufgrund einer hochrangigen Verkehrsanbindung
die Errichtung von interkommunalen Businessparks sinnvoll erschien

3 Prasentation vor den Gemeinderaten der Standortgemeinden Rudersdorf und Deutsch
Kaltenbrunn

4 Beauftragung eines Raumplanungsbiiros zur Erstellung eines Masterplans

5 Sicherung der Grundstlicksfldchen mittels Optionsvereinbarungen; gleichzeitig Ab-
stimmungsgesprache mit Raumordnung, ASFINAG etc.
Prasentation in den Gemeinderaten zur Einholung eines Grundsatzbeschlusses
Grindung der Gesellschaft Businesspark S7 Stidburgenland GmbH

8 Einleitung des Flachenwidmungsverfahrens sowie Planung und Ausschreibung der Inf-
rastrukturerschlieBung

9 Ankauf der Grundstlicke durch die Businessparkgesellschaft nach rechtskraftiger Um-
widmung

10 Start der Errichtung der Infrastruktur und gleichzeitig Beginn der aktiven Vermarktung

Quelle: Wirtschaftsagentur; Darstellung: BLRH

(2) Die BP S7 lag im Bezirk Jennersdorf in den Gemeinden Rudersdorf und
Deutsch Kaltenbrunn. Die Anbindung an das Ubergeordnete StraBennetz war
durch die Errichtung der SchnellstraBe S7 gegeben. Das Betriebsgebiet Ru-
dersdorf der BP S7 lag rund 20 km vom BP Heiligenkreuz entfernt.
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(3) Die folgende Grafik zeigt das Betriebsgebiet Rudersdorf:

Abbildung 9: Betriebsgebiet Rudersdorf zum Stichtag 31.12.2023
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Quelle: Wirtschaftsagentur; Darstellung: BLRH

(4) Die nachfolgende Tabelle zeigt die Flachen3! in Rudersdorf:

Tabelle 8: Flachen Rudersdorf

[m2]
Gesamtflache 160.890
Davon verwertbar 74.978
gD:;iZ: AufschlieBungs- 83.162
Davon verkauft 2.750
Quelle: Wirtschaftsagentur; Darstellung: BLRH

31

waren nicht verwertbar.

Ohne Flachen wie zum Beispiel StraBen, Retentionsbecken oder landwirtschaftlich genutzte Flachen. Diese
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Die Entwicklung des Betriebsgebietes in Rudersdorf erfolgte in zwei Stufen.
Die Grundsticke stdlich der SchnellstraBe S7 waren verwertbares Bauland.
Die Grundsticke noérdlich der SchnellstraBe S7 wiesen die Widmung Auf-
schlieBungsgebiet Betriebsgebiet auf. Die infrastrukturelle ErschlieBung des
Betriebsgebiets erfolgte abschnittsweise entsprechend dem Bedarf.

Im Uberpriften Zeitraum verkaufte die BP S7 ein Grundstick im Betriebs-
gebiet Rudersdorf mit rund 2.800 m?2 Flache. Zum Stichtag 31.12.2023
standen rund 75.000 m2 verwertbare Flachen zur Verfigung.

(5) Die folgende Grafik zeigt das Betriebsgebiet Deutsch Kaltenbrunn:

Abbildung 10: Betriebsgebiet Deutsch Kaltenbrunn zum Stichtag 31.12.2023

@
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B 57a Stegersbacher Strafe
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M Loschwasserbecken
== \ferkehrsstraBen

Quelle: Wirtschaftsagentur; Darstellung: BLRH
(6) Die nachfolgende Tabelle zeigt die Flachen3? in Deutsch Kaltenbrunn:

Tabelle 9: Flachen Deutsch Kaltenbrunn

[m2]
Gesamtflache 41.004
Davon verwertbar 41.004

Davon verkauft -
Quelle: Wirtschaftsagentur; Darstellung: BLRH

32 Ohne Flachen wie zum Beispiel StraBen, Retentionsbecken oder landwirtschaftlich genutzte Flachen. Diese
waren nicht verwertbar.
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12.1

Die Grundstlicke im Betriebsgebiet Deutsch Kaltenbrunn waren als Bauland
Betriebsgebiet gewidmet. Zum Stichtag 31.12.2023 standen rund

ummll
d
g

L

Iy
(

41.000 m2 verwertbare Flachen zur Verfiigung.

BP Mittelburgenland

(1) Die Grundung der BP Mittelburgenland durch die Tourismus und Infra-
struktur Holding GmbH erfolgte im August 2021. Der Ablauf der Umsetzung

war ahnlich dem der BP S7. Die BP Mittelburgenland war an die Schnell-
straBe S31 angebunden:

Abbildung 11: Betriebsgebiet Steinberg-Dorfl zum Stichtag 31.12.2023

Quelle:

B50 Burgenland
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Wirtschaftsagentur; Darstellung: BLRH
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13.1

(2) Die nachfolgende Tabelle zeigt die Flachen33 in Steinberg-Dorfl:

Tabelle 10: Flachen Steinberg-Dorfl

[m2]
Gesamtflache 110.405
Davon verwertbar 60.482
gD:;iZ: AufschlieBungs- 36.444
Davon verkauft 13.479

Quelle: Wirtschaftsagentur; Darstellung: BLRH

Die Entwicklung des Betriebsgebietes BP Mittelburgenland erfolgte in zwei
Stufen. Die erste Ausbaustufe umfasste die Widmung von rund 60.500 m?2
als Bauland Betriebsgebiet flir die Ansiedlung von Handels- und Dienstleis-
tungsbetrieben. Die zweite Ausbaustufe umfasste als AufschlieBungsgebiet
Betriebsgebiet gewidmete Flachen, welche fiur die Ansiedlung von regionalen
Kleinbetrieben vorgesehen waren. Bis zum 31.12.2023 verkaufte die BP Mit-
telburgenland Flachen von rund 13.500 m?2 an zwei Projektwerber:innen.

BP Nickelsdorf

(1) Die Tourismus und Infrastruktur Holding GmbH errichtete die BP Nickels-
dorf im Oktober 2022 und blieb im Uberpriften Zeitraum alleinige Eigentu-
merin.

Beim BP Nickelsdorf war die Errichtung eines Betriebsgebiets ndrdlich des
A4-Autobahnanschlusses Ménchhof geplant. Angedacht war dabei die Um-
widmung von rund 700.000 m? Griinland in Bauland.3* Die daflir notwendige
Einleitung des Anderungsverfahrens zum Flachenwidmungsplan gab die Ge-
meinde Nickelsdorf dem Land Burgenland im Juni 2023 bekannt.

33 Ohne Flachen wie zum Beispiel StraBen, Retentionsbecken oder landwirtschaftlich genutzte Flachen. Diese
waren nicht verwertbar.

34 Weiters sollten rund 70.000 m? von Grinland in Griingurtel und rund 8.000 m? von Grinland in Biotop um-
gewidmet werden.
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(2) Im Juli 2023 teilte das Referat Naturschutzrecht des Landes Burgenland
der Gemeinde Nickelsdorf mit, dass durch diese Umwidmungen eine erheb-
liche ,Verschlechterung der Lebensrdume und der Habitate der Arten™ sowie
~Stérungen von Arten, fir die das Natura 2000-Gebiet ausgewiesen worden
ist" eintreten kédnnten. Demzufolge musste aus naturschutzfachlicher Sicht
eine Naturvertraglichkeitsprifung eingeleitet werden. Bei dieser waren die
schadlichen Auswirkungen und das AusmaB der Beeintrachtigungen zu er-
mitteln. Weiters waren etwaige VorsorgemaBnahmen festzulegen.

(3) Im Juli 2024 gingen die Beteiligten davon aus, dass die geplante Bau-
landflache ,deutlich reduziert® sowie Ausgleichsflachen von Uber
700.000 m? ausgewiesen werden mussten. Dies sei zum Schutz fir Feld-
hamster und Ahrenméause erforderlich.

Zur Errichtung des Businessparks sowie zur Absicherung naturschutzrele-
vanter Griunflachen waren somit folgende Flachenwidmungsanderungen
vorgesehen:

Tabelle 11: Geplante Umwidmungen im Zusammenhang mit BP Nickelsdorf

Von In Flache
Landwirtschaftlich genutzte Flache AufschlieBungsgebiet Betriebsgebiet 387.520 m?
Landwirtschaftlich genutzte Fléche Biotop 679.663 m?
Landwirtschaftlich genutzte Flache Verkehrsflache 42.462 m?

Quelle: Land Burgenland, RPEG, Bgld. RPG 2019; Darstellung: BLRH

In Summe war geplant, eine Flache von rund 1,11 Mio. m? landwirtschaftlich
genutzter Flache umzuwidmen. Rund 61 Prozent hiervon sollten die Wid-
mung Biotop erhalten.

(4) Bis zum Ende der Sachverhaltserhebung waren weder die Naturvertrag-
lichkeitsprifung noch das Flachenwidmungsverfahren abgeschlossen.
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Geschaftsfihrung
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(1) Die einzelnen Businessparkgesellschaften verfugten im Uberpriften
Zeitraum Uber bis zu zwei Geschaftsfiihrer. Insgesamt libten sechs verschie-
dene Personen die Geschaftsfihrung im Uberpriften Zeitraum aus. Die Ge-
schaftsfihrung der einzelnen Gesellschaften lGbten sie zum Teil parallel aus:

Abbildung 12: Geschiftsfiihrung Businessparkgesellschaften

- |
U
- |
LVA fn‘

Heiligen-
kreuz

Jahr: 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Quartal: 1]2]3]4]1]2][3]4|1[2]3]4]1]2]3]4]1][2]3]4]1]2]3]4][1]2]3]4
[ |

Quelle: Wirtschaftsagentur; Darstellung: BLRH

e
|

Mittel- f
burgenland

ta

Die Geschaftsfuhrer E und F waren zeitgleich fir zwei, A fur drei und B flr
funf Businessparkgesellschaften zustandig. Zum 31.12.2023 lbte Cin sechs
von sieben Businessparkgesellschaften die Funktion der Geschaftsfihrung

aus.
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- I(h

(2) Aufgrund der Vielzahl der Sachverhalte3> und der Anzahl der betroffenen
Geschaftsfuhrer entschied der BLRH, diese Themen im Rahmen einer ge-
sonderten Priifung zu behandeln.3¢

Generalversammlung und Beirat

Kompetenzen

(1) Als GmbH hatten samtliche Businessparkgesellschaften eine Generalver-
sammlung.

Die Gesellschaftsvertrage bzw. Geschaftsordnungen sahen bestimmte Zu-
stimmungspflichten der Generalversammlung vor, die Uiber die gesetzlichen
Pflichten hinausgingen. Dies betraf unter anderem die Zustimmung fir

- den Erwerb und die Belastung von Liegenschaften,

- das Jahresbudget bestehend aus Erfolgsrechnung, Investitionsplan,
Personalplan und Planbilanz,

- die Erlassung einer Geschaftsordnung fir den Beirat und die Geschafts-
fihrung.

(2) Zusatzlich verfiigten die WBN und die LVA Uber einen Beirat.

Der Beirat Uibte seine Kompetenzen gemeinsam mit der Generalversamm-
lung aus.3” Folgende Geschafte konnten nur mit Zustimmung des Beirats32
und der Generalversammlung beschlossen werden:

- Festlegung des Investitionsbudgets

- Festlegung von Mindestverkaufspreisen pro m2

- Festlegung von Verkaufsrichtlinien flr Liegenschaften, insbesondere
von Toleranzschwellen flr die Unterschreitung der Mindestverkaufs-
preise

35 Zum Beispiel vertragliche Grundlagen, Entlohnung inklusive Pramien sowie Weiterverrechnungen zwischen
der Wirtschaftsagentur und den Businessparkgesellschaften.

36 vgl. Prifung ,,Geschaftsfihrungen in der Landesholding®, eingeleitet im Dezember 2024.

37 Ausnahme waren nur die Zustimmung beim Uberziehen der Toleranzschwellen beim Verkauf bzw. die Ver-
pflichtung der Geschaftsfliihrung die burgenlandische Landesregierung liber eine drohende Inanspruchnahme
der Landesgarantie zu verstandigen.

38 Der Beirat hatte einstimmig zu entscheiden.
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(3) Die Beirate der WBN und der LVA konnten jeweils mit sieben Personen
besetzt werden. Dabei hatte die Wirtschaftsagentur das Recht, je drei Bei-
ratsmitglieder zu entsenden. Die restlichen konnten das Land Burgenland
sowie die Gemeinden Parndorf, Kittsee und Neusiedl am See entsenden:

Abbildung 13: Besetzung Generalversammlung und Beirat

Vertreter:innen Tourismus und Infrastruktur Vertreter:innen Tourismus und Infrastruktur
Holding GmbH Holding GmbH
General-

versammlung:
Vertreter:innen Wirtschaftsagentur Burgenland

Vertreter:in Parndorf Vertreter:in Kittsee GmbH
3 Vertreter:innen 3 Vertreter:innen
Wirtschaftsagentur Burgenland Wirtschaftsagentur Burgenland
GmbH GmbH
Beirat:
1N\e/E;ti:1tlez: ;:1 1 Vertreter:in 1 Vertreter:in 1N\e/32ti;?jtlea::r1|'1n 1 Vertreter:in 1 Vertreter:in
See Parndorf Kittsee See Parndorf Kittsee

Quelle: WBN, LVA; Darstellung: BLRH; Stand September 2023

Die vom Land Burgenland und der Wirtschaftsagentur entsandten Beirats-
mitglieder waren dabei immer stimmberechtigt. Die von den Gemeinden
entsandten Beiratsmitglieder waren gemaB den Gesellschaftsvertragen je-
weils nur in jenen Angelegenheiten stimmberechtigt, in welchen ein Busi-
nesspark, an dem die jeweilige Gemeinde beteiligt war, von der Entschei-
dung direkt betroffen war. Eigentimerinnen der WBN waren die Gemeinden
Parndorf, Kittsee und die Tourismus und Infrastruktur Holding GmbH. Ei-
gentimerin der LVA waren die Tourismus und Infrastruktur Holding GmbH
und die Wirtschaftsagentur.

Aus den Protokollen zu den Beiratssitzungen von der WBN und von der LVA
ging hervor, dass die Gemeinde Neusiedl am See jeweils ihre Stimme abgab,
obwohl sie an beiden Gesellschaften nicht beteiligt war.

(4) Die WBN fuhrte zehn ihrer zwdlf Beiratssitzungen gleichzeitig mit der
Generalversammlung durch.3® Es bestand zwischen Generalversammlung
und Beirat eine Uberwiegende Personenidentitdt.*? Die Besetzung des Bei-
rats der WBN unterschied sich von jener der Generalversammlung nur durch
die Vertreter:in der Gemeinde Neusiedl am See. Ebenso konnten im Beirat
Vertreter:innen des Landes Burgenland an den Beiratssitzungen teilnehmen.

39
40

Die/Der Vertreter:in der Gemeinde Neusiedl am See nahm als Gast bei den Generalversammlungen teil.
Nur in einer von zwdIf Beiratssitzungen war eine Person anwesend, die nicht auch in der entsprechenden
Generalversammlung war.
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Auch die LVA flhrte ihre Beiratssitzungen lGberwiegend gleichzeitig mit ihrer
Generalversammlung durch.#! Dies war bei neun von zwdlf Sitzungen der
Fall. Hinsichtlich der Besetzung des Beirats der LVA unterschieden sich des-
sen Mitglieder von denen der Generalversammlung nur durch die Gemein-
devertreter:innen der Gemeinden Neusiedl am See, Parndorf und Kittsee.4?
Auch hier konnten Vertreter:innen des Landes Burgenland an den Beirats-
sitzungen teilnehmen.

Zu (2) und (3) Der BLRH stellte fest, dass in den Gesellschaftsvertragen der
WBN und der LVA bestimmte Geschafte der Zustimmung der Generalver-
sammlung und des Beirats bedurften. Er kritisierte, dass die Stimmaus-
Ubung im Beirat nicht dem jeweiligen Gesellschaftsvertrag entsprach. Die
Gemeinde Neusiedl am See nahm an den Beiratssitzungen teil und stimmte
ab, obwohl sie weder an der LVA noch dem WBN beteiligt war. Dies traf auch
auf die Gemeinden Kittsee und Parndorf bei der LVA zu.

Der BLRH empfahl der WBN und der LVA, die Stimmausibung gemaB Ge-
sellschaftsvertrag auszutben.

Zu (4) Der BLRH kritisierte, dass die Mehrheit der Generalversammlungs-
mitglieder auch Mitglied im Beirat war. Ebenso wies er kritisch darauf hin,
dass die WBN und die LVA die Sitzungen der Generalversammlungen und
des Beirats Uberwiegend zeitgleich abhielten.

Der BLRH empfahl der WBN und der LVA, eine klare Trennung zwischen
Generalversammlung und Beirat zu schaffen. Dies sollte insbesondere durch
die Vermeidung von Personenidentitaten und gleichzeitiger Abhaltung der
Sitzungen geschehen. Nur so kénnen gegenseitige Kontrollen effektiv wahr-
genommen werden.

Zu (2), (3) und (4) Die Wirtschaftsagentur hielt grundsatzlich fest, dass die
faktischen Abstimmungen in der Generalversammlung sowie im Beirat der
WBN und LVA immer gemaB den Gesellschaftsvertragen sowie Beiratsord-
nungen durchgeflihrt worden seien. Die WBN und LVA wirden aber die Emp-
fehlung des BLRH positiv zur Kenntnis nehmen. Sowohl was den zeitlichen
Sitzungsablauf von Generalversammlung und Beiratssitzung als auch die
notwendige Ubersicht und Transparenz hinsichtlich der Stimmausiibung be-
treffe, wiirden zukiinftig die erforderlichen Anderungen umgesetzt werden.

41 Die Vertreter:innen der Gemeinden Neusiedl am See, Parndorf und Kittsee nahmen als Gaste bei den Gene-
ralversammlungen teil.

42 Nur in vier von zwdlIf Beiratssitzungen waren jeweils eine bis zwei Personen anwesend, die nicht auch in der
entsprechenden Generalversammlung anwesend waren.
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16.3

Beschliisse Budget

Die Gesellschaftsvertrage bzw. Geschaftsordnungen der Businessparkge-
sellschaften sahen vor, dass die jeweilige Generalversammlung das Jahres-
budget zu beschlieBen hatte. Dieses hatte zumindest eine Gewinn- und Ver-
lustrechnung (GuV), einen Investitionsplan und eine Planbilanz zu umfas-
sen.

Bis fur das Geschaftsjahr 2019 erstellten die WBN, die LVA und die BP
Millendorf ihre Budgets auf Basis einer Bilanz und einer GuV. Seit dem
Budget flr das Geschaftsjahr 2020 beschrankte sich das Budget aller Busi-
nessparkgesellschaften auf eine Plan-GuV mit einem Planungshorizont von
drei Jahren.

Die Generalversammlung der BP Heiligenkreuz fasste flir die Geschaftsjahre
2018 und 2019 keine Beschllisse zum Budget.

Der BLRH kritisierte, dass sich das Budget samtlicher Businessparks seit je-
nem flr das Geschaftsjahr 2020 auf eine Plan-GuV beschrankte.

Der BLRH empfahl den Businessparkgesellschaften, die Budgets gemal den
Vorgaben des Gesellschaftsvertrags bzw. der Geschaftsordnung zu erstel-
len.

Weiters kritisierte der BLRH, dass die Generalversammlung der BP Heiligen-
kreuz keine Beschliisse zum Budget fir die Geschaftsjahre 2018 und 2019
fasste.

Der BLRH empfahl der BP Heiligenkreuz, die jahrlichen Budgetbeschlisse
gemaB Gesellschaftsvertrag zu fassen.

Die Businessparkgesellschaften verwiesen dazu auf die glltigen Konzern-
richtlinien der Landesholding Burgenland, welche in Bezug auf den Budge-
tierungsprozess zur Anwendung kamen. Ab dem Jahr 2023 werde der
Budgetierungsprozess in Form einer Plan-GuV und Plan-Bilanz sowie eines
Investitionsplanes vorgenommen und entspreche damit den Vorgaben des
Gesellschaftsvertrages bzw. der Geschaftsordnung.

Die BP Heiligenkreuz gab an, dass abgesehen von den Jahren 2018 und
2019 in den Folgejahren immer die jahrlichen Budgetbeschlliisse gefasst
worden waren.
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17.1

Beschliisse Mindestverkaufspreise

(1) Die Generalversammlungen der Businessparks fassten Beschllisse lber
Mindestverkaufspreise. Die Gesellschaftsvertrage der WBN, der LVA und der
BP Heiligenkreuz sahen dies verpflichtend vor. Die Gesellschaftsvertrage der
BP Millendorf, BP S7, BP Mittelburgenland und BP Nickelsdorf enthielten
keine entsprechende Bestimmung. Auch die Geschaftsordnungen fir die Ge-
schaftsfihrung enthielten dazu keine Angaben.

Die Beschllsse der Gesellschafter umfassten neben den festgelegten Min-
destverkaufspreisen teilweise auch einen Verhandlungsspielraum fur die Ge-
schaftsfiuhrung. Damit rdumten sie der Geschaftsfihrung das Recht ein, die
von der Generalversammlung festgelegten Mindestverkaufspreise um bis zu
10 Prozent unterschreiten zu kdnnen.

Folgende Generalversammlungsbeschlisse zu Mindestverkaufspreisen er-
folgten flr den Uberpriften Zeitraum:

Tabelle 12: Beschliisse Mindestverkaufspreise

Verpflichtend

Beschlussdatum
festzulegen

WBN September 2016
November 2019 ja
November 2023

LVA September 2016 )
November 2019 o

Heiligenkreuz Dezember 2019

November 2020
November 2021
Dezember 2022
September 2023
November 2023

ja

Millendorf November 2023 nein
S7 November 2023 nein
Mittelburgenland November 2023 nein

Quelle: BP; Darstellung: BLRH

(2) Die Generalversammlung der BP Heiligenkreuz fasste im Uberpriften
Zeitraum sechs Beschlisse zu Mindestverkaufspreisen. Die Generalver-
sammlungen der interkommunalen BP S7 und Mittelburgenland beschlossen
ihre Mindestverkaufspreise im Geschaftsjahr 2023. Obwohl bereits seit 2017
bestehend, schloss auch die Generalversammlung der BP Millendorf ihren
einzigen entsprechenden Beschluss im Uberpriften Zeitraum im Jahr 2023.
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17.3

Zu (1) und (2) Der BLRH kritisierte, dass die Businessparkgesellschaften in
ihren Gesellschaftsvertragen keine Verpflichtung vorsahen, jahrliche Be-
schlisse Uber Mindestverkaufspreise und den Verhandlungsspielraum der
Geschaftsfihrung zu fassen. Beispielsweise beschloss die BP Millendorf erst
im Jahr 2023 einen Generalversammlungsbeschluss lGber Mindestverkaufs-
preise, obwohl dieser bereits seit 2017 operativ tatig war und auch vor die-
sem Zeitpunkt Grundstlicksverkaufe durchfihrte.

Der BLRH empfahl den Businessparkgesellschaften, zumindest jahrlich Be-
schlisse Uber die Mindestverkaufspreise und den Verhandlungsspielraum
der Geschaftsfihrung zu fassen. Dabei sollten die letztglltigen Mindestver-
kaufspreise evaluiert und dann neu beschlossen werden. Dies sollten auch
die BP Mdllendorf, BP S7, BP Mittelburgenland und BP Nickelsdorf machen.
Obwohl deren Gesellschaftsvertrage einen solchen Beschluss nicht verpflich-
tend vorsahen, sah der BLRH dies dennoch als geboten an, insbesondere als
Klarstellung flir den Handlungsspielraum der Geschaftsfihrung.

Die Wirtschaftsagentur teilte mit, dass die Businessparkgesellschaften der
Empfehlung des BLRH nachkommen werden und auch in jenen Gesellschaf-
ten, wo dies nicht verpflichtend im Gesellschaftsvertrag vorgesehen sei,
jahrliche Beschliisse Uber den Mindestverkaufspreis und den Verhandlungs-
spielraum der Geschaftsflihrung fassen werden.
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Kooperationsvertrage

Allgemeines

18.1 Sechs Businessparkgesellschaften schlossen Kooperationsvertrage mit den
betreffenden Gemeinden ab.** Die Kooperationsvertrage regelten beispiels-
weise die Ubergabe von Verkehrsflichen in das éffentliche Gut, die Errich-
tung der Infrastruktur, die Verwertung der Flachen sowie die Aufteilung der
Kosten, Haftungen und Einnahmen zwischen der Gesellschaft und der Ge-
meinde. Bei den interkommunalen BP Mittelburgenland und BP S7 enthielten
die Kooperationsvertrage zudem Exklusivitatsvereinbarungen.

Grundsatzlich waren die Gemeinden fur die Kanalisationsanlagen und deren
Instandhaltung zustandig. Ausnahme war die BP Heiligenkreuz. Hier hatte
die BP Heiligenkreuz flir die Instandhaltung zu sorgen.

Der BLRH verglich die sechs Kooperationsvertrage der verschiedenen Busi-
nessparks. Nachstehend werden die Inhalte der Kooperationsvertrage naher
erldutert. Ahnliche Vertrége fasste der BLRH zur Vereinfachung zusammen.

WBN und LVA

19.1 Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick {iber die abgeschlossenen Ko-
operationsvertrage der WBN und der LVA:#*

Tabelle 13: Kooperationsvertrage WBN und LVA

Vertragspartner Vertragsunterfertigung

WBN Gemeinde Parndorf Janner 1996
WBN Gemeinde Kittsee Juni 1998
WBN Gemeinde Parndorf Februar 2019
LVA Gemeinde Neusiedl am See August 2015

Quelle: Wirtschafsagentur; Darstellung: BLRH

43 Fur den BP Nickelsdorf bestand noch kein Kooperationsvertrag.
44 Die Gemeinden Parndorf und Kittsee waren auch Gesellschafterinnen der WBN. Die Gemeinde Neusiedl am
See war nicht Gesellschafterin der LVA.

Seite 52 von 124



Prifungsbericht ,Businessparks" ==F

20.1

Die WBN bzw. die LVA finanzierten die AufschlieBung und Errichtung des
jeweiligen Businessparks zur Ganze vor. Die Gemeinden hatten Investiti-
onszuschusse fur Kosten der Infrastruktur zu leisten. Zur Begleichung der
Investitionszuschlisse hatten die Gemeinden insbesondere die zuklnftigen
Einnahmen aus Grundsteuern und Kommunalsteuern, die im Zusammen-
hang mit dem jeweiligen Businesspark standen, an die WBN bzw. die LVA
zu Uberweisen.

Gegenuber der Gemeinde Parndorf bestand im gepriften Zeitraum keine
offene Forderung seitens der WBN.

Im Betriebsgebiet Kittsee investierte die WBN im Uberpriften Zeitraum un-
ter anderem in StraBenbauarbeiten. Im Geschaftsjahr 2019 vereinbarte die
Gemeinde Kittsee mit der WBN eine Stundung flUr einen Betrag von
100.000 Euro bis zum Geschaftsjahr 2024. Zum Stichtag 31.12.2023 betrug
die Forderung gegenlber der Gemeinde Kittsee rund 296.600 Euro.

Im Uberpriften Zeitraum investierte die LVA unter anderem in die Erschlie-
Bung des Betriebsgebiets. Zum Stichtag 31.12.2023 betrug die Forderung
gegenlUber der Gemeinde Neusiedl am See rund 0,54 Mio. Euro.

BP Heiligenkreuz

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber den Kooperationsver-
trag:*°

Tabelle 14: Kooperationsvertrag BP Heiligenkreuz

Vertragspartner Vertragsunterfertigung

Gemeinde Heiligenkreuz im
Lafnitztal
Quelle: Wirtschafsagentur; Darstellung: BLRH

BP Heiligenkreuz Februar 2001

Die BP Heiligenkreuz finanzierte die AufschlieBung und Errichtung der not-
wendigen Infrastruktur vor. Die Gemeinden hatten Investitionszuschiisse
fiur Kosten der Infrastruktur zu leisten. Im Uberpriften Zeitraum gab es
keine offenen Forderungen der BP Heiligenkreuz gegentiber der Gemeinde
Heiligenkreuz im Lafnitztal.

4 Die Gemeinde Heiligenkreuz im Lafnitztal war auch Gesellschafterin der BP Heiligenkreuz.
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BP S7 und BP Mittelburgenland

Vertragsparteien

21.1 Die nachfolgenden Tabellen geben einen Uberblick iber die Kooperations-
vertrage der BP S7 und der BP Mittelburgenland: ¢

Tabelle 15: Kooperationsvertrag BP S7

Vertrags-

N Zusatzvereinbarung
unterzeichnung

Vertragsparteien

Businesspark S7 Sudburgenland GmbH

Dezember 2021

November 2023

Tourismus und Infrastruktur Holding GmbH

Dezember 2021

November 2023

Gemeinde Deutsch Kaltenbrunn

Dezember 2021

November 2023

Gemeinde Heiligenkreuz im Lafnitztal

Dezember 2021

November 2023

Gemeinde Jennersdorf

Dezember 2021

November 2023

Gemeinde Konigsdorf

Dezember 2021

November 2023

Gemeinde Minihof-Liebau

Dezember 2021

November 2023

Gemeinde Mogersdorf

Dezember 2021

November 2023

Gemeinde Mihlgraben

Dezember 2021

November 2023

Gemeinde Neuhaus am Klausenbach

Dezember 2021

November 2023

Gemeinde Rudersdorf

Dezember 2021

November 2023

Gemeinde Sankt Martin an der Raab

Dezember 2021

November 2023

Gemeinde Weichselbaum

Dezember 2021

November 2023

Quelle: Wirtschafsagentur; Darstellung: BLRH

46 Alle Gemeinden waren auch Gesellschafterinnen der jeweiligen Businessparkgesellschaft.
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Tabelle 16: Kooperationsvertrag BP Mittelburgenland

Vertrags-

N Zusatzvereinbarung
unterzeichnung

Vertragsparteien

Businesspark Mittelburgenland GmbH nein nein

Tourismus und Infrastruktur Holding GmbH nein nein

Gemeinde Deutschkreutz nein nein

Gemeinde DraBmarkt ja, undatiert ja, undatiert
Gemeinde Frankenau-Unterpullendorf nein nein

Gemeinde GroBwarasdorf ja, undatiert ja, undatiert
Gemeinde Horitschon ja, undatiert ja, undatiert
Gemeinde Kaisersdorf ja, undatiert ja, undatiert
Gemeinde Kobersdorf im Burgenland ja, undatiert ja, undatiert
Gemeinde Lackenbach ja, undatiert ja, undatiert
Gemeinde Lackendorf ja, undatiert nein

Gemeinde Lockenhaus ja, undatiert ja, undatiert
Gemeinde Lutzmannsburg ja, undatiert ja, undatiert
Gemeinde Mannersdorf an der Rabnitz nein ja, undatiert
Gemeinde Markt Sankt Martin ja, undatiert ja, undatiert
Gemeinde Neckenmarkt ja, undatiert nein

Gemeinde Neutal ja, undatiert ja, undatiert
Gemeinde Nikitsch ja, undatiert ja, undatiert
Gemeinde Oberloisdorf ja, undatiert ja, undatiert
Gemeinde Oberpullendorf ja, undatiert ja, undatiert
Gemeinde Pilgersdorf ja, undatiert ja, undatiert
Gemeinde Piringsdorf ja, undatiert ja, undatiert
Gemeinde Raidling ja, undatiert ja, undatiert
Gemeinde Ritzing ja, undatiert nein

Gemeinde Steinberg-Dorfl ja, undatiert ja, undatiert
Gemeinde Stoob ja, undatiert ja, undatiert
Gemeinde Unterfrauenhaid ja, undatiert ja, undatiert
Gemeinde Unterrabnitz-Schwendgraben ja, undatiert ja, undatiert
Gemeinde Weingraben ja, undatiert ja, undatiert
Gemeinde Weppersdorf ja, undatiert ja, undatiert

Quelle: Wirtschafsagentur; Darstellung: BLRH

Die Kooperationsvertrage regelten unter anderem:

- Haftungen

- Investitionszuschusse

- Aufteilung der Einnahmen

- Kosten flr den laufenden Betrieb
- Exklusivitatsvereinbarung
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22.1

22.2

22.3

22.4

- I(h

Investitionsbedarf und Haftung

Die interkommunalen Businessparks finanzierten den Kauf der Grundstlcke
und die AufschlieBung und Errichtung zur Ganze vor. Fur den Investitions-
bedarf hatten sie Kredite aufzunehmen. Beim BP Mittelburgenland ging der
Kooperationsvertrag von einem Investitionsbedarf von rund 6,88 Mio. Euro
aus, beim BP S7 von einem Investitionsbedarf von rund 7,50 Mio. Euro.

Diese Kredite waren gemaB Kooperationsvertrag durch Haftungen der Ge-
sellschafter im Verhaltnis ihrer Beteiligung an der jeweiligen Businesspark-
gesellschaft zu besichern. Die Tourismus und Infrastruktur Holding GmbH
hatte selbst oder mittels Landeshaftung somit eine Haftung fir jeweils
70 Prozent des Kredits zu Ubernehmen. Die Gemeinden hatten gemeinsam
30 Prozent des Kredits zu besichern.

Tatsachlich haftete fur die Kreditfinanzierung der BP Mittelburgenland und
der BP S7 das Land Burgenland zu 100 Prozent. (vgl. TZ 41.1)

Der BLRH kritisierte, dass die tatsachliche Vorgangsweise der BP S7 und der
BP Mittelburgenland hinsichtlich der Besicherung der Kredite nicht den Ko-
operationsvertragen entsprach. Die Gemeinden hatten demnach fir 30 Pro-
zent des Kredits zu haften.

Der BLRH empfahl der BP Mittelburgenland und der BP S7, Vertrage stets
entsprechend den tatsachlichen Gegebenheiten auszugestalten und gege-
benenfalls schriftlich anzupassen.

Die BP Mittelburgenland und BP S7 hielten dazu fest, dass die tatsachliche
Vorgangsweise einer effizienten und verwaltungsékonomischen Handha-
bung geschuldet sei und damit speziell den Gemeinden ein erheblicher Ver-
waltungsaufwand erspart worden ware. Die Verpflichtungen der Gemeinden
gemaB Kooperationsvertrag blieben davon unberihrt und waren auch durch
die aufsichtsbehdrdliche Genehmigung des Landes Burgenland bestatigt
worden.

Der BLRH wies erneut darauf hin, dass die tatsachliche Vorgehensweise bei
der Besicherung nicht mit den Regelungen des Kooperationsvertrages Uber-
einstimmte. Ebenso wies er darauf hin, dass auch die jeweiligen Gemeinde-
rate die Kooperationsvertrage inklusive der angefiihrten Besicherungsform
beschlossen haben. Somit stimmte die tatsachliche Vorgehensweise auch
nicht mit den Gemeinderatsbeschllssen Uberein.
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23.1

Investitionszuschiisse

(1) Fur 30 Prozent der vorfinanzierten Investitionskosten*” hatten die Ge-
meinden Investitionszuschiisse zu leisten. Dies entsprach der Beteiligung
der Gemeinden am jeweiligen Businesspark. Daflir hatten sie samtliche zu-
kinftigen Einnahmen aus

- Kommunalsteuern,

- Anliegerleistungen,

- Foérdermitteln und

- Kanalanschlussgeblhren

die in der Standortgemeinde im Zusammenhang mit dem jeweiligen Busi-
nesspark standen, an die Businessparkgesellschaften zu Gberweisen.

Bis zum Stichtag 31.12.2023 leisteten die Gemeinden den Businessparkge-
sellschaften mangels entsprechender Einnahmen keine Investitionszu-
schisse.

Die Erlése aus der VerauBerung der Grundstiicke der interkommunalen Bu-
sinessparks dienten der Rlckflihrung der Kredite. Sie wurden im Beteili-
gungsverhaltnis der Gesellschafter den Verpflichtungen angerechnet.

Die nachfolgende Tabelle zeigt beispielhaft die Aufteilung eines VerauBe-
rungserldses auf die Gesellschafter bei interkommunalen Businessparks:

Tabelle 17: Beispielhafte Anrechnung eines VerauBerungserldoses auf die Verpflich-
tungen der Gesellschafter

Verkaufserlos 500.000 Euro

30 % Gemeinden 70 % Wirtschaftsagentur

Anteilige Kredithohe 2.250.000 Euro Anteilige Kredithohe 5.250.000 Euro

30%iger Anteil am Verkaufserlés 150.000 Euro 70%iger Anteil am Verkaufserldés 350.000 Euro
Restliche anteilige Kredithohe 2.100.000 Euro Restliche anteilige Kredithohe 4.900.000 Euro

Quelle: Wirtschafsagentur; Darstellung: BLRH

Die Forderungen aus dem Verkauf der Grundstiicke beider interkommunaler
Businessparks waren zum 31.12.2023 noch nicht beglichen, daher erfolgte
keine Anrechnung auf die Verpflichtungen.

47 Kosten flir Grundstickskauf und Infrastruktur.
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24.1

24.2

(2) Nach vollstandiger Abdeckung der anteiligen Investitionskosten der Ge-
meinden hatte die Aufteilung der Einnahmen der Businessparks unter
den Gemeinden wie folgt zu erfolgen:

- 25 Prozent fiir die Standortgemeinde*®
- 75 Prozent zu gleichen Teilen fur alle Gbrigen Gemeinden

Exklusivitatsvereinbarung

Die Kooperationsvertrage enthielten jeweils eine Exklusivitatsvereinbarung.
Neuwidmungen von Bauland Betriebsgebiet und Bauland Industriegebiet der
beteiligten Gemeinden waren nur mehr im Einvernehmen mit der jeweiligen
Businessparkgesellschaft moglich.4° Flachenwidmungen flir Betriebserwei-
terungen an einem bestehenden Standort waren ausgenommen. Bereits be-
stehende Baulandwidmungen konnten die Gemeinden der jeweiligen Busi-
nessparkgesellschaft zum Kauf anbieten. Sofern eine beteiligte Gemeinde
eine Flache von uUber 5.000 m2 in Bauland Betriebsgebiet und Bauland In-
dustriegebiet umwidmete, musste diese Flache der jeweiligen Businesspark-
gesellschaft zum Kauf angeboten werden. Die Generalversammlung der Bu-
sinessparkgesellschaft hatte Uber den Kauf mit einfacher Mehrheit zu ent-
scheiden.

Die ortliche Raumplanung lag in der Zustandigkeit der Gemeinden. (vgl. TZ
29.1)

Der BLRH wies im Zusammenhang mit der Exklusivitatsvereinbarung darauf
hin, dass die Aufgaben der értlichen Raumplanung verfassungsrechtlich den
Gemeinden im eigenen Wirkungsbereich vorbehalten waren. Die Flachen-
widmung war somit Gemeindesache. Bei ihrem raumordnungsrechtlichen
Handeln hatten sie lediglich die gesetzlichen Vorgaben vom Bund und dem
Land Burgenland einzuhalten. Die Hoheit Uber die &rtliche Raumplanung
verblieb aber stets bei den Gemeinden.

Der BLRH hinterfragte weiters die Pflicht der Gemeinden, Baulandflachen
Uber 5.000 m? der jeweiligen Businessparkgesellschaft zum Kauf anzubie-
ten. Da die Tourismus und Infrastruktur Holding GmbH die Mehrheitsgesell-
schafterin war, oblag letztlich ihr die alleinige Entscheidung tber den Kauf.

48 Jene Gemeinde, in der der Businesspark lag.
4% Beim BP S7 umfasste die Klausel im Kooperationsvertrag auch die Neuwidmung von Bauland Mischgebiet.
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25.1

Rechtswirksamkeit

(1) Beide Kooperationsvertrage enthielten die folgenden aufschiebenden
Bedingungen:

- Positive Beschlussfassung tUber den jeweiligen Kooperationsvertrag im
Gemeinderat aller Gemeinden und

- Genehmigung des jeweiligen Kooperationsvertrags gemai § 87 der
Burgenlédndischen Gemeindeordnung 2003°° (Bgld. GemO 2003)

Der Kooperationsvertrag der BP S7 erflllte diese Bedingungen. Er war von
samtlichen Parteien unterfertigt und aufsichtsbehérdlich genehmigt. Fur den
Kooperationsvertrag der BP Mittelburgenland waren diese Bedingungen
noch nicht erflllt. Weder lagen alle Gemeinderatsbeschllisse vor, noch war
der Kooperationsvertrag aufsichtsbehérdlich genehmigt. Der Kooperations-
vertrag war daher mit Stichtag 31.12.2023 noch nicht rechtswirksam.

Die Kooperationsvertrage waren auf unbestimmte Dauer abgeschlossen.
Der Kooperationsvertrag fir den BP S7 enthielt einen Klindigungsverzicht
bis 31.12.2071, jener fir den BP Mittelburgenland bis 31.12.2072.

Alifallige Anderungen bzw. Ergédnzungen des jeweiligen Kooperationsver-
trags waren nur rechtswirksam, wenn sie schriftlich festgehalten wurden.>!

(2) Der Kooperationsvertrag der BP Mittelburgenland war zum Stichtag
31.12.2023 weder datiert noch vollstandig unterzeichnet. Es fehlten die Un-
terschriften der BP Mittelburgenland, der Tourismus und Infrastruktur Hol-
ding GmbH und von finf Gemeinden.>2

Im Geschaftsjahr 2024 unterzeichneten schlussendlich 25 von 28 Gemein-
den den Kooperationsvertrag.>®> GemaB BP Mittelburgenland entschieden
sich die restlichen drei Gemeinden>* gegen den Kooperationsvertrag. Die BP
Mittelburgenland anderte den Kooperationsvertrag nicht entsprechend. Der
Kooperationsvertrag ging weiterhin davon aus, dass 28 Gemeinden an dem
Businesspark beteiligt waren und den Vertrag abschlieBen wirden. Diese
Anzahl lag auch den Berechnungen der jeweils durch die Gemeinden zu leis-
tenden Investitionszuschisse und Gesellschafterzuschisse zur Verlustabde-
ckung zugrunde. Weiters sah der Vertrag auch bei der Aufteilung der Ein-
kinfte 28 Gemeinden vor. Die Berechnungen stimmten daher nicht mit der
tatsachlichen Anzahl der teilnehmenden Gemeinden Uberein.

50 LGBI. Nr. 55/2003 idgF.

51 Auch das Abgehen von diesem Schriftformerfordernis war schriftlich zu vereinbaren.

52 Deutschkreutz, Frankenau-Unterpullendorf, Lackendorf, Mannersdorf an der Rabnitz und Ritzing.

53 Nach Vorliegen des Originalvertrags sollten die Wirtschaftsagentur Burgenland Management GmbH als Nach-
folgerin der Tourismus und Infrastruktur Holding GmbH sowie die BP Mittelburgenland die Vereinbarung un-
terzeichnen und diesen dann zur aufsichtsbehérdlichen Genehmigung vorlegen.

54 Deutschkreutz, Mannersdorf an der Rabnitz und Frankenau-Unterpullendorf.
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25.2

25.3

Zum 31.12.2023 waren jene drei Gemeinden, die den Kooperationsvertrag
nicht unterzeichneten, weiterhin Gesellschafter der BP Mittelburgenland.

Der BLRH stellte fest, dass der Kooperationsvertrag der BP Mittelburgenland
zum Stichtag 31.12.2023 noch nicht rechtswirksam war. Er kritisierte, dass
die BP Mittelburgenland Investitionen tatigte und eine Kreditfinanzierung
aufnahm, obwohl der Kooperationsvertrag als entsprechende Rechtsgrund-
lage noch nicht wirksam war. Aufgrund der damit verbundenen rechtlichen
Risiken hinterfragte der BLRH die Durchsetzbarkeit der Zahlungsverpflich-
tungen der Gemeinden.

Der BLRH empfahl der BP Mittelburgenland, erst nach Wirksamwerden des
Kooperationsvertrages Investitionen zu tatigen und Kreditfinanzierungen
aufzunehmen.

Der BLRH stellte kritisch fest, dass nicht alle Vertragsparteien den Koopera-
tionsvertrag der BP Mittelburgenland unterzeichneten. Er kritisierte, dass
der Kooperationsvertrag in seinen Formulierungen aber weiterhin von 28
Gemeinden ausging. Dies hatte Auswirkungen auf die Hohe der Investiti-
onszuschusse, Haftungen sowie Zuschusse zur Verlustabdeckung.

Der BLRH empfahl der BP Mittelburgenland, samtliche Vertrage vollstandig
zu unterzeichnen und zu datieren sowie Anderungen bzw. Ergénzungen von
Vertragen schriftlich festzuhalten. Vor allem sollte die Anzahl der teilneh-
menden Gemeinden sowie die Hohe ihrer Verpflichtungen an die tatsachli-
chen Gegebenheiten angepasst werden.

Die BP Mittelburgenland hielt dazu fest, dass eingangs von 28 teilnehmen-
den Gemeinden ausgegangen worden ware. Der Kooperationsvertrag ware
in der Generalversammlung der BP Mittelburgenland im Marz 2023 beschlos-
sen worden, sodass alle 28 Gemeinden Uber den Vertragsinhalt informiert
gewesen seien. Trotz zahlreicher Informations- und Aufklarungsgesprache
in den Gemeinden hatten sich letztlich drei Gemeinden entschieden, den
Kooperationsvertrag nicht zu unterfertigen. Der Kooperationsvertrag ware
bereits von allen Vertragspartnern - mit Ausnahme der drei Gemeinden un-
terfertigt worden. Die Entscheidungen der drei Gemeinden ware der Gene-
ralversammlung im Dezember 2024 zur Kenntnis gebracht worden. Die not-
wendigen rechtlichen Schritte zum Austritt der drei Gemeinden seien derzeit
im Laufen und nach deren Abschluss solle der Kooperationsvertrag an die
tatsachlichen Gegebenheiten angepasst werden. Diese Vorgangsweise sei
mit der Aufsichtsbehérde im Land Burgenland akkordiert.
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26.1

26.2

- I(h

Kosten fiir den laufenden Betrieb

(1) Weiters enthielten beide Kooperationsvertrage Regelungen Uber die
Kosten fiir den laufenden Betrieb®° des jeweiligen Businessparks. Diese
hatten die Gemeinden anteilig zu tragen. Dabei handelte es sich um einen
jahrlichen Gesellschafterzuschuss zur Verlustabdeckung.

Die Zahlungsverpflichtung endete, wenn samtliche Verbindlichkeiten der Bu-
sinessparkgesellschaften getilgt waren und diese die Kosten fir den laufen-
den Betrieb aus eigenen Einnahmen abdeckten. Hierflir war ein Beschluss in
der Generalversammlung mit einfacher Stimmenmehrheit zu fassen.

(2) Die BP Mittelburgenland schatzte die Kosten auf rund 70.000 Euro pro
Jahr. Dies entsprach einem Anteil von rund 2.500 Euro pro Jahr und Ge-
meinde. Zum Stichtag 31.12.2023 hatten sechs Gemeinden den Zuschuss
in Hohe von insgesamt 15.600 Euro geleistet.>® Die BP Mittelburgenland er-
fasste diese in einer freien Kapitalricklage. Flr die noch ausstehenden Zu-
schisse von 22 Gemeinden erfasste die BP Mittelburgenland eine Forderung
und eine Kapitalrticklage in Héhe von 57.200 Euro, obwohl der Kooperati-
onsvertrag zum 31.12.2023 weder von allen Beteiligten unterzeichnet noch
rechtswirksam war.

(3) Auch die BP S7 schatzte die Kosten auf 70.000 Euro pro Jahr. Dies ent-
sprach einem Anteil von rund 6.000 Euro pro Jahr und Gemeinde. Zum
Stichtag 31.12.2023 hatten die zwd6lf Gemeinden Zahlungen in Héhe von
128.700 Euro geleistet, welche die BP S7 als freie Kapitalrtiicklage ver-
buchte.

Der BLRH kritisierte, dass die BP Mittelburgenland fur die noch ausstehen-
den ZuschUlsse eine Forderung und eine freie Kapitalricklage in Hohe von
57.200 Euro erfasste, obwohl der Kooperationsvertrag zum 31.12.2023 we-
der von allen Beteiligten unterzeichnet noch rechtswirksam war. Freie Kapi-
talriicklagen waren entweder bei tatsachlicher Zahlung oder bei Vorliegen
eines durchsetzbaren Rechtsanspruchs zu buchen.

Der BLRH empfahl der BP Mittelburgenland, freie Kapitalriicklagen erst nach
Zahlung des Gesellschafterzuschusses oder bei Vorliegen eines durchsetz-
baren Rechtsanspruchs zu buchen.

55 Zum Beispiel Kosten flr Personal, Werbung, Marketing und Buchhaltung.
56 Piringsdorf, Lutzmannsburg, Kobersdorf, DraBmarkt, Markt Sankt Martin, Weppersdorf.
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26.3

26.4

27.1

Die Zahlungsverpflichtung endete, wenn samtliche Verbindlichkeiten der Bu-
sinessparkgesellschaften getilgt waren und diese die Kosten fir den laufen-
den Betrieb aus eigenen Einnahmen abdeckten. Der BLRH wies darauf hin,
dass hierfiir auch ein Beschluss der Generalversammlung mit einfacher
Stimmenmehrheit zu fassen war. Da die Tourismus und Infrastruktur Hol-
ding GmbH die Mehrheitsgesellschafterin war, oblag letztlich ihr die Ent-
scheidung, ob bzw. wann die Zahlungsverpflichtung fur die Gemeinden en-
dete.

Die BP Mittelburgenland gab hierzu an, dass die teilnehmenden Gemeinden
die Zahlung des Gesellschafterzuschusses gemaB Kooperationsvertrag vor-
genommen und somit eine konkludente Handlung gesetzt hatten. Damit
ware nach Ansicht der BP Mittelburgenland der Rechtsanspruch gegenlber
den Gemeinden klar dokumentiert. Die BP Mittelburgenland werde freiwillig
durch einen Wirtschaftsprifer geprift und die Verbuchung der freien Kapi-
talriicklage sei dabei auch nicht in Frage gestellt worden.

Der BLRH entgegnete, dass drei Gemeinden letztlich den Kooperationsver-
trag nicht unterzeichneten und auch den Zuschuss nicht bezahlten. Dennoch
buchte die BP Mittelburgenland im Geschaftsjahr 2023 die freie Kapitalriick-
lage und die Forderung gegenuber diesen drei Gemeinden ein. Die Zahlun-
gen der 19 weiteren Gemeinden erfolgten im Geschaftsjahr 2024, ebenso
die Unterzeichnung des Kooperationsvertrags. Nach Ansicht des BLRH hatte
die Kapitalriicklage daher erst im Geschaftsjahr 2024 erfasst werden dlirfen.

BP Miullendorf

Die Gemeinde Millendorf schloss mit der GHM einen Kooperationsvertrag
ab. Nach dem Kauf der Flachen schloss die BP Millendorf mit der Gemeinde
Miullendorf einen Kooperationsvertrag zu den gleichen Konditionen ab. Der
Vertrag regelte Betriebsansiedelungen bzw. -erweiterungen sowie die Auf-
teilung der Kosten flr die bisherigen und zuklnftigen Kosten der Infrastruk-
tur.
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Die Gemeinde Millendorf hatte an den BP Millendorf folgende Projektfinan-
zierungsbeitrage (,Profibeitrage™) zu leisten:

- Zukunftsprofibeitrag

Flr jede neue Betriebsansiedlung bzw. Erweiterung bestehender Betriebe
leistete die Gemeinde Millendorf einen einmaligen ,Zukunftsprofibeitrag"
in der Hoéhe von 1,10 Euro pro m2 der verkauften Bauplatzflache.

- Infrastrukturprofibeitrag

Flr jede neue Betriebsansiedlung bzw. Erweiterung bestehender Betriebe
leistete die Gemeinde Millendorf zusatzlich einen jahrlichen ,Infrastruktur-
profibeitrag" in der Héhe von 0,275 Euro pro m2 der verkauften Bauplatz-
flache fur eine Laufzeit von zehn Jahren.

Diese Beitrage hatte die Gemeinde aus den Einnahmen der Kommunalsteuer
der angesiedelten Betriebe zu finanzieren. Gleichzeitig bildeten diese jahrli-
chen Einnahmen die Obergrenze fiir die zu leistenden Profibeitrage pro Jahr.
Mangels entsprechender Kommunalsteuereinnahmen bis zum 31.12.2023
erfolgten keine Zahlungen seitens der Gemeinde Millendorf.
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Grundstiickserwerb

28.1 (1) Im Uberpriften Zeitraum schlossen die Businessparkgesellschaften ins-

gesamt 65 Kaufvertrage fur Grundstiicke ab. Die Kaufpreise lagen zwischen
rund 1 Euro pro m2 bei der BP S7 und 100 Euro pro m2 bei der WBN.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Kaufe der jeweiligen Businessparkgesell-
schaft im Uberpriften Zeitraum:>’

Tabelle 18: Grundstiickserwerbe

Kaufpreis pro m2

Businesspark Flache exkl. Ust. Widmung
(CELTLIE)
[m?] [Euro]
WBN - Kittsee 50.069 53 | AufschlieBungsgebiet
Betriebsgebiet
Baul Betri -
WBN - Parndorf 183.208 26 - 100 | B2Y and Betriebsge

biet/Grunland

Bauland Betriebsge-
BP Miullendorf 172.676 16 — 35 | biet/AufschlieBungs-
gebiet Betriebsgebiet

Grinland/Bauland

BP Heiligenk 9.855 4-5
eilligenkreuz Industriegebiet
Bauland Betriebsge-
BP S7 310.960 5-20
biet/Grinland
Bauland Betriebsge-
BP Mittelburgenland 152.769 12— 15 | SUAC P TIERSOE

biet/Grinland

Quelle: Wirtschafsagentur; Darstellung: BLRH

(2) In der LVA kam es im Uberpruften Zeitraum zu keinen Grundstlckskau-
fen.

57

Die Tabelle zeigt auch nicht verwertbare Flachen wie zum Beispiel StraBen oder Retentionsbecken.
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(3) In Parndorf erwarb die WBN im Geschaftsjahr 2022 Erweiterungsfla-
chen sudlich der Anschlussstelle A4 mit einem GesamtausmaB von rund
150.500 m2. Die Flachen befanden sich zwischen den Betriebsgebieten
Parndorf und Neusiedl am See und wiesen Uberwiegend die Widmung Griin-
land auf. Aufgrund der Lage lag der Kaufpreis zwischen 76 und 90 Euro pro
m2. Hierfir nahm die WBN einen endfadlligen Kredit in der Hdhe von
10 Mio. Euro auf. Der Kauf erfolgte unter der Erwartung einer baldigen Fla-
chenwidmung in Bauland Betriebsgebiet. Aus den Aufsichtsratsprotokollen
der Wirtschaftsagentur ging hervor, dass sich die Wirtschaftsagentur vor
dem Kauf mit den Fachabteilungen des Landes Burgenland abstimmte. Aus
dem Aufsichtsratsprotokoll vom Marz 2023 ging hervor, dass sich die Grund-
stiicke bereits in Widmung befénden. Die 16. Anderung des Flachenwid-
mungsplans Parndorf, welche das Land Burgenland im Juni 2024 geneh-
migte, enthielt die betreffenden Grundsticke nicht. GemaB WBN verzégerte
sich die Umwidmung aufgrund der Anforderungen an den Masterplan, der
verkehrstechnischen Untersuchung und der infrastrukturellen Ver- und Ent-
sorgung. Weiters befande sich ein bendtigtes Grundstlick noch im Eigentum
der ASFINAG. Bis zum Ende der Sachverhaltserhebung im Janner 2025 war
die Umwidmung nicht erfolgt. Der Zinsaufwand®® bis zum 31.12.2023 betrug
rund 485.500 Euro.

(4) Im Geschaftsjahr 2023 kaufte die WBN ein Grundstiick mit einem Netto-
Kaufpreis von rund 3,24 Mio. Euro von einem Unternehmen zuriick. Mit die-
sem Unternehmen schloss sie im Geschaftsjahr 2018 einen Kaufvertrag ab.
Der Netto-Kaufpreis belief sich auf rund 3,23 Mio. Euro. Das Unternehmen
A plante ein Outdoorsportzentrum zu errichten. Der Kaufvertrag beinhaltete
ein grundbucherlich gesichertes Wiederkaufsrecht der WBN zu einem Kauf-
preis von 100 Euro pro m2, wobei diese Verpflichtung auch auf Rechtsnach-
folger Gberging. Das Unternehmen A verpflichtete sich dabei, die Errichtung
des Betriebsobjektes innerhalb einer Flnfjahresfrist zu vollenden. Da das
Unternehmen A das geplante Projekt nicht innerhalb der Frist umsetzte, er-
folgte der Ruckkauf durch die WBN.

(5) Die interkommunalen BP Mittelburgenland und BP S7 kauften die
entsprechenden Grundstlicke grundsatzlich nach deren rechtskraftiger Um-
widmung in Bauland Betriebsgebiet oder AufschlieBungsgebiet Betriebsge-
biet. Zuvor sicherten Optionsvertrage den Ankauf dieser Grundstlicke flr
eine bestimmte Dauer zu einem bestimmten Kaufpreis ab.

Die Preise richteten sich nach der jeweiligen Marktlage und der Einschatzung
der Wirtschaftsagentur. Zudem stimmte die Wirtschaftsagentur mit den Ge-
meinden die Preisangemessenheit bzw. Hochstgrenzen ab.

58 Inklusive Spesen des Geldverkehrs.
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28.2

Im Fall der BP S7 schloss die Wirtschaftsagentur Optionsvertrage mit den
privaten Grundstickseigentimer:innen in Rudersdorf ab. Dies erfolgte in
den Geschaftsjahren 2020 und 2021. Die Wirtschaftsagentur war berechtigt,
das Recht auf Ziehung der Option der BP S7 zu Ubertragen. Das Land Bur-
genland genehmigte den Flachenwidmungsplan Ende Juni 2022. In der Folge
zog die BP S7 die Optionen und kaufte die Grundstlicke in Rudersdorf in
einem GesamtausmaB von rund 263.700 m2. Der Kaufpreis lag bei Bauland
Betriebsgebiet oder AufschlieBungsgebiet Betriebsgebiet bei 15 Euro pro
m2, bei Grinland bei 5 Euro pro m2.

In Deutsch Kaltenbrunn kaufte die BP S7 Grundstlicke mit der Widmung
Bauland Betriebsgebiet im AusmaB von rund 47.300 m2.5° Der Kaufpreis lag
zwischen 15 bzw. 20 Euro pro m2.

(6) Bei der BP Mittelburgenland schlossen im Geschaftsjahr 2019 die Ge-
meinden Steinberg-Doérfl bzw. Oberpullendorf Optionsvertrage mit den pri-
vaten Grundstuckseigentimer:innen ab. Die Gemeinden traten das Recht
auf Ziehung der Option im Geschaftsjahr 2021 an die Wirtschaftsagentur
bzw. eines zu griindenden Tochterunternehmens ab. Das Land Burgenland
genehmigte den Flachenwidmungsplan im August 2022. AnschlieBend zog
die BP Mittelburgenland die Optionen und kaufte die Grundstlicke in einem
GesamtausmalB von rund 120.600 m=2. Der Kaufpreis betrug zwischen rund
14 Euro pro m2 und rund 15 Euro pro m2. Im Geschaftsjahr 2023 erwarb
die BP Mittelburgenland rund 32.200 m2 Grunflachen zu einem Kaufpreis
von 12 Euro pro m=2.

(7) Im Fall der BP Nickelsdorf schloss die Wirtschaftsagentur mit privaten
Grundstuckseigentimer:innen im Geschaftsjahr 2020 einen Optionsvertrag
ab. Da das Flachenwidmungsverfahren zum 31.12.2023 nicht abgeschlos-
sen war, zog die BP Nickelsdorf die Option nicht.

Zu (3) Der BLRH wies darauf hin, dass die Umwidmung der in Parndorf er-
worbenen Grundsticke in Bauland Betriebsgebiet bis zum Ende der Sach-
verhaltserhebung im Janner 2025 nicht erfolgte. Obwohl aus den Aufsichts-
ratsprotokollen der Wirtschaftsagentur hervorging, dass sich die Grundstu-
cke bereits in Widmung befanden, waren die Grundsticke nicht Teil der
16. Anderung des Flachenwidmungsplans in Parndorf. Der BLRH erkannte
an, dass die Vorbereitungsarbeiten fir Flachenwidmungsverfahren zeitin-
tensiv waren und Flachenwidmungen in der Sphare der Gemeinde Parndorf
lagen. Der BLRH sah die Verzégerungen im Widmungsverfahren jedoch kri-
tisch, weil bis zum 31.12.2023 bereits rund 485.500 Euro an Zinsaufwand
fur die Kreditfinanzierung anfiel.

59 Da dich Grundstiicke bereits als Bauland Betriebsgebiet gewidmet waren, war keine Umwidmung erforderlich.
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Zu (4) Der BLRH betrachtete die Ausibung des Wiederkaufrechts in Parn-
dorf als zweckmagig.

Zu (6) und (7) Im Falle des interkommunalen BP S7 und BP Mittelburgen-
land sicherten sich die Gesellschaften den Ankauf der Grundstiicke flr eine
bestimmte Dauer zu einem bestimmten Kaufpreis ab. Erst nach erfolgter
Widmung der Grundstlicke als Bauland Betriebsgebiet oder AufschlieBungs-
gebiet Betriebsgebiet zogen die Businessparks die Option und kauften die
Grundsticke. Der BLRH sah diese Vorgangsweise als zweckmaBig an.
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Widmungsverfahren Steinberg-Dorfl und Rudersdorf

Gesetzliche Vorgaben

29.1 (1) Die Raumplanung im Burgenland war bis Juli 2019 durch das Burgen-

landische Raumplanungsgesetz®® geregelt. Ab August 2019 galt das neue
Burgenlédndische Raumplanungsgesetz 2019%! (Bgld. RPG 2019). Gleich-
zeitig trat das Burgenlédndische Raumplanungseinflihrungsgesetz®? (RPEG)
in Kraft.

Dieses enthielt Ubergangsbestimmungen fiir Flachenwidmungsverfahren je-
ner Gemeinden, die noch kein ortliches Entwicklungskonzept gemaBi
§ 26 Bgld. RPG 2019 erlassen hatten.

Die Uberdrtliche Raumplanung hatte sich an Grundsatze und Ziele zu orien-
tieren. Dazu zahlten zum Beispiel

- die Herstellung méglichst gleichwertiger Lebensbedingungen in allen
Teilen des Landes Burgenland,

- der Schutz der natirlichen Lebensgrundlagen,

- die Berucksichtigung von Aufgaben und MaBnahmen des Natur- und
Landschaftsschutzes sowie

- die Sicherung von Grundlagen flr eine nachhaltige Entwicklung der
Wirtschaft, der Infrastruktur und des Wohnungswesens.

(2) Mit Verordnung vom November 2011 erlieB die burgenlandische Landes-
regierung das Landesentwicklungsprogramm 2011 (LEP 2011). Dieses
umfasste das gesamte Bundesland und war verbindlich fur alle regionalen
Entwicklungsprogramme, Flachenwidmungsplane, Bebauungspléane und -
richtlinien der Gemeinden. Das LEP 2011 enthielt neben Grundsatzen und
Zielen zur raumlichen Entwicklung des Burgenlandes auch zonale Festlegun-
gen.53

Flar groBere und/oder raumlich zusammenhangende Betriebsgebiete sowie
Industriegebiete sah das LEP 2011 die Erstellung eines Entwicklungs- und
ErschlieBungskonzeptes (Masterplan) vor. Dabei sollte auf eine ,zeitge-
maéBe, qualitativ hochstehende und wirtschaftlich zumutbare Gestaltung mit
entsprechenden Grin- und Freiflachenanteilen® geachtet werden.

Im Sinne des Bgld. RPG 2019 erlieB die burgenlandische Landesregierung
im Jahr 2023 drei Regionalentwicklungsprogramme (REP) mittels Ver-
ordnung. Diese betrafen die Regionen

60
61
62

63

StF: LGBI. Nr. 18/1969.

LGBI. Nr. 49/2019 idgF.

LGBI. Nr. 50/2019. Aufgehoben mit LGBI. Nr. 108/2024, weil die Bestimmungen durch Anderungen im Bgld.
RPG 2019 zu beispielsweise ortlichen Entwicklungskonzepten obsolet geworden waren.

Festlegungen zu Siedlungsgebieten, Schutzgebieten, Betriebs- und Gewerbestandorte etc.
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30.1

~Neusiedler See - Parndorfer Platte™ vom Februar 2023,
- Sudburgenland vom Oktober 2023 sowie
- Mittelburgenland vom Dezember 2023.

Diese REP traten erst im Jahr 2023 in Kraft und waren flr die Flachenwid-
mungsanderungen der in diesem Bericht angefihrten Businessparks noch
nicht verbindlich.

Verfahrensablauf

(1) Im Uberpriften Zeitraum kam es zu zwei mit den BP Mittelburgenland
und BP S7 zusammenhdangenden Flachenwidmungsverfahren in den Ge-
meinden Steinberg-Dorfl und Rudersdorf.

Abbildung 14: Chronologie Steinberg-Dorfl

Absichtserkldarung

Gemeinderatsbeschluss zur

2021 : Anpa_ssung des Teil- ortlichen
- Entwicklungskonzepts
. Beginn Auflage-
5 verfahren
: - Beschluss der Bgld.
- Landesregierung und
H Bescheid |
2022 ___________ i

Quelle: Land Burgenland; Darstellung: BLRH

Abbildung 15: Chronologie Rudersdorf

Absichtserklarung

Beschluss der Bgld.
Landesregierung und
Bescheid

2022 5 Beginn
Auflage-
verfahren

Diverse Stellungnahmen'

Quelle: Land Burgenland; Darstellung: BLRH
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Da die beiden Gemeinden noch kein ortliches Entwicklungskonzept geman
§ 26 Bgld. RPG 2019 erlassen hatten, kam das Verfahren gema3 RPEG zur
Anwendung. Dieses sah nachfolgende Schritte vor:

Absichtserklarung und Screening

31.1 Folgende Tabelle stellt die Absichtserklarungen der Gemeinden Steinberg-

Dorfl und Rudersdorf dar:

Tabelle 19: Flachenwidmungsverfahren Teil 1

Absichtserklarung
und Entwurf Flachenwid-
mungsplan

Steinberg-Dorfl

Rudersdorf

Bei Flachenwidmungsanderun-
gen war das Land Burgenland
von der beabsichtigten Ande-
rung des Flachenwidmungspla-
nes in Kenntnis zu setzen. Es
war ein Entwurf der Anderung
des Flachenwidmungsplans zu
erstellen. Dies geschah in der
Regel in Zusammenarbeit mit
einem/einer externen Sachver-
standigen fur Raumplanung.

Screening Strategische Um-

weltpriifung

Die Gemeinde Steinberg-Dorfl
gab dem Land Burgenland ge-
genlber im April 2021 die Ab-
sicht zur 12. Anderung des Fl&-
chenwidmungsplans bekannt.

Steinberg-Dorfl

Die Gemeinde Rudersdorf gab
dem Land Burgenland gegen-
Uber im April 2021 die Absicht
zur 8. Anderung des Flachen-
widmungsplans bekannt.

Rudersdorf

Es war zu priifen, ob die Ande-
rung der Flachenwidmung die
Voraussetzungen fiir eine Stra-
tegische Umweltprifung erfor-
derlich machte. Dieses soge-
nannte ,Screening" flhrte in
der Regel ein/e externe/r Sach-
verstandige/r fir Raumplanung
durch.

Ein vom BP Mittelburgenland
beauftragtes Sachverstandi-
genblro fur Raumplanung
fihrte das Screening durch. Es
kam zum Ergebnis, dass auf-
grund mdoglicher erheblicher
Auswirkungen der BP Mittelbur-
genland und den damit verbun-
denen Umwidmungen eine
Strategische  Umweltpriifung
durchgefiihrt und ein Umwelt-
bericht zu erstellen war.

Ein vom BP S7 beauftragtes
Sachverstandigenbiiro fur
Raumplanung flhrte das
Screening durch. Es kam zum
Ergebnis, dass der Anderungs-
fall im Zusammenhang mit der
BP S7 einer genaueren Prifung
zu unterziehen und ein Um-
weltbericht zu erstellen
war.

Quelle: Land Burgenland, RPEG, Bgld. RPG 2019; Darstellung: BLRH
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32.1

Strategische Umweltpriifung

(1) Eine Strategische Umweltprifung war dann erforderlich, wenn

- der Rahmen flr die kinftige Genehmigung von Vorhaben nach dem
Umweltvertraglichkeitspriifungsgesetz 2000 - UVP-G 2000% gesetzt
wurde, oder

- Europaschutzgebiete im Sinne des § 22 b Bgld. Naturschutz- und Land-
schaftspflegegesetz®® erheblich beeintrachtigt werden kénnten, oder

- das Vorhaben voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen gemaf
den Kriterien der SUP-Richtlinie®® hatte.

Im Rahmen der Strategischen Umweltprifung war ein Umweltbericht zu er-
stellen. Dieser hatte die voraussichtlichen erheblichen Auswirkungen auf die
Umwelt zu ermitteln, zu beschreiben und zu bewerten.

(2) Nachfolgende Tabelle zeigt die Vorgangsweise zur Erstellung eines Um-
weltberichts:

Tabelle 20: Flachenwidmungsverfahren Teil 2

Rudersdorf

Erstellung Umweltbericht

Falls eine Strategische Umwelt-
prifung notwendig war, er-
stellte ein/e Sachverstandige/r
dazu einen Umweltbericht. Der
Umweltbericht stellte die vo-
raussichtlich erheblichen Aus-
wirkungen dar, welche die Fla-
chenwidmung auf die Umwelt
hatte.

Steinberg-Dorfl

Das Sachverstéandigenbiiro er-
stellte den Umweltbericht, wo-
bei der Schwerpunkt auf den BP
Mittelburgenland gerichtet war.
Es fand eine Abstimmung unter
anderem zwischen dem Sach-
verstédndigenbiro und den
Fachabteilungen im Land Bur-
genland statt.

Das Sachverstandigenbtiro er-
stellte den Umweltbericht, wo-
bei der Schwerpunkt auf den BP
S7 gerichtet war. Abstimmun-
gen fanden unter anderem zwi-
schen dem Sachverstandigen-
biro und den Fachabteilungen
im Land Burgenland statt.

Quelle: Land Burgenland, RPEG, Bgld. RPG 2019; Darstellung BLRH

Nach dem Bgld. RPG 2019%” waren im Umweltbericht auch vertretbare Al-
ternativen zu ermitteln, beschreiben und bewerten. Der Umweltbericht
musste jedenfalls die in Anhang I der SUP-Richtlinie angeflihrten Informati-
onen enthalten.®® Dies waren beispielsweise eine Kurzdarstellung des In-
halts und der wichtigsten Ziele des Plans, die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen und eine Kurzdarstellung der Grinde ftr die Wahl der
gepriften Alternativen.

64
65
66

67
68

BGBI. Nr. 697/1993 idF BGBI. I Nr. 80/2018.

LGBI. Nr. 27/1991 idgF.

Richtlinie 2001/42/EG Uber die Prifung der Umweltauswirkungen bestimmter Pldne und Programme, ABI. Nr.
L 197 vom 21.07.2001 S. 30.

GemaB § 4 Bgld. RPEG waren fir die Umweltpriifung die §§ 16 bis 22 des Bgld. RPG 2019 anzuwenden.

Vgl. § 17 Abs. 1 Bgld. RPG 2019.
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Die Umweltberichte flir Steinberg-Dorfl und Rudersdorf beschrieben
die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen®® sowie die MaBnah-
men, die geplant waren, um erhebliche negative Umweltauswirkungen zu
verhindern.

(3) In Steinberg-Dorfl wies der Umweltbericht beispielsweise flir das
Sachthema Landschafts- und Ortsbild eine Verschlechterung aufgrund einer
Hohenlage aus. Als MaBnahme sah der Umweltbericht Begrinungen in den
Randbereichen sowie eine maximale Gebaudehdhe vor.

Zudem enthielt der Umweltbericht flir Steinberg-Dérfl eine Beschreibung
und Bewertung vernlnftiger Alternativen. Die SUP-Richtlinie fihrte nicht
aus, was unter einer ,verninftigen" Alternative zu verstehen war. Der Um-
weltbericht fuhrte lokale Alternativen wie die Nutzung vorhandener Be-
triebsbaulandreserven oder die ErschlieBung von Betriebsbaulandflachen in
Steinberg-Dorfl und/oder Oberpullendorf an. Weiters enthielt der Umwelt-
bericht regionale Alternativen wie beispielsweise Betriebsbaulandreserven
in Weppersdorf/Markt Sankt Martin, Neckenmarkt/Horitschon oder Deutsch-
kreutz. Der Umweltbericht sah die Alternativen als weniger geeignet an, weil
beispielsweise die Flache flir ein zusammenhangendes Gesamtprojekt aller
mittelburgenlandischen Gemeinden zu wenig war oder die verkehrstechni-
sche ErschlieBung nicht ausreichend war.

Der Umweltbericht fir Steinberg-Dorfl kam zum Ergebnis, dass durch die
Flachenwidmung und die getroffenen MaBnahmen keine erheblich negativen
Umweltauswirkungen zu erwarten waren.

(4) Der Umweltbericht fir Rudersdorf wies flir die Sachthemen ,Land- und
Forstwirtschaft"’® und ,Landschaftsbild" eine Verschlechterung auf. Als MaB-
nahme sah der Umweltbericht beispielsweise eine starke Durchgriinung der
Gesamtanlage vor.

Das Sachverstandigenbiro wies darauf hin, dass es die ausdrickliche Inten-
tion sei, den Businesspark direkt am geplanten Knoten der S7 zu errichten,
um fur das interkommunale Projekt den direkten Anschluss an ein hochleis-
tungsfahiges, Uberregionales Verkehrsnetz zu haben. Vor diesem Hinter-
grund enthielt der Umweltbericht keine Beschreibung und Bewertung ver-
ninftiger Alternativen.

69 Das waren beispielsweise die biologische Vielfalt, die Gesundheit des Menschen, Boden, Wasser oder Luft.
70 Das Sachthema ,Land- und Forstwirtschaft" war nicht Teil der Prufkriterien fir die Beurteilung von voraus-
sichtlich erheblichen Umweltauswirkungen gemafB SUP-Richtlinie.
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32.2

33.1

"??—Igh

Weiters kam der Umweltbericht fir Rudersdorf zum Ergebnis, dass die ge-
plante Flachenwidmungsplananderung im Hinblick auf den BP S7 keine we-
sentlichen Auswirkungen auf die Umwelt haben werde. Ein Hauptkriterium
fur den geringen Umwelteinfluss sei die ,Vorbelastung"™ des Gebietes durch
die SchnellstraBe S7 inklusive Auf- und Abfahrtsknoten.

Zu (4) Der Umweltbericht fur Rudersdorf enthielt keine Beschreibung und
Bewertung vernunftiger Alternativen. Er fihrte aus, dass es die ausdrickli-
che Intention sei, den BP S7 direkt am geplanten Knoten der S7 zu errichten.
Weder die SUP-Richtlinie noch das Bgld. RPG 2019 sahen jedoch Ausnahmen
von der Pflicht, Alternativen zu prifen, vor. Somit lag fiur das Flachenwid-
mungsverfahren Rudersdorf kein dem Bgld. RPG 2019 entsprechender Um-
weltbericht vor. Der BLRH kritisierte, dass das Land Burgenland die Flachen-
widmungsplananderung trotzdem genehmigte.

Der BLRH empfahl dem Land Burgenland, Flachenwidmungsanderungen nur
mit vollstandigem Umweltbericht zu genehmigen.

Masterplan

Nachfolgende Tabelle zeigt die Vorgangsweise zur Erstellung des Master-
plans:

Tabelle 21: Flachenwidmungsverfahren Teil 3

Erstellung Masterplan Steinberg-Dorfl Rudersdorf

Im Falle der Businessparks war
ein Masterplan zu erstellen. Da-
bei war auf ,eine zeitgeméaBe,
qualitativ hoch stehende und
wirtschaftlich zumutbare Ge-
staltung mit entsprechenden
Griin- und Freiflichenanteilen
zu achten."”?

Das Sachverstéandigenbiiro er-
stellte einen Masterplan. Dieser
beinhaltete die Leitidee und
Entwicklungsgrundsatze, eine
Standortanalyse, Bebauungs-
grundsatze sowie Festlegungen
zu Frei- und Griinraumgestal-
tung, Bauen und Energie, zur
verkehrlichen ErschlieBung und
den festgelegten Nutzungs-
strukturen.

Das Sachverstandigenbtiro er-
stellte einen Masterplan. Dieser
beinhaltete die Leitidee und
Entwicklungsgrundsatze,
Standortanalyse, Bebauungs-
grundsatze sowie Festlegungen
zu Frei- und Grunraumgestal-
tung, Bauen und Energie und
zur verkehrlichen ErschlieBung.

eine

Quelle: Land Burgenland, RPEG, Bgld. RPG 2019; Darstellung: BLRH

Der Masterplan war fir die Gemeinde Grundlage filr beispielsweise Bebau-
ungsrichtlinien und baubehdérdliche Verfahren. Weiters war er als Grundlage
fur nachfolgende Genehmigungsverfahren in den Bezirkshauptmannschaf-
ten relevant.

7t vgl. LEP Punkt 4.1.2.4.
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Die Kaufvertrage zwischen den Businessparks und den Projektwerber:innen
beinhalteten eine Verpflichtung zur Einhaltung des Masterplans.

Da der Masterplan ein Instrument der Flachenwidmung fir Rudersdorf war,
hatte er keine rechtliche Verbindlichkeit fir die Gemeinde Deutsch Kalten-

brunn.

Nachfolgende Tabelle zeigt beispielhaft die Vorgaben der Masterpldane Stein-
berg-Dorfl und Rudersdorf:

Tabelle 22: Beispielhafte Vorgaben der Masterpldne

Rudersdorf

Steinberg-Dorfl

Bebauungsweise, Be-
bauungsdichte, Baulinie

Offene Bebauungsweise geméaB § 5 Bgld. Baugesetz’?

Maximale Bebauungsdichte | Maximale Bebauungsdichte
60 Prozent 50 Prozent
Gebdaudehohe, Ge- Maximale Gebaudehéhe 10 m | Maximale Gebaudehéhe 16 m
schossanzahl (Firsthéhe) (Firsthoéhe)

AuBere Gestaltung der
Gebdude

Dachform: Flachdacher, flachgeneigte Sattelddcher und Pultddcher
mit einer Dachneigung von 0° bis 7°

Dachdeckungsmaterial samtliche Materialien in grauen Farben zulds-
sig; keine glanzenden Materialien und grelle Farben. Die Ausbildung
von begriinten Dachern (mit Regenwasserretentionsvolumen) war zu-
lassig.

Einfache, kubische Bauform, Gebdude durften das Ortsbild nicht we-
sentlich beeintrachtigen. Farbgebung der Gebdude war an die Ge-
samterscheinung des Planungsgebietes anzupassen.

Gestaltung der Griinfla-
chen

Mindestanteil an unversiegelten Griinflachen in sémtlichen Bereichen
25 Prozent der Bauplatzflache

Dezentrale Retention (Regenwasserriickhalt), Empfehlung Retention
auf Dachflachen (Griindacher). Fir die Ableitung von Oberflachenwas-
sern von befestigten Freiflachen waren Retentionsmulden auf der je-
weiligen Bauflache vorzusehen.

Bauverbotsbereiche und Bereiche
zwischen Baulinie und hinterer
Grundstiicksgrenze waren zur
Einbindung der Baulichkeiten in
das Ort- und Landschaftsbild als
Griinglrtel auszufiihren. Verwen-
dung standortgerechter Baume
und Stauden.

[...] zudem Schaffung von be-
grunten Freiflachen mit artenrei-
chen Wiesen.

Ausfiihrung der Ver-
kehrsflachen

MaBnahmen zur Flachenoptimierung wie Vermeiden unnétiger Ver-
kehrsflachen und doppelter Wegeverbindungen

Anordnung von Stellplatzen mit mdglichst wenig Flachenverbrauch
und gemeinsamer Nutzung

Durchgangige und sichere Wegeverbindungen fiir Radfahrer:innen
und FuBganger:innen

Quelle: Land Burgenland; Darstellung: BLRH

72 LGBI. Nr. 10/1998 idgF.
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34.1

34.2

34.3

- I(h

Ortliches Entwicklungskonzept und Bebauungsrichtlinien

Die Aufstellung eines 6rtlichen Entwicklungskonzepts war eine MaBnahme
der ortlichen Raumplanung und lag im eigenen Wirkungsbereich der Ge-
meinde. Die BP Mittelburgenland beauftragte im Juli 2021 ein Sachverstan-
digenbliro mit der Erstellung eines ,Teil-6rtlichen Entwicklungskonzepts",
welches Ziele und Festlegungen hinsichtlich der kiinftigen Entwicklung der
Betriebs- und Gewerbeflachen im gesamten Gemeindegebiet vorsah. (siehe
TZ 2.1)

Die Aufstellung von Bebauungsrichtlinien zahlte ebenso zum eigenen Wir-
kungsbereich der Gemeinden. Bebauungsrichtlinien regelten die Grundsatze
der Bebauung einer Gemeinde und waren vom Gemeinderat zu erlassen. Im
Juli 2022 beauftragte die BP Mittelburgenland ein weiteres Sachverstandi-
genbiro mit der Erstellung der Bebauungsrichtlinien. Die BP Mittelburgen-
land begrindete dies mit der Beschleunigung des Prozesses. Zudem seien
alle im Zusammenhang mit der Errichtung der BP Mittelburgenland entste-
henden Kosten von der Gesellschaft zu tragen gewesen.

Der BLRH kritisierte die Beauftragungen der Sachverstandigenbiiros mit der
Erstellung der Bebauungsrichtlinien und eines , Teil-6rtlichen Entwicklungs-
konzepts™ durch die BP Mittelburgenland. Die BP Mittelburgenland war die
Interessentin der Flachenwidmung und dies barg einen méglichen Interes-
senskonflikt. Der BLRH sah hier weiters ein Aufeinandertreffen von verschie-
denen Interessenspharen. Wahrend die BP Mittelburgenland als GmbH vor
allem wirtschaftliche Interessen verfolgte, verfolgten die Gemeinden mit den
Bebauungsrichtlinien und den 6rtlichen Entwicklungskonzepten ihr 6ffentli-
ches Interesse an der Steuerung ihrer raumplanerischen und baulichen Ent-
wicklung.

Der BLRH empfahl den Businessparkgesellschaften und der Wirtschafts-
agentur, keine Bebauungsrichtlinien und sonstige Sachverhalte, die im Wir-
kungsbereich der Gemeinde lagen, zu beauftragen.

Die Businessparkgesellschaften und die Wirtschaftsagentur hielten dazu
fest, dass samtliche Auftragsvergaben im Zusammenhang mit dem Wid-
mungsverfahren in enger und zeitlicher Abstimmung mit der Gemeinde ge-
troffen worden waren. Dabei seien auch immer die 6rtlichen Interessen und
Entwicklungskonzepte berlicksichtigt worden. Die Beauftragung durch die
Businessparkgesellschaften und die Wirtschaftsagentur sei zur Nutzung all-
falliger steuerlicher Vorteile gewahlt worden.
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34.4

35.1

Der BLRH wies erneut darauf hin, dass die Gemeinden und die Businesspark-
gesellschaften unterschiedliche Interessen verfolgten. Letztere waren ge-
winnorientiert und hatten somit auch wirtschaftliche Interessen zu berick-
sichtigen. Die Gemeinde sollte aber im Rahmen der Raumplanung ein allge-

meines, 6ffentliches Interesse verfolgen.

Auflageverfahren

Nachfolgende Tabelle zeigt die Schritte im Auflageverfahren. Das Land Bur-
genland nahm begleitend seine Rolle als Aufsichtsbehérde wahr.

Tabelle 23: Flachenwidmungsverfahren Teil 4

Kundmachung

Die Auflage war durch orts-
Ubliche Kundmachung be-
kanntzugeben und dem Land
Burgenland sowie den an-
grenzenden Gemeinden mit-
zuteilen.

Sechswochige Auflage

Der Entwurf des Flachen-
widmungsplanes war vor Be-
schlussfassung sechs Wo-
chen im Gemeindeamt zur
allgemeinen Einsicht aufzule-
gen. Der Masterplan sowie

Steinberg-Dorfl

Die Gemeinde Steinberg-
Dorfl startete im April 2022
das Auflageverfahren.

Steinberg-Dorfl

Im Falle von Steinberg-Dorfl
forderte das Land Burgen-
land 19 Stellen zur Abgabe
einer Stellungnahme auf.”®
13 Stellen gaben eine solche
ab. Weiters erfolgten vier

Rudersdorf

Die Gemeinde Rudersdorf
startete im Janner 2022 das
Auflageverfahren.

Rudersdorf

Im Falle von Rudersdorf for-
derte das Land Burgenland
21 Stellen zur Abgabe einer
Stellungnahme  auf.’* 15
Stellen gaben eine solche ab.

der Umweltbericht waren Teil
der Auflageunterlagen. Wah-
rend der 6ffentlichen Auflage
hatte jedermann das Recht,
in die Unterlagen Einsicht zu
nehmen und allenfalls be-
grindete schriftliche Stel-
lungnahmen  vorzubringen.
Bis spatestens zum Ende der
Auflagefrist fand eine Begut-
achtung durch Sachverstan-
dige des Landes Burgenland
statt. Diese hatten Stellung-
nahmen abzugeben.

Stellungnahmen von Dritten.

Begleitende amtliche Begutachtung

73 Bgld. Landesumweltanwaltschaft, Abteilung 2 - HR Gemeindeangelegenheiten, Abteilung 2 - HR Wirtschaft,
Anlagen und rechtl. Angelegenheiten des Tourismus, Abteilung 4 - HR Landliche Entwicklung, Abteilung 4 -
HR Agrar-, Umwelt- und Verkehrsrecht, Abteilung 4 - HR Naturschutz und Landschaftspflege, eine Sachver-
standige flr Naturschutz, Abteilung 4 - HR Klima und Energie, Abteilung 5 - HR Bau- und Umwelttechnik,
Abteilung 5 - HR Wasserwirtschaft, Abteilung 5 — HR Landliche Struktur, Abteilung 5 — HR StraBe, Briicke,
Abteilung 7 - HR Sammlung des Landes, Referat Bgld. Landesmuseum, Abteilung 8 - Kompetenzzentrum
Sicherheit, Abteilung 9 — Wirtschafts- und Tourismusférderungen, Netz Burgenland GmbH, Wirtschaftsagentur
Burgenland GmbH, Bundesdenkmalamt, Militdrkommando Burgenland.

74 Es handelte sich um die gleichen Stellen wie im Auflageverfahren Steinberg-Dorfl. Zudem forderte das Land
Burgenland ein weiteres Sachverstandigenbiiro und die ASFINAG zur Stellungnahme auf.
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36.1

Zweiwochige Wartefrist

Nach Ablauf der Auflagefrist
galt eine zweiwdchige Warte-
frist zur Abklarung der Stel-
lungnahmen. Danach fasste
der Gemeinderat den Be-
schluss.

Beschluss des Gemein-
derats

Der Gemeinderat hatte den
Flachenwidmungsplan als
Verordnung zu beschlieBen.

Steinberg-Dorfl

Aufgrund der Stellungnah-
men kam es beispielsweise
zur Konkretisierung des Mas-
terplans sowie zur Widmung
einer Biotop-Flache.

Steinberg-Dorfl

Der Gemeinderat der Ge-
meinde Steinberg-Dorfl be-
schloss im Juni 2022 die Ver-
ordnung zur Anderung des
Flachenwidmungsplanes so-
wie den Masterplan als Be-
standteil der Anderung.

Rudersdorf

Aufgrund der Stellungnah-
men kam es zur Widmung
von Gringlrteln in den
Randbereichen im Norden,
Osten und Siden.

Rudersdorf

Der Gemeinderat der Ge-
meinde Rudersdorf beschloss
im Mai 2022 die Verordnung
zur Anderung des Flachen-
widmungsplans.

Quelle: Land Burgenland, RPEG, Bgld. RPG 2019; Darstellung:

Um- bzw. Riickwidmungen

(1) Nachfolgende Tabelle zeigt die Umwidmungen

der BP Mittelburgenland:

BLRH

im Zusammenhang mit

Tabelle 24: Umwidmungen im Zusammenhang mit BP Mittelburgenland

Von In Flache
Bauland Betriebsgebiet befristet bis
. . e 2
Landwirtschaftlich genutzte Grinfldche 01.01.2032 83.028 m
. . . AufschlieBungsgebiet Betriebsgebiet be- ’
Landwirtschaftlich genutzte Griinflache fristet bis 01.01.2032 32.556 m
Verkehrsfliche Bauland Betrlebsgebulet li)efrlstet bis 2,722 m2
01.01.2032 bzw. Griingurtel
Landwirtschaftlich genutzte Griinflache Biotop 3.000 m2
Landwirtschaftlich genutzte Griinflache Gringurtel 4.792 m2
Landwirtschaftlich genutzte Griinflache Verkehrsflache 1.758 m2
Gesamt 127.856 m?2

Quelle: Land Burgenland, RPEG, Bgld. RPG 2019; Darstellung: BLRH

In Summe betrugen die Umwidmungen in Zusammenhang mit der BP Mit-
telburgenland rund 127.900 m2. Davon entfielen rund 65 Prozent auf die
Widmung Bauland Betriebsgebiet und rund 25 Prozent auf AufschlieBungs-
gebiet Betriebsgebiet.

Seite 77 von 124



I
“\I "lﬁ_
= 3

Prifungsbericht ,Businessparks"

Nachfolgende Tabelle zeigt die Umwidmungen im Zusammenhang mit der
BP S7:

Tabelle 25: Umwidmungen im Zusammenhang mit BP S7

Von In Flache

AufschlieBungsgebiet Betriebsgebiet/

Landwirtschaftlich genutzte Grinflache/ | Bauland Betriebsgebiet 74.886 m2
Gringurtel

Landwirtschaftlich genutzte Griinflache AufschlieBungsgebiet Betriebsgebiet 90.916 m2
AufschlieBungsgebiet Betriebsge-

biet/Landwirtschaftlich genutzte Grin- | Grungurtel 2.322 m2
flache

Igzz;:l\\//vv;t(:jschaftllch genutzte Grinfla- Griingiirtel 8.413 m2
Landwirtschaftlich genutzte Griinflache Gringurtel 3.564 m2
Landwirtschaftlich genutzte Griinflache Vorbehaltsflache 7.064 m2
Gesamt 187.165 m2

Quelle: Land Burgenland, RPEG, Bgld. RPG 2019; Darstellung: BLRH

Die Umwidmungen in Zusammenhang mit dem BP S7 betrugen in Summe
rund 187.200 m?. Davon entfielen rund 40 Prozent auf die Widmung Bauland
Betriebsgebiet und rund 49 Prozent auf AufschlieBungsgebiet Betriebsge-
biet.

(2) Einzelne Stellungnahmen im Auflageverfahren bzw. zum Masterplan in
beiden Flachenwidmungsverfahren empfahlen Aussagen zu Rickwidmun-
gen. Rickwidmungen waren gesetzlich nicht verpflichtend und stellten kei-
nen Versagensgrund flr die Genehmigung des Flachenwidmungsplans dar.

Die REP, welche zum Zeitpunkt der Umwidmung noch nicht in Kraft waren,
sahen eine Analyse der in den beteiligten Gemeinden als Betriebs- oder In-
dustriegebiet vorhandenen Baulandreserven sowie deren Rlickwidmungspo-
tenzial vor.

Das Land Burgenland stellte den Gemeinden ein Gutachten zur Absicherung
von Rickwidmungen zur Verfigung, weil Riickwidmungen potenzielle Ein-
griffe in Grundfreiheiten darstellten und nur unter bestimmten Vorausset-
zungen madglich waren.
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36.2

37.1

Nachfolgende Tabelle zeigt die Rickwidmungen im Zusammenhang mit der
BP Mittelburgenland:

Tabelle 26: Riickwidmungen Steinberg-Dorfl

Flache

AufschlieBungsgebiet Industriegebiet Landwirtschaftlich genutzte Grinfldche 39.309 m2
Quelle: Land Burgenland, RPEG, Bgld. RPG 2019; Darstellung: BLRH

In Steinberg-Dorfl erfolgte eine Riuckwidmung von rund 39.300 m? Auf-
schlieBungsgebiet Industriegebiet in Landwirtschaftlich genutzte Grinfla-
che. In Rudersdorf kam es im Uberpriften Zeitraum zu keiner Rlckwid-
mung.

Zu (2) Der BLRH sah die Bestrebungen zu Rickwidmungen seitens der Ge-
meinde, dem Land Burgenland und der Sachverstandigen als positiv an.

MaBnahmen zur Mobilisierung

Die Neuwidmung von Bauland war nur zuldssig, wenn geeignete MaBnah-
men zur Mobilisierung, wie eine Befristung oder privatwirtschaftliche MaB-
nahmen, getroffen wurden.’> Diese privatwirtschaftlichen MaBnahmen hat-
ten die Gemeinden mit den Grundstlickseigentimer:innen zu vereinbaren.
Das Bgld. RPG 2019 zahlte beispielhaft Vereinbarungen tber den Erwerb
von Grundstiicken zur Deckung des o6rtlichen Baubedarfes oder Vereinba-
rungen Uber eine Bauverpflichtung auf.

Gemeinden sollten zu ,aktiver Bodenpolitik® angehalten werden. Die Ge-
meinden wurden verpflichtet, insbesondere zum Zeitpunkt der Widmung ge-
eignete MaBnahmen zur Mobilisierung zu setzen.’®

Als MaBnahme zur Mobilisierung wahlte die Gemeinde Steinberg-Dorfl die
Befristung der Widmung.

In Rudersdorf erfolgte keine Befristung der Widmung. Als MaBnahme zur
Mobilisierung fihrten die Gemeinde Rudersdorf bzw. das Land Burgenland
Optionsvertrage an. Diese Optionsvertrage schloss die Wirtschaftsagentur
mit den privaten Grundstilickseigentiimer:innen ab.”’ Sie sicherten der Wirt-
schaftsagentur den Kauf der Grundstlicke zu einem bestimmten Kaufpreis
ab.

75 Vgl. § 24 Abs. 2 Bgld. RPG 2019.

76 Vgl. RV 1693 zu Bgld. RPG 2019 zu § 24, IA 542 zu zu Bgld. RPG 2019 zu § 24.

77 Zwei Optionsvereinbarungen schloss die Wirtschaftsagentur mit der Gemeinde Rudersdorf zum Kauf von zwei
Grundsticken ab.
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37.2

- I(h

Rund zwei Drittel dieser Optionsvertrage hatte zunachst die Gemeinde Ru-
dersdorf mit den privaten Grundstiickseigentimer:innen abgeschlossen. Die
Gemeinde |6ste ihre Optionsvertrage mit den privaten Grundstuickseigenti-
mer:innen vor der Widmung in Bauland auf. Dies bestatigte die Gemeinde
Rudersdorf durch Unterfertigung der Optionsvertrage der Wirtschaftsagen-
tur.

Das Land Burgenland gab hierzu bekannt, es hatten ,Mobilisierungsverein-
barungen mit dem Land bzw. Landesgesellschaften einen gleichen mobili-
sierenden Effekt, da die Verwendung der Fldchen - bei nicht widmungskon-
former Bebauung - nicht mehr im alleinigen Entscheidungsbereich eines Pri-
vaten®™ stinden.

Der BLRH stellte fest, dass die Neuwidmung von Bauland nur zuldssig war,
wenn die Widmung befristet war oder die Gemeinde privatwirtschaftliche
MaBnahmen traf. Die Gemeinde Steinberg-Dorfl befristete die Widmung.

Die Gemeinde Rudersdorf nahm keine Befristung der Widmung vor. Ebenso
lagen zum Zeitpunkt der Widmung keine privatwirtschaftlichen Vereinba-
rungen zwischen der Gemeinde und den Grundstiickseigentiimer:innen vor.
Der BLRH kritisierte, dass das Land Burgenland als Aufsichtsbehérde weder
eine Befristung der Widmung noch privatwirtschaftliche Vereinbarungen
zwischen der Gemeinde Rudersdorf und den privaten Grundstlickseigent(i-
mer:innen einforderte. Die Optionsvertrage zwischen der Wirtschaftsagen-
tur als Tochterunternehmen des Landes Burgenland und den privaten
Grundstuckseigentimer:innen entsprachen nicht den gesetzlichen Bestim-
mungen.

Den Ausfuhrungen des Landes Burgenland, wonach Mobilisierungsvereinba-
rungen mit ,Landesgesellschaften® einen gleichen mobilisierenden Effekt
hatten, da die Verwendung der Flachen - bei nicht widmungskonformer Be-
bauung - nicht mehr im alleinigen Entscheidungsbereich eines Privaten |a-
gen, konnte der BLRH nicht zustimmen. Der Gesetzgeber sah die Zustan-
digkeit fir Mobilisierungsvereinbarungen bei den Gemeinden. Dies deckte
sich auch damit, dass die 6rtliche Raumplanung im eigenen Wirkungsbereich
der Gemeinde lag.

Das Nichtvorliegen von MobilisierungsmaBnahmen widersprach den Bestim-
mungen des Bgld. RPG 2019 und stellte einen Versagenstatbestand dar. Der
BLRH kritisierte, dass das Land Burgenland die Genehmigung dennoch er-
teilte.

Der BLRH empfahl dem Land Burgenland, keine Flachenwidmungsanderung
ohne die im Bgld. RPG 2019 vorgesehenen MaBnahmen zur Mobilisierung zu
genehmigen.
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37.3

37.4

Das Land Burgenland merkte an, dass es der Feststellung des BLRH betref-
fend die MobilisierungsmaBnahmen gemaB Bgld. RPG 2019 bei der Flachen-
widmungsanderung der Gemeinde Rudersdorf, nicht folgen kénne. Para-
graph 24 Abs. 2 Bgld. RPG 2019 bestimme: ,Die Neuwidmung von Bauland
ist nur zulassig, wenn geeignete MaBnahmen zur Mobilisierung, wie eine
Befristung gemaB § 24 Abs. 3 Bgld. RPG 2019 oder privatwirtschaftliche
MaBnahmen gemalB § 24 Abs. 4 Bgld. RPG 2019, getroffen werden."

Dabei handle es sich bloB um eine demonstrative Aufzéahlung. Es kdnnten
daher auch andere als die im Gesetz ausdrucklich angefiihrten Baulandmo-
bilisierungsmaBnahmen getroffen werden. Seitens der Aufsichtsbehdrde
werde im Zuge des aufsichtsbehérdlichen Genehmigungsverfahrens jeden-
falls Uberprift, ob geeignete MaBnahmen zur Baulandmobilisierung im Sinne
des § 24 Abs. 2 Bgld. RPG 2019 vorliegen. Der Abschluss von Baulandmo-
bilisierungsvereinbarungen zwischen der Wirtschaftsagentur und den jewei-
ligen Grundstiickseigentimer:innen - noch dazu in Abstimmung mit der Ge-
meinde - sei aus Sicht der Raumplanung als geeignete Baulandmobilisie-
rungsmaBnahme im Sinne des § 24 Abs. 2 Bgld. RPG 2019 anzusehen ge-
wesen. Dementsprechend sei jedenfalls kein Versagungstatbestand vorge-
legen.

Der BLRH entgegnete, dass zum Zeitpunkt der Widmung keine privatwirt-
schaftlichen Vereinbarungen zwischen der Gemeinde und den privaten
Grundstuckseigentimer:innen vorlagen. Das Bgld. RPG 2019 sah die Zu-
standigkeit fur diese privatwirtschaftlichen MaBnahmen ausschlieBlich bei
den Gemeinden.

Dies deckte sich auch mit den Gesetzesmaterialien. Diese gingen hier von
einer Verpflichtung seitens der Gemeinde aus. Insofern war dazu auch fest-
gehalten, dass diese Bestimmung die Gemeinden zu einer ,aktiven Boden-
politik" anhalten soll. Vor diesem Hintergrund wies der BLRH auch darauf
hin, dass die Wirtschaftsagentur als Unternehmen mit einer gewinnorien-
tierten Ausrichtung in Fragen der Bodenpolitik andere Interessen verfolgen
konnte als die jeweilige Gemeinde. Ebenso war dazu anzumerken, dass die
Gemeinde aufgrund der Optionsvertrage zwischen der Wirtschaftsagentur
und den privaten Grundstlckseigentimer:innen im Falle der Nichtbebauung
keine Mdglichkeit hatte, das betroffene Grundstlick in ihre Sphare zu be-
kommen, um damit eine , aktive Bodenpolitik" zu verfolgen.
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Genehmigung

38.1 (1) Der vom Gemeinderat beschlossene Flachenwidmungsplan samt den

Stellungnahmen und dem Gemeinderatsbeschluss hatten die Gemeinden
dem Land Burgenland als Aufsichtsbehorde zur Genehmigung vorzulegen.”®

Der Raumplanungsbeirat hatte die burgenlandische Landesregierung in den
Angelegenheiten der Raumplanung zu beraten. Im Zusammenhang mit Fla-
chenwidmungsplénen hatte er sich zur Eignung fur die Genehmigung durch
die burgenlandische Landesregierung zu auBern. Der Beirat bestand aus
zwolf Mitgliedern. Der flir Raumplanung zustandige Referent hatte den Vor-
sitz inne.”® Der/die fur die Gemeindeaufsicht zustandige Referent:in hatte
die Vorsitz-Stellvertretung inne.®° Die sonstigen Mitglieder waren von der
burgenlandischen Landesregierung zu bestellen.8!

Nach Anhérung des Raumplanungsbeirates entschied das Land Burgenland
Uber dessen Genehmigung. Im Fall von Steinberg-Doérfl empfahl der Raum-
planungsbeirat in einem Umlaufbeschluss dem Land Burgenland die Geneh-
migung des Flachenwidmungsplans. Im Fall von Rudersdorf erfolgte die
Empfehlung zur Genehmigung in einer Sitzung vom Juni 2022.

(2) Die Genehmigung des Flachenwidmungsplans hatte das Land Burgen-
land nur aus bestimmten, im Gesetz vorgesehenen Grinden zu versagen.
Dies war der Fall, wenn der Flachenwidmungsplan den Bestimmungen des
Bgld. RPG 2019, des Landesraumordnungsplans oder einem Entwicklungs-
programm widersprach. Im Fall von Steinberg-Dérfl und Rudersdorf sah das
Land Burgenland keine Grinde fur eine Versagung. Das Land Burgenland
genehmigte die Verordnung zur Anderung des Flachenwidmungsplans in
Steinberg-Dorfl im August 2022 und in Rudersdorf im Juni 2022.

Die Bescheide verwiesen auf die Stellungnahmen der Sachverstandigen.
Diese waren von der Gemeinde bei Umsetzung von BaumaBnahmen oder
der Bezirkshauptmannschaft bei Genehmigungsverfahren zu bericksichti-
gen.

78

79

80

81

Im Falle der beabsichtigten Versagung der Genehmigung hatte das Land Burgenland dies den Gemeinden
mitzuteilen. Bei beabsichtigter Versagung hatte die Gemeinde innerhalb von mindestens acht Wochen Gele-
genheit zur Stellungnahme.

Das waren im Uberpriften Zeitraum Landeshauptmann Hans Niessl und ab Februar 2019 Landesrat Heinrich
Dorner.

Das waren im Uberpriften Zeitraum Landeshauptmann-Stv. Johann Tschirtz und ab Februar 2020 Landesratin
Astrid Eisenkopf.

Unter diesen mussten sich je ein/e Vertreter:in der Burgenlandischen Landwirtschaftskammer, der Wirt-
schaftskammer Burgenland, der Kammer fiir Arbeiter und Angestellte fiir das Burgenland, des Osterreichi-
schen Gewerkschaftsbundes - Landesexekutive Burgenland, zwei Vertreter:innen der Gemeinden und die Bur-
genlandische Landesumweltanwaltin oder der Burgenlandische Landesumweltanwalt befinden. Drei weitere
Mitglieder waren auf Vorschlag der in der Landesregierung vertretenen politischen Parteien nach deren Star-
keverhaltnis in der Landesregierung zu bestellen.
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38.2

Die erfolgte Genehmigung war im Landesamtsblatt flir das Burgenland
kundzumachen. Innerhalb von zwei Wochen hatte der/die Blirgermeister:in
den Flachenwidmungsplan in der jeweils geltenden Fassung, kundzuma-
chen. Der Flachenwidmungsplan trat mit dem ersten Tag der Kundmachung
in Kraft.

Zu (2) Der BLRH wies darauf hin, dass das Nichtvorliegen von Mobilisie-
rungsmaBnahmen den Bestimmungen des Bgld. RPG 2019 widersprach und
einen Versagenstatbestand darstellte. Dementsprechend hatte das Land
Burgenland die Genehmigung des Flachenwidmungsplans Rudersdorf nicht
erteilen dirfen. (siehe TZ 37.1 und 37.2).

Die Genehmigungsbescheide des Landes Burgenland enthielten die Hinweise
der Sachverstandigen fur die weiteren Genehmigungsverfahren. Der BLRH
sah dies als zweckmaBig an.
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Vergabe

39.1 Die Businessparks beauftragten die Arbeiten fir die Errichtung der verkehrs-
maBigen Anbindung sowie infrastrukturellen Ver- und Entsorgung der Be-
triebsflachen mit folgenden Anlagen:

- StraBen

- Schmutz- und Regenwasserentsorgungsanlagen, Rickhaltebecken bzw.
Loschwasserteiche

- Wasserversorgungsanlagen

- Stromversorgung (Trafostationen)

- Gasversorgung

- Datenleitungen

Flir die Planung, Ausschreibung und Umsetzung beauftragten die Busi-
nessparkgesellschaften eine/n Ziviltechniker:in. Die Errichtung erfolgte auf
Grundlage einer AufschlieBungsplanung in Abstimmung mit den Gemeinden
und allenfalls beteiligten Stellen.®?

Die Businessparkgesellschaften wandten bei den Ausschreibungen das Bun-
desvergabegesetz®® an. Der BLRH priifte die Vergabedokumentationen der
BP Mittelburgenland und der BP S7 stichprobenartig. Diese umfassten den
gesamten Vergabeprozess von der Auftragswertschatzung Uber die Be-
kanntmachung des Vergabeverfahrens bis zur Zuschlagserteilung.

39.2 Der BLRH stellte fest, dass die Businessparkgesellschaften das Vergaberecht
anwandten. Die vorgelegten Vergabedokumentationen der BP Mittelburgen-
land und der BP S7 waren vollstandig und nachvollziehbar.

82 Zum Beispiel LandesstraBenverwaltung fiir Anbindungen an das LandestraBennetz.
8 BGBI. I Nr. 65/2018 idgF.
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Verkauf

40.1 (1) Die Generalversammlungen der jeweiligen Businessparkgesellschaften

setzten die Mindestverkaufspreise fir die Betriebsflachen fest und diese la-
gen grundsatzlich Uber den ermittelten Einstandskosten.

Der Verkaufspreis richtete sich nach den Marktverhaltnissen und Durchsetz-
barkeit bei Kund:innen.

Die Verkaufspreiskalkulation basierte grundsatzlich auf den Kosten bzw.
Buchwerten und beinhaltete

— Grundstickskosten samt Nebenkosten,

- Kosten der infrastrukturellen ErschlieBung,
- Zinsen flUr das Fremdkapital und

- Kosten von Verwaltung und Vertrieb.

Im Falle der BP Mittelburgenland und der BP S7 erfolgte kein Ansatz von
Verwaltungs- und Vertriebskosten, weil diese Kosten die Gemeinden uber-
nahmen.

(2) Im Uberpriften Zeitraum schlossen die Businessparks insgesamt
77 Kaufvertrage ab. Der BLRH Uberprifte stichprobenartig 16 Kaufvertrage
der verschiedenen Businessparks. Die Verkaufspreise der Stichproben lagen
zwischen rund 15 Euro pro m2 bei der WBN und rund 131 Euro pro m2 bei
der LVA.8

Die Parteien vereinbarten in den meisten Fallen eine Bauverpflichtung auf
Kaufer:innenseite. Das bedeutete, dass diese innerhalb einer bestimmten
Frist ein Betriebsobjekt errichten oder mit dem Bau beginnen musste.® Zur
Absicherung dieser Bauverpflichtung vereinbarten die Parteien zudem ein
Wiederkaufsrecht zugunsten der Businessparks zu einem festgelegten Wie-
derkaufspreis. Die Businessparks (berwachten die entsprechenden Fristen
mittels Kalendereintragungen.

Die WBN schloss insgesamt 32 Kaufvertrage ab. Die Verkaufspreise lagen
zwischen 15 Euro und 115 Euro pro m2. Die Stichprobenprifung zeigte,
dass einer von funf gepriften Kaufvertragen keine Bauverpflichtung samt
Wiederkaufsrecht enthielt. Dieses Grundstliick wies jedoch die Widmung
~sonstige Infrastruktur auBerhalb des Baulandes™ aus. Dies erklarte auch
den niedrigen Verkaufspreis von 15 Euro pro m2. Die vereinbarten Kauf-
preise der Stichprobe entsprachen den jeweils von der Generalversammlung
festgesetzten Mindestverkaufspreisen flir Betriebsflachen.

84
85

86

Die Kaufvertrdge umfassten auch Fldachen auBerhalb des Baulandes.

Die entsprechenden Fristen waren unterschiedlich geregelt. Sie liefen zwischen einem und sechs Jahren und
begannen ab Rechtskraft des Kaufvertrags oder der Baubewilligungen zu laufen.

Das Wiederkaufsrecht wurde jeweils grundbiicherlich sichergestellt.
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Die LVA schloss insgesamt 19 Kaufvertrage ab. Die Verkaufspreise lagen
zwischen 80 Euro und rund 131 Euro pro m2. Die beiden Uberpriften Kauf-
vertrage wurden Bauverpflichtungen samt Wiederkaufsrecht vereinbart. Die
Stichprobe zeigte, dass bei einem Kaufvertrag der vereinbarte Kaufpreis den
von der Generalversammlung festgesetzten Mindestverkaufspreis flir Be-
triebsflachen unterschritt. Die LVA begriindete dies mit der Aufrechnung ge-
gen eine Forderung des/der Kaufer:in.%’

Die BP Miillendorf schloss insgesamt funf Kaufvertrage ab. Die Verkaufs-
preise lagen zwischen rund 52 Euro und 68 Euro pro m2. Die beiden lber-
pruften Kaufvertrage sahen Bauverpflichtungen samt Wiederkaufsrecht vor.
Zum Zeitpunkt des Abschlusses der beiden Kaufvertrage gab es keine von
der Generalversammlung festgesetzten Mindestverkaufspreise fur Betriebs-
flachen.® Auf Rlckfrage des BLRH teilte die BP Miillendorf einen Mindest-
verkaufspreis fur die Grundstiicke der Stichproben mit, welcher sich aus in-
ternen Berechnungen ergeben wirde. Die vereinbarten Kaufpreise der tUber-
priften Kaufvertrage lagen Gber diesem Wert.

Die BP Heiligenkreuz schloss 18 Kaufvertrage ab. Die Verkaufspreise flr
unverbaute Grundstlicke lagen zwischen rund 8 Euro®® und 43 Euro pro m2,
Im Geschaftsjahr 2021 verauBerte die BP Heiligenkreuz ein Grundstick mit
Gebdude um rund 3,08 Mio. Euro. Die funf Uberpriften Kaufvertrage der BP
Heiligenkreuz enthielten weder eine Bauverpflichtung noch ein Wiederkaufs-
recht. Bei drei dieser Stichproben handelte es sich jeweils um die Erweite-
rung bereits ansassiger Betriebe. Bei den anderen beiden Stichproben war
dies nicht der Fall. Die BP Heiligenkreuz fihrte hierzu aus, dass sie "aller-
héchster Wahrscheinlichkeit™ nach bei einem Grundstick aufgrund des feh-
lenden direkten Anschlusses an die Infrastruktur des Businessparks auf eine
Bauverpflichtung bzw. ein Wiederkaufsrecht verzichtete. Bei dem anderen
Grundstuck fuhrte sie dies auf einen wahrscheinlichen direkten Zusammen-
hang des Verkaufs ,mit dem Bau der ,Filiale' nach positiver Baugenehmi-
gung" zuruck.

Die Stichprobe zeigte, dass bei zwei Kaufvertragen der jeweils vereinbarte
Kaufpreis den von der Generalversammlung festgesetzten Mindestverkaufs-
preis unterschritt. In einem Fall begriindete die BP Heiligenkreuz diese Un-
terschreitung mit der exponierten Lage des Grundstickes zwischen einem
Gleiskérper und der Staatsgrenze zu Ungarn. In einem anderen Fall lag die
Begriindung in einem Optionsvertrag aus dem Jahr 2015.

87
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Fur kauferseitig bezahlte Grabungsarbeiten fiir Strom- und Lichtwellenleiteranbindung und kleinere Baumeis-
terarbeiten, welche grundsétzlich von der LVA zu leisten gewesen waren.

Die Generalversammlung legte diesen erst im November 2023 fir das Geschaftsjahr 2024 fest.

Die Begriindung fur diesen Preis lag in einem Optionsvertrag aus dem Jahr 2003 in Zusammenhang mit einem
Baurecht.
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40.2

40.3

- I(h

Die BP Mittelburgenland schloss zwei Kaufvertrage ab. Die Verkaufspreise
lagen bei 65 Euro pro m2 und unterschritten den Mindestverkaufspreis.®°
Beim Uberpriften Kaufvertrag handelte es sich um den Verkauf an ein be-
kanntes Unternehmen. Laut BP Mittelburgenland war dessen Ansiedlung
wichtig, um den Standort fur weitere Unternehmen attraktiver zu machen.
Mit diesen sollte daher ein héherer Verkaufspreis vereinbart werden, um den
gunstigen Verkaufspreis auszugleichen. Der Kaufvertrag sah eine Bauver-
pflichtung samt Wiederkaufsrecht vor.

Die BP S7 schloss im Uberpriften Zeitraum einen Kaufvertrag ab. Der Ver-
kaufspreis lag bei 90 Euro pro m2 und somit Uber dem Mindestverkaufs-
preis.®! Kauferin war die LIB-Landesimmobilien Burgenland GmbH?®? und so-
mit eine Tochtergesellschaft des Landes Burgenland. Der Kaufvertrag sah
eine Bauverpflichtung samt Wiederkaufsrecht vor.

Zu (1) und (2) Der BLRH sah die Vereinbarung von Bauverpflichtungen und
Wiederkaufsrechten in den Kaufvertragen als zweckmaBig an.

Der BLRH wies jedoch kritisch darauf hin, dass bei allen flinf gepriften Ver-
kaufsvertragen der BP Heiligenkreuz weder eine Bauverpflichtung noch ein
Wiederkaufsrecht enthalten war. In drei Féllen war dies fir den BLRH auf-
grund der Erweiterung bereits ansassiger Betriebe nachvollziehbar. Fir die
anderen beiden Vertrage fuhrte die BP Heiligenkreuz dies auf einen fehlen-
den direkten Anschluss an die Infrastruktur des Businessparks bzw. einen
direkten Zusammenhang des Verkaufs mit dem Bau einer ,Filiale" nach po-
sitiver Baugenehmigung zurtick. Der BLRH sah darin jedoch keine hinrei-
chende Begrindung dafir, um auf die Vereinbarung einer Bauverpflichtung
bzw. eines Wiederkaufsrechts zu verzichten.

Der BLRH empfahl der BP Heiligenkreuz, grundsatzlich in allen Kaufvertra-
gen eine Bauverpflichtung bzw. ein Wiederkaufsrecht zu vereinbaren.

Die BP Heiligenkreuz gab bekannt, dass zukunftig in allen Kaufvertragen
eine Bauverpflichtung bzw. ein Wiederkaufsrecht vereinbart werde.

% Hierbei war der Verhandlungsspielraum der Geschéftsfihrung bereits bericksichtigt. (siehe TZ 17.1)
°l  Dieser galt ab Janner 2024. Der Kaufvertrag wurde Mitte 2023 abgeschlossen.
%2 FN 134197z.
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Wirtschaftliche Verhaltnisse

Uberblick Jahresabschliisse

41.1 (1) Das Geschaftsjahr der Businessparkgesellschaften entsprach dem Ka-
lenderjahr. Mitarbeiter:innen der Finanzabteilung der Landesholding fihrten
die Buchhaltung durch. Die Erstellung der Jahresabschllsse erfolgte in Zu-
sammenarbeit mit zwei Steuerberatungskanzleien. Die Gesellschaften wa-
ren Mitglieder der Steuergruppe Landesholding.
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Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick der wirtschaftlichen Situation
der BP Gesellschaften im Uberpriften Zeitraum:

Tabelle 27: Wirtschaftliche Verhdltnisse Gesamt

Verande-
2019 2020 2021 rung
2017/2023
[Tausend Euro] [%]

Umsatzerlése 9.056 5.953 5.144 1.552 | 17.874 | 14.589 6.375 -29,6
Sonstige Ertrage 1.741 2.653 669 312 1.718 1.634 1.859 6,8
Jahresergebnis 4.559 4.262 2.296 291 7.506 6.506 1.757 -61,5
Gewinnausschittung - 3.000 3.600 2.500 3.000 4.500 3.450 -
Grundstiicke und Bauten 32.393 | 28.768 | 27.637 | 28.229 | 17.062 | 30.774 | 38.793 19,8
Forderungen und sons-
tige Vermdgensgegen- 37.495 | 37.173 | 34.434 | 27.570 | 37.903 | 25.060 | 25.524 -31,9
stande
Sﬁ;aben bei Kreditinsti- | ¢ 180 | 4.654 | 3.877 | s5.481 | 10.278 | 21.851 | 12.388 34,9
Stammbkapital 2.644 2.644 2.644 2.644 2.944 2.979 2.979 12,7
Eigenkapital 27.363 | 28.625 | 27.321 | 25.112 | 29.918 | 32.029 | 30.568 11,7
Eigenkapitalquote 34,0% | 39,9% | 40,7% | 40,1% | 45,1% | 40,7% | 39,4% -
Investitionszuschisse 10.805 9.026 8.710 8.832 6.715 5.690 4.680 -56,7
Verbindlichkeiten 42.112 | 33.832 | 30.815 | 28.393 | 29.392 | 40.636 | 42.104 0,0
Verbindlichkeit -
"er n IC. .el ?n gegen 39.987 | 32.467 | 29.978 | 28.149 | 25.327 | 37.192 | 39.817 -0,4
Uber Kreditinstituten
Bilanzsumme 80.393 | 71.804 | 67.093 | 62.558 | 66.350 | 78.661 | 77.535 -3,6
;Aennzahl der Gesellschaf- 4 4 4 4 6 7 7 75,0

Quelle: Wirtschaftsagentur; Darstellung: BLRH

Die Anzahl der Businessparks stieg von vier im Geschaftsjahr 2017 auf sie-
ben im Geschaftsjahr 2023. Die BP Heiligenkreuz erfasste die Erlése aus
Grundstucksverkaufen als sonstige Ertréage, die anderen Businessparks als
Umsatzerlés. Das zusammengerechnete Jahresergebnis betrug zwischen
rund 290.900 Euro und rund 7,51 Mio. Euro.
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Die Bilanzposition Grundsticke stieg um rund 20 Prozent von rund
32,39 Mio. Euro am 31.12.2017 auf rund 38,79 Mio. Euro am 31.12.2023.
Das Eigenkapital stieg von rund 27,36 Mio. Euro auf rund 30,57 Mio. Euro.
Die Investitionszuschlsse stammten von Gemeinden und im Fall der BP Hei-
ligenkreuz zudem von EU, Bund und Land Burgenland. Sie waren anteilig
beim Verkauf der Grundstiicke aufzulésen. Zusammengerechnet reduzierte
sich diese Bilanzposition vom 31.12.2017 um rund 57 Prozent auf rund
4,68 Mio. Euro am 31.12.2023. Die Bilanzsumme betrug zum Stichtag
31.12.2023 rund 77,54 Mio. Euro.

(2) Die Businessparks finanzierten sich neben Eigenkapital und Investitions-
zuschissen Uber Kredite. Das Land Burgenland besicherte die Kredite.

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick (iber die bestehenden Kredit-

verhaltnisse der Businessparks zum 31.12.2023:

Tabelle 28: Ubersicht Kredite

Business- Laufzeit Riickzah- Verzinsun Sicherheit Saldo zum
park lung e 31.12.2023
WBN
Millendorf f IR Variabel
ullendo 25,00 Mio. Endfallig, je- .
. " 3-Monats- Garantie .
S7 Euro, revol- Bis derzeitige . i 12,91 Mio.
i vierend aus 31.12.2030 Rickfihrun Euribor mit Land Burgen- Euro
Mitelburgen- nutzbar o moglich ? Aufschlag land
land 9 0,75 % p.a.
LVA
Variabel
10,00 Mio. Endfallig, je- " ,
. . 3-Monats- Garantie .
Euro, revol- Bis derzeitige ) . 10,00 Mio.
WBN ) . Euribor mit Land Burgen-
vierend aus- 31.01.2031 Rickfihrung Euro
nutzba méalich Aufschlag land
utzbar i
9 0,75 % p.a.
Unwiderrufli-
Variabel che Ver-
ariabe
25,00 Mio. flicht -
_IO 15 Jahre, Til- Halbjahrliche 6-Monats- P |c" ungs .
. Euro, einma- i i ) erklarung 13,28 Mio.
Heiligenkreuz | gungsbeginn Pauschalra- Euribor mit
lig ausnutz- Land Burgen- | Euro
01.01.2016 ten Aufschlag X
bar land (,Annui-
0,75 % p.a. N
tatenzu-
schuss™)
Unwiderrufli-
che Ver-
5,00 Mio. flichtungs-
PP Ho 15 Jahre, Til- | Vierteljghrli- | _ priiehtung _
. Euro, einma- i Fixzinssatz erklarung 3,63 Mio.
Mallendorf lig ausnut: gungsbeginn che Pau- 1,55 % p.a Land Burgen Euro
ig ausnutz- , .a. -
9 30.06.2019 | schalraten °P gen
bar land (,Annui-
tatenzu-
schuss™)

Quelle: Wirtschaftsagentur; Darstellung: BLRH
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Die Businessparks tilgten die endfalligen Kredite grundsatzlich bei Grund-
sticksverkaufen bzw. Uber die Zahlungen der Gemeinden. Der Saldo der
durch die Landesgarantie besicherten Kredite betrug zum 31.12.2023 rund
22,91 Mio. Euro.®3 Der Saldo der durch die Verpflichtungserklarung besi-
cherten Kredite betrug zum 31.12.2023 rund 16,91 Mio. Euro.

Zur Rickzahlung der Kredite der BP Heiligenkreuz und der BP Millendorf
vgl. TZ 44.1, 44.2, TZ 45.1 und 45.2.

(3) Die Businessparks unterlagen aufgrund ihrer GréBe nicht der Verpflich-
tung zur Durchfiihrung einer Abschlussprifung gemaB § 268 UGB.%* Nur die
BP Mittelburgenland und die BP Nickelsdorf legten in ihren Gesellschaftsver-
tragen fest, dass ihr Jahresabschluss von einer/m Wirtschaftstreuhander:in
zu priufen war.

Flr die Geschaftsjahre 2021 und 2023 der BP Mittelburgenland erteilte der
Wirtschaftsprufer einen uneingeschrankten Bestatigungsvermerk. Flr das
Geschaftsjahr 2022 flihrte der Wirtschaftsprifer eine priferische Durchsicht
durch.?®s

Der Wirtschaftsprifer Ubte flr das Geschaftsjahr 2023 die Redepflicht ge-
genuber der Geschaftsfiihrung der BP Mittelburgenland aus, weil der Jah-
resabschluss die URG®®-Kennzahlen unter- bzw. Uberschritt.®” Somit waren
die formellen Voraussetzungen fur die Vermutung eines Reorganisationsbe-
darfs gegeben. Aufgrund des vorgelegten Budgets ging der Wirtschaftspri-
fer davon aus, dass sich die Eigenkapitalquote verbessern und die Schul-
dentilgungsdauer reduzieren werde.

Die BP Nickelsdorf lieB ihre Jahresabschlisse trotz gesellschaftsvertraglicher
Verpflichtung bis zum Ende der Sachverhaltserhebung nicht von einer/m
Wirtschaftstreuhander:in prifen.

(4) Die Buchfihrung hatte den Grundsatzen ordnungsgemaBer Buchflihrung
zu entsprechen. Die Buchhaltung musste vollstandig, richtig, zeitgerecht
und geordnet vorgenommen werden. Jeder Buchung war ein Beleg zugrunde
zu legen, der fortlaufend zu nummerieren war. Ein Beleg war das Bindeglied
zwischen dem Geschaftsvorfall und der Verbuchung. Das Buchhaltungspro-
gramm der Businessparks lieB eine mehrfache Verwendung von Belegnum-
mern zu.%®

93
94
95

96
97

98

Fur die Bereitstellung der Haftung verrechnete das Land Burgenland ein Haftungsentgelt.

dRGBI. S 219/1897 idgF.

Der Wirtschaftspriifer kam zum Ergebnis, dass keine Sachverhalte bekannt waren, dass der Jahresabschluss
kein moglichst getreues Bild der Vermdégens- und Finanzlage sowie der Ertragslage vermittelte.
Unternehmensreorganisationsgesetz BGBI. I Nr. 114/1997 idgF.

Diese waren laut Unternehmensreorganisationsgesetz: Eigenmittelquote weniger als 8 Prozent und fiktive
Schuldentilgungsdauer mehr als 15 Jahre.

Dies betraf die WBN, die LVA, BP S7, BP Mittelburgenland, BP Heiligenkreuz und BP Millendorf. Beispielsweise
verwendete die BP S7 die Belegnummer ,ER 1" (Eingangsrechnung 1) fir drei verschiedene Geschaftsvorfalle
in einem Geschéftsjahr, welche in keinem Zusammenhang standen.
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Belege waren weiters in Belegkreise zu ordnen. Belegkreise dienten der sys-
tematischen Organisation von Belegen. Dies sollte die Zuordnung und Nach-
verfolgung der Belege erleichtern. Die LVA verwendete denselben Belegkreis
»BK" fur drei verschiedene Bankkonten.®®

(5) Sechs der sieben Businessparks wiesen die Grundstliicke und Bauten,
welche zum Verkauf bestimmt waren, im Umlaufvermdgen aus. Die BP Hei-
ligenkreuz wies die Grundstlicke und Bauten, welche zum Verkauf bestimmt
waren, im Anlagevermdgen aus.

Der Ausweis der Grundstiicke und Bauten hatte Folgen fur die Bewertung.
Umlaufvermdgen unterlag im Gegensatz zu Sachanlagevermégen keiner
jahrlichen Abschreibung Uber die Nutzungsdauer.!® Fiir das Umlaufvermo-
gen galt das strenge Niederstwertprinzip. Gegenstande des Umlaufvermo-
gens waren auf den niedrigeren Marktpreis am Abschlussstichtag abzu-
schreiben. Die Buchwerte der Grundstiicke im Umlaufvermdgen ermittelten
sich Uber Durchschnittssatze zum Stichtag.

(6) Die Verkaufsvertrage der Businessparks regelten den Ubergang des Ri-
sikos der Grundstlicke. Der Zeitpunkt der Umsatzrealisierung in der GuV
hing vom Ubergang der Chancen und Risiken auf die/den K&ufer:in ab. Ab
diesem Zeitpunkt traf die Gefahr des zufalligen Untergangs die/den Kau-
fer:in.1%! Die Verkaufsvertrage bestimmten diesen teilweise mit Eingang des
Gesamtkaufpreises auf dem Treuhandkonto. In zumindest zwei Fallen wurde
der Erlés vor dem Eingang am Treuhandkonto und damit im falschen Ge-
schaftsjahr erfasst. Die LVA erfasste einen Verkaufserlds von rund
0,57 Mio. Euro im Geschaftsjahr 2017 anstelle 2018. Die WBN erfasste ei-
nen Verkaufserlés von rund 3,17 Mio. Euro im Geschaftsjahr 2018 anstelle
2019. Somit waren die Jahresergebnisse und das Eigenkapital in den betref-
fenden Geschaftsjahren falsch.

(7) Fur die Erfassung eines Vermoégensgegenstandes in der Bilanz war der
Ubergang der wirtschaftlichen Verfiigungsmacht maBgeblich. Die LVA er-
fasste Rechnungen fir Lieferungen und Leistungen in zumindest funf Fallen
nicht in jenem Geschéftsjahr, in welchem der Ubergang erfolgte, sondern
im darauffolgenden Geschéftsjahr. 192

%9 Somit existierte beispielsweise ein Beleg ,,BK1" dreimal.

100 Fine jahrliche Abschreibung betraf die Bauten, nicht die Grundstticke selbst.

101 ygl. AFRAC-Stellungnahme 32 Umsatzrealisierung.

102 Zum Beispiel war der Leistungszeitraum zur Verlegung einer StraBenbeleuchtung von November bis Dezember
2021, die Verbuchung erfolgte im Janner 2022.
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41.2 Zu (1) bis (7) Der BLRH wies darauf hin, dass sechs von sieben Busi-
nessparks keine (freiwillige) Abschlussprifung ihrer Jahresabschlisse
durchfihren lieBen. Der BLRH kritisierte die BP Nickelsdorf, dass diese trotz
gesellschaftsvertraglicher Verpflichtung ihre Jahresabschlisse nicht durch
eine/n Wirtschaftstreuhander:in prifen lieB3.

Die zusammengerechnete Bilanzsumme aller Businessparks betrug rund
77,54 Mio. Euro zum Stichtag 31.12.2023. In Anbetracht dieses Betrags und
der vom BLRH festgestellten Mangel sah der BLRH die Notwendigkeit der
Durchfihrung einer freiwilligen Abschlussprifung fir samtliche Busi-
nessparkgesellschaften.

Der BLRH empfahl der Wirtschaftsagentur, samtliche Businessparks einer
freiwilligen Abschlussprifung zu unterziehen. Dies galt insbesondere flr die
BP Nickelsdorf, deren Gesellschaftsvertrag die Prifung des Jahresabschlus-
ses durch eine/n Wirtschaftstreuhander:in vorsah.

Zu (4) Die Zuordnung von Geschaftsfallen zu Belegen und deren Organisa-
tion in Belegkreise waren die Grundlage einer nachvollziehbaren Buchhal-
tung. Der BLRH kritisierte, dass die WBN, LVA, BP S7, BP Mittelburgenland,
BP Heiligenkreuz und BP Mdillendorf einzelne Belegnummern mehrfach fir
verschiedene Geschaftsfalle verwendeten.

Der BLRH kritisierte weiters, dass die LVA denselben Belegkreis ,,Bankkonto"
fur drei verschiedene Bankkonten verwendete. Somit war keine eindeutige
Zuordnung von Belegnummer und Geschaftsfall méglich.

Der BLRH empfahl der WBN, LVA, BP S7, BP Mittelburgenland, BP Heiligen-
kreuz und BP Miullendorf, eine Belegnummer nur flr einen Geschaftsfall zu
verwenden.

Weiters empfahl der BLRH der LVA, flr jedes Bankkonto einen eigenen Be-
legkreis zu fuhren.

Zu (5) Der BLRH kritisierte, dass der Ausweis und die Bewertung der Grund-
sticke in den Bilanzen nicht einheitlich erfolgten. Sechs der sieben Busi-
nessparks wiesen die Grundstlicke und Bauten, welche zum Verkauf be-
stimmt waren, im Umlaufvermdgen aus. Die BP Heiligenkreuz wies diese
Grundstucke und Bauten im Anlagevermédgen aus.

Der BLRH empfahl der Wirtschaftsagentur, den Ausweis und die Bewertung
der Grundstlicke und Bauten in den Bilanzen der Businessparks zu verein-
heitlichen.

Zu (6) Der BLRH hielt fest, dass der Zeitpunkt der Umsatzrealisierung von
der Vertragsgestaltung abhing. Ein Teil der Verkaufsvertrage bestimmte den
Zeitpunkt des Bankeingangs am Treuhandkonto als Risikotubergang.
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41.3

Der BLRH kritisierte, dass in zumindest zwei Fallen die LVA bzw. die WBN
den Umsatz vor dem Eingang am Treuhandkonto und damit im falschen Ge-
schaftsjahr erfassten.

Der BLRH empfahl der WBN und der LVA, den Umsatz im Jahresabschluss
erst dann zu realisieren, wenn Chancen und Risiken aus dem Verkauf tUber-
gegangen sind.

Zu (7) Ein Vermbgensgegenstand war dann in der Bilanz zu erfassen, wenn
die wirtschaftliche Verfiigungsmacht tiberging. Der BLRH kritisierte, dass die
LVA Rechnungen flr Lieferungen und Leistungen eines Geschaftsjahres in
zumindest fiinf Fallen nicht im Jahr des Ubergangs, sondern im darauffol-
genden Geschaftsjahr als Vermdgensgegenstand erfasste.

Der BLRH empfahl der LVA, Rechnungen flir Lieferungen und Leistungen in
jenem Geschaftsjahr als Vermodgensgegenstand zu erfassen, in welchem die
wirtschaftliche Verfligungsmacht tbergeht.

Zu (1) bis (7) Die Wirtschaftsagentur verwies auf die glltigen Konzernricht-
linien der Landesholding Burgenland, welche im Rahmen der Bilanzierung
und Abschlussprifung zur Anwendung kamen. Hinsichtlich der BP Nickels-
dorf merkte die Wirtschaftsagentur an, dass die Gesellschaft im Uberpriften
Zeitraum nur einen untergeordneten wirtschaftlichen Umfang aufweise und
daher im Sinne der Sparsamkeit auf eine Abschlusspriifung verzichtet wor-
den sei.

Zu (4) Hierzu gab die Wirtschaftsagentur bekannt, dass die laufende Buch-
haltung im Rahmen der Shared Services durch die Landesholding Burgen-
land abgewickelt werde. Die Empfehlungen des BLRH waren bereits im Zuge
der Prifungshandlungen durch die Buchhaltung der Landesholding Burgen-
land aufgenommen und wirden zukiinftig umgesetzt werden.

Zu (5) Die Wirtschaftsagentur hielt dazu fest, dass es nur bei einer Busi-
nessparkgesellschaft zu einem abweichenden Ausweis der Grundstiicke ge-
kommen sei. Die Empfehlung des BLRH sei bereits im Zuge der Bilanzerstel-
lung flr das Jahr 2024 aufgegriffen worden und die Grundstlicke einheitlich
im Umlaufvermégen dargestellt worden.
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41.4

Zu (6) Die WBN und LVA hielten dazu fest, dass der Umsatz mit der Rech-
nungslegung buchhalterisch erfasst werde. Die Verkaufsvertrage wilrden
dazu eindeutig regeln, dass der Kaufpreis nach Rechtskraft des Kaufvertra-
ges zur Zahlung fallig werde und dem Kaufer dazu eine ordnungsgemaBe
Rechnung auszustellen sei. Mit Rechnungslegung beginne weiters der Fris-
tenlauf fiir die Entrichtung oder Uberrechnung der Umsatzsteuer zum 15.
des Ubernachsten Monats zu laufen. All diese Vorgange seien buchhalterisch
zu erfassen, um die Umsatzsteuervoranmeldungen korrekt erfassen und ab-
wickeln zu kénnen. Aus Sicht der WBN und LVA wéaren daher die Umsatze
im Jahresabschluss entsprechend den gesetzlichen Vorschriften korrekt er-
fasst worden. Eine mit Juni 2024 abgeschlossene AuBenprifung gemas
§ 150 BAO durch das Finanzamt fir GroBbetriebe fir den Zeitraum 2016 bis
2019 habe keine Feststellungen ergeben, die zu einer Anderung der ergan-
genen Bescheide geflihrt hatten.

Zu (7) Die LVA hielt dazu fest, dass die sehr engen Zeitvorgaben der Bilan-
zerstellung der Tochtergesellschaften in der Landesholding Burgenland zur
Verbuchung im Folgejahr und nicht in jenem der Leistungserstellung gefiihrt
hatten. Die LVA werde aber zuklnftig daflir sorgen, dass zumindest eine
bilanzielle Rickstellung in der voraussichtlichen Héhe der Lieferungen und
Leistungen im Jahresabschluss gebildet werde, um die Bilanzwahrheit zu
verbessern.

Zu (1) bis (7) In Anbetracht der GroBe der Unternehmen und der festge-
stellten Mangel bzw. der erhdhten Sorgfaltspflicht beim Umgang mit 6ffent-
lichen Geldern bekraftigte der BLRH seine Empfehlung, samtliche Busi-
nessparkgesellschaften einer freiwilligen Abschlusspriifung zu unterziehen.

Ebenso hielt er fest, dass die im Uberpriften Zeitraum glltigen Konzern-
richtlinien keine Aussagen dazu enthielten, wann eine Gesellschaft sich einer
freiwilligen Abschlussprifung zu unterziehen hatte. In Bezug auf die BP Ni-
ckelsdorf merkte er an, dass die Priifung des Jahresabschlusses eine im Ge-
sellschaftsvertrag festgelegte Verpflichtung war. Sparsamkeitserwagungen
konnten dem nicht entgegenstehen.

Zu (6) Der BLRH konnte den Ausfuhrungen der LVA und der WBN nicht fol-
gen. Die Umsatzrealisierung im UGB richtete sich nach dem Zeitpunkt des
Risikoubergangs. Dieser war in den Kaufvertragen individuell vereinbart.
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Im Falle der LVA wurde der Kaufvertrag im Dezember 2017 von der LVA und
der Kauferin unterzeichnet. Der Kaufvertrag enthielt die Regelung, dass die
Ubergabe und Ubernahme des Grundstiicks in den Besitz der K&uferin mit
Einlangen des gesamten Nettokaufpreises auf dem Treuhandkonto erfolge.
Erst ab diesem Zeitpunkt gehe Gefahr und Zufall, Vorteil und Nutzung auf
die Kauferin Uber. Der Kaufpreis war in zwei Raten im Geschaftsjahr 2018
zu leisten. Die Kauferin Uberwies die zweite Rate Ende Juni 2018. Die Um-
satzrealisierung im UGB richtete sich nach dem Zeitpunkt des Risikolber-
gangs, welcher hier aufgrund des Kaufvertrags der Zahlungseingang am
Treuhandkonto war. Erst zu diesem Zeitpunkt — im Juni 2018 - hatte der
Umsatz realisiert werden durfen.

Im Falle der WBN wurde der Kaufvertrag im Dezember 2018 von der WBN
und der Kauferin unterzeichnet. Der Kaufvertrag enthielt ebenso die Rege-
lung, dass die Ubergabe und Ubernahme des Grundstiicks in den Besitz der
Kauferin mit Einlangen des Nettokaufpreises auf dem Treuhandkonto er-
folge. Erst ab diesem Zeitpunkt gehe Gefahr und Zufall, Vorteil und Nutzung
auf die Kauferin Uber. Der Kaufpreis war binnen zehn Tagen ab Rechtswirk-
samkeit des Kaufvertrages zu leisten. Die Kduferin Gberwies die zweite Rate
Ende August 2019. Die Umsatzrealisierung im UGB richtete sich nach dem
Zeitpunkt des Risikolibergangs, welcher auch hier aufgrund des Kaufver-
trags der Zahlungseingang am Treuhandkonto war. Daher hatte der Umsatz
erst im Geschaftsjahr 2019 realisiert werden dirfen.
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WBN

42.1 (1) Die nachfolgende Tabelle zeigt die wirtschaftliche Entwicklung der WBN
im Uberpriften Zeitraum:

Tabelle 29: Wirtschaftliche Verhdltnisse WBN

Verande-
2019 2020 2021 rung
2017/2023
[Tausend Euro] [%]

Umsatzerldse 7.709 5.195 3.633 654 10.497 529 2.132 -72,3
Sonstige Ertrage 182 244 76 18 77 57 210 15,2
Jahresergebnis 4.134 2.876 1.874 222 4.278 -11 656 -84,1
Gewinnausschittung - 2.000 1.600 1.500 2.000 1.500 - -
Grundstiicke und Bau-
ten im Umlaufvermo- 7.906 6.966 6.680 7.455 2.533 | 15.529 | 21.606 >100,0
gen
Forderungen und sons-
tige Vermoégensgegen- 5.052 4.835 6.268 1.799 | 12.234 848 2.066 -59,1
stande
Guthaben bef Kreditin- | ¢ g5 | 5497 | 1326 | 3.374 | 2.913 | 6.974 | 1.322 -81,0
stituten
Stammbkapital 2.184 2.184 2.184 2.184 2.184 2.184 2.184 0,0
Eigenkapital 11.232 12.107 12.381 11.103 13.381 11.870 12.525 11,5
Eigenkapitalquote 56,2% | 84,3% | 86,2% | 86,5% | 74,9% 50,5% | 49,8% -
Investitionszuschisse 987 801 1.027 1.224 894 843 1.061 7,5
Verbindlichkeiten 7.756 1.442 923 501 3.538 | 10.748 | 11.535 48,7
Verbindlichkeiten ge-
genilber Kreditinstitu- 5.764 330 266 359 663 | 10.510 | 10.297 78,6
ten
Bilanzsumme 19.981 | 14.356 | 14.367 | 12.837 | 17.860 | 23.513 | 25.129 25,8

Quelle: Wirtschaftsagentur; Darstellung: BLRH
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(2) Der Gesellschaftsvertrag der WBN sah zwei Rechnungskreise mit ge-
trennt geflihrten GuV und Bilanzen vor. Die Zuteilung des Gewinns und des
Liquidationserléses an die Gemeinden Kittsee und Parndorf erfolgte nicht
nach dem Beteiligungsverhaltnis, sondern nach in den Rechnungskreisen
getrennt ermittelten Ergebnissen. Die Kosten der Verwaltung und sonstige
Gemeinkosten verteilten sich im Verhaltnis zwei Teile Parndorf und ein Teil
Kittsee.

Nachfolgende Tabelle zeigt die Umsatzerlése und Jahresergebnisse der WBN
getrennt nach Rechnungskreisen:

Tabelle 30: Umsatzerlose und Jahresergebnisse nach Rechnungskreisen

2017 2018 2019 ‘ 2020 2021 ‘ 2022 2023 Gesamt Anteil

[Tausend Euro] [%]
Umsatzerlos
Rechnungskreis Kittsee 2.637 4 2.147 48 9.743 476 47 15.101 49,8
Rech kreis Parn-
ds:f nUNgskrels Fam= | 5071 | s.191 | 1.486 606 754 53 | 2.085 | 15.247 | 50,2
Gesamt 7.709 5.195 3.633 654 10.497 529 2.132 30.348 100,0
Jahresergebnis
Rechnungskreis Kittsee 1.695 -114 1.126 -48 3.986 245 -7 6.882 49,1
Rech kreis Parn-
ds:f nUNgSkrels Fam= | 5 440 | 2.990 748 269 291 | -256 663 | 7.146 | 50,9
Gesamt 4.134 2.876 1.874 222 4.278 -11 656 14.028 100,0

Quelle: Wirtschaftsagentur; Darstellung: BLRH

Der Umsatzerlds lag im Uberpriften Zeitraum zwischen rund 0,53 Mio. Euro
und rund 10,50 Mio. Euro und verteilte sich gleichmaBig auf die beiden
Rechnungskreise. Das Jahresergebnis betrug zwischen rund -10.900 Euro
und rund 4,28 Mio. Euro.
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(3) Nachfolgende Tabelle zeigt die im Umlaufvermdgen ausgewiesene Bi-
lanzposition Grundsticke und Bauten nach Rechnungskreis:

Tabelle 31: Grundstiicke und Bauten nach Rechnungskreisen

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 ‘cranderung
2017/2023

[Tausend Euro] [%]
S:;hnungSkreis Kt | 4404 | 4.671 | 4.504 | s5.465 787 710 | 4.443 0,9
:s:fh”””QSkreis Parm- | 3502 | 2.295 | 2.086 | 1.990 | 1.746 | 14.820 | 17.162 >100,0
Gesamt 7.906 | 6.966 | 6.680 | 7.455 | 2.533 | 15.529 | 21.606 >100,0

Quelle: Wirtschaftsagentur; Darstellung: BLRH

Die Bilanzposition im Rechnungskreis Kittsee reduzierte sich bis zum Ge-
schaftsjahr 2022 aufgrund von Verkaufen. Im Jahr 2023 stieg die Bilanzpo-
sition aufgrund des Baus einer StraBe mit Kanal und des Kaufes von Erwei-
terungsflachen.

Der Ruckgang der Bilanzposition Grundstiicke im Rechnungskreis Parndorf
begriindete sich ebenso durch Verkaufe. Der Anstieg ab dem Geschaftsjahr
2022 stammt aus dem Kauf von Erweiterungsflachen und dem Ruckkauf
eines Grundstucks.

Zum Stichtag 31.12.2023 verfligte die WBN in Kittsee Uber 10.728 m2 an
verwertbaren Grundstiicken, in Parndorf Uber 37.120 m?2,

(4) Die nachfolgende Tabelle zeigt die Entwicklung des Eigenkapitals je
Rechnungskreis:

Tabelle 32: Eigenkapital nach Rechnungskreisen

Verande-
2017 2018 2019 2020 2021 rung
2017/2023
[Tausend Euro] [%]
Rechnungskreis Kittsee -7.961 -8.075 -6.950 -6.997 -3.011 -2.766 -2.773 65,2
Rechnungskreis Parndorf 19.192 | 20.182 | 19.331 | 18.100 | 16.391 | 14.635 | 15.299 -20,3
Gesamt 11.232 | 12.107 | 12.381 | 11.103 | 13.381 | 11.870 | 12.525 11,5

Quelle: Wirtschaftsagentur; Darstellung: BLRH

Seite 99 von 124



nmll
A
= 7

[T

Prifungsbericht ,Businessparks"

Iy
l

Das Eigenkapital der WBN stieg um rund 12 Prozent auf rund
12,53 Mio. Euro. Der Rechnungskreis Kittsee wies im Uberpriften Zeitraum
ein negatives Eigenkapital zwischen rund -8,08 Mio. Euro und rund
-2,77 Mio. Euro auf. Daher erfolgte im Uberpriften Zeitraum keine Gewinn-
ausschittung an die Gemeinde Kittsee.

(5) Die WBN finanzierte sich unter anderem Uber Kredite, die Uber eine Haf-
tung des Landes Burgenland besichert waren.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Kreditfinanzierung je Rechnungskreis:

Tabelle 33: Kredite nach Rechnungskreisen

Verande-
2017 2018 2019 2020 2021 rung
2017/2023
[Tausend Euro] [%]
Rechnungskreis Kittsee 5.764 330 266 359 663 510 297 -94,9
Rechnungskreis  Parn- 0 0 0 0 0 10.000 10.000 )
dorf
Gesamt 5.764 330 266 359 663 10.510 10.297 78,6

Quelle: Wirtschaftsagentur; Darstellung: BLRH

Die WBN tilgte den GroBteil des Kredits im Rechnungskreis Kittsee im Ge-
schaftsjahr 2018. Zum 31.12.2023 betrug der aushaftende Kredit rund
296.600 Euro. Dies entsprach den ausstandigen Investitionszuschissen der
Gemeinde Kittsee aus dem Kooperationsvertrag.

Die Finanzierung der Grundstlckskaufe im Rechnungskreis Parndorf erfolgte
durch Neuaufnahme eines endfalligen Kredits, welcher zu 100 Prozent durch
eine Haftung des Landes Burgenland besichert war. Zum Kauf der Grund-
stucke vgl. TZ 28.1 und TZ 28.2.

Der Rechnungskreis Parndorf gewahrte dem Rechnungskreis Kittsee einen
internen Kredit. Die nachfolgende Tabelle zeigt die Entwicklung des internen
Kredits:

Tabelle 34: Interner Kredit Rechnungskreis Parndorf an Kittsee

Verdnderung
2017 2018 2019 2020 2021 | 2022 2023 . ..o0.0
[Tausend Euro] [%]
Rech kreis  Kitt-
s:: nungskrets - 12.000 | 15.500 | 14.000 | 14.000 | 14.000 | 5.000 | 7.000 -41,7

Quelle: Wirtschaftsagentur; Darstellung: BLRH
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42.2

Zum Stichtag 31.12.2023 betrug der Kredit 7,00 Mio. Euro. Der Kredit
wurde nicht verzinst.

(6) Die Kooperationsvertrage zwischen der WBN und der Gemeinde Kittsee
bzw. der WBN und der Gemeinde Parndorf regelten unter anderem die Auf-
teilung der Infrastrukturkosten. Dafiir hatten die Gemeinden Investitionszu-
schisse zu leisten. (vgl. TZ 23.1)

Die WBN buchte die Investitionszuschisse als Forderung gegentiber der Ge-
meinde Kittsee ein. Zum Stichtag 31.12.2023 betrug die Forderung gegen-
Uber der Gemeinde Kittsee rund 296.600 Euro.

Aus der Vereinbarung mit der Gemeinde Parndorf bestand im Uberpriften
Zeitraum keine Forderung der WBN.

Die WBN l6ste die Investitionszuschiisse anteilig beim Verkauf eines Grund-
sticks Uber die GuV auf. Die Investitionszuschiisse im Rechnungskreis Kitt-
see betrugen zum 31.12.2023 rund 0,99 Mio. Euro, jene im Rechnungskreis
Parndorf rund 72.000 Euro.

Zu (2) und (5) Der BLRH hielt fest, dass die Zuteilung des Gewinns und des
Liquidationserléses an die Gemeinden Kittsee und Parndorf nach im Rech-
nungskreis getrennt ermittelten Ergebnissen erfolgte.

Der Rechnungskreis Parndorf gewahrte dem Rechnungskreis Kittsee einen
internen Kredit. Zum Stichtag 31.12.2023 betrug der Kredit 7,00 Mio. Euro
und die WBN in Kittsee verfligte tUber 10.728 m2 an verwertbaren Grund-
sticken.

Der BLRH wies kritisch darauf hin, dass eine Kreditrtickfihrung des internen
Kredits aufgrund der GroBe der verwertbaren Grundstiicke und des zu er-
wartenden Verkaufspreises nicht mdglich war. Eine Rickflihrung ware daher
nur mdglich, wenn es zu einer Erweiterung des Betriebsgebiets Kittsee
kame. Der Kauf von Erweiterungsgrundstiicken und die Errichtung der Inf-
rastruktur erforderte zudem weitere Finanzierungen.

In diesem Zusammenhang verweist der BLRH auf seine Kritik und Empfeh-
lungen zur Notwendigkeit der Erstellung einer Strategie flr Businessparks
(vgl. TZ 6.1 und 6.2).
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LVA

43.1 Die nachfolgende Tabelle zeigt die wirtschaftliche Entwicklung der LVA im
Uberpriften Zeitraum:

Tabelle 35: Wirtschaftliche Verhaltnisse LVA

Verdnde-
2019 2020 2021 2023 rung 2017/
2023
[Tausend Euro] [%]
Umsatzerlose 559 6 800 22 3.540 12.514 209 -62,5
Sonstige Ertrage 38 - 40 0 197 884 58 54,8
Jahresergebnis 191 -204 333 -178 1.878 5.980 30 -84,2
Gewinnausschittung - - - - - - 2.200 -
Grundstlicke und Bau-
ten im Umlaufverméo- 6.754 6.798 6.597 6.607 5.680 762 636 -90,6
gen
Forderungen und sons-
tige Vermoégensgegen- 3.091 2.246 2.187 1.790 3.850 3.624 865 -72,0

stande

Guthaben bei Kreditin- ) ) ) ) - | 10.063 2.455 )

stituten

Stammbkapital 350 350 350 350 350 350 350 0,0
Eigenkapital 2.742 2.538 2.871 2.694 4.571 | 10.551 8.381 >100,0
Eigenkapitalquote 27,0% 27,2% 31,7% 30,7% 46,5% 71,8% 91,6% -
Investitionszuschiisse 1.171 1.195 1.155 1.155 958 202 156 -86,7
Verbindlichkeiten 6.242 5.581 5.031 4.909 4.263 3.915 614 -90,2
Verbindlichkeiten ge-

genuber Kreditinstitu- 6.195 5.557 4.902 4.886 3.377 1.069 543 -91,2
ten

Bilanzsumme 10.157 9.317 9.060 8.760 9.835 | 14.704 9.154 -9,9

Quelle: Wirtschaftsagentur; Darstellung: BLRH

Der Umsatzerlds lag im Gberpriften Zeitraum zwischen rund 6.000 Euro und
rund 12,51 Mio. Euro und stammte zum GroBteil aus dem Verkauf von
Grundsticken. In den Geschaftsjahren 2018 und 2020 gab es keine Grund-
stucksverkaufe. Das Jahresergebnis betrug zwischen rund
-203.900 Euro und rund 5,98 Mio. Euro.
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Die Grundstiicke wies die LVA im Umlaufvermégen aus. Die Bilanzposition
reduzierte sich aufgrund von Verkaufen von rund 6,75 Mio. Euro zum
31.12.2017 auf rund 0,64 Mio. Euro zum 31.12.2023.

Die LVA finanzierte sich Uber einen Bankkredit, der tber eine Garantie des
Landes Burgenland besichert war. Die Gemeinde Neusiedl am See war kein
Gesellschafter der LVA.

Den Ausbau des Betriebsgebiets finanzierte die LVA zur Ganze vor. Daflr
hatte die Gemeinde gemaB Kooperationsvertrag Investitionszuschlisse zu
leisten. Die LVA buchte die Investitionszuschlisse als Forderung gegenuber
der Gemeinde Neusiedl am See ein. Die sonstigen betrieblichen Ertrage
stammten aus der Auflésung von Investitionszuschiissen im Zusammen-
hang mit dem Verkauf der Grundstliicke. Zum Stichtag 31.12.2023 betrug
die Forderung gegenuber der Gemeinde Neusiedl am See rund
0,54 Mio. Euro und die Investitionszuschisse rund 155.700 Euro.
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BP Heiligenkreuz

44.1 (1) Die nachfolgende Tabelle zeigt die wirtschaftliche Entwicklung der BP
Heiligenkreuz im Uberpriften Zeitraum:

Tabelle 36: Wirtschaftliche Verhidltnisse BP Heiligenkreuz

Verande-
2019 2020 2021 rung
2017/2023
[Tausend Euro] [%]

Umsatzerlose 789 750 710 618 586 343 295 -62,6
Sonstige Ertrage 1.521 2.409 553 294 1.444 673 1.591 4,6
Jahresergebnis 268 1.671 160 121 651 359 1.393 >100,0
Gewinnausschittung - 1.000 2.000 1.000 1.000 2.500 800 -
Grundsticke und Bau- | 5 450 | 15388 | 9744 | o542 | 5.383 | 4.986 | 3.816 -70,9
ten im Anlagevermdgen
Forderungen und sons-
tige Vermdégensgegen- 24.309 | 24.967 | 20.966 | 19.260 | 17.297 | 15.867 | 15.578 -35,9
stande
Guthaben bei Kreditin- 1.833 | 1.860 | 2423 | 1.839 | 4.489 | 2.206 | 1.666 -9,1
stituten
Stammbkapital 75 75 75 75 75 75 75 0,0
Eigenkapital 8.389 9.060 7.220 6.341 5.992 3.852 4.445 -47,0
Eigenkapitalquote 20,9% 23,8% 21,3% 20,2% 21,6% 16,3% 20,6% -
Investitionszuschisse 8.647 7.031 6.528 6.453 4.863 4.512 3.463 -60,0
Verbindlichkeiten 23.075 21.694 19.956 18.345 16.727 15.049 13.500 -41,5
Verbindlichkeiten ge-
genuber Kreditinstitu- 22.991 21.467 19.908 18.313 16.680 15.000 13.282 -42,2
ten
Bilanzsumme 40.213 38.095 33.910 31.346 27.791 23.619 21.559 -46,4

Quelle: Wirtschaftsagentur; Darstellung: BLRH

Die sonstigen Ertrage stammten groBteils aus dem Verkauf von Grundsti-
cken. Diese lagen im Uberpriften Zeitraum zwischen rund 294.200 Euro und
rund 2,41 Mio. Euro.

Seite 104 von 124



Irh

Prifungsbericht ,Businessparks™

Die Umsatzerlose umfassten Mietertrage flir ein Blrogebaude'?® und eine
Teichanlage, Weiterverrechnungen fir die Instandhaltung des Eisenbahn-
gleises an anséassige Unternehmen oder Trink- und Abwassererlose.% Den
Umsatzerlésen standen entsprechende Aufwande fur die Instandhaltung des
Bahngleises, Trinkwasserbezug oder Abwasserentsorgung gegenuber. Die
BP Heiligenkreuz war Eigentimerin des Bahngleises.

Das Jahresergebnis betrug zwischen rund 121.300 Euro und rund
1,67 Mio. Euro.

Die Investitionszuschisse stammten aus der Férderung von AufschlieBungs-
grundstiicken mit Mitteln von EU, Bund und Landern. Diese |6ste die BP
Heiligenkreuz anteilig beim Verkauf der Grundstiicke Uber die sonstigen Er-
trage auf. Im Uberpriften Zeitraum I6ste die BP Heilgenkreuz rund
6,31 Mio. Euro an Investitionszuschuss lUber die sonstigen Ertrage auf.

Im Uberpriften Zeitraum 2017 bis 2023 erfolgte kein Zugang zum Anlage-
vermogen.i% Der Buchwert der Grundstlicke entsprach dem Mindestver-
kaufspreis. Die BP Heiligenkreuz sah von einer Aktivierung von nachtragli-
chen Anschaffungskosten ab, weil dies ansonsten zu Abschreibungsbedarf
hatte fihren kdnnen. Die Grundstiickserwerbe buchte die BP Heiligenkreuz
als Aufwand. Ab dem Geschéftsjahr 2022 verbuchte die BP Heiligenkreuz
Ausgaben flr die Erneuerung des Pumpwerks, eine Tauchmotorpumpe, Ver-
messungsarbeiten an den Grundstiicken oder Bauarbeiten an der Teichan-
lage als Aufwand. In den Geschaftsjahren 2020 und 2023 hob die BP Heili-
genkreuz die Mindestverkaufspreise an.

(2) Die BP Heiligenkreuz wies per 31.12.2013 Bilanzverluste in Hohe von
rund 17,64 Mio. Euro aus. Die Gesellschaft nahm im Geschaftsjahr 2014
einen Kredit in Hohe von 25,00 Mio. Euro auf. Hierflir gab das Land Burgen-
land gegenliber der kreditgewdhrenden Bank eine ,unwiderrufliche Ver-
pflichtungserklarung® ab. Darin verpflichtete sich das Land Burgenland ge-
genuber der Bank, ,dieses Darlehen hinsichtlich Kapital als auch hinsichtlich
der Zinsen bis 1.7.2030 ruckzufiihren".

Tatsachlich Uberwies die BP Heiligenkreuz die Raten halbjahrlich an die
Bank. Die BP Heiligenkreuz forderte nach jeder Uberweisung das Land Bur-
genland mittels Schreiben zum Ersatz der Rate auf. Nach Beschlussfassung
der burgenlandischen Landesregierung erhielt die BP Heiligenkreuz die je-
weilige Rate vom Land Burgenland ersetzt. Der Zeitraum zwischen Zahlung
der Rate durch den BP Heiligenkreuz und Ersatz der Rate lag zwischen 15
und 51 Tagen.

103 Das Gebaude verkaufte die BP Heiligenkreuz im Geschéftsjahr 2021.
104 Die BP Heiligenkreuz hatte das Recht auf Nutzung des Wassers und Einleitung der Abwésser.
105 Mit geringfiigigen Ausnahmen bei EDV.
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Eine unwiderrufliche Verpflichtungserklarung oder sonstige Vereinbarung
zwischen Land Burgenland und BP Heiligenkreuz lag nicht vor. Der Inhalt
des Regierungsbeschlusses zur urspringlichen Vereinbarung wurde an den
BP Heiligenkreuz Ubermittelt.

Die BP Heiligenkreuz buchte eine Forderung in Hohe des Darlehens gegen-
Uber dem Land Burgenland ein. Die ,unwiderrufliche Verpflichtungserkla-
rung® wurde als Gesellschafterzuschuss behandelt und daher als Kapital-
ricklage eingebucht. Im Geschaftsjahr 2017 |6ste die BP Heiligenkreuz die
Kapitalricklage erfolgswirksam auf.

Zu (1) Der BLRH stellte fest, dass im Uberpriften Zeitraum 2017 bis 2023
kein Zugang zum Anlagevermoégen erfolgte.!°® Die BP Heiligenkreuz recht-
fertigte dies mit einem ansonsten notwendigen Abschreibungsbedarf auf
den Mindestverkaufspreis. In den Geschaftsjahren 2020 und 2023 hob die
BP Heiligenkreuz die Mindestverkaufspreise an.

Der BLRH hinterfragte daher diesen Umstand. Ab dem Geschaftsjahr 2022
fielen Ausgaben an, wie zum Beispiel flir den Umbau der Teichanlagen, wel-
che zu einer Aktivierung hatten fiihren kdnnen. Mangels genauer Dokumen-
tation auf den Rechnungen und des Wechsels in der Geschaftsfihrung
konnte der BLRH den Sachverhalt nicht abschlieBend beurteilen.

Der BLRH wies darauf hin, dass aufgrund des héheren Mindestverkaufsprei-
ses Investitionen wieder in der Bilanz aktiviert werden kdnnten.

Zu (2) Der BLRH kritisierte, dass die tatsachliche Kreditriickzahlung durch
den BP Heiligenkreuz nicht der ,unwiderruflichen Verpflichtungserklarung®
entsprach. Mit dieser verpflichtete sich das Land Burgenland gegenuber der
Bank, ,dieses Darlehen hinsichtlich Kapital als auch hinsichtlich der Zinsen
bis 1.7.2030 rickzufihren".

Tatsachlich bezahlte die BP Heiligenkreuz die Raten und das Land Burgen-
land ersetzte diese erst nach Aufforderung durch den BP Heiligenkreuz. Der
BLRH kritisierte, dass die Modalitaten zum Ersatz der Kreditraten zwischen
dem Land Burgenland und der BP Heiligenkreuz nicht schriftlich geregelt
waren.

Der BLRH empfahl der BP Heiligenkreuz und dem Land Burgenland die Kre-
ditrickzahlung entsprechend der ,unwiderruflichen Verpflichtungserkla-
rung" vorzunehmen. Alternativ sollten die Modalitaten zum Ersatz der Kre-
ditraten zwischen BP Heiligenkreuz und dem Land Burgenland schriftlich
festgelegt werden.

106 Mit geringfiigigen Ausnahmen bei EDV.
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44.3

Der BLRH wies zudem darauf hin, dass die BP Heiligenkreuz die mit der
~unwiderruflichen Verpflichtungserkldrung" in Zusammenhang stehende Ka-
pitalricklage im Geschaftsjahr 2017 ergebniswirksam aufléste. Somit glich
die BP Heiligenkreuz den Verlustvortrag im Geschaftsjahr 2018 aus, wah-
rend die Kreditrickzahlung noch bis 01.07.2030 erfolgte. Damit erh6éhte sich
das Eigenkapital in der Landesholding um 25,00 Mio. Euro, wahrend die Ver-
pflichtung zur Rickzahlung beim Land Burgenland lag.

Zu (2) Die BP Heiligenkreuz hielt dazu fest, dass die Entscheidungen und
Modalitéten aus dem Jahr 2014 stammen wurden und in unveranderter
Weise fortgesetzt wirden, zumal es dazu keine Beanstandungen durch
Steuerberater und Wirtschaftsprifer gabe. Die BP Heiligenkreuz werde mit
dem Land Burgenland Gesprache flihren, um die Modalitaten zum Ersatz der
Kreditraten schriftlich festzulegen.
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BP Miullendorf

45.1 (1) Die nachfolgende Tabelle zeigt die wirtschaftliche Entwicklung der BP
Millendorf im Uberpriften Zeitraum:

Tabelle 37: Wirtschaftliche Verhdltnisse BP Miillendorf

Verdnde-
2019 2020 2021 rung
2017/2023
[Tausend Euro] [%]

Umsatzerlose - 1 1 258 3.250 1.204 2.565 -
Sonstige Ertrage - - - - - 20 - -
Jahresergebnis -35 -81 -71 125 729 319 72 >100,0
Gewinnausschittung - - - - - 500 450 -
Grundstlicke und Bau-
ten im Umlaufverméo- 4.614 4.616 4.616 4.626 3.002 2.717 2.095 -54,6
gen
Forderungen und sons-
tige Vermdgensgegen- 5.044 5.125 5.012 4.721 4.483 4.449 4.807 -4,7
stande
Guthaben bei Kreditin- 385 297 128 268 | 2.758 | 2.589 | 1.919 >100,0
stituten
Stammbkapital 35 35 35 35 35 35 35 0,0
Eigenkapital 5.000 4.919 4.849 4.974 5.703 5.522 5.143 2,9
Eigenkapitalquote 49,8% | 49,0% | 49,7% | 51,7% 55,7% 56,6% 58,3% -
Verbindlichkeiten 5.040 5.115 4.905 4.638 4.517 4.231 3.675 -27,1
Verbindlichkeiten ge-
genuber Kreditinstitu- 5.038 5.113 4.902 4.591 4.275 3.955 3.629 -28,0
ten
Bilanzsumme 10.042 | 10.037 9.756 9.614 | 10.243 9.755 8.822 -12,2

Quelle: Wirtschaftsagentur; Darstellung: BLRH

Der Umsatzerlds lag im Uberpriften Zeitraum zwischen rund 1.000 Euro und
rund 3,25 Mio. Euro und stammte aus dem Verkauf von Grundstlcken. Das
Jahresergebnis betrug zwischen rund -80.800 Euro und rund 0,73 Mio. Euro.
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Die BP Miillendorf erwarb ihre Grundstiicke groBteils im Geschaftsjahr 2017.
Dabei handelte es sich um Grundstiicke, welche als Bauland Betriebsgebiet
oder AufschlieBungsgebiet gewidmet waren. Die Grundstiicke wies die BP
Millendorf im Umlaufvermégen aus. Diese Bilanzposition reduzierte sich
aufgrund von Verkaufen von rund 4,61 Mio. Euro zum 31.12.2017 auf rund
2,10 Mio. Euro zum 31.12.2023.

(2) Die BP Mdallendorf finanzierte sich Uber einen Kredit in Hohe von
5,00 Mio. Euro, dessen Raten zur Ganze das Land Burgenland ersetzte.
Hierflr gab das Land Burgenland gegenuber der kreditgewahrenden Bank
eine ,unwiderrufliche Verpflichtungserkldrung® ab. Darin verpflichtete sich
das Land Burgenland gegentlber der Bank, ,dieses Darlehen hinsichtlich Ka-
pital als auch hinsichtlich der Zinsen bis 31.03.2034 riickzufiihren".

Die Bilanz wies diesbezlglich eine Forderung gegeniber dem Land Burgen-
land und eine Verbindlichkeit gegenltiber dem Kreditinstitut aus. In gleicher
Hoéhe buchte es eine Kapitalrlicklage und erhdéhte damit das Eigenkapital.

Tatsachlich Gberwies die BP Mullendorf die Raten vierteljahrlich an die Bank.
Die BP Miillendorf forderte nach jeder Uberweisung das Land Burgenland
mittels Schreiben zum Ersatz der Rate auf. Nach Beschlussfassung der bur-
genlandischen Landesregierung erhielt die BP Mullendorf die Rate vom Land
Burgenland ersetzt. Der Zeitraum zwischen Zahlung der Rate durch die BP
Heiligenkreuz und Ersatz der Rate lag zwischen 17 und 156 Tagen.

Eine ,unwiderrufliche Verpflichtungserkldrung® oder sonstige Vereinbarung
zwischen Land Burgenland und BP Miullendorf lag nicht vor. Der Inhalt des
Regierungsbeschlusses zur urspringlichen Vereinbarung wurde an die BP
Millendorf Gbermittelt.

GemaB Kooperationsvertrag hatte die Gemeinde Millendorf bestimmte Bei-
trage aus den Einnahmen der Kommunalsteuer der angesiedelten Betriebe
zu finanzieren. Mangels entsprechender Kommunalsteuereinnahmen im
Uberpriften Zeitraum kam es zu keiner Erfassung einer Forderung gegen-
uber der Gemeinde Mullendorf.

Zu (2) Der BLRH verwies hinsichtlich seiner Feststellung bezlglich Kredit-
rickzahlung auf TZ 44.1 und 44.2.

Der BLRH empfahl der BP Millendorf und dem Land Burgenland die Kredit-
rickzahlung entsprechend der ,unwiderruflichen Verpflichtungserklarung®
vorzunehmen. Alternativ sollten die Modalitaten zum Ersatz der Kreditraten
zwischen BP Millendorf und dem Land Burgenland schriftlich festgelegt wer-
den.
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Zu (2) Die BP Miullendorf hielt dazu fest, dass die Entscheidungen und Mo-
dalitdten aus dem Jahr 2017 stammen wirden und in unveranderter Weise
fortgesetzt wiirden, zumal es dazu keine Beanstandungen durch Steuerbe-
rater und Wirtschaftspriifer gabe. Die BP Millendorf werde mit dem Land
Burgenland Gesprache fihren, um die Modalitaten zum Ersatz der Kreditra-
ten schriftlich festzulegen.

BP S7

Die nachfolgende Tabelle zeigt die wirtschaftliche Entwicklung der BP S7 im
Uberpriften Zeitraum:

Tabelle 38: Wirtschaftliche Verhaltnisse BP S7

Verdnde-
2021 2022 2023 rung
2021/2023
[Tausend Euro] [%]

Umsatzerlose - - 248 -
Jahresergebnis -20 -99 -254 >100,0
Grundsticke und Bau-
ten im Umlaufvermo- 440 4.743 6.630 >100,0
gen
Forderungen und sons-
tige Vermdégensgegen- 33 224 709 >100,0
sténde
Stammbkapital 150 150 150 0,0
Eigenkapital 130 102 -94 <-100,0
Eigenkapitalquote 27,5% 2,1% -1,3% -
Verbindlichkeiten 342 4.731 7.430 >100,0
Verbindlichkeiten ge-
genuber Kreditinstitu- 332 4.714 6.765 >100,0
ten
Bilanzsumme 474 4,967 7.339 >100,0

Quelle: Wirtschaftsagentur; Darstellung: BLRH

Der Umsatzerlds betrug im Geschaftsjahr 2023 rund 247.600 Euro und
stammte aus dem Verkauf von einem Grundstiick. Der Jahresverlust betrug
zwischen rund -19.600 Euro und rund -254.100 Euro.
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Die BP S7 erwarb ihre Grundstlicke im Geschaftsjahr 2021 und 2022 um
insgesamt rund 4,18 Mio. Euro.!%” Die Grundstlicke wies die BP S7 im Um-
laufvermdgen aus.

GemaB Kooperationsvertrag hatten die beteiligten Gemeinden die Kosten
fur den laufenden Betrieb zu tragen. Diese schatzte man auf 70.000 Euro
pro Jahr. Die Zahlungen verbuchte die BP S7 als freie Kapitalriicklage. Zum
Stichtag 31.12.2023 betrug die freie Kapitalrucklage 128.700 Euro.

Die BP S7 finanzierte den Kauf und die AufschlieBung der Grundstiicke tUber
einen Kredit. Dieser war zur Ganze Uber eine Haftung des Landes Burgen-
land besichert. Zum 31.12.2023 betrug der aushaftende Kredit
rund 6,77 Mio. Euro (vgl. TZ 22.1 und 22.2).

Die beteiligten Gemeinden verpflichteten sich flir 30 Prozent des Investiti-
onsbedarfs Investitionszuschlisse zu leisten. Die Finanzierung der Investiti-
onszuschusse erfolgte einerseits durch Kommunalsteuereinnahmen. Ande-
rerseits dienten die Erlése aus der VerauBerung der Grundstiicke zur Rlck-
fUhrung der aufgenommenen Kredite und zur anteiligen Reduzierung der
Investitionszuschtlisse. Bis zum Stichtag 31.12.2023 leisteten die Gemein-
den mangels Einnahmen keine Investitionszuschiisse. Da die Forderung aus
dem Grundstucksverkauf zum 31.12.2023 noch nicht beglichen war, er-
folgte noch keine anteilige Reduzierung.

107 Ohne Nebenkosten.
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BP Mittelburgenland

47.1 Die nachfolgende Tabelle zeigt die wirtschaftliche Entwicklung der BP Mittel-
burgenland im Uberpriften Zeitraum:

Tabelle 39: Wirtschaftliche Verhidltnisse BP Mittelburgenland

Verande-
2021 2022 2023 rung
2021/2023
[Tausend Euro] [%]

Umsatzerlose - - 926 -
Jahresergebnis -9 -38 -125 >100,0
Grundsttcke und Bau-
ten im Umlaufvermo- 24 2.029 3.934 >100,0
gen
Forderungen und sons-
tige Vermdégensgegen- 6 44 1.480 >100,0
stande
GL'Jthaben bei Kreditin- 118 ) ) -100,0
stituten
Stammbkapital 150 150 150 0,0
Eigenkapital 141 104 51 -63,9
Eigenkapitalquote 95,3% 5,0% 0,9% -
Verbindlichkeiten 5 1.962 5.349 >100,0
Verbindlichkeiten ge-
genilber Kreditinstitu- - 1.944 5.300 -
ten
Bilanzsumme 148 2.072 5.414 >100,0

Quelle: Wirtschaftsagentur; Darstellung: BLRH

Der Umsatzerldés betrug im Geschaftsjahr 2023 rund 0,93 Mio. Euro und
stammte aus dem Verkauf von zwei Grundstlcken. Der Jahresverlust betrug
zwischen rund -8.900 Euro und rund -125.500 Euro.

Die BP Mittelburgenland erwarb seine Grundstiicke im Geschaftsjahr 2022
und 2023 um insgesamt rund 2,12 Mio. Euro.!%® Die Grundstlicke wies die
BP Mittelburgenland im Umlaufvermdgen aus.

108 Ohne Nebenkosten.
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GemaB Kooperationsvertrag hatten die beteiligten Gemeinden die Kosten
fur den laufenden Betrieb zu tragen. Die BP Mittelburgenland verbuchte die
Zahlungen als freie Kapitalricklage. Zum Stichtag 31.12.2023 betrug die
freie Kapitalricklage 72.800 Euro.

Die BP Mittelburgenland finanzierte den Kauf und die AufschlieBung der
Grundsticke Uber einen Kredit. Dieser war zur Ganze Uber eine Haftung des
Landes Burgenland besichert (vgl. TZ 22.1 und 22.2). Zum 31.12.2023 be-
trug der aushaftende Kredit rund 5,30 Mio. Euro.

Die beteiligten Gemeinden verpflichteten sich, Investitionszuschisse fur
30 Prozent des Investitionsbedarfs zu leisten. Die Finanzierung der Investi-
tionszuschiisse erfolgte einerseits durch Kommunalsteuereinnahmen. Ande-
rerseits dienten die Erl6se aus der VerauBerung der Grundstlicke zur Rick-
fihrung der aufgenommenen Kredite und zur anteiligen Reduzierung der
Investitionszuschtlisse. Bis zum Stichtag 31.12.2023 leisteten die Gemein-
den mangels Einnahmen keine Investitionszuschlisse. Da die Forderungen
aus den Grundsticksverkaufen zum 31.12.2023 noch nicht beglichen wa-
ren, erfolgte noch keine anteilige Reduzierung.
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BP Nickelsdorf

48.1 Die nachfolgende Tabelle zeigt die wirtschaftliche Entwicklung der BP Ni-
ckelsdorf im Uberpriften Zeitraum:

Tabelle 40: Wirtschaftliche Verhdltnisse BP Nickelsdorf

Verande-
2022 2023 rung
2022/2023
[Tausend Euro] [%]
Jahresergebnis -5 -14 <-100,0
Grundstiicke und Bau-
ten im Umlaufvermo- 10 75 >100,0
gen
Forderungen und sons-
tige Vermégensgegen- 3 18 >100,0
stande
thhaben bei Kreditin- 18 25 398
stituten
Stammbkapital 35 35 0,0
Eigenkapital 30 116 >100,0
Eigenkapitalquote 97,3% 98,1% -
Bilanzsumme 31 118 >100,0

Quelle: Wirtschaftsagentur; Darstellung: BLRH

Zum 31.12.2023 verfligte die BP Nickelsdorf Gber keine Grundstiicke, weil
sie die Optionen nicht zog. Neben dem Stammkapital in Hdhe von
35.000 Euro finanzierte sich die BP Nickelsdorf liber einen Gesellschafterzu-
schuss in Héhe von 100.000 Euro.
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Schlussbemerkungen

Zusammenfassend empfahl der BLRH der Wirtschaftsagentur
Tatigkeitsberichte

(1) die Verkaufe und Kaufe im Tatigkeitsbericht dem gleichen Geschaftsjahr zu-
zuordnen wie im Jahresabschluss. (siehe TZ 4.2)

(2) in den Tatigkeitsberichten die Flachenentwicklung entsprechend den tat-
sachlichen Flachen sowie die Entwicklung in Text und Tabellen Uber zwei
Geschaftsjahre konsistent darzustellen. (siehe TZ 4.2)

Eigentimerstrategie

(3) eine eigene Strategie fur Businessparks zu erstellen. (siehe TZ 6.2)

(4) Strategien mit spezifischen sowie messbaren Zielen zu hinterlegen. Dies be-
traf insbesondere auch die Eigentiimerstrategie. (siehe TZ 6.2)

(5) das Thema Klimaschutz im Rahmen der Strategie fir die Businessparks zu
bertcksichtigen. Dies kdnnte beispielsweise durch eine Berilcksichtigung
von bereits versiegelten Flachen oder eine Begrenzung der zu versiegelnden
Flachen geschehen. (siehe TZ 6.2)

Wirtschaftliche Verhaltnisse

(6) samtliche Businessparks einer freiwilligen Abschlussprifung zu unterziehen.
Dies galt insbesondere fir die BP Nickelsdorf, deren Gesellschaftsvertrag die
Prifung des Jahresabschlusses durch eine/n Wirtschaftstreuhander:in vor-
sah. (siehe TZ 41.2)

(7) den Ausweis und die Bewertung der Grundstlicke und Bauten in den Bilan-
zen der Businessparks zu vereinheitlichen. (siehe TZ 41.2)

der Wirtschaftsagentur und den Businessparkgesellschaften:
Widmungsverfahren Steinberg-Doérfl und Rudersdorf

(8) keine Bebauungsrichtlinien und sonstige Sachverhalte, die im Wirkungsbe-
reich der Gemeinde lagen, zu beauftragen. (siehe TZ 34.2)

den Businessparkgesellschaften:
Generalversammlung und Beirat

(9) die Budgets gemaB den Vorgaben des Gesellschaftsvertrags bzw. der Ge-
schaftsordnung zu erstellen. (siehe TZ 16.2)
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(10) zumindest jahrlich Beschllisse Uber die Mindestverkaufspreise und den Ver-
handlungsspielraum der Geschaftsfihrung zu fassen. Dabei sollten die letzt-
glltigen Mindestverkaufspreise evaluiert und dann neu beschlossen werden.
Dies sollten auch die BP Millendorf, BP S7, BP Mittelburgenland und BP Ni-
ckelsdorf machen. Obwohl deren Gesellschaftsvertrage einen solchen Be-
schluss nicht verpflichtend vorsahen, sah der BLRH dies dennoch als gebo-
ten an, insbesondere als Klarstellung fir den Handlungsspielraum der Ge-
schaftsfuhrung. (siehe TZ 17.2)

der WBN, der LVA, der BP S7, der BP Mittelburgenland, der BP Heiligenkreuz
und der BP Millendorf:

Wirtschaftliche Verhaltnisse

(11) eine Belegnummer nur flir einen Geschaftsfall zu verwenden. (siehe TZ
41.2)

der WBN und der LVA:
Generalversammlung und Beirat

(12) die Stimmausibung gemaB Gesellschaftsvertrag auszulben. (siehe TZ
15.2)

(13) eine klare Trennung zwischen Generalversammlung und Beirat zu schaffen.
Dies sollte insbesondere durch die Vermeidung von Personenidentitaten und
gleichzeitiger Abhaltung der Sitzungen geschehen. Nur so kénnen gegensei-
tige Kontrollen effektiv wahrgenommen werden. (siehe TZ 15.2)

Wirtschaftliche Verhaltnisse

(14) den Umsatz im Jahresabschluss erst dann zu realisieren, wenn Chancen und
Risiken aus dem Verkauf Ubergegangen sind. (siehe TZ 41.2)

der BP S7 und der BP Mittelburgenland:
Kooperationsvertrage

(15) Vertrage stets entsprechend den tatsachlichen Gegebenheiten auszugestal-
ten und gegebenenfalls schriftlich anzupassen. (siehe TZ 22.2)
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der BP Heiligenkreuz:
Generalversammlung und Beirat

(16) die jahrlichen Budgetbeschllisse gemaB Gesellschaftsvertrag zu fassen.
(siehe TZ 16.2)

Verkauf

(17) grundsatzlich in allen Kaufvertragen eine Bauverpflichtung bzw. ein Wieder-
kaufsrecht zu vereinbaren. (siehe TZ 40.2)

der BP Mittelburgenland:
Kooperationsvertrage

(18) erst nach Wirksamwerden des Kooperationsvertrages Investitionen zu tati-
gen und Kreditfinanzierungen aufzunehmen. (siehe TZ 25.2)

(19) samtliche Vertrdge vollstdndig zu unterzeichnen und zu datieren sowie An-
derungen bzw. Erganzungen von Vertragen schriftlich festzuhalten. Vor al-
lem sollte die Anzahl der teilnehmenden Gemeinden sowie die Héhe ihrer
Verpflichtungen an die tatsachlichen Gegebenheiten angepasst werden.
(siehe TZ 25.2)

(20) freie Kapitalriicklagen erst nach Zahlung des Gesellschafterzuschusses oder
bei Vorliegen eines durchsetzbaren Rechtsanspruchs zu buchen. (siehe TZ
26.2)

der LVA:
Wirtschaftliche Verhaltnisse

(21) fur jedes Bankkonto einen eigenen Belegkreis zu flihren. (siehe TZ 41.2)

(22) Rechnungen fir Lieferungen und Leistungen in jenem Geschaftsjahr als Ver-
madgensgegenstand zu erfassen, in welchem die wirtschaftliche Verfligungs-
macht Ubergeht. (siehe TZ 41.2)

der BP Heiligenkreuz und dem Land Burgenland:
Wirtschaftliche Verhaltnisse

(23) die Kreditriickzahlung entsprechend der ,unwiderruflichen Verpflichtungser-
kldrung® vorzunehmen. Alternativ sollten die Modalitdten zum Ersatz der
Kreditraten zwischen BP Heiligenkreuz und dem Land Burgenland schriftlich
festgelegt werden. (siehe TZ 44.2)
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der BP Millendorf und dem Land Burgenland:
Wirtschaftliche Verhaltnisse

(24) die Kreditriickzahlung entsprechend der ,unwiderruflichen Verpflichtungser-
kldrung® vorzunehmen. Alternativ sollten die Modalitaten zum Ersatz der
Kreditraten zwischen BP Miullendorf und dem Land Burgenland schriftlich
festgelegt werden. (siehe TZ 44.2)

dem Land Burgenland:
Widmungsverfahren Steinberg-Dorfl und Rudersdorf

(25) Flachenwidmungsanderungen nur mit vollstandigem Umweltbericht zu ge-
nehmigen. (siehe TZ 32.2)

(26) keine Flachenwidmungsdanderung ohne die im Bgld. RPG 2019 vorgesehenen
MaBnahmen zur Mobilisierung zu genehmigen. (siehe TZ 37.2)
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Abkiirzungsverzeichnis

Abs.
AFRAC
ASFINAG
BGBI.
Bgld.
Bgld. LRHG
BLRH

BP

bzw.
exkl.
GmbH
GuV

HR

IA

idgF.

iVm

LEP

LVA

Mio.

REP
RV
SUP
TZ
USt
UVP
vgl.
WBN

z.B.

Absatz

Austrian Financial Reporting Advisory Committee
Autobahnen- und SchnellstraBen- Finanzierungs-Aktiengesellschaft
Bundesgesetzblatt

Burgenlandische(r), Burgenland
Burgenlandisches Landes-Rechnungshof-Gesetz
Burgenlandischer Landes-Rechnungshof
Businesspark

beziehungsweise

exklusive

Gesellschaft mit beschrankter Haftung

Gewinn- und Verlustrechnung

Hauptreferat

Initiativantrag

in der geltenden Fassung

in Verbindung mit

Landesentwicklungsprogramm
LVA-Liegenschaftsverwertung und AufschlieBung Ges.m.b.H.
Millionen

Quadratmeter

Regionalentwicklungsprogramm
Regierungsvorlage

Strategische Umweltprifung

Textziffer

Umsatzsteuer

Umweltvertraglichkeitsprifung

vergleiche

Wirtschaftspark Bgld. Nord Kittsee-Parndorf Erwerbs- und Erschlie-
Bungs- ges.m.b.H.

Ziffer(n)

zum Beispiel
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Anhang

Anlage 1:

Eigentiimergemeinden BP S7 Stand 31.12.2023:

Deutsch Kaltenbrunn, Eltendorf, Heiligenkreuz im Lafnitztal, Jennersdorf, Kénigs-
dorf, Minihof-Liebau, Mogersdorf, Miihlgraben, Neuhaus am Klausenbach, Ruders-
dorf, Sankt Martin an der Raab, Weichselbaum

Eigentimergemeinden BP Mittelburgenland Stand 31.12.2023:

Deutschkreutz, DraBmarkt, Frankenau-Unterpullendorf, GroBwarasdorf, Horit-
schon, Kaisersdorf, Kobersdorf, Lackenbach, Lackendorf, Lockenhaus, Lutzmanns-
burg, Mannersdorf an der Rabnitz, Markt Sankt Martin, Neckenmarkt, Neutal,
Nikitsch, Oberloisdorf, Oberpullendorf, Pilgersdorf, Piringsdorf, Raiding, Ritzing,
Steinberg-Dorfl, Stoob, Unterfrauenhaid, Unterrabnitz-Schwendgraben, Weingra-
ben, Weppersdorf

Seite 123 von 124



Lrh

Prifungsbericht ,Businessparks"

Eisenstadt, im Juni 2025
Der Landes-Rechnungshofdirektor

Mag. Dr. jur. René Wenk, MBA eh.
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