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VORWORT

Die interkommunale Standortentwicklung ist ein zentraler Baustein in der 06. Wirtschafts- und
Raumordnungspolitik. Das vorausschauende Entwickeln konzentrierter Betriebsflachen inner-
halb von INKOBA-Organisationen und Wirtschaftsparks hilft Unternehmen, attraktive Standor-
te zu finden und Anrainerkonflikte zu vermeiden, reduziert 6ffentliche Infrastrukturausgaben
und verringert den Flachenverbrauch. Dabei wird umfangreiches Know-how benétigt, um wid-
mungstaugliche Flachen vertraglich zu sichern, ErschlieRungskonzepte zu erarbeiten, rechtli-
che Vorgaben einzuhalten, Kenntnisse in Finanzierungs- und steuerlichen Themen aufzubau-
en und die Standorte entsprechend zu vermarkten.

Dieses Handbuch soll INKOBA-/WIPA-Vertreter*innen helfen, einen Uberblick tiber die inhalt-
lichen Aufgaben einer INKOBA bzw. eines Wirtschaftsparks zu bekommen und/oder als ver-
tiefendes Nachschlagwerk zu ausgewahlten Themen dienen. Die Ansprechpartner*innen der
Abteilung Investoren- und Standortmanagement stehen INKOBA-Verbanden und Wirtschafts-
parks bei allen Fragen beratend zur Seite und helfen beim individuellen Weiterentwickeln und
Bewaltigen kinftiger Aufgaben in Ihrer Kooperationsgemeinschaft. Viel Erfolg bei der Umset-
zung!

Wirtschafts- und Raumordnungs-Landesrat Markus Achleitner
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KERNAUFGABEN

KERNAUFGABEN

Die nachfolgende Prozessiibersicht soll einen raschen ersten Uberblick zu den wichtigsten
Abldufen im Rahmen einer Gewerbegebietsentwicklung geben.

Standortpotentiale
identifizieren

0 G2

Standortentscheidung & sTep sTep .
Flachenwidmung 02 03 INKOBA Griindung

i €

GG ErschlieBung
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Neue Aufgaben

Abbildung 1: Kernaufgaben

1. STANDORTPOTENTIALE IDENTIFIZIEREN

Je nach maoglicher GroRe einer potenziellen Gewerbegebietsflache unterscheidet sich auch
die Herangehensweise zur Ersteinschatzung hinsichtlich Widmungseignung. Bei Standortka-
tegorie A und B (sogenannte Leitstandorte) gibt es einen klar strukturierten Ablauf.

!

definierter
Lei dorte
Prozess inkl. RVP
A-Standort (Begleitungh durch BizUp)
>30ha
4
B-Standort r@
g5S0he Magliche
Widmungseignung
C-Standort
515 ha
Ersteinschétzung

(Anfrage via BizUp)

D-Standort

0-5 ha

Abbildung 2: Standort-Kategorien
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STANDORTPOTENTIALE IDENTIFIZIEREN

Bei der Auswahl von Leitstandorten sollten alle Qualitatskriterien gleichermafen erfillt sein.
1. Verflgbarkeit
Flache durch Gemeinden/INKOBA/WIPA gesichert oder im Besitz.

2. Kategorisierung
Kategorie A Flache >30 ha
Kategorie B Flache >15 ha

3. Kooperationsstatus
Leitstandorte sind/werden Teil eines Wirtschaftsparks/einer INKOBA bzw. kdnnen mit
bilateralen Vertragen an solche angebunden werden.

4. Nachfrage und Lage
Der Leitstandort befindet sich in einer Lage mit hoher Nachfrage von Unternehmen und
verfiigt Gber die erforderliche(n)

= Verkehrsanbindung (hoherrangige Verkehrsanbindung)
= offentliche Infrastruktur (Bus- & Bahnanbindung)
= Fachkréftepotenziale (Bildungs- und Ausbildungseinrichtungen)
= betriebliches Umfeld (Anrainer*innenmanagement)
= digitale Anbindung (Breitband, Energie, ...)

5. Wirtschaftlichkeit
Der Leitstandort kann basierend auf moglichst genauen Wirtschaftlichkeitsberechnungen
zu marktkonformen Konditionen erschlossen werden (,Bankable Business Case").

6. Raumplanung
GO-/NO-Go-Feststellung auf Basis rechtskraftiger OEK’s/Flachenwidmungen bzw. im
Zuge von durchzufihrenden kleinen/groRen Raumvertraglichkeitsprifungen und unter
friihzeitiger Einbindung der Verkehrsdirektion zur Abstimmung der Errichtung der nétigen
Individual- und &ffentlichen Verkehrsinfrastruktur.

Standorte mit grofReren zusammenhangenden Flachen haben weniger Bodenverbrauch als
mehrere kleinere Standorte. Die Parzellierung erfolgt daher je nach regionalem / iberregiona-
lem Bedarf. Fir A/B Standorte gibt es den nachfolgenden definierten Leistandorte-Prozess
inkl. RVP (Raumvertraglichkeitspriifung). Fir C/D Standorte gibt es eine Ersteinschatzung
durch die Aufsichtsbehorde.

PHASE 1
-

— . Standorte fachlich auswahlen
Blapfor ey (RO & biz-up)

2. Raumvertraglichkeit und Verfiig-

PHASE 2 ¢
g
B

N barkeit abschitzen ("ieine RVP'"- RO)
e
"' ettt 3. Wirtschaftlichkeit (biz-up) und Raum-
g == vl . vertraglichkeit priifen (‘groBe RVP'- RO)
H
4. Grundstiicke sichern

(biz-up & Gemeinden/Gemeindeverbande)

5. Betriebliche Nutzungsmaglichkeiten
absichern ("Raumordnungsprogramm"- RO)

PHASE § (= PHASE 4

Abbildung 3: Leitstandorte-Prozess fiir A/B Standorte
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https:/standortooe.
at/fileadmin/user_up-
load/INKOBA/
Downloads/1.Stand-
ortpotentiale identifi-
zieren/Gebietsauftei-
lung RO 2018 01.pdf

STANDORTPOTENTIALE IDENTIFIZIEREN

1.1 Ersteinschatzungen

Erstes Gesprdach bzw. Begehung von biz-up mit Gemeindevertreter*innen / INKOBA-
Vertreter*innen

Wesentliche Kriterien einer Erst-Betrachtung zur Identifikation geeigneter Flachen:

= Verfligbarkeit

= mogliche GréRe / Zuschnitt des Areals

= Widmungsstatus

= Konfliktpotenzial mit Anrainer*Innen (empfohlen wird i.d.R. ein Abstand von mind. 100,
besser 150 m; keine Zufahrten durch Wohngebiete, ...)

= Schutz- od. Schongebiete

= Zufahrtssituation

= |nfrastrukturen: Entfernung, Zeithorizont fir Herstellung d. Infrastruktur, ...

= Geldndesituation

= Bodenverhéltnisse (sofern bekannt), Staundsse, Grundwasserspiegel

= Altlastenverdachtsflachen

= Hochwassergefahrdung

= ggfs. erste gemeinsame Einschatzung zum Marktpotenzial des Gewerbegebietes

1.2 Vorpriifung Widmungsmaglichkeit

1.2.1 Raumordnung / Naturschutz

Vorabklarung der grundsatzlichen Widmungsfahigkeit eines Areals (Ziel ist i.d.R. Widmung
Betriebsbaugebiet) mit Vertreter*innen von Raumordnung, Naturschutz bzw. ggfs. weiteren
Sachverstandigen. => zusténdig: Gebietsbetreuer*In der Ortlichen Raumordnung (Land 00);
dieser zieht i.d.R. eine*n naturschutzfachliche*n Sachverstdndige*n fir die Erstbeurteilung
bei einer Vorort-Besichtigung bei (entweder Land 00 - Abt. Naturschutz (www.land-oberoe-
sterreich.gv.at/19824) oder Vertreter*in der jeweiligen Bezirkshauptmannschaft (www.land-
oberoesterreich.gv.at/12737))

1.2.2 Forstrecht

Abstande von Waldbestand; ggfs. Rodung von Waldflachen mit Ersatzaufforstungen

=> zustandig: Bezirkshauptmannschaft (www.land-oberoesterreich.gv.at/12737), Forstrechts-
Sachverstandige (www.land-oberoesterreich.gv.at/38123)

1.2.3 Wasserrecht — Grundwasserschutz

Liegt ein bestehendes oder geplantes Grundwasserschongebiet im geplanten Gewerbege-
biet?

Wenn ja: Kern- oder Randzone der Grundwasservorrangflache?

Kernzone bedeutet z.B.: keine Neuwidmungen M, MB, B! Erweiterung von bestehenden Be-
trieben nach Prifung — bei Geringflgigkeit vertretbar

Randzone bedeutet: Neuwidmungen M, MB, B moglich; Neuwidmungen | bzw. Seveso-II-Fla-
chen nicht moglich;

zusatzlich: Anwendung des wasserwirtschaftlichen Malnahmenkataloges (u.a. Begleitmaf-
nahmen wie Probebrunnen fir Monitoring; Beprobungen erfolgen durch Trinkwasseruntersu-
chungsinstitute; in Einzelfdllen strengere Auflagen bei der Genehmigung des Bauvorhabens,
..) konkrete MaRnahmen werden dem sich anzusiedelnden Unternehmen im Zuge der erfor-
derlichen wasserrechtlichen Bewilligung vom jeweils regional zustandigen Sachverstandigen
des Landes 00 vorgeschrieben

=> zustandig: Land 00, Abt. Wasserwirtschaft (www.land-oberoesterreich.gv.at/60635)

Gewerbegebietsentwicklung — so geht's!
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STANDORTPOTENTIALE IDENTIFIZIEREN

1.2.4 Wildbachverbauung, Hochwasserschutz

Wenn sich ein FlieRgewasser in der Nahe befindet: Abklarung von ggfs. erforderlichen Abstén-
den des geplanten B-Gebietes vom Uferbereich.

Uberpriifung, ob sich das Areal oder Teile davon im HQ30 oder HQ100 (30- bzw. 100-jahrli-
ches Hochwasserereignis) befinden.

Klarung der Widmungsmaoglichkeit von Flachen bzw. Anfrage bezgl. ggfs. erforderlicher Mal3-
nahmen (Aufschiittungen):

Flachen im HQ30 sind grundsatzlich von Bebauung freizuhalten; bei Widmungen im HQ 100
besteht Diskussionsbedarf.

=> zustandig: Gebietsbetreuer*in der Wildbach- und Lawinenverbauung (www.land-oberoes-
terreich.gv.at/132032); sofern hydrologische Konzepte ausgearbeitet werden mussen: ZT fir
Wasserwirtschaft (www.land-oberoesterreich.gv.at/60635) einbinden

1.2.5 Energie / Strom- und Gasleitungen

30-KV-Leitungen, die Uber das Areal verlaufen, werden i.d.R. verkabelt. Die Kosten tragt
der*die Verursacher*in = Gemeinde / INKOBA / Unternehmen.

110/220/380 KV-Leitungen kdnnen theoretisch verkabelt werden, dies ist jedoch mit enor-
mem Aufwand verbunden, der Ublicherweise in keinerlei Relation zum erwarteten Nutzen
steht. I.d.R. empfiehlt es sich, die Trasse der Hochspannungsleitung fiir die StraRenerschlie-
Bung zu nutzen, da in den erforderlichen Schutzzonen i.d.R. eine Beeintrachtigung oder ein
Verbot der Errichtung von Geb&duden vorhanden ist.

In einer Erstbegutachtung ist mit der Gemeinde zu klédren, ob es einen Plan oder eine Ver-
messung der Masten bzw. Leitungen gibt (Einzeichnung von Lage der Masten bzw. Hohe der
Leitungen, beispielsweise im Flachenwidmungsplan).

Fur die Beurteilung wird die mogliche Lage der Leitungen bei hohen Sommertemperaturen
(Leitungen hangen durch) bzw. Wind (Leitungen schwenken seitlich aus) herangezogen.

Die einzuhaltenden Abstande sind einerseits baulich wirksam (Mindestabstande von Dachern
ca. 5-6 m von den zur Beurteilung herangezogenen Leitungen — nicht nur vertikal, sondern
auch seitlich!), andererseits brandschutztechnisch (Verwendung bzw. Lagerung von brennba-
ren Materialien, ...).

Eine detaillierte Auskunft kanni.d.R. im Vorfeld nicht gegeben werden. Details werden erst im
Zuge des Bau- bzw. Gewerberechtlichen Verfahrens festgelegt.

Dennoch empfiehlt sich fir eine Ersteinschatzung ein Vorgesprach mit den Zustéandigen, ge-
rade auch unter dem Aspekt zukiinftiger, neuer Trassenausweisungen. Die Netz Oberdster-
reich GmbH betreibt das Stromnetz in weiten Teilen Oberdsterreichs und versorgt alle Bezirke
auller den Linzer Zentralraum mit Gas.

=>zustandig — in einer Erstbegutachtung:

= bei Verbund-Leitungen: https://www.verbund.com/de-at/geschaeftskunden

= bei Energie-AG-Leitungen: https://www.netzooe.at/

= beilinz-AG-Leitungen: https://www.linzag.at/portal/de/home

= bei Energie-Ried-Leitungen: https://www.energie-ried.at/

=> zustandig — Genehmigung von energierechtlichen Projekten: Land 00, Abt. Umwelt- und
Anlagentechnik (www.land-oberoesterreich.gv.at/61205)

1.2.6 Schutzabstande zu Autobahnen und BundesstralRen
.. .. ps.// ris.bka.
Lt. BundesstraBengesetz 1971 (§21) betragt der Abstand von Geb&uden von Autobahngrund- mvtaf el‘i'vgwél”:;;f -
qu.at/eli/bgbl/1971/286/
stiicken mindestens 40 m, von Bundesstrallen mindestens 15 m. Ausnahmegenehmigungen P21/NORA0077360
sind jedoch maglich und tlw. Gblich.
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STANDORTPOTENTIALE IDENTIFIZIEREN

Weiters ist darauf zu achten, dass bestimmte potenziell verkehrsbeeintrachtigende Mallnah-
men der Betriebe (z.B. Werbeeinrichtungen; problematisch: insbesondere Leuchtreklame) ei-
ner Genehmigungspflicht unterliegen.

=> zustandig: Land 00, regional Zustandige*r der Abteilung Direktion Stralkenbau und Verkehr
(www.land-oberoesterreich.gv.at/60511); betreffend Werbeeinrichtungen: Land 0O, Direktion
fur StraBenbau und Verkehr+ Bezirkshauptmannschaft, Abt. Verkehr (www.land-oberoester-
reich.gv.at/60632)

1.2.7 Anbindung des Areals an das libergeordnete Stralennetz

=>i.d.R. sind erste Ansprechpartner*innen regionale Strallenmeisterei (regional organisiert;
angestellt beim Land 00 => www.land-oberoesterreich.gv.at/152717) / StraBenverwaltung
(Land 00 => www.land-oberoesterreich.gv.at/37085)

1.2.8 Schutzabstand zu Bahnanlagen
Bei Haupt- und Nebenbahnen ist die Errichtung bahnfremder Anlagen jeder Art in einer Entfer-

https://www.ris bka. nung bis zu 12 m von der Mitte des duliersten Gleises verboten (Bauverbotsbereich).
gualielbghl/1957/60, Die Behorde kann Ausnahmen von den Bestimmungen erteilen, soweit dies mit den offentli-

P38/NOR12146283 ) ) ] .
chen Verkehrsinteressen zu vereinbaren ist (§ 38, Eisenbahngesetz 1957).

Hinweis zu ungesicherten Bahnkreuzungen:
a) Bis 2024 miissen samtliche ungesicherte Eisenbahn-Kreuzungen gesichert werden. ohne
zusatzlichem Verkehrsaufkommen: Sicherung mittels Lichtzeichenanlage

b) mit zusé&tzlichem Verkehrsaufkommen: Sicherung mittels Uber- oder Unterfiihrung

=> zustandig: Zustandige OBB (www.oebb.at/de/reiseplanung-services/kundenservice)

1.2.9 Larmschutz

Lt. 06. Raumordnungsgesetz 1994 §21 Abs 2 ist die Lage der Widmungsgrenzen so aufein-

ander abzustimmen, dass sie sich gegenseitig mdglichst nicht beeintrachtigen (funktionale

Gliederung) und ein mdoglichst wirksamer Umweltschutz erreicht wird.

Lt. 06. Raumordnungsgesetz 1994 §21 Abs 3 kann die Landesregierung zur Vermeidung ge-

genseitiger Beeintrachtigungen und zur Erreichung eines moglichst wirksamen Umweltschut-

zes durch Verordnung festlegen:

1. welche bestimmte Arten von Betrieben (Betriebstypen) in den Widmungskategorien ge-
mal Abs. 2 Z 1 bis 7 errichtet werden durfen und

https://bit.ly/3rYRKDc

2. welche Abstande dabei von den Widmungsgrenzen einzuhalten sind. Die Beurteilung der
Betriebstype hat auf Grund der Art der herkdmmlicherweise und nach dem jeweiligen
Stand der Technik verwendeten Anlagen und Einrichtungen und der Art und des Ausma-
Res der von solchen Betrieben Ublicherweise verursachten Emissionen zu erfolgen.

Interne Richtwerte der Abteilung der Raumordnung (Auskunft 05.2021):
= Mindestabstand von B Widmungen zu Wohnnutzungen = 100 m
= Mindestabstand von MB Widmungen zu Wohnnutzungen = 0 m

1.2.10 UVP / SUP

Als Umweltprifungen werden zum einen ,Strategische Umweltprifungen” (SUP), zum an-
deren Umweltvertraglichkeitsprifungen (UVP) bezeichnet. Strategische Umweltprifungen
haben Plane oder Programme, Umweltvertraglichkeitsprifungen dagegen konkrete Projekte
zum Gegenstand. Sowohl SUP als auch UVP basieren auf Europdischen Richtlinien bzw. auf
deren Umsetzung in nationales Recht. Ziel von Umweltprifungen ist es, mogliche Auswir-
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kungen eines Plans, eines Programms oder eines Projekts auf die Umwelt zu erfassen, diese
nach Maglichkeit zu vermeiden bzw. zu verringern oder, sofern dies nicht mdéglich ist, durch
geeignete Gegenmalnahmen auszugleichen. Dadurch sollen Umweltpriifungen zu einem ho-
hen Umweltschutzniveau beitragen.

Von einer etwaigen UVP-Pflicht werden u.a. konkrete infrastrukturelle AufschlieRungspro-
jekte zum Zweck von Betriebsansiedelungen erfasst.

Jedenfalls UVP-pflichtig (UVP- im vereinfachten Verfahren): u.a. Neuerrichtung von Indust-
rie- und Gewerbeparks mit einer Flacheninanspruchnahme von mindestens 50 ha

oder deren Erweiterung, wenn die beantragte Erweiterung bereits fir sich alleine den festge-
legten Schwellenwert erreicht.

UVP-pflichtig, sofern dies die UVP-Behorde im Einzelfall feststellt: u.a.

= Erweiterungen von Industrie- und Gewerbeparks, wenn damit eine Flacheninanspruch-
nahme von 50 ha erreicht oder (iberschritten wird und durch die Anderung eine Kapazi-
tatsausweitung von mindestens 25 ha erfolgt.

= Neuerrichtung von Industrie- und Gewerbeparks in schutzwiirdigen Gebieten (z.B. Na-
tura 2000, Vogelschutzgebiete, Nationalparks, belastete Gebiete gemal Immissions-
schutz-gesetz Luft usw.) mit einer Flacheninanspruchnahme von mindestens 25 ha

= Erweiterung von Industrie- und Gewerbeparks in schutzwirdigen Gebieten (z.B. Natura
2000, Vogelschutzgebiete, Nationalparks, belastete Gebiete gemal Immissionsschutz-
gesetz Luft usw.), wenn dadurch eine Flacheninanspruchnahme von mindestens 25 ha
tiberschritten wird, und durch die Anderung eine Kapazitdtsausweitung von mindestens
12,5 ha erfolgt

Zur Definition von Industrie- und Gewerbeparks siehe Leitfaden UVP fir Handels- und Freizeit-
einrichtungen, Industrie- und Gewerbeparks (Seiten 3-6, 9-10)

Bei groReren Gewerbegebietsentwicklungen ist es ratsam, einen Feststellungsbescheid an-
zufordern, ob eine UVP-Pflicht besteht oder nicht. Im Zweifelsfall besteht die Mdglichkeit, sich
an den*die Zustéandige*n des Landes 00, Abt. Umweltrecht zu wenden.

Von einer etwaigen SUP-Pflicht werden u.a. konkrete Widmungsvorhaben zum Zweck von
Betriebsansiedelungen erfasst.

SUP-Pflicht kann generell durch 3 Kriterien ausgel6st werden:

u UVP

= Natura 2000

= erhebliche Beeintrachtigung der Umwelt

Abklarung, ob im Zuge eines Widmungsverfahrens eine SUP-Pflicht bestehen konnte, erfolgt
mit Land 00, Abt. (iberdrtliche Raumordnung (vor Einleitung des Widmungsverfahrens abklé-
ren! => www.land-oberoesterreich.gv.at/60043).

Weitere Infos zum Thema UVPR, SUP (Informationen auf Bundesebene) findet man auch auf
www.umweltbundesamt.at.

Gewerbegebietsentwicklung — so geht’s!

https://www.bmk.gv.at/
dam/jcr:a78c5ech-
ff81-437b-8e7e-
e7bb1688fbc3/

UVE L Handels Freizeit-
einrichtungen_Indust-
rie_Gewerbeparks.pdf


https://www.bmk.gv.at/dam/jcr:a78c5ecb-ff81-437b-8e7e-e7bb1688fbc3/UVE_L_Handels_Freizeiteinrichtungen_Industrie_Gewerbeparks.pdf
https://www.bmk.gv.at/dam/jcr:a78c5ecb-ff81-437b-8e7e-e7bb1688fbc3/UVE_L_Handels_Freizeiteinrichtungen_Industrie_Gewerbeparks.pdf
https://www.bmk.gv.at/dam/jcr:a78c5ecb-ff81-437b-8e7e-e7bb1688fbc3/UVE_L_Handels_Freizeiteinrichtungen_Industrie_Gewerbeparks.pdf
https://www.bmk.gv.at/dam/jcr:a78c5ecb-ff81-437b-8e7e-e7bb1688fbc3/UVE_L_Handels_Freizeiteinrichtungen_Industrie_Gewerbeparks.pdf
https://www.bmk.gv.at/dam/jcr:a78c5ecb-ff81-437b-8e7e-e7bb1688fbc3/UVE_L_Handels_Freizeiteinrichtungen_Industrie_Gewerbeparks.pdf
https://www.bmk.gv.at/dam/jcr:a78c5ecb-ff81-437b-8e7e-e7bb1688fbc3/UVE_L_Handels_Freizeiteinrichtungen_Industrie_Gewerbeparks.pdf
https://www.bmk.gv.at/dam/jcr:a78c5ecb-ff81-437b-8e7e-e7bb1688fbc3/UVE_L_Handels_Freizeiteinrichtungen_Industrie_Gewerbeparks.pdf

https://www.doris.at/
themen/basiskarten/

kataster.aspx

https:/www.bev.gv.at/
portal/page? pa-
geid=713,1604790&
dad=portal&
schema=PORTAL

STANDORT-ENTSCHEIDUNG

2. STANDORT-ENTSCHEIDUNG

In Hinblick auf die Vermarktung eines Gewerbegebietes muss neben der Widmungseignung
auch die Verfligbarkeit der Flache zu einem orts-/regionaltiblichen Marktpreis geklart werden.

Verfiigbarkeit und
Preisvorstellungen des
Grundstiicks-
eigentiimers

@ Marktfahiger
€ Gesamtpreis
Wirtschaftlichkeits-

betrachtung

Abbildung 4: Standort-Entscheidung

2.1 Verfiigbarkeit und Preisvorstellung des Grundstiickeigentii-
mers

= Vorabklarung der Verkaufsbereitschaft

= steuerliche Aufklarung auf die zu entrichtende Immobilienertragssteuer (Altvermogen:
18% vom Verkaufspreis; Neuvermogen: 30% vom Vermogenszuwachs) sowie eine
etwaige Grunderwerbssteuerpflicht fir den*die Optionsnehmer*in bei Abschluss von
Optionsvertragen (siehe: Factsheets biz-up im Downloadbereich => www.standortooe.at/
inkoba/downloads) Klarung der Preisvorstellung

=> Durchflhrung: Grundeigentimer*innen; Gemeinde / Verband: www.biz-up

Fur die Detailverhandlungen zum kiinftigen Grundstickspreis braucht es vorab Kenntnis zu
den notwendigen Infrastrukturkosten, denn am Ende bezahlt ein ansiedlungswilliges Unter-
nehmen nur den regional tblichen Gesamtpreis fur das Grundstick (= marktfahiger Gesamt-
preis).

2.2 Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

2.2.1 Erstellung eines ErschlieBungskonzepts

Hierflr ist die Beauftragung eines*einer Ziviltechniker*in notwendig. Dabei sind folgende
Punkte zu klaren:

a) Sichtung und Beschaffung der (planlichen) Unterlagen

= Auszug aus digitaler Katastermappe via DORIS interMAP - Kataster (DKM)

= aktueller Flachenwidmungsplan- und OEK-Auszug (von Gemeinde bzw.
Ortsplaner*innen)

= Orthofoto DORIS
= ggfs. grobe Hohenschichtenlinien 5 m aus digitalem Hohenmodell interpoliert — im
.dxf = Format-> anzufordern vom Bundesamt fur Eich- und Vermessungswesen

(BEV) oder vom Land 00 Abteilung Geoinformation und Liegenschaft (www.land-
oberoesterreich.gv.at/17905)

= ggfs. Ergebnisse einer groben Bodenpriifung (z.B. Gber ausgelagerte Bodenpriifstel-

Gewerbegebietsentwicklung — so geht's!
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le des Landes 00 - oder andere private Anbieter*innen => www.land-oberoester-
reich.gv.at/22482).

b) Konkrete Klarung der Lage und welche Infrastruktur notwendig ist

= Anbindung an Ubergeordnetes StralRennetz:
Anzahl bzw. Lage der moglichen Ausfahrten. Erfordernis einer Linksabbiegespur,
ggf. Schutzabstande von den Ubergeordneten Stralien, Sichtdreiecke im Bereich von
neuen Kreuzungen bzw. sonstige erforderliche Malnahmen abklaren.
=>i.d.R. sind erste Ansprechpartner*innen Stralenmeister*innen (www.land-
oberoesterreich.gv.at/13600; regional organisiert => www.land-oberoesterreich.
gv.at/152717; angestellt beim Land 00) / StraBenverwaltung (Land 00)
=>ggfs. muss die INKOBA / Gemeinde in weiterer Folge Verkehrsplanerxinnen mit

. . . . i ieur-
einer konkreten Planung einer Kreuzung, Verkehrszahlung, etc. beauftragen Dttps:/Awviwingenielr-
bueros.at/verband/de/

= notwendige Stichstrallen innerhalb des Gewerbegebietes mitgliederdatenbank-

L - leistungsangebot/
= Moglichkeit eines Bahnanschlusses: ————y

Konkrete Kosten der Herstellung eines Gleisanschlusses werden Ublicherweise oberoesterreich/21-
verkehrswesen-und-

nicht bei der Kostenschéatzung fur die infrastrukturelle Entwicklung eines Gewerbe- ‘
verkehrswirtschaft

gebietes einbezogen, da der Bedarf vom / von den Unternehmen abhangig ist.
Es empfiehlt sich jedoch, fir ein Gewerbegebiet mit Lage in der Nahe einer Bahnli-
nie grundsatzlich die Herstellbarkeit eines Bahnanschlusses zu vertretbaren Kosten

.. https:/infrastruktur.
zu kldren.

oebb.at/de/geschaefts-
Ggf. sind Kosten fiir die Sicherung von Bahnkreuzungen zu berticksichtigen (z.B.: partner/schienennetz/
Bahnubergang). dokumente-und-daten/

. anschlussbahnen
=> zustandig: OBB, Bereich Anschlussbahnen

= Wasserver- und Abwasserentsorgung:
|.d.R. fir die Gemeinde zustandiger ZT fur Wasserwirtschaft. Reichen die Kapazita-
ten der Sammelkanale bzw. der Klaranlage aus?

= QOberflachenentwasserung, Retentionsbecken
= | 6schwasserversorgung

= Telekommunikation / Glasfaser
=> Energie AG (energieag.at) / Linz AG (linzag.at)
=> Fiber Services GmbH (fiberservice.at)
= Stromversorgung
=> Energie AG (energieag.at) / Linz AG (linzag.at)
=> weitere Anbieter*innen (z.B. Energie Ried (energie-ried.at), ...)
= Gasversorgung
=>Ferngas AG (energieag.at/Privat/Erdgas) (regionale Zustandigkeiten)

¢) OPNV-Anbindung
Eine OPNV-Anbindung zu einem Betriebsstandort wird in Zukunft von immer stérkerer
Relevanz fir Gewerbegebiete sein. Kiinftig wird fir jeden Betriebsstandort die Anforde-
rung bestehen, tiber einen OPNV-Anschluss (Bus- oder Bahnhaltestelle) zu verfiigen. Es
ist daher bereits frihzeitig bei der Planung zu klaren, ob ein entsprechender Anschluss
direkt oder auch indirekt (Uber Verbindungswege, wie beispielsweise Geh- und Radwege)
vorhanden ist. Sind die Mdglichkeiten nicht gegeben, gilt es, in Anbetracht der stetig stei-
genden Relevanz neuer Mobilitatsformen, die entsprechenden Anbindungen beziehungs-
weise Verbindungswege bereitzustellen.

Zusatzlich ist im Vorhinein zu prifen, ob es in einem Betriebsgebiet sinnvoll erscheint,
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zentrale E-Ladestationen oder auch eine zentrale Park-and Ride Anlage anstelle eines
groRRen, separaten Parkplatzes fir jedes Unternehmen in die Flachenplanung zu integ-
rieren. Andere Moglichkeiten, um das Verkehrsaufkommen zu reduzieren, sind Shuttle-
Busse vom Ortskern zum Arbeitsort oder auch gemeinschaftlich organisierte ,Hop on /
Hop off"-Busse.

Entsprechende Unterstitzung bei der Potentialerhebung von neuen Mobilitatskonzep-
ten bieten auch die Mobilitatsmanager*innen der Regionalmanagement Oberdsterreich
GmbH (www.rmooe.at/ueber-rmooe/mitarbeiter).

d) MaBnahmen fiir nachhaltige Flachenentwicklung
Kosten flr etwaige Maltlnahmen fiir nachhaltige Flachenentwicklung sind ebenfalls
friihzeitig bei den gesamten ErschlieRungskosten zu berlicksichtigen. Hier verweisen wir
auf das Handbuch ,Nachhaltiges Standortmanagement” (www.standortooe.at/inkoba/
downloads), welches dieses Thema umfassend behandelt (siehe: Kapitel 8.1 — Nachhal-
tigkeitsmanagement).

e) Erstellung der Skizze

SKIZZE
GEWERBEGEBIET

CHORFLINC
M= 1:2.000

Abbildung 5: Beispiel ErschlieBungsskizze

Grobes ErschlieBungskonzept:

Im Vorfeld einer ErschlieBungsskizze ist die Lage der Infrastrukturen, insbesondere der mog-
liche Anbindungspunkt (oder ggfs. die méglichen Anbindungspunkte) an das tbergeordnete
StralBennetz zu beriicksichtigen. Fir Gewerbegebiete ideal ist eine Zufahrt, die nicht durch
Wohngebiete bzw. angrenzend an Wohngebiete verlauft.

Ringstrallen und Schleifen sind vorteilhaft. Ansonsten ist eine Wendemaoglichkeit fir Sattelzi-
ge (maximaler Platzbedarf aller Fahrzeuge, die fiir Gewerbegebiete relevant sind) im &ffent-
lichen Gut vorzusehen. Nachteil von Ringstrallen- bzw. Schleifen-Varianten sind u.U. groBere
StralRenlangen und daher auch erhchte ErschlieRungskosten.

Gewerbegebietsentwicklung — so geht's! 15
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Bei der Skizzierung einer moglichen ErschlieRung ist insbesondere darauf zu achten, dass
es keine / wenige DoppelerschlieBungen (d.h. ErschlieBungen von 2 Seiten) gibt.

Denkbar bzw. Ublich ist auch, dass zwei (maximal drei) ErschlieRungsvarianten skizziert wer-
den, um einen Uberblick tiber mdgliche Bandbreiten (auch der ErschlieRungskosten) zu erhal-
ten. In jeder Variante sollen unterschiedliche FlachengroRen-Kategorien angeboten werden
konnen.

Ein ausreichender Abstand eines Betriebsbaugebietes zu Wohnhdusern (mindestens 100 bis
150 m) ist sinnvoll. Hilfreich ist auch manchmal eine kleinere Betriebsstruktur in Nahe zu
Wohnhéausern und das Vorsehen groRerer Betriebsflachen in weiter von den Wohnhausern
entfernten Bereichen eines Gewerbegebietes. Dies lasst sich u.a. durch ErschlieBungstiefen
steuern.

Die Bodenglite (Kriterien: Tragféahigkeit, Sickerfahigkeit / keine Staundsse) kann — sofern in-
nerhalb eines Areals groRe Unterschiede bestehen, in die Uberlegungen (iber das Ausmal
eines Gewerbegebietes einflieBen.

Weitere im Zuge der Vorpriifungen aufgetauchte Einschrankungen der Bebaubarkeit von Are-
alen (v.a. Hochwassergeféhrdung) sollten in der Grobplanung berlcksichtigt werden.

ErschlieBungstiefen / GroRe der einzelnen Betriebsflachen:

Mit der Gemeinde / INKOBA ist zu klaren bzw. auch selbst einzuschatzen, welche GroRen-

ordnungen von Betriebsflachenbedarf realistisch sein kdnnten. Naturlich ist es in der Regel

schwierig, dies im Voraus zu wissen; haufig gibt es aber grobe Einschatzungen der Akteure

dazu.

Besteht eher Bedarf nach kleineren Flachen oder gibt es fiir kleinere Flachen attraktive An-

siedlungsmaglichkeiten, und sollen eher flr groftere Flachen Reserven geschaffen werden?

Letzteres ist haufig bei INKOBAs der Fall, wo einzelne Gemeinden nach wie vor kleinere Be-

triebsflachen vermarkten.

Auch die Geléndeneigung ist in die Uberlegungen betreffend Betriebsflachengréen miteinzu-

beziehen. GrolRere Gelandeneigungen ergeben kleinere Flachengréfien, da sich bei groReren

Betriebsflachen im stark geneigten Geldnde zu groRe Hohenunterschiede, und somit Gelan-

debewegungen (Erdarbeiten), ergeben.

Typische GroRenordnungen von Betriebsflachenbedarfen sind z.B.™:

= kleine Flachen: 2.000-3.000 m? (ideale ErschlieRungstiefe zwischen mindestens 40 und
ca. 60 m)

= mittelgrole Flachen: 4.000-7.000 m? (ideale ErschlieRungstiefe ca. 80 m)?

= groRere Flachen: 8000-14.000 m? (ideale ErschlieBungstiefe ca. 100 bis ca. 120 m)

= sehr grofRe Flachen: in der GroRenordnung von mehreren ha (individuelle Einteilung)

Details der ErschlieBung:

Langerfristig muss damit gerechnet werden, dass Fahrzeuge nicht nur im jeweiligen Betriebs-
gelénde, sondern zum Teil auch an zentralisierten Stellen parken (z.B.: Park & Ride Konzept,
Parkhaus, Tiefgarage, ...). Daher sollte die Gewerbegebiets-Erschliefungsstralie groiziigiger
ausgelegt werden. In der Regel wird eine Fahrbahnbreite von 7m verwendet. Inklusive Bankett
und ggfs. einem Streifen fiir die u.U. neben der Fahrbahn verlegte Infrastruktur (Kanal, Wasser,
..) ergibt sich eine Breite des 6ffentlichen Gutes zwischen ca. 8 und 11-11,5 m.

Mit den Ziviltechniker*innen sollte die Mdglichkeit bzw. Sinnhaftigkeit einer Verlegung der
Infrastruktur neben der Fahrbahn andiskutiert werden. Die Fahrbahn muss dann bei spater

Gewerbegebietsentwicklung — so geht’s!
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an der Strale liegt, sondern die
Langsseite die ErschlieBung-
stiefe darstellt.
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erforderlichen Reparaturen und dergleichen u.U. nicht mehr gedffnet werden, d.h. auf langere
Sicht in den meisten Fallen Ersparnis von Kosten und Verkehrsbehinderungen.
Rechtwinkelige Grundstticke sind idealer als Grundstlcke (v.a. mit spitzen Winkeln).

Ist ein Gelande stark geneigt, so ist dies ebenfalls bei der Anlage von Stralten zu beriicksich-
tigen. Eine Langsneigung der StralBe von 7 bis max. 8% gilt als Maximum (Details in diesen
Féallen im Gesprach mit einem Ziviltechniker absichern!), da hohere Neigungen fiir Fahrzeuge
(insbesondere LKWs im Winter) ein Problem darstellen kdnnen.

Im Idealfall werden ErschlieBungsstraBen parallel zum Hang angelegt (dadurch geringere
Langsneigung).

Sollte ein Areal von Hochspannungsleitungen betroffen sein, die nicht verkabelt werden (z.B.:
110/220/380 KV Leitungen), so empfiehlt es sich, nach Méglichkeit die Trasse der Hochspan-
nungsleitung fir die StraRenerschlieBung zu nutzen, da in den erforderlichen Schutzzonen
meist eine Beeintrachtigung oder ein Verbot der Errichtung von Geb&auden besteht.

Etappenplan fiir die ErschlieBung:

Im Zuge der Gewerbegebiets-Planung ist auch zu besprechen, in welcher Abfolge in einem
Gewerbegebiet Betriebsansiedlungen stattfinden sollten, d.h. von welcher Seite die Erschlie-
Bung sukzessive erfolgt.

Daraus ergeben sich bei groReren Gewerbegebieten ErschlieBungsetappen.
In vielen Fallen ergibt sich dies z.B. aufgrund infrastruktureller Erfordernisse — z.B. Anbindung
an das Ubergeordnete StralRennetz, Kanalanbindung usw.

Grobkostenschatzung fir Infrastrukturherstellung Auf Basis eines Erschliefungskonzepts
kann eine Grobkostenberechnung gemacht werden, um den kiinftigen Infrastrukturkostenbei-
trag pro Quadratmeter verwertbare Flache zu ermitteln (siehe: Formular Grobkostenrechnung
im Downloadbereich => www.standortooe.at/inkoba/downloads).

a) Einholung von Kostensché&tzungen bei Leitungstrager*innen bzw. Ziviltechniker*innen

= Strallenanbindung an hoherrangiges Verkehrsnetz:
Bei Kreuzungsprojekten jedenfalls Kostenschatzung von ZT-Biiro anfordern.

= |nnere StraRenerschlieBung inklusive OPNV-Anbindung:
Eine erste Grobkostenschatzung erfolgt durch ein ZT-Bdro.
Der Preis gestaltet sich je nach Untergrund und erforderlichen Gelandebewegungen.
In Einzelfallen (wenn spezielle Bodenverdichtungen oder &hnl. erforderlich sind)
konnen diese Kosten auch deutlich hoher sein. Daher ist es in jedem Fall hilfreich,
beim zustandigen ZT-Buro betreffend Erfahrungswerte anzufragen.
Kosten flr die Flache der Stralkenerschlieung (Grundankauf): Diese Kosten sind
entweder bei der Grobkostenschatzung in Form eines Grundankaufes durch die
Gemeinde / INKOBA zu berlcksichtigen, oder die Grundbesitzer*innen verpflichten
sich dazu, einen bestimmten Prozentsatz ihrer Grundsticke kostenlos fur die Er-
richtung der Erschliefungsstralie abzutreten.

= Wasserver- und Abwasserentsorgung, Loschwasserversorgung:
Zu empfehlen ist eine Kostenschéatzung durch den*die fiir die Gemeinde zustéandi-
gen ZT flr Wasserwirtschaft.
Zu klaren ist, inwiefern fir das Gewerbegebiet eine zentrale Oberflachenentwas-
serung (ggfs. mit Retentionsbecken, ...) sinnvoll ist (d.h. ob dies kostengiinstiger,
okologischer ist als Einzeleinrichtungen bei den Betrieben). Fur die Ableitung der

Gewerbegebietsentwicklung — so geht's!
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Oberflachenwasser der Stralle missen ohnedies Mallnahmen getroffen werden.
Wird eine zentrale Regenwasserableitung errichtet, so ist zu klaren, bis zu welchem
Versiegelungsgrad Unternehmen ihre Oberflachenwésser in den Kanal einleiten
dirfen. Zu empfehlen ist bezlglich dieser Thematik jedenfalls eine friihzeitige Kon-
taktaufnahme mit der zustandigen BH.

b) weitere Kostenblocke:

Telekommunikation
Mafnahmen fir nachhaltige Infrastrukturentwicklung

Stromversorgung:

Klarung, ob im Zuge der Gewerbegebiets-ErschlieBung die Errichtung einer eigenen
Trafostation erforderlich ist. Die Auslosung fiir die Planung von Transformatorstati-
onen ergibt sich aus:

= Anschlussleistung (Kapazitat)
= Spannungsqualitét (Lieferbedingungen)
= Stand der Technik (gesetzliche Vorgaben, TOR, etc.)

= der Kundenerfordernis, wenn die bendtigte Anschlussleistung aus dem beste-
hendem Niederspannungsnetz nicht mehr tbertragen werden kann, die Span-
nungsqualitat den Toleranzen nicht entspricht oder der Kunde infolge einer
Erweiterung seiner Anlage beabsichtigt eine Anderung durchzufiihren.

= der Verteilernetzbetreibererfordernis, wenn in Hinblick auf ein Erwartungsge-
biet flir weitere Anschllsse Reserven vorgesehen werden oder weil die beste-
hende Anlage den technischen Erfordernissen nicht mehr entspricht.

= ggfs. ist auch die Verkabelung einer Freileitung (z.B. 30 KV) erforderlich, da sie
die Bebauung des Areals behindert. (Sicherheitsabstand von einer Freileitung
betrdgt mindestens ca. 6 m). Im Zuge erster konkreter Ansiedlungen entstehen
i.d.R. bei der Herstellung der Energieversorgung ,Restkosten’, d.s. jene Kosten,
die den Anschlusswerten zuzuordnen sind.

Masseausgleich:

Sofern das Areal eine nicht unbetrachtliche Gelandeneigung aufweist, ist im Zuge
der Grobkostenschatzung darauf hinzuweisen, dass auch fiir den Massenausgleich
Kosten anfallen konnten, d.h. Angleichung von Gelandeniveaus, Terrassierungen, ...
In einigen Fallen hat sich im Zuge von infrastrukturellen ErschlieRungen oder ande-
ren Projekten Erdmaterial ergeben, das zeitgleich mit der infrastrukturellen Erschlie-
Rung fir den Gelandeausgleich verwendet wurde, wodurch die Kosten gesenkt
werden konnten.

=> Ansprechpartner*innen: Ziviltechniker*innen (ziviltechniker.at); Bauunternehmen
(Erstellung eines Angebotes)

Finanzierungskosten missen ebenfalls beachtet werden. Die biz-up unterstiitzt
beim Einholen von Finanzierungsangeboten bei:

= regionalen Banken (Raiffeisen Landesbank Obergsterreich, Oberbank, Spar-
kasse Oberésterreich, Hypo Osterreich, VKB-Bank)

= Kommunalkredit Austria AG (kommunalkredit.at)

c) ErschlieBungskosten-Modellrechnungen

ErschlieRungskosten in Bauetappen

Gewerbegebietsentwicklung — so geht’s!



STANDORT-ENTSCHEIDUNG

I.d.R. empfiehlt es sich, Kosten flr die gesamte Erschlielung eines Areals zu be-
rechnen sowie eine Grobkostenschatzung fir eine erste ErschlieBungsetappe an-
zustellen. So ist ersichtlich, welche Kosten eine Gemeinde / Region bereits fir den
ersten Betrieb investieren muss.

= Erschlieungskosten in Relation zum Nettobauland
Diese Kosten stellen eine erste wichtige Orientierung betreffend Marktfahigkeit einer
Gewerbegebietsentwicklung dar.

D.h. Grundpreis + ErschlieBungskosten miissen einen Gesamtpreis ergeben, der marktfahig
ist.

Ziel einer Gewerbegebietsentwicklung ist es, dass alle tatsachlich entstandenen Kosten ein-
heitlich und kostendeckend den Unternehmen weiterverrechnet werden (,schwarze Null*). Die
Nichteinhaltung dieses Ziels ware eine versteckte Unternehmensforderung und daher aus
beihilfenrechtlicher Sicht problematisch.

Einnahmequellen fur Infrastrukturinvestitionen sind tblicherweise:

= hoheitliche Anschlussgebuhren:
Verkehrsflachenbeitrag, Kanal- und Wassersanschlussgebuhr (gemal Gebihrenord-
nung der Standortgemeinde)

= privatrechtliche ErschlieBungskostenbeitrage:
Die Infrastrukturinvestitionen refinanzieren sich meist nur zum Teil Uber diese hoheit-
lichen Gebuhren. Daher ist es i.d.R. empfehlenswert, zusatzlich zu den hoheitlichen
Anschlussgeblhren per privatrechtlicher Vereinbarung Infrastrukturkostenbeitrage
einzuheben.

2.2.2 Grobeinschatzung Marktpotential

Im Zuge der Uberlegungen zu Kosten und Finanzierung von Gewerbegebietserschliefungen

ist es wichtig, die Seite des potenziellen Marktes zu betrachten:

= Welche Standorte gibt es in der Umgebung des geplanten Betriebsstandortes, an denen
Ansiedlungen stattfinden konnten? Welche Vor- bzw. Nachteile bietet im Vergleich damit
der geplante Betriebsstandort?

= Woher kommen realistischerweise Unternehmensansiedlungen (aus der Region oder
ggfs. auch von aullerhalb)?

= Gibt es bereits konkrete Ansiedlungsinteressent*innen?

= Wie stellt sich insgesamt die Betriebsansiedlungsdynamik in der Region dar? Wie viele
Neuansiedlungen oder Neubau- / Investitionsprojekte gab es in den letzten Jahren? Wie
viele davon waren Betriebe aus der Gemeinde / aus der Region, wie viele von auBerhalb
der Region?

= Mit welcher Dauer einer Vermarktung des gesamten Areals ist realistischerweise zu
rechnen?

In den meisten Fallen empfiehlt sich eine langfristig angelegte Vermarktungsstrategie (siehe:
Kapitel 7 — Flachenverkauf & Standortmarketing).

2.2.3 Standortentscheidung ja / nein

Erst nach erfolgter Vorpriifung der betreffenden Bereiche und vorliegender Wirtschaftlich-
keitsprifung kann eine konkrete Entscheidung fir oder gegen eine Standortentwicklung ge-
troffen werden.

Gewerbegebietsentwicklung — so geht's!
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2.3 Umsetzungszeitplan

Wenn Zeit einen kritischen Faktor darstellt (Dringlichkeit des Vorhabens), empfiehlt sich eine
zeitliche Ablaufplanung mit den o.a. Prozess-Schritten der Gewerbegebietsentwicklung. (Zu
berticksichtigen sind dabei auch ggfs. noch erforderliche Beschliisse der Gemeinde / des Ver-
bandes, Vertragsabschlisse — Bsp. Grundstiicks-Sicherung, Rechtskraft Widmung bzw. For-
derantrdge und —fristen.)

Umsetzungs-
Zeitplan

Férderantrage

Grundankauf Fremdkapital-

aufnahme

und Infrastruktur-
mafnahmen

Abbildung 6: Ubersicht Vorgehensweise

2.4 Widmungsverfahren Flachenwidmung

1. Einleitung des OEK-Anderungsverfahrens (sofern das Areal noch nicht im OEK als betrieb-
liche Entwicklungs- bzw. Erweiterungsflache ausgewiesen ist)
Zeitsumme OEK-Verfahren + Flachenwidmungsverfahren: i.d.R. ca. 6 bis 7 Monate

2. Einleitung des Flachenwidmungsverfahrens
Zeitsumme Flachenwidmungs-Verfahren (wenn das Gebiet bereits im OEK ausgewiesen
ist):i.d.R. ca. 3 bis 5 Monate
=> Einleitung OEK- bzw. Widmungsverfahren durch die Gemeinde (GR-Beschluss); Aufbe-
reitung durch den*die zustandige*n Ortsplaner*in (Ziviltechniker*in).

I.d.R. wird den Gemeinden empfohlen, vorerst nur eine OEK-Anderung durchfiihren zu lassen
und die Widmung nach konkretem Bedarf vorzunehmen.

Hintergrund ist einerseits die Verpflichtung von Gemeinden fir gewidmete Bauland-Areale
AufschlieBungsbeitrdge vorzuschreiben (auch wenn die Fldchen noch nicht bebaut sind) und
andererseits, dass die Gemeinde/INKOBA eine starkere Verhandlungsbasis bei der Verlan-
gerung von Optionsvertrdgen hat. Wenn mit dem Grundeigentimer im Vorfeld einer Umwid-
mung keine Vertrage abgeschlossen wurden kann dieser nicht mehr zu einer Bebauung ge-
zwungen werden (Vermeidung von ungenutzten Baulandreserven).

Gemeindeverband (INKOBA) - Rechtsstellung im Raumordnungsverfahren:

INKOBAs / Regionale Wirtschaftsverbdnde haben bei Betriebsflachenwidmungen im Gebiet
der Mitgliedsgemeinden des jeweiligen Verbandes ein Recht auf Stellungnahme im Raum-
ordnungsverfahren. Mitgliedsgemeinden missen angeben, ob sie Mitglied einer INKOBA sind
und die vorliegende Umwidmung den INKOBA-Zielsetzungen entspricht (siehe: Erhebungs-
blatt Anderung FI&Wi OEK Verfahren im Downloadbereich => www.standortooe.at/inkoba/
downloads).

Gewerbegebietsentwicklung — so geht’s!
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Bei der Entwicklung und Vermarktung von Uber-/regional bedeutsamen Gewerbegebieten
empfiehlt sich die Zusammenarbeit mehrerer Gemeinden idealerweise von Anfang an auf Ba-
sis eines abgestimmten (interkommunalen, regionalen) Raumentwicklungskonzepts um Res-
sourcen zu sparen (Standortkonzentration: Boden, Kosten fiir Infrastruktur, personelle Res-
sourcen, verkiirzter Amortisationszeitraum wegen geringerer Standortkonkurrenz) INKOBA =
interkommunale Betriebsansiedlung.

Prozess einer Kooperationsbegriindung

> . fiir eine

2 Anreizsysteme schaffen

Initiierung (Bottom-Up)

a-

5 Aufbau einer neutralen Plattform (INKOBA)

regelméBige Treffen

.

7  Ubergeordnete Unterstiitzung

Abbildung 7: Prozess einer Kooperationsbegriindung

3.1 INKOBA-Vorbereitung

3.1.1 Allgemeines

Entstehungsgeschichte

Die Wurzeln der INKOBA-Initiative in OO liegen in der Arbeit des regionalen Planungsbeira-
tes Pyhrn-Priel Ende der 90er-Jahre. Eine Starkung von Gewerbestandorten in dieser Region
war damals schwierig umsetzbar, da kaum eine Gemeinde Uber einen geeigneten Standort
verfligte. Im Diskussionsprozess hat sich dann ein gemeinsamer Ansatz abgezeichnet, dem
die Grundsatzentscheidung fur ein interkommunales Betriebsgebiet folgte. Nach erfolgreicher
Flachensuche und —sicherung (Gewerbegebiet Pyhrn-Priel, St. Pankraz) wurde der Gemeinde-
verband ,Interkommunales Gewerbegebiet Pyhrn-Priel” gegriindet.

Die Hauptgrtinde flr die Kooperation — Betriebsentwicklung und -ansiedlung fiir verbesserte
Arbeitsplatzchancen der anséssigen Bevolkerung und — langfristig gesehen (1) — eine Erho-
hung der Gemeindeeinnahmen — sind nach wie vor starke Argumente fiir INKOBA-Gemeinden.
Wesentlicher Bestandteil von INKOBAs ist die Entwicklung zukunftsfahiger Betriebsstand-
orte oder -objekte durch Kosten- und Ertragsteilung.

Daneben gibt es natdrlich eine Vielzahl an weiteren, rechtlich weniger bindenden Koopera-
tionen von Gemeinden im Bereich der betrieblichen Standortentwicklung: z.B. Vermarktung
einzelgemeindlicher Standorte unter einer gemeinsamen ,Dachmarke”, Abstimmung der For-
derrichtlinien fir Unternehmen uvm ... .

Interkommunale Betriebsansiedlung erfordert intensives Engagement aller Beteiligten. Die
Bereitstellung von optimalen Betriebsflachen als kommunale Kernaufgabe ist im rasch wan-
delnden Wirtschaftsgeschehen eine herausfordernde Aufgabe — Gemeindegrenzen sind in
diesem Zusammenhang nachrangig.

Das Land Oberosterreich ist Vorreiter und starker Beflirworter der interkommunalen Be-
triebsansiedlung.

Gewerbegebietsentwicklung — so geht's!
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Vorteile kooperativ regionaler Losungsansatze:

= Wachstumschancen durch erhdhte Wirtschaftskraft in der Region

= Schaffung zusatzlicher Arbeitsplatze — direkt und indirekt

= Finanzierung von Mallnahmen wird erleichtert durch gemeinsame Kostentragung

= Verfligbarkeit von hochwertig erschlossenen Standorten oder Objekten in guten Lagen /
mit guten Umfeldbedingungen (verbesserte Qualitdt von Betriebsstandorten)

= Vermeidung von Nutzungskonflikten

= Relativierung der Standortkonkurrenz

= professionelles Standortmarketing

= Gewicht gegeniiber Gebietskorperschaften und Verwaltung steigt

= prozessorientierte Begleitung durch professionelle Partner*innen

3.1.2 Empfehlungen

Fur jede Region gibt es einen individuellen Losungsansatz, kein Patentrezept.

= |nterkommunale Kooperation hangt nicht von bestimmten Flachen- oder ObjektgroBen
ab.

= Wesentlich bei optimalen Betriebsstandorten ist die langfristige Sicherung der Verflg-
barkeit!

= Hochwertige, groliere Flachen fir grofRere Ansiedlungen reservieren!

= Harte und weiche Standortfaktoren sind entscheidend fir die Standortwahl.

= Das Gelingen einer Kooperation hangt auch wesentlich von der Einstellung und Erwar-
tungshaltung der Kooperationspartner*innen ab.

= Wichtig ist die fachliche Begleitung bei der Entwicklung und Umsetzung von interkom-
munalen Gewerbestandorten bzw. Objekten.

Bei der Diskussion Uber den Aufteilungsschliissel bei einem Projekt (Kosten- und Ertragstei-

lung) ist den Gemeinden vor Augen zu fihren, dass ...

= sich die meisten Gewerbegebiets-Projekte erst sehr langfristig rechnen und daher kei-
nesfalls binnen weniger Jahre mit einem Einnahmentberschuss zu rechnen sein wird.

= eine Gemeinde, die einen bestimmten Anteil an den Einnahmen haben mochte, auch um-
gekehrt ein gewisses Risiko tragt, sofern sich das Gewerbegebiet nicht wie gewlinscht
entwickelt.

= strategische Betriebsansiedelungen nicht immer mit dem Kommunalsteueraufkommen
in Verbindung gebracht werden konnen.

= regional betrachtet der Infrastrukturaufwand im Falle einer abgestimmten Betriebsfla-
chenentwicklung sinkt (-> 1 groRer Standort ist besser als mehrere kleine)

3.2 Beratung und Auswahl der INKOBA Gesellschaftsform (insti-
tutionelle Zusammenarbeit)

Je nach Situation bzw. geplanten Feldern der Kooperation gilt es zu diskutieren, welche
Rechtsform am meisten geeignet erscheint. Es macht einen Unterschied, ob eine INKOBA
einen sehr hohen Finanzierungsaufwand hat, beispielsweise durch notwendigen Grundankauf
plus Errichtung Infrastruktur, oder ob kostenglnstigere Instrumente zum Einsatz kommen
(z.B.: Flachensicherung durch Optionsvertrag, Baulandsicherungsvertrag, ..).

In Fallen mit einem hohen Finanzierungsrisiko sind

= Finanzierungspartner*innen (z.B.: private Geldgeber*innen)
= begrenzte Haftungen

= steuerliche Betrachtungen

von groRerer Wichtigkeit.

Gewerbegebietsentwicklung — so geht’s!
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3.2.1 Gemeindeverband
Héaufigstes Modell in 00 ist die Griindung eines Gemeindeverbandes basierend auf dem 00
Gemeindeverbandegesetz:

Vorteile Nachteile

= kostengunstige Griindung = keine Mitgliedschaft privater
= Vertrautheit der Gemeinden mit dem Partner*innen moglich
Instrument ,Zweckverband" = oftmals fehlende Kenntnis bei exter-

ner Geschéftsfihrung zu Gemeinde-
und haushaltsrechtlichen Vorgaben
= kein Ausstiegsszenario

3.2.1.1 Ablauf der Verbandsgriindung

= FErarbeitung und Festlegung der Satzung inklusive der Vereinbarung Uber den interkom-
munalen Finanzausgleich (inklusive Letztabstimmung der Satzung mit der Aufsichts-
behorde)

= Beschluss der Satzung inklusive der Vereinbarung Uber den interkommunalen Finanz-
ausgleich gleichlautend in den Gemeinderéaten aller beteiligten Gemeinden; Bestimmung
der Mitglieder, die die jeweilige Gemeinde in die Verbandsversammlung entsendet

= Genehmigungsverfahren der Aufsichtsbehorde einleiten (Gemeindeverbdande werden
vom Land 00 per Verordnung festgelegt)

= konstituierende Sitzung des Verbandes

Erarbeitung und Festlegung der Satzung inklusive Vereinbarung liber den interkommunalen
Finanzausgleich

=> Letztabstimmung der Satzung mit: Land 0O, Abteilung IKD (www.land-oberoesterreich.
gv.at/60515)

Festlegung der Verbandsorgane im Rahmen der konstituierenden Sitzung:

Im Zuge der konstituierenden Sitzung werden von der Verbandsversammlung gewahlt:
= Obmann*frau

= stellvertretender Obmann*frau

= Verbandsvorstand (3 bis maximal 9 Mitglieder)

3.2.1.2 Gemeindeverband aus steuerlicher Sicht

Korperschaftssteuerliche Beurteilung®

Gemal Art. 116a Abs. 1 B-VG konnen sich Gemeinden durch Vereinbarung zu Gemeindever-
banden zusammenschlieRen. Solche Gemeindeverbande besitzen gem. § 3 des 00 Gemein-
deverbandegesetzes Rechtspersonlichkeit und hinsichtlich der von ihnen zu besorgenden
Aufgaben dieselbe rechtliche Stellung, wie sie den verbandsangehdrigen Gemeinden hinsicht-
lich dieser Aufgaben vor der Bildung des Gemeindeverbandes zugekommen ist. Beim INKO-
BA-Gemeindeverband handelt es sich daher um eine Kérperschaft 6ffentlichen Rechts (K6R).
Inlandische Korperschaften des 6ffentlichen Rechts sind grundsétzlich beschréankt steuer-
pflichtig (beschrankte Steuerpflicht ,der zweiten Art"; § 1 Abs. 3 Z. 2 KStG), da sie grds. Ho-
heitsaufgaben zu erfillen haben. Die beschrankte Steuerpflicht erstreckt sich gem. § 1 Abs. 3
Z.2 KStG auf Einklnfte iSd § 21 Abs. 2 und 3 KStG.

Zur Vermeidung eines ungerechtfertigten Wettbewerbsvorteils besteht jedoch unbeschrankte
Steuerpflicht in jenen Bereichen, in denen KGR mit anderen Unternehmern in Konkurrenz tre-
ten. Wenn also KGR nachhaltige privatwirtschaftliche Tatigkeiten verfolgen und dadurch die

Gewerbegebietsentwicklung — so geht's!
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Merkmale eines Betriebs gewerblicher Art (BgA) erflllt sind, so sind diese BgA als eigenes
Steuersubjekt unbeschrankt steuerpflichtig (§ 1 Abs. 2 Z. 2 KStG)

3.2.1.3 Sonderfall: Abwicklung der INKOBA Geschaftstatigkeiten als Be-
trieb gewerblicher Art (BgA) innerhalb des Gemeindeverbandes*

Zur Frage einer allfalligen aufsichtsbehordlichen Genehmigungspflicht zur Errichtung einer
wirtschaftlichen Unternehmung, siehe FAQs auf der INKOBA-Plattform (www.standortooe.at/
inkoba/faq).

Nach § 2 Abs. T KStG ist ein BgA jede Einrichtung, die wirtschaftlich selbststandig ist und
ausschliellich oder Uberwiegend einer nachhaltigen privatwirtschaftlichen Tatigkeit von wirt-
schaftlichem Gewicht und zur Erzielung von Einnahmen dient. Von wirtschaftlichem Gewicht
ist nach Ansicht des VwGH die Tatigkeit des BgA dann, wenn dessen Einnahmen die Bagatell-
grenze von € 2.900,00 Uberschreiten.

Damit eine wirtschaftlich selbstandige Einrichtung vorliegt, muss sich diese innerhalb der KoR
wirtschaftlich herausheben, etwa durch

= eine besondere Leitung

= einen geschlossenen Geschaftskreis

= eigene Buchflihrung

= einem ahnlichen auf eine Einheit hinweisenden Merkmal

Vom Begriff ,Betrieb gewerblicher Art” sind alle jene Betatigungen erfasst, die nicht Gberwie-
gend der offentlichen Gewalt (Hoheitsbetrieb) dienen und nach einkommensteuerrechtlichen
Grundsatzen als Einkiinfte aus Gewerbebetrieb iSd § 23 EStG zu qualifizieren sind, wobei
Gewinnerzielungsabsicht nicht gefordert ist.

Zweck eines INKOBA-Gemeindeverbandes ist die Forderung der interkommunalen Be-
triebsansiedlung. Dieser Zweck soll insbesondere durch die Planung und Erschlieung von
Betriebsansiedlungsgebieten (Gewerbegebiet) und die Gestaltung gemeinsamer Marketing-
maflnahmen erflllt werden.

Nach Ansicht des VwWGH 25.10.2011, 2008/15/0299, stellt die Errichtung und Betreuung ei-
nes Gewerbegebietes durch einen Gemeindeverband einen BgA dar. Die fir diesen Zweck
angeschafften Liegenschaften sind daher steuerlich ebenfalls diesem BgA zuzurechnen. So-
mit ist der Ankauf unaufgeschlossener Liegenschaften, deren Erschliefung, die Errichtung
samtlicher Infrastruktur in Zusammenhang mit diesen Liegenschaften und der anschlieRende
Verkauf der aufgeschlossenen Liegenschaften als einheitlicher Betrieb gewerblicher Art an-
zusehen. Dieser einheitliche BgA unterliegt mit seinen Gewinnen der Korperschaftsteuer in
Hohe von 25%.

Exkurs: Rechnungslegungspflicht

Laut § 20 00 Gemeindeverbandegesetz gilt fiir Gemeindeverbénde die Voranschlags- und
Rechnungsabschlussverordnung 2015 (VRV 2015), die auch fir die Gemeinden anwend-
bar ist. Die VRV 2015 sieht nunmehr die Erstellung eines Rechnungsabschlusses nach den
Grundsatzen einer doppelten Buchfiihrung vor. Gem § 124 BAO gilt diese Rechnungslegungs-
pflicht auch flr steuerliche Zwecke, allerdings nur insoweit ein BgA vorliegt.

Umsatzsteuerliche Beurteilung:

Unternehmer ist gem. § 2 UStG, wer eine gewerbliche oder berufliche Tatigkeit selbstandig
austlbt. Gewerblich oder beruflich ist jede nachhaltige Tatigkeit zur Erzielung von Einnahmen,
auch wenn die Absicht, Gewinn zu erzielen, fehlt.

Gewerbegebietsentwicklung — so geht’s!
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Unter welchen Voraussetzungen eine Korperschaft ¢ffentlichen Rechts (KSR) gewerblich oder
beruflich tatig ist, bestimmt § 2 Abs. 3 UStG. Demnach sind KGR nur im Rahmen ihrer BgA
iSd § 2 KStG gewerblich oder beruflich tatig. Da das Umsatzsteuerrecht hinsichtlich der De-
finition des BgA auf das Korperschaftsteuerrecht verweist, ist unseres Erachtens auch aus
umsatzsteuerlicher Sicht hinsichtlich des An- und Verkaufs der Liegenschaften und deren
ErschlieBung sowie in Bezug auf die Errichtung der damit in Zusammenhang stehenden Inf-
rastruktur von einem einheitlichen BgA und somit von einer unternehmerischen Tatigkeit iSd.
UStG auszugehen.

Werden Leistungen flir den Unternehmensbereich (BgA) einer KGR erbracht, berechtigen diese
zum Vorsteuerabzug. Voraussetzung fir die Berechtigung zur Geltendmachung von Vorsteu-
ern ist, dass die Leistung gemaRl § 12 Abs. 2 Z. 1 UStG im Inland flr Zwecke des Unterneh-
mens ausgefihrt wird. Dies ist dann der Fall, wenn sie zumindest 10% unternehmerischen
Zwecken dient.

Verkauf der aufgeschlossenen Liegenschaften durch den BgA:

Die Lieferung von Grundstticken ist grundsatzlich gem. § 6 Abs. 1 Z. 9 lit a UStG unecht steu-
erfrei, daher ist fUr die VerdauBerung von Grundstiicken keine Umsatzsteuer in Rechnung zu
stellen, gleichzeitig besteht jedoch bei umsatzsteuerfreiem Verkauf fiir damit in Zusammen-
hang stehende Vorleistungen kein Recht auf Vorsteuerabzug.

Gemall § 6 Abs. 2 UStG ist es jedoch moglich, auf die Steuerbefreiung beim Verkauf von
Grundstlcken zu verzichten (= Option zur Steuerplicht). In diesem Fall unterliegt der Verkauf
der aufgeschlossenen Liegenschaften der 20%igen Umsatzsteuer.

Flr den BgA bedeutet dies, dass fur samtliche Vorleistungen (AufschlieBungskosten) der Vor-
steuerabzug geltend gemacht werden kann. Der Vorsteuerabzug auf die Errichtungskosten
(z.B.: Kosten iZm den ErschlieBungsmalnahmen) steht bereits im Jahr des Entstehens der
Aufwendungen bzw. Investitionen zu, wenn ein Nachweis Uber kiinftige Umsatzsteuerpflicht
des damit in Zusammenhang stehenden Umsatzes (Grundstiickslieferung) gelingt. Als Nach-
weis fir die steuerpflichtige Verauflerung sollte ausreichend sein, dass in Inseraten fir das
Betriebsbaugebiet bereits auf die umsatzsteuerpflichtige VerauRerung hingewiesen wird.

3.2.2 GmbH

Eine weitere Moglichkeit ist die Errichtung einer Gesellschaft mit beschrankter Haftung:

Zur Frage einer allfalligen aufsichtsbehordlichen Genehmigungspflicht zur Errichtung einer
wirtschaftlichen Unternehmung, siehe FAQs auf der INKOBA-Plattform (www.standortooe.at/
inkoba/faq).

Vorteile Nachteile

= Begrenzung der Haftung auf das = Geschaftsflihrer*in erforderlich

Stammkapital = hohere Kosten in der Fiihrung

= klarere Abgrenzung vom hoheitli- = Mindestkorperschaftsteuer im Falles
chen Bereich des Gemeindeverban- eines Verlustes (EUR 500,00 p.a. in
desmogliche private Partner*innen den ersten fiinf Jahren)

+- Eigenkapitalausstattung (entsprechend der wirtschaftlichen Tatigkeit)

Ausarbeitung eines GmbH-Vertrages durch eine*n Rechtsanwalt*waltin oder Notar*in
=>INKOBA Sterngartl GmbH, WIPA Innviertel Reichersberg GmbH
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3.2.3 Genossenschaft

Zur Frage einer allfélligen aufsichtsbehordlichen Genehmigungspflicht zur Errichtung einer
wirtschaftlichen Unternehmung, siehe FAQs auf der INKOBA-Plattform (www.standortooe.at/
inkoba/faq).

Vorteile Nachteile

= offene Mitgliederanzahl-> Beitritt = Nachschusspflicht im Konkurs oder
und Austritt ohne Satzungsande- in der Liquidation
rung (Vorstandsbeschluss) = Genossenschaftsrevision mit Geba-
= Finanzierung durch rungspriifung notwendig

Genossenschaftertinnen-Einlagen
auf Geschaftsanteile (bei Ausschei-
den: Abfindung zum Nominale)

= Mitgliedsbeitrédge und freiwillige Zu-
schiisse ebenfalls mdglich

= frei gestaltbare Gewinnverteilung

= klarere Abgrenzung vom hoheitli-
chen Bereich des Gemeindeverban-
des

=> kein INKOBA-Beispiel in 00
=> Modell Vorarlberg: Projekt- und Strukturgenossenschaften

3.2.4 Verein
= Ausarbeitung von detaillierten Vereins-Statuten (Durchsicht der Statuten durch zustan-
dige Bezirkshauptmannschaft moglich / sinnvoll)

Vorteile Nachteile

= offene Mitgliederanzahl = Gewinnverteilung verboten
= Finanzierung durch Mitgliedsbei- = keine Rickerstattung einer allfalli-
trage gen Beitrittsgebuhr

= Rechnungsprifung durch zwei
Rechnungsprufertinnen (Wahl durch
Mitgliederversammlung)

= klarere Abgrenzung vom hoheitli-
chen Bereich des Gemeindeverban-
des

=> INKOBA Lengau

3.2.5 Privatrechtliche Vereinbarung (Vertrag)

Kooperation auf Basis von zivilrechtlichen Vertragen zwischen Gemeinden:

Vorteilist die frei gestaltbare Struktur der Abwicklung (keine Organe, kein*e Geschaftsfiihrer*in)
Ideal fir Kooperationen mit sehr wenig Mitgliedern.

=>INKOBA Eitzing / Mehrnbach
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3.3 Operative Verantwortung festlegen

Je nach inhaltlicher Gestaltung und der gewahlten Organisationsform der INKOBA kann die
Festlegung der operativen Verantwortung unterschiedlich gestaltet werden. Moglichkeiten
dazu sind z.B.:

Abwicklung durch eine Standortgemeinde: Aufwandsentschadigung (monatliches Fixum
oder auf Stundenbasis)

Zukauf von Managementleistungen von regionalen Einrichtungen mittels Vertragen
eigene Geschaftsfihrer*in (Personalkosten!)

Dabei sind der gewlinschte Umfang an mdoglichen Geschaftsfiihrungsaktivitaten zu bertick-
sichtigen.

3.3.1 Aufgabenteilung Obmann und Geschaftsfiihrung
Aufgaben des*der Obmanns*frau im INKOBA-Verband:

Vertretung des Verbandes nach aulten

Leitung und Besorgung der Verbandsangelegenheiten nach MaRRgabe der Satzung und
der von der Verbandsversammlung beschlossenen Geschaftsordnung

Besorgung der behordlichen Aufgaben des Gemeindeverbandes

Einberufung und Leitung der Verbandsversammlung und der Vorstandssitzung
Zeichnung fur den Verband (Urkunden Uber Rechtsgeschéfte des Verbandes sind,
soweit es nicht um Angelegenheiten der laufenden Verwaltung handelt, vom*von der
Obmann*frau und von einem weiteren Mitglied des Verbandsvorstandes unterfertigt)
Durchfiihrung der Beschlisse der Verbandsversammlung und des Verbandsvorstandes
Treffen dringlicher Anordnungen anstelle der Verbandsversammlung und des Verbands-
vorstandes und Besorgnis unaufschiebbarer Geschéfte. Die Genehmigung ist nachtrag-
lich einzuholen

bei vortibergehender Verhinderung des*der Obmannes*frau, bei dauernder bis zur Wahl
des*der neuen Obmannes*frau, obliegen die Aufgaben dem*der Stellvertreter*in
laufende Geschéfts- und Betriebsflihrung - hierzu zahlen auch alle erforderlichen An-
schaffungen und Tatigkeiten von Ausgaben im Rahmen des Jahresvoranschlages, wo-
bei die Hohe individuell mit den Verantwortlichen festzulegen ist (Rahmen: 2.000-15.000
Euro)

Aufgaben der Geschéftsfiihrung der INKOBA (Verband, BgA, GmbH, ..) - Funktionsbe-
schreibung:

Flhrung der Gesellschaft(en) in allen relevanten Angelegenheiten, insbesondere auch die
wirtschaftliche, finanzielle und organisatorische Steuerung
zentrale Anlauf- und Informationsstelle fir Unternehmensanfragen, sowie alle ver-
bandsrelevanten Angelegenheiten
Unterstlitzung der Verbandsorgane (insbesondere des*der Obmanns*frau) und Be-
richtspflicht an die Verbandsversammlung, Vorstand, Obmann*frau
Ausbau der Zusammenarbeit und Kooperation innerhalb der INKOBA unter besonderer
Betrachtung der Nachhaltigkeit und des Klimaschutzes
operative Tatigkeiten flr den Verbandszweck
Organisation der Planung und Vergabe zur ErschlieRung von Betriebsbaugebieten in
enger Abstimmung mit der Standortgemeinde und benachbarten Gemeinden (Infra-
strukturerrichtung)
Wartung bestehender Infrastruktur
proaktive Vermarktung und Akquisition neuer Betriebsansiedelungen in Kooperation
mit der Standortagentur des Landes Oberdsterreich inkl. Beratung internationaler
und nationaler Unternehmen sowie Nutzung der 00 Standortdatenbank (http://
www.standortooe.at)

Gewerbegebietsentwicklung — so geht's!
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= Weiterentwicklung der INKOBA bspw. Unterstiitzung der angesiedelten Unterneh-
men beim Griinden von Ressourcengemeinschaften, Etablierung von betriebstiber-
greifenden Infrastrukturen im INKOBA-Gebiet (Kinderbetreuung, Gastronomieange-
bot, etc.)

= nachhaltiges Management des INKOBA-Standorts (Nachverdichtung, Optimierung
und Okologisierung der INKOBA-Standorte)

Anforderungsprofil:

= Erfahrungen in der Regional-, Kommunal- oder Stadtentwicklung

= Erfahrungen in Marketing-, Offentlichkeits- und Medienarbeit

= Offentlich-rechtliche und steuerrechtliche Kenntnisse

= gute kommunikative, analytische, strategische und konzeptionelle Fahigkeiten

= FEigenstandigkeit in der Entwicklung und Umsetzung von Strategien, Konzepten und
Malnahmen

= (iberzeugendes und sicheres Auftreten

= Bereitschaft und Engagement auch auerhalb der Gblichen Dienstzeiten

= Teamfahigkeit und soziale Kompetenz

Fir alle Tatigkeitsbereiche, sowie fur die individuelle Ausformulierung von Stellenausschrei-
bungen steht die biz-up als Standortentwicklungsagentur des Landes OO unterstiitzend zur
Verfligung (Know-how, Entwicklung von Konzepten und Strategien, Begleitung bei der Um-
setzung).

3.3.2 Geschaftsordnung

Fur die Geschaftsfihrung der kollegialen Organe hat die Verbandsversammlung eine eigene
Geschaftsordnung, und fir die Abwicklung der Verbandsarbeit durch die Geschaftsstelle er-
forderlichenfalls eine Dienstbetriebsordnung zu beschlielen.

Ein IKD-Muster fiir eine Geschéftsordnung steht im Downloadbereich der INKOBA-Plattform
(www.standortooe.at/inkoba/downloads) zur Verfiigung (ab 09/2021).

4. FINANZIERUNG

Mit Hilfe der nachfolgenden Grafik soll aufgezeigt werden, welche Finanzierungsiberlegun-
gen vor Investitionsbeginn anzustellen sind. Dazu zahlt insbesondere die Entscheidung tber
die Form der Flachensicherung (etwaiger Grundankauf) und ob die Finanzierungsabwicklung
Uber Partner*innen (Dritte) erfolgen soll. An dieser Stelle wird daher gleich auf das Kapitel 5
(Flachensicherung) verwiesen, da diese Uberlegungen parallel im Vorfeld einer Investition
stattfinden.

[ e—

A1 Abwicklung durch Dritte

06 Bauland (RTM)
Kommunalcasing (KPC)
ImmoRent (Sparkasse)

> A2 Beteiligung privater Investoren

‘Standortfonds
GmbH Genossenschaftsmodell

—> A3 Bank Darlehen

e Nur Infrastrukturherstellung

l—> B1  BankDarlehen

Abbildung 8: Ubersicht Finanzierungsvolumen
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4.1 Fremdkapitalaufnahme

4.1.1 Aufnahme eines Darlehens — Maastricht-Kriterien / Genehmigungs-
pflichten

Vor der Aufnahme / Vergabe eines Darlehens muss die Aufsichtsbehdrde informiert werden
und eine allfallige Genehmigungspflicht geklart werden. Laut IKD kann dazu allgemein fest-
gehalten werden:

Gemal § 20 Abs. 1 06. Gemeindeverbéandegesetz gelten fir die Vermdgensgebarung und die
Haushaltsflihrung der Gemeindeverbande die Bestimmungen des IV. und V. Hauptstiicks der
006. Gemeindeordnung 1990 mit Ausnahme der Bestimmungen der §§ 70 bis 72, des § 82 und
des § 91 Abs. 1 und 3 bis 6 sinngemaf, sofern durch dieses Landesgesetz nichts anderes
bestimmt wird. Gemal § 84 Abs. 3 der 06. Gemeindeordnung 1990 bedarf die Aufnahme von
Darlehen der aufsichtsbehdrdlichen Genehmigung, wenn durch die Aufnahme des Darlehens
der Gesamtstand an Darlehensschulden der Gemeinde ein Drittel der Einzahlungen der lau-
fenden Geschaftstatigkeit gemal dem Gemeindevoranschlag des laufenden Haushaltsjahres
Uberschreiten wiirde.

Diese Darlehen mussen uberdies auf Euro lauten und es muss fir sie ein fixer oder ein an
einen EURIBOR-Zinssatz gebundener Zinssatz vereinbart sein. Sie dirfen nicht endfallig sein,
auler sie dienen der Vorfinanzierung offentlicher Fordermittel. Fir die Beurteilung einer allfél-
ligen Genehmigungspflicht der Darlehensaufnahme sind die Haushaltsdaten des Gemeinde-
verbandes heranzuziehen.

4.1.2 Haftungsiibernahmen von Mitgliedsgemeinden

Laut IKD kann dazu allgemein festgehalten werden:

GemaR § 85 Abs. 3 der 06. Gemeindeordnung bedarf die Ubernahme einer Haftung durch die
Gemeinde gemaly Abs. 1 einer aufsichtsbehdrdlichen Genehmigung, wenn dadurch der Ge-
samtstand der von der Gemeinde Gibernommenen Haftungen ein Viertel der Einzahlungen der
laufenden Geschaftstatigkeit gemall dem Gemeindevoranschlag des laufenden Haushalts-
jahres (ibersteigen wiirde. Ist die Ubernahme einer Haftung nicht geméaR Abs. 3 genehmi-
gungspflichtig, hat die Gemeinde die Haftungstbernahme der Aufsichtsbehorde nach Abs. 4
dieser Bestimmung anzuzeigen.

Gemall § 85 Abs. 1 06. Gemeindeordnung 1990 darf die Gemeinde Haftungen tUbernehmen
fiir Gemeindeverbéande, Wasserverbande und Wassergenossenschaften (Z. 1) sowie fiir sons-
tige Rechtstrager, an denen die Gemeinde oder die 6ffentliche Hand zu mehr als 50 % beteiligt
ist (Z.2).

Gemal Abs. 2 darf die Gemeinde Haftungen gemall Abs. 1 nur Ubernehmen, wenn sie be-
fristet sind (Z. 1), der Betrag, flr den gehaftet wird, ziffernmaBig bestimmt ist (Z. 2) und die
zugrunde liegenden Darlehen und sonstigen Finanzgeschéfte den flr solche Rechtsgeschafte
gemal § 84 bestimmten Voraussetzungen nicht widersprechen (Z. 3).

Zum Thema Garantien wird ausdriicklich festgehalten, dass durch § 85 Abs. 5 der 06. Ge-
meindeordnung 1990 normiert wird, dass eine Gemeinde Haftungen nur insoweit tberneh-
men darf, als diese Uber eine Haftung als Biirge und Zahler nicht hinausgehen. Daraus folgt,
dass die Gemeinden insbesondere nicht befugt sind, Garantien und sogenannte Patronatser-
klarungen oder andere Erklarungen mit vergleichbaren rechtlichen und wirtschaftlichen Aus-
wirkungen abzugeben.

FINANZIERUNG
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4.1.3 Darlehensausschreibung

Die Ausschreibung von Bankdarlehen fallt nicht unter das Bundesvergabegesetz. Es emp-
fiehlt sich, mehrere Angebote auf Basis von einheitlichen Eckdaten einzuholen. Die Kommu-
nalkredit Public Consulting GmbH (KPC) (www.publicconsulting.at) kann dazu auch in Be-
tracht gezogen werden. Fir die Ausarbeitung der Finanzierungskriterien sollte die Hilfe eines*r
Steuerberaters*in oder eines*r externen Finanzdienstleisters*in in Anspruch genommen wer-
den.

4.2 Kommunalsteuer-Einnahmen

Die Standortgemeinde schreibt den angesiedelten Betrieben im Gemeindegebiet jahrlich die
Entrichtung der Kommunalsteuer vor. Diese betragt 3% der Bruttolohnsumme der am Stand-
ort gemeldeten Mitarbeiter*innen des jeweiligen Unternehmens.

Flr zusétzlich geschaffene Arbeitsplatze des Unternehmens (nur fir die tatséchliche Schaf-
fung von neuen Arbeitsplatzen im Unternehmen, nicht am Standort!) sind Gemeinden vom
Land 00 erméchtigt, als Wirtschaftsférderung maximal 50% der anfallenden Kommunalsteu-
er flr die ersten 3 Jahre zu refundieren.

Einerseits durch Kommunalsteuer-Refundierungen, andererseits v.a. durch hohere Abgaben,

. . . .. . . .. . 5 Durch hohere Kommunal-
die die Gemeinden durch héhere Kommunalsteuereinnahmen leisten miissen® sowie laufende

steuereinnahmen steigt auch
Aufwendungen (z.B. Strakenerhaltung, Winterdienst, ...) sind Kommunalsteuereinnahmen nur die Finanzkraft der jeweiligen

bedingt geeignet, fir die Finanzierung von GewerbegebietserschlieRungen herangezogen zu Gemeinde. Dieser Finanzkraft-
werden. Indikator ist wiederum Basis
flir Abgaben und Beitréage, die

. . . . . . die Gemeinde leisten muss
Siehe dazu auch wirtschaftliche Betrachtungen gemaf Kapitel 2.2.2 — Grobkostenschatzung (28, Beitrag an den Sozialhil-

fur Infrastrukturherstellung. feverband, Krankenanstalten-
beitrag, ...).

5. FLACHENSICHERUNG

Die unterschiedlichen Moglichkeiten zur Flachensicherung sind bereits bei der Wahl der pas-
senden INKOBA-Organisationsform (siehe: Kapitel 3.2 — Beratung und Auswahl der INKOBA
Gesellschaftsform) von grolier Bedeutung. Es macht einen Unterschied, ob eine Flache mit
einem geringen finanziellen Risiko (Optionsvertrag oder durch Dritte) vertraglich gesichert
werden kann oder ob die INKOBA selbst die finanziellen Mittel fir einen Flachenankauf auf-
bringen muss.

5.1 Vertragliche Flachensicherung durch INKOBAs

° Optionsvertrag

INKOBA finanziert Infrastruktur +
Weiter hi mittels pri

° Kaufvertrag

INKOBA finanziert (und errichtet) Infrastruktur

steuerljche e Baulandsicherungsvertrag
Beurteilung k)

Neugriindung jur. Person privatem Rechts (mbH/Genossenschaft)

INKOBA-Verband (Kérperschaft éffentlichen Rechts)

Standortgemeinde (Bilaterale Vereinbarung)

Standortfonds

Abbildung 9: Vertragliche Flachensicherung
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Bei den Preisverhandlungen mit Grundbesitzer*innen ist zu beriicksichtigen, dass Gemeinden
/ INKOBAs i.d.R. zusétzlich zu den hoheitlichen Gebihren (Verkehrsflachenbeitrag, Kanal- und
Wasseranschlussgebiihr) von sich ansiedelnden Unternehmen Infrastrukturbeitrdge einhe-
ben missen (per privatrechtlicher Vereinbarung). D.h. Grundpreis + ErschlieBungskosten
missen einen Gesamtpreis ergeben, der marktfahig ist (siehe: Kapitel 2.2 — Wirtschaftlich-
keitsbetrachtung).

Informationen zum ortsiblichen / regionalen Marktpreis erhalt man mittels:

= (Uberblick zu aktuellen Angeboten aus Standortdatenbank

= Ricksprache mit Netzwerkpartner*innen (biz-up, Bankenvertreter*innen,
Immobilienmarkler*innen, WK-Bezirksstellen, ...)

= Sachverstandigen-Gutachten

Im Grinland gibt es, mit dem Vorteil, dass keine Grunderwerbssteuer ausgelost wird, auch die
Maoglichkeit eines Grundzusammenlegungs- bzw. Flurbereinigungsverfahren.

Diese Verfahren finden in der Praxis aber nur in Spezialfallen Anwendung und dienen vorran-
gig der Neuordnung von Agrarflachen. (Grundzusammenlegungsverfahren)

Exkurs: Gewerblicher Grundstiickshandel

Eigentimer*innen von groReren Grundflachen, die im Zuge einer Gewerbegebietsentwicklung

geteilt werden mussen, laufen u.U. Gefahr, in den Bereich des gewerblichen Grundstiickshan-

dels zu fallen. Ein gewerblicher Grundstiickshandel wird jedenfalls dann vorliegen, wenn die

VeraulRerungen auf planmaBige Art und Weise erfolgen. Erfolgt hingegen eine Veraullerung

eines privaten Grundstticks unter bloer Ausnttzung einer sich zufallig ergebenden Moglich-

keit, ist nicht von einem gewerblichen Grundstlickshandel auszugehen.

Argumente, die u.a. gegen gewerblichen Grundstlickshandel sprechen kénnten:

= wenn stets die Gemeinde auf die Grundeigentimer*innen wegen Verkauf von Grundstu-
cken zukommt und nicht umgekehrt

= wenn der Widmungsantrag von der Gemeinde und nicht von den Grundbesitzer*innen
kommt

Die Grenzen zwischen dem gewerblichen Grundstlickshandel und privater Grundstticksver-
auBerung sind flieRend, es kommt somit auf das Gesamtbild des jeweiligen Einzelfalls an.
=> biz-up unterstitzt bei den Gesprachen / Verhandlungen mit den Grundbesitzer*innen

5.1.1 Optionsvertrag

Der Optionsvertrag wird tblicherweise zwischen der jeweiligen INKOBA / Gemeinde (Options-
nehmer) und den Grundbesitzer*innen (Optionsgeber*innen) abgeschlossen.

Die Option wird im Grundbuch in Form einer Ranganmerkung (Achtung: jéhrlich zu erneuern!)
vermerkt. Die Ranganmerkung hat durch den*die Optionsgeber*in zu erfolgen (dazu verpflich-
tet er sich laut Optionsvertrag).

Hierbei ist zu beachten, dass die Einrdumung der Option auf die Erwerbung eines Grundstlicks
zwar noch keine Grunderwerbsteuer auslost, sehr wohl aber die (spéatere) unentgeltliche oder
entgeltliche Abtretung dieses Optionsrechts an Dritte. Zusatzlich 16st auch die Auslibung der
Option, mit der ein rechtsglltiger Kaufvertrag zwischen dem Grundstiickseigentimer und
dem Dritten zustande kommt, Grunderwerbsteuerpflicht aus. (siehe: biz-up Factsheet Grund-
erwerbssteuer => www.standortooe.at/inkoba/downloads).

Die biz-up stellt bei Bedarf im Downloadbereich einen Muster-Optionsvertrag (www.standor-
tooe.at/inkoba/downloads) zur Verfligung.

Gewerbegebietsentwicklung — so geht's!
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5.1.2 Privatwirtschaftliche MalRnahmen zur Baulandsicherung gem. § 16
00 ROG 1994 (Vertragsraumordnung)®

Instrument fiir Gemeinden, im Zuge des Widmungsverfahrens die Grundbesitzer*innen zu ver-
pflichten, ihre Areale innerhalb einer bestimmten Zeit und / oder zu einem bestimmten Preis
inklusive Infrastrukturkostentragung zu verkaufen. Je nach Vereinbarung erfolgt ansonsten
Rickwidmung beziehungsweise Ankauf durch Gemeinde zu vereinbarten Bedingungen.

Als privatwirtschaftliche MaBnahmen kommen laut Rechtsanwalt Dr. Bruckmiiller insbe-

sondere in Betracht:

= Vereinbarungen mit Grundeigentiimer*innen Uber die zeitgerechte und widmungskon-
forme Nutzung von Grundstlicken sowie die Tragung von die Grundstiicke betreffen-
den Infrastrukturkosten; dabei ist sicherzustellen, dass auch unter Beriicksichtigung der
nach anderen landesgesetzlichen Vorschriften einzuhebenden Beitrage die voraussicht-
lich tatsachlich anfallenden Kosten nicht tberschritten werden (Infrastrukturvertrage,
Baulandsicherungsvertrage)

= Erwerb von Grundflachen durch die Gemeinde, insbesondere um den ortlichen Bedarf an
Baugrundstiicken zu ortsiblichen Preisen decken zu konnen

= Vereinbarungen zur Sicherung des forderbaren Wohnbaus

Vertragliche Méglichkeit der Uberwalzung von Kosten bei Plandnderungen:
= Vereinbarungen Uber Planungskosten gemaR §35 00. RoG

Grenzen der Vertragsraumordnung:

= Koppelungsverbot: Behorde darf die Erflllung offentlicher Aufgaben prinzipiell nicht von
wirtschaftlichen Gegenleistungen Privater abhdngig machen (zwingende Verkniipfung
zwischen hoheitlichen Planfestlegungen und privatrechtlichen Malnahmen unzuldssig)

= Planverordnungen dirfen nicht vom Inhalt privatrechtlicher Vertrage abhangig gemacht
werden

= keine generelle Wahlfreiheit zwischen 6ffentlich-rechtlichen und privatrechtlichen Hand-
lungsformen, wenn hoheitliches Handeln vorgeschrieben ist (wenn Ermachtigung oder
Verpflichtung zu hoheitlicher Gestaltung fehlt, sind Vertrage jedenfalls zuldssig)

= Missbrauch der Rechtsform: wenn die Privatwirtschaftsverwaltung gewahlt wird, um der
offentlich-rechtlichen Bindung zu entgehen

= Grundabtretung darf vertraglich vereinbart werden -> privatrechtlicher Erwerb von
Grundsticken geht der Enteignung als gelinderes Mittel vor

= Verbot des Rechtsmissbrauchs:
Gleichbehandlungsgebot fir privatrechtliche Mallnahmen — § 16 Abs 2 06. ROG: Sach-
lichkeitsgebot; Verbot einer willklrlichen und grob sachwidrigen Vorgangsweise
VerhaltnismaRigkeitsprinzip: Verbot einer unangemessenen Relation zwischen den ge-
forderten offentlichen und den beeintrachtigten privaten Interessen
Kontrahierungszwang (Aufschlielungsleistungen = Leistungen der Daseinsvorsorge):
Gemeinde darf den Abschluss von Vertragen, die der Erfllung offentlicher Ziele dienen,
nicht aus unsachlichen Griinden verweigern

Infrastrukturvertrage:

= im engeren Sinn: jene Einrichtungen, die der AufschlieBung des Baulands dienen (Er-
schlieBungsstralen, Wasserversorgungs- und Kanalisationsanlagen)
im weiteren Sinn: inklusive Parkanlagen, Kindergéarten, Schulen, Krankenanstalten, Al-
ten- und Pflegeheime, Lebensmittelmarkte
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= |nhalt der Vereinbarung:

Kostenbeitrag:

§ 16 Abs 1 Z 1 06. ROG: Begrenzung der auf Private Uiberwalzbaren Infrastrukturkosten

mit den voraussichtlich tatsachlich anfallenden Kosten

nach anderen landesgesetzlichen Vorschriften einzuhebende Betrage, sowie auf Grund

eines privatrechtlichen Vertrages bereits geleistete Zahlungen im Abgabenbescheid

sind anzurechnen, zB.:

= §26 Abs 5006. ROG: Anrechnung des flir den Anschluss an eine gemeindeeigene

Anlage geleisteten privatrechtlichen Entgelt auf den AufschlieRungsbeitrag fur un-
bebautes Bauland

= §25Abs 500. ROG: wenn die Infrastrukturkosten aufgrund einer Vereinbarung ge-
mal § 16 Abs 1 vollstandig bezahlt wurden, darf kein Aufschlieungsbeitrag mehr
vorgeschrieben werden

Vereinbarungen, mit denen Grundeigentimer*innen selbst die infrastrukturelle ErschlieRung
tbernehmen (nicht explizit erfasst):

§ 16 00. ROG: ,insbesondere [..] Vereinbarungen [..] tber die zeitgerechte und widmungsge-
male Nutzung von Grundstiicken sowie die Tragung von die Grundstlcke betreffende Infra-
strukturkosten” -> keine abschlieRende Aufzahlung

Vereinbarung uber die Herstellung der Infrastruktur selbst unterfallt der demonstrativen Auf-
zahlung des § 16 Abs 1 Z 1 06 ROG

sachlicher Konnex wird zu beachten sein (z.B.: Verpflichtung zur Errichtung eines Kindergar-
tens etc. auRerhalb des Plangebietes wird gegen das Sachlichkeitsgebot verstolien)

Baulandsicherungsvertrage:

= verpflichten Grundeigentimer*innen zur widmungskonformen Bebauung innerhalb einer
bestimmten Frist, insbesondere zur Sicherstellung, dass von Grinland in Bauland umge-
widmete Grundstucke binnen einer bestimmten Zeit tatsachlich bebaut werden

= Verhinderung von Bodenspekulationen, die auf kiinftige Wertsteigerungen setzen

= tatsachliche Nutzung von Baulandreserven

= Sicherstellung etwa durch Options- Wiederkaufs- oder Vorkaufsrecht zu Gunsten der
Gemeinde

Vereinbarung zur Sicherung des forderbaren Wohnbaus:

= soweit fur diesen Zweck in der Gemeinde ein Bedarf besteht und dafur Flachen vorbe-
halten werden sollen

= Vereinbarungen, dass von Grundeigentimer*innen hochstens die Halfte der fir die Um-
widmung vorgesehenen Grundstlcksflachen zum Zweck der Widmung fiir den forder-
baren mehrgeschossigen Wohnbau oder fiir Gebaude in verdichteter Flachbauweise der
Gemeinde angeboten werden mussen

= fir diese Flachen muss ein angemessener Preis angeboten werden = zumindest die
Hélfte des ortsublichen Verkehrswerts (Mindestentgelt darf durch Neben- und Zusatz-
vereinbarungen nicht unterschritten werden)

Zur Sicherstellung von vertraglichen Leistungspflichten empfiehlt Rechtsanwalt Dr. Bruck-
miiller folgende Moglichkeiten:

= Optionsrecht

= Vorvertrag
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= Wiederkaufsrecht
Recht des*der Verkaufers*in, eine Liegenschaft zuriickzukaufen (meist, wenn der*die
Grundeigentimer*in das Grundstick von der Gemeinde gekauft hat)
Beispiel: Die Gemeinde Ubertragt eine Liegenschaft an einen Bautrager, der dort Woh-
nungen errichten soll. Zur Durchsetzung der vereinbarten Bebauung der Liegenschaft
erhalt die Gemeinde das Recht, die Liegenschaft wieder zurlick zu kaufen, wenn die
Wohnanlage nicht gebaut wurde. Der*Die Bautrager*in errichtet die geplanten Wohn-
bauten nicht. -> Die Gemeinde kann die Liegenschaft zurtickkaufen.

= Rickverkaufsrecht

= Vorkaufsrecht
Recht, im Falle eines Verkaufs der Liegenschaft an eine*n Dritte*n den Vorrang zu
erhalten und sie selbst zu erwerben (Kauf unter jenen Bedingungen, zu denen der*die
dritte K&aufer*in zu kaufen bereit gewesen ware) wird durch Vorkaufsfall ausgelost

L] Kaufvertrag mit einem*r Dritten

L] Kaufanbot eines*r Dritten

= nicht: grds. andere Erwerbsarten (Schenkung, Tausch, Sacheinlagevertrag, Erbtei-
lungstibereinkommen)

= Konventionalstrafe
= Baurechtsvertrag

Mustervertrdge des 06. Gemeindebundes (Baulandsicherungsvertrag, Infrastrukturvertrag)
finden sich im Downloadbereich der INKOBA-Plattform (www.standortooe.at/inkoba/down-
loads).

5.1.3 Kaufvertrag & Forderungen fiir den Flachenankauf durch Gemein-

den / INKOBAs

Ankauf der Flache durch INKOBA / Gemeinde:

Die Vorteile eines sofortigen Flachenankaufs bestehen darin, dass

= bei einer Darlehensaufnahme das gesamte Finanzierungsvolumen (Grund+Infrastruktur
herstellung) mittels Eintragung im Grundbuch besichert werden kann (allerdings Kosten:
1.1% Eintragungsgebiihr)

= die Infrastrukturherstellung auf eigenem Grund und Boden erfolgt

= bei Optieren zur Steuerpflicht ein Vorsteuerabzug von Beginn an geltend gemacht wer-
den kann (-> Grundstiicksverkauf zuzliglich Umsatzsteuer)

a) umsatzsteuerfreier Verkauf

Anschaffungskosten Grund 40
AufschlieRungskosten 20
Anschaffungskosten gesamt 60
Verkaufserlds 70
Deckungsbeitrag INKOBA 10
GrESt und Eintragsgebir Kaufer 322 (4,6 % von70)

b) umsatzsteuerpflichtiger Verkauf

Anschaffungskosten Grund 40
AufschlieBungskosten brutto 20
AufgschlieBungskosten netto 17,39
Anschaffungskosten gesamt netto 57,39
Verkaufserl6s netto 70
Deckungsbeitrag INKOBA netto 12,61
GrESt und Eintragungsgebtihr Kaufer 3,86 (4,6 % von 84)

Bei den AufschlieRungskosten wird ein durchschnittlicher USt-Satz von 15 % unterstellt (10 % fur Kanal- und Wasseran-
schluss und 20 % fiir den Rest)

Abbildung 10: Vorteilhaftigkeitsvergleich
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Genehmigungspflicht beim Ankauf von Grundstiicken

Laut IKD kann dazu allgemein festgehalten werden:

Gemall § 22 06. Gemeindeverbandegesetz sind auf die Aufsicht Uber Gemeindeverbande,
soweit diese Angelegenheiten des eigenen Wirkungsbereiches aus dem Bereich der Landes-
vollziehung besorgen, die Bestimmungen des VII. Hauptstlickes der 06. Gemeindeordnung
1990 entsprechend anzuwenden.

Gemall § 106 Abs. 1 Z. 1 der 06. Gemeindeordnung 1990 bedarf der entgeltliche Erwerb un-
beweglicher Sachen der aufsichtsbehordlichen Genehmigung, wenn der Kaufpreis 20% der
Einzahlungen der laufenden Geschaftstatigkeit gemall dem Gemeindevoranschlag des lau-
fenden Haushaltsjahres tbersteigt und nicht innerhalb von drei Monaten nach Abschluss des
Kaufvertrages zur Ganze zu entrichten ist oder durch Ubernahme von Hypothekarschulden
gedeckt wird.

MalRgebend flr die Beurteilung einer allfalligen Genehmigungspflicht der Kaufvertrage sind
daher die Haushaltsdaten des Gemeindeverbandes und nicht die aktuelle Finanzlage der Mit-
gliedsgemeinden.

Forderung Grundstiicksankauf:

Die Abt. RO des Landes 00 stellt den Gemeinden eine Forderung fiir den Ankauf u.a. von Be-
triebsbauflachen (OEK, FIAWi) zur Baulandsicherung zur Verfiigung. Es handelt sich dabei um
einen einmaligen Pauschalzuschuss im Ausmal von 10% der Bemessungsgrundlage, hochs-
tens aber bis zu € 20.000,- je Gemeinde und Jahr. Bei INKOBAs erhoht sich der Zuschuss auf
15%, hochstens aber bis zu € 30.000,- je INKOBA und Jahr.

Voraussetzungen:

Es braucht dazu einen schriftlichen Antrag der Gemeinde inkl. Kaufvertragskopie und Nach-
weis der Finanzierung. In bestimmten Fallen kann auch der Erwerb von Tauschgrundstticken
als forderungswirdig angesehen werden. Bemessungsgrundlage sind die Kosten flir den
Grundankauf, aber keine Kosten fiir die Herstellung von Infrastruktur.

Eine Kopie des Forderformulars (Erhebungsblatt) inkl. Forderbedingungen befindet sich im
Downloadbereich auf der INKOBA-Plattform (www.standortooe.at/inkoba/downloads).
=> zustandig: Land 00, Abt. Raumordnung (www.land-oberoesterreich.gv.at/60043)

5.2 Flachensicherung durch Dritte im Auftrag / Interesse der IN-
KOBA

5.2.1 Baulandsicherungsgesellschaften

Fur einzelne Flachen, bei denen keine Optionen abgeschlossen werden konnen, ist nach Ab-
wéagung der Chancen und Risken auch ein Grundkauf durch eine Baulandsicherungsgesell-
schaft denkbar.

Die Baulandsicherungsgesellschaft erwirbt die Flachen fir die Gemeinde und finanziert die
Kosten dieses Grunderwerbes vor. Es wird ein Vertrag zwischen Baulandsicherungsgesell-
schaft und Gemeinde abgeschlossen, wonach die Baulandsicherungsgesellschaft Malinah-
men im Gewerbegebiet nur in Abstimmung mit der Gemeinde vornehmen kann.

Zu berlcksichtigen ist, dass nach Ablauf der Vertragszeit die jeweilige Gemeinde verpflichtet
ist, die noch nicht verduRerten Grundstticke zu erwerben. Neben den Zinsen fir die Kapitalbin-
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dung fallen Verwaltungskosten bei den Baulandsicherungsgesellschaften an.

=> zustandig: bspw. 00. Baulandentwicklungsfond GmbH / Raiffeisen-Gruppe (raiffeisen.at/
de/meine-bank/raiffeisen-bankengruppe), Kommunalkredit Public Consulting GmbH (KPC =>
publicconsulting.at), ImmoRent (=> erstegroupimmorent.com / Sparkasse)

5.2.2 Standortfonds

Standortfonds verfolgen unterschiedliche Ziele, wobei das Hauptaugenmerk auf der Beschaf-
fung internationalen Kapitals zur Finanzierung des Flachenankaufs ausgewahlter Leitstand-
orte liegt, um Uberregionale Attraktivitat durch verfligbare Betriebsstandorte zu gewahrleis-
ten. Hierzu zahlt natlrlich die standige Weiterentwicklung der Wirtschaftsparks und
Leitstandorte, sowie die Forderung regionaler Flachenentwicklungsprojekte und Revitalisie-
rung von Brachen, um Investments in Grund und Boden zu sichern. Durch die Vergabe auf
Baurecht wird eine Rendite zwischen 3%-6% angestrebt.

STEP1 STEP 2

5% Beirat 95%

Invest Upper Austria Invest Upper Austria
(GmbH) (GmbH) INKOBA Investoren

Identifizierung Potential
(Leitstandorte, Brachen..)

Optionsvertrag

\4

Businessplan &
Vermarktungskonzept

\4

Gesellschafter Projektgesellschaft 2 Gesellschafter
(GmbH)

= kauft
Griindung Grundstlicks-
Projektgesellschaft eigentiimer
(GmbH)
\

Ausschreibung /

Investorensuche Flache

Ankauf pot. Flachen

Abbildung 11: Vorgehensweise Standortfonds

Vorgangsweise:
1. Grindung der ,Invest Upper Austria“ als ,Dachgesellschaft"

2. ldentifizierung der fur die offentliche Hand interessanten Leitstandorte und Brachen, die
als Portfolio fir den Standortfonds dienen kénnen

3. Abschlisse von Optionsvertrage
4. Erstellung von Vermarktungskonzepten und Business-Planen

5. Griindung von (Projekt-)Gesellschaften mit dem gesetzlich notwendigen Stammkapital
und den fur die 6ffentliche Hand gewlinschten Rechten durch die 6ffentliche Hand zwi-
schen Liegenschaftseigentimer*innen und Projektgesellschaft

6. offentliche Interessent*innensuche anhand gewisser Beteiligungskriterien betreffend
Verkauf Gesellschaftsanteile an Zweckgesellschaft (mit Ausnahme von 5%, die bei der
offentlichen Hand verbleiben und Abschluss eines Beteiligungsvertrags)

7. Ankauf der Leitstandorte oder der Brachen, durch die Gesellschaften und Finanzierung
des Kaufpreises durch private Investor*innen
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6. INFRASTRUKTURHERSTELLUNG & INFRA-
STRUKTURKOSTENVERRECHNUNG

Fur eine umfassende infrastrukturelle ErschlieBung von Betriebsbaugebieten ist die Verrech-
nung hoheitlicher Anschlussgebthren nicht kostendeckend. Aus diesem Grund muss von Be-
ginn an geklart werden, wer welche Infrastruktur vorfinanziert und wie diese Kosten letztlich
an ein kiinftiges Unternehmen weiterverrechnet werden kénnen.

' Wasser & Kanal

Offentliche
Verkehrliche ErschlieBung V ors chr eibun g en

Rctientiches Cut (hoheitliche Anschlussgebiihren)
2B - Mobilitdtsmanagement

2C - PrivatstraBe

, Stromversorgung
' Breitband 5 G

Privatrechtliche

, Oberfldchenentwésserung Vereinbarung /
Kaufvertrag

. (AnteilsmaBiges
,Aﬂmmer_& Umpeliscutz ErschlieBungskostenentgelt)

Abbildung 12: Infrastruktur- und Kostenverrechnung

6.1 Herstellung u. Forderung von InfrastrukturmaRnahmen

Hinsichtlich notwendiger Infrastrukturmanahmen fir die ErschlieBung eines Betriebsbauge-

bietes (Ubersicht) siehe Kapitel 2.2.1 (Erstellung eines Erschliefungskonzepts).

Ablauf:

= Planungen (Ziviltechniker*innen im Auftrag der Gemeinde / der INKOBA)

= Ausschreibungen (Ziviltechnikertinnen im Auftrag der Gemeinde / der INKOBA)

= Auftragsvergabe (Gemeinde / INKOBA; vorbereitet von Ziviltechniker*innen)

= Bauausflhrung (bauausfiihrende Unternehmen = Auftragnehmer; laufende Kontrolle
durch Gemeinde / INKOBA)

Es empfehlen sich ein oder mehrere koordinierende Gesprache der planenden
Ziviltechniker*innen und der Leitungstrager*innen (z.B. Energie AG / netzooe.at, Ferngas AG /
energieag.at/Privat/Erdgas, Telekom / telekom.de).

Kommunalkredit Public Consulting GmbH und Land 00 vergeben Férderungen fiir MaRnah-
men des Siedlungswasserbaus.

Forderantrdage fiir MaBnahmen der Siedlungswasserwirtschaft (bei Kommunalkredit Public
Consulting GmbH / umweltfoerderung.at/gemeinden bzw. Land 00 / www.land-oberoester-
reich.gv.at/landesfoerderungsrichtlinien) werden von den zusténdigen Ziviltechniker*innen fir
Wasserwirtschaft eingereicht.

INFRASTRUKTUR
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Ggfs. Anfrage (individuelle Absprache) im Verkehrsressort beziiglich Unterstiitzung bei Pro-
jekten zur Anbindung an das hoherrangige Stralennetz (z.B. fir Linksabbiegespuren oder
dhnliches).

6.2 Weiterverrechnung von Infrastrukturkosten
6.2.1 Hoheitliche Anschlussgebiihren

Hoheitliche Anschlussgebiihren sind der per 00. Bauordnung festgelegte Verkehrsflachen-
beitrag (Einheitssatz: € 50,87/m?; in einzelnen Gemeinden wurde dieser erhoht) sowie die Ka-
nal- bzw. Wasseranschlussgebiihr gemaf Gebiihrenordnung der jeweiligen Gemeinde. Diese
GebUhrenhoheit der Gemeinde darf auch nicht an einen Dritten (INKOBA) Ubertragen werden.
Aus diesem Grund empfiehlt es sich, dass die Standortgemeinde die notwendige Kanal- und
Wasserinfrastruktur herstellt.

Ad Verkehrsflachenbeitrag:

anrechenbare Breite = 3m

anrechenbare Frontlange = Quadratwurzel aus Flache
anrechenbare Frontlange bei betrieblich genutzten Grundsttcken ...
= bis 2.500 m? hochstens 40 m

= >2.500m?2<5.000 m2% hochstens 50 m

= >5000m?2<10.000 m% hochstens 60 m

Der Verkehrsflachenbeitrag ermafigt sich um 60% bei Neu-, Zu- bzw. Umbau von Gebduden
von Klein- und Mittelbetrieben. Beim Verkehrsflachenbeitrag handelt es sich um eine anteils-
maRige Gebiihr fir die gesamte offentliche Verkehrsinfrastruktur und nicht um einen Kosten-
anteil fir die verkehrsmafige ErschlieBung eines konkreten Grundstticks.

Die Infrastrukturinvestitionen refinanzieren sich meist Uiber diese Gebuhren nur zum Teil. Da-
her ist es aus wirtschaftlichen Uberlegungen empfehlenswert, zusatzlich zu den hoheitlichen
Anschlussgebiihren per privatrechtlicher Vereinbarung Infrastrukturkostenbeitrdge einzuhe-
ben (siehe: Kapitel 5.1.2 — Vertragsraumordnung der Gemeinde oder ber eigene Vertrége der
INKOBA).

6.2.2 Privatrechtliches ErschlieBungsentgelt

Wenn die Standortgemeinde die Infrastrukturkosten trdgt und weiterverrechnen will besteht
die Mdglichkeit, dies Uber die Vertragsraumordnung (Infrastruktur- und Baulandsicherungs-
vertrage) dem*der Grundeigentimer*in oder dem kiinftigen Unternehmen zu verrechnen (sie-
he: Kapitel 5.1.2 — privatwirtschaftliche MaRnahmen zur Baulandsicherung gem. § 16 00
ROG 1994).

Wenn die INKOBA die Infrastrukturkosten tragt und der Grund mittels Optionsvertrag gesi-
chert wurde, soll die INKOBA eine Infrastrukturkostenvereinbarung (friher: Muster ABBO -
Anlagen Betriebs- und Benutzungsordnung) mit dem kinftigen Unternehmen abschlieBen
bevor sie die Option fiir den Grundankauf freigibt. Falls die INKOBA selbst Grundeigentimer
ist, sind samtliche ErschlieBungskosten Inhalt des zukinftigen Kaufvertrages.

6.3 Umsatzsteuerliche Beurteilung von Infrastrukturinvestitionen
6.3.1 Vorsteuerabzug bei der Durchfiihrung / Abwicklung als BgA’

Werden Leistungen im Inland fir den Unterehmensbereich (BgA) einer KGR erbracht, berech-
tigen diese insoweit zum Vorsteuerabzug.

Gewerbegebietsentwicklung — so geht’s!
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Voraussetzungen / Merkmale BgA (siehe: Kapitel 3.2.1 — Gemeindeverband):

Nach Ansicht der Finanzverwaltung kann der Unternehmer bereits vor der Ausfihrung des
Umsatzes den Vorsteuerabzug in Anspruch nehmen, wenn er zweifelsfrei - durch entspre-
chende Vorvereinbarungen mit kiinftigen Kaufern oder anhand anderer Uber eine blofle Ab-
sichtserklarung hinausgehender Umstéande - darlegen kann, dass die Wahrscheinlichkeit einer
bevorstehenden steuerpflichtigen VerdufRerung mit grolRerer Sicherheit anzunehmen war als
der Fall einer steuerbefreiten Veraullerung oder der Fall des Unterbleibens einer Veraullerung.
MalRgebend ist, ob im Zeitpunkt des Anfallens von Vorsteuern die Absicht flir die Steuerpflicht
zu optieren aufgrund objektiver Umstande mit ziemlicher Sicherheit feststeht. Laut schriftli-
cher Expertise der Kanzlei Pirklbauerhat sich auch der VwGH zum Vorsteuerabzug im Hinblick
auf eine kiinftig beabsichtigte steuerpflichtige Vermietung bzw. steuerpflichtige Grundstiicks-
lieferung ahnlich dazu geauliert. Demnach ist der Vorsteuerabzug bereits zulassig, wenn die
Ausfiihrung eines steuerpflichtigen Umsatzes beabsichtigt ist und eine steuerpflichtige Ver-
aulerung wahrscheinlicher ist als der Fall einer steuerfreien VerduRRerung. Bei nachweislicher
Absicht der Option zur Steuerpflicht steht der Vorsteuerabzug sofort zu.

Der Vorsteuerabzug auf die Errichtungskosten (z.B. Kosten iZm den ErschlieBungsmalinah-
men) steht bereits im Jahr des Entstehens der Aufwendungen bzw. Investitionen zu, wenn
ein Nachweis Uber die kiinftige Umsatzsteuerpflicht des damit in Zusammenhang stehenden
Umsatzes (Grundstickslieferung) gelingt. Als Nachweis fir die steuerpflichtige Verduferung
sollte ausreichend sein, dass in Inseraten fir das Betriebsbaugebiet bereits auf die umsatz-
steuerpflichtige Veraullerung hingewiesen ist.

6.3.2 BaumalRnahmen an offentlichen StraBen aus umsatzsteuerlicher
Sicht®

Vorsteuerabzug:

Soweit es flr die verkehrsmaRige Erschlieung von Liegenschaften zu einem Betriebsan-
siedlungsgebiet erforderlich ist, auch BaumaBnahmen auf einer &ffentlichen Stralle (z.B. im
Bereich einer Bundes-bzw. Landesstrale) in Auftrag zu geben, steht nach Ansicht des VwGH
dem BgA hinsichtlich der an ihn gerichteten Eingangsrechnungen ein Vorsteuerabzug zu,
selbst dann, wenn die dadurch entstandenen Vermogensgegenstande letztlich in das Eigen-
tum des*der StralReneigentimer*ins (z.B. Bund oder Land) Ubergehen. Der Vorsteuerabzug
steht dann unter den allgemeinen Voraussetzungen des § 12 UStG zu.

Ubertragung der StraBenanlage in das &6ffentliche Eigentum:

Flr den Fall, dass der BgA selbst keine Grundsttiicke verkauft (Variante Optionsvertrag), son-
dern lediglich die Errichtungskosten fir die in das offentliche Eigentum zu Ubertragene Stra-
Renanlage an die jeweiligen Kaufinteressenten anteilig weiterverrechnet, handle es sich nach
Ansicht des VwGH dabei um ein Entgelt von dritter Seite flr die in den Baumalinahmen zu
erblickende Werklieferung des BgA an den Bund bzw das Land. Die Kaufinteressent*innen
seien jedoch fur diese Kostentibernahme nicht zum Vorsteuerabzug berechtigt, da nicht sie,
sondern die 6ffentliche Hand als Leistungsempfanger anzusehen sei.

Werden jedoch die Kosten nicht separat an die Kaufinteressent*innen weiterverrechnet, son-
dern im Rahmen des Grundstlcksverkaufs durch den BgA ,eingepreist”, so kommt es nach
bisheriger Ansicht der Finanzverwaltung aufgrund der unentgeltlichen Ubertragung zur Ent-
nahme- und Eigenverbrauchsbesteuerung (fiktive Lieferung gem. § 3 Abs 2 TS 3iVm § 6 Abs
2 UStG).

Laut Expertise der Kanzlei Pirklbauer ist nach Ansicht des EuGH jedoch die unentgeltliche
Ubertragung eines durch eine*n vorsteuerabzugsberechtigten Unternehmer*in errichteten
StralRenanlage in das 6ffentliche Eigentum unter bestimmten Voraussetzungen nicht als fik-
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tive Leistung zu qualifizieren. Demnach sei auf den tatsachlichen Endverbrauch der Stralle
abzustellen. Kommt also die verkehrsmaRige ErschlieRung dem errichtenden bzw. lberlas-
senden Unternehmen zugute und stehen die Errichtungskosten in direkten Zusammenhang
mit dessen steuerpflichtigen Umsatzen bzw. gehdren diese Kosten zu den Kostenelementen
dieser steuerpflichtigen Ausgangsumsétze, so kann die unentgeltliche Ubertragung der 6f-
fentlichen StralRe nicht zu einem der Lieferung gegen Entgelt gleichgestellten Entnahme-Ei-
genverbrauch iSd § 3 Abs 2 TS 3 UStG flhren. Dies gelte selbst dann, wenn die offentliche
Strale auch gleichermafen von der Offentlichkeit genutzt werde.

Wiirde man trotzdem sowohl die unentgeltliche Ubertragung von Bauwerken in das 6ffentliche
Gut als auch die damit in Zusammenhang stehenden Ausgangsumsatze unter Anwendung
des § 6 Abs 2 UStG umsatzsteuerpflichtig behandeln, kdme zu einer Doppelbesteuerung, die
mit dem unionsrechtlichen Neutralitdtsgrundsatz wohl nicht in Einklang zu bringen sei.

6.3.3 PrivatstralRen der INKOBA aus umsatzsteuerlicher Sicht

Die INKOBA Donau-Ameisberg hat bereits eine hochstgerichtliche Entscheidung, dass die Aus-
weisung der inneren verkehrlichen ErschlieBung als Privatstralle des Verbandes zuldssig ist
und damit einhergehend auch der Vorsteuerabzug.

Kriterium dabei ist, dass die ErschlieBungsstrale keinen &ffentlichen Charakter hat (keine
Durchzugsstrafie) bzw. auch im privaten Besitz einer Gemeinde oder INKOBA bleibt und nicht
ins 6ffentliche Gut tbergeht.

Nachteile eines nicht offentlichen Charakters einer Gewerbegebiets-ErschlieBungsstralle lie-
gen v.a. im rechtlichen Bereich: Komplexitat bzw. Erfordernis zuséatzlicher Regelungen (Dienst-
barkeiten; Klarung von Haftungsfragen — Thema leichte bzw. grobe Fahrlassigkeit; erforder-
liches Aufstellen von Schildern — ,Privatstralle: Hier gilt die StVQO", versicherungstechnische
Themen — bei 6ffentlichem Gut gibt es eine Versicherung fir das gesamte Gemeindegebiet;

).

7. FLACHENVERKAUF & STANDORTMARKETING

Die Entwicklung eines Standortprofils (USP) ist sehr hilfreich fiir gezielte Marketingaktivitaten.
Die biz-up unterstitzt bei der Erstellung eines Standortleitbildes und bietet dazu auch die Aus-
bildung ,Der profesionelle Standortmanager” an. Standortmarketing soll als laufender Prozess
mit einem jahrlichen Aktivitatenplan in der INKOBA etabliert werden (siehe: Handbuch ,Stand-
ortmarketing-so geht’s! fir INKOBAs und Wirtschaftsparks” => www.standortooe.at/inkoba/
downloads).

Standortprofil &
Strategie
Vermarktung

Abbildung 13: Standortmarketing
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7.1 Vertragsgestaltung

7.1.1 Verkauf vs. Baurecht

Von Unternehmen wird oftmals der Ankauf eines Grundstiickes gegenlber einer Baurechts-
Variante bevorzugt. In diesem Zusammenhang muss erwahnt werden, dass eine Finanzie-
rungsbesicherung mittels Grundbuchseintragung auch bei einem Baurecht mdglich ist.

Sind an einem Standort beide Modelle (Verkauf und Baurecht) maéglich, so erweitert das die
Angebotsstruktur der INKOBA / Gemeinde. Gemeinden / INKOBAs, die selbst im Besitz von
Betriebsgrundsticken sind, konnen i.d.R. attraktive Baurechts-Modelle anbieten.

Alleiniges Baurecht (ohne Moglichkeit, ein Areal zu erwerben) tritt haufig in zentralen Lagen
bzw. an Standorten mit hoher Kundenfrequenz auf (Handelsstandorte).

Definition: Das Baurecht ist gemal § 1 Abs.1 BauRG das dingliche, verduRerliche und vererbli-
che Recht, auf oder unter der Bodenflache eines fremden Grundstiicks ein Bauwerk zu haben.
Es besteht unabhangig vom Eigentumsrecht am Grundstick.

Merkmale:
= Eigentum an Grundstiick und am Gebaude grundsatzlich ident Durchbrechung dieses
Grundsatzes durch ein Baurecht
= Grinde:
= Eigentimer*in will sich nicht trennen

= geringere Anschaffungskosten

= Bauberechtigte*r hat am Bauwerk die Rechte eines Eigentiimers und an dem Grundsttick,
soweit nicht im Baurechtsvertrag etwas anderes vereinbart ist, NutznieRer-Rechte (§ 6
Abs 2 BauRG)

= Entgelt fir die Gewdhrung des Baurechts = Bauzins (§ 3 Abs 2 BauRG) regelmaRig oder
Einmalzahlung

7.1.2 Bauverpflichtung fiir den Grundkaufer

Wenn die Gemeinde oder eine mit der Gemeinde in vertraglicher Beziehung stehende Institu-
tion (z.B. Baulandsicherungsgesellschaft, ..) Eigentimer*in eines Betriebsgrundstickes ist,
so ist es grundsatzlich maglich, mit dem Grundankauf durch Unternehmen im Rahmen des
Kaufvertrages Bedingungen zu verkntpfen.

Z.B. wird bei Gefahr der Spekulation oder Unsicherheit tber die tatsachliche Realisierung
eines Unternehmensprojektes in einzelnen Féllen eine Bauverpflichtung in den Kaufvertrag
aufgenommen. D.h. das Unternehmen muss ein naher definiertes Bauprojekt innerhalb einer
angesetzten Frist auf dem Standort umsetzen. Andernfalls erfolgt eine Rickabwicklung des
Kaufvertrages oder es besteht ein Wiederkaufsrecht fiir den*die Verkauferxin. Empfohlen wer-
den 3 bis 5 Jahre. Achtung: Es fallen wiederum alle Steuern und GebUhren an, die im Rahmen
eines ublichen Grundkaufes zu entrichten sind.

Siehe dazu auch Kapitel 5.1.2 (unter Sicherstellung von vertraglichen Leistungspflichten)

7.2 Standortmarketing

Fur alle Agenden rund um das Thema ,Standortmarketing” stellt die biz-up den Gemeinden
und INKOBAs ein eigenes Handbuch zur Verfligung (siehe: Standortmarketing-so geht’s! fiir
INKOBAs und Wirtschaftsparks im Downloadbereich => www.standortooe.at/inkoba/down-
loads).

In diesem Zusammenhang verweisen wir auch auf den aktuellen Leitfaden der WKOO zur Ver-
marktung von Leersténden in zentralen Lagen (siehe: WKOO: Praxis fiir aktives Standortmar-
keting in Orts- und Stadtkernen im Downloadbereich => www.standortooe.at/inkoba/down-
loads).

Gewerbegebietsentwicklung — so geht's!
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FLACHENVERKAUF & STANDORTMARKETING

INKOBA-Marketingforderung:

Bestehende INKOBAs konnen fir ihre VermarktungsmalRnahmen eine Sachkostenférderung bei der
Abteilung Wirtschaft- und Forschung, Amt der Oberdsterreichischen Landesregierung (www.land-
oberoesterreich.gv.at/12854), beantragen.

7.3 Standortdatenbank & INKOBA-Plattform

Unter www.standortooe.at, der gemeinsamen Standortdatenbank von biz-up und WKOO, kann jede*r
kostenfrei verfligbare Immobilien (Flachen und Objekte) inserieren und Angebote vergleichen und aus-
wahlen.

Diese Plattform wird ab Herbst 2021 allen INKOBA-Verantwortlichen auch als INKOBA-Wissensdaten-
bank zur Verfligung stehen. Im INKOBA-Bereich befinden sich beispielsweise relevante Dokumente
zum Download, sowie eine Ubersicht zu allen Ansprechpartnertinnen und INKOBAs in Oberdsterreich.
Dies soll eine individuelle Kontaktaufnahme und den Wissensaustausch untereinander erleichtern und
forcieren. In der weiteren Entwicklungsstufe ist auf der INKOBA-Plattform ein Forum-Charakter ge-
plant, um den internen Austausch aller beteiligten INKOBA-Vertreter*innen zu fordern.

8. WEITERE AUFGABEN EINER INKOBA

Aktuelle Herausforderungen machen es notwendig, dass die INKOBA ihr Aufgabenportfolio erweitert.
Hierbei handelt es sich insbesondere um Themen, wie Nutzung von Leerstanden, Umgang mit Anrai-
nerprotesten und Blrger*inneninitiativen, okologisch, 6konomisch und sozial nachhaltige Entwicklung
von Gewerbegebieten, sowie die Bildung von Ressourcengemeinschaften von bereits angesiedelten
Unternehmen.

Leerstands- Anrainer-
management management

Park- Nachhaltigkeits-
management management

Abbildung 14: Neue Aufgaben
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8.1 Nachhaltigkeitsmanagement

Das Handbuch ,Nachhaltiges Standortmanagement” (www.standortooe.at/inkoba/downloads) im
Downloadbereich zeigt verschiedenste Moglichkeiten der nachhaltigen Standortentwicklung auf und
stellt Forderungsmaglichkeiten zu den einzelnen Mallnahmen, sowie das Beratungsangebot der biz-
up als ,One Stop Shop” dar.

8.2 Parkmanagement

Zahlreiche INKOBAs haben ihre Betriebsbauflachen bereits teilweise oder vollstandig mit Unterneh-

men angesiedelt. In diesen Fallen besteht die Aufgabe der INKOBA-Geschéftsfiihrung darin, die Unter-

nehmen im Gewerbepark zu ,managen’. Darunter versteht man insbesondere, die Unternehmer*innen

untereinander zu vernetzen und mdogliche Kooperationsfelder zu identifizieren, bspw:

= Energiekonzept (Reduktion des Energieverbrauchs, Abwéarmenutzung, Energiegemeinschaften
fir PV-Anlagen, ..)

= Abfallmanagement (Verringerung & umweltgerechte Entsorgung)

= Einkaufsmanagement

= Wassermanagement (Reduktion, Qualitdtssicherung)

= Gebietsmanagement (Einsatz 6kologischer Baustoffe)

= Verkehrskonzept (Verringerung des Verkehrsaufkommens)

8.3 Leerstandsmanagement

Die Entwicklung und Umwidmung weiterer jetziger Griinflachen als neue Betriebsbauflachen hat seine
Grenzen. In Zukunft wird es auch verstarkt darum gehen, bestehende Leerstande zu erheben und fir
entsprechende Nachnutzungen aufzubereiten.

= Vermittlung von leerstehenden Immobilien

= Revitalisierung von Industrie- und Gewerbebrachen

Die oberdsterreichweite Datenbank (www.standortooe.at/immobilien) fihrt alle Angebote von der Pro-
duktionshalle bis zum Grundstick zusammen. Mit wenigen Klicks findet man so eine passende Flache
oder einen gewerblichen Leerstand. Ebenso konnen Gemeinden, Unternehmen, Privatpersonen und
Immobilienmakler*innen ihre Standorte kostenlos anbieten.

8.4 Anrainermanagement

Unter erfolgreichem Anrainermanagement wird das Zusammenwirken von Unternehmen, Biirgern und
lokalen bzw. regionalen Behorden rund um die Entwicklung eines Betriebsstandorts verstanden. Ein
wesentlicher Erfolgsfaktor ist die prozessuale Einbindung von Betroffenen, insbesondere auch mit-
tels strukturierter und faktenbasierter Kommunikation, da dies Vertrauen schafft und konsensuales
Vorgehen ermdglicht. Davon profitieren einerseits Unternehmen, indem sie ihr Projekt erfolgreich und
ohne grofRe Reibungsverluste verwirklichen konnen, und andererseits Burger, indem ihre Bedirfnisse
identifiziert werden und in die Projektentwicklung bzw. -umsetzung einflieen kdnnen.

Gewerbegebietsentwicklung — so geht's!
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9. DIENSTLEISTUNGSANGEBOT DER BIZ-UP

Die biz up steht Ihnen, gemeinsam mit den Netzwerkpartner*innen, mit einem breiten Dienst-
leistungsangebot als One Stop Shop zur nachhaltigen Standortentwicklung zur Verfiigung.

Im Rahmen des Beratungsangebotes der biz-up werden Gemeinden, INKOBAs sowie Wirt-
schaftsparks und Unternehmen Uber ihre Optionen fiir eine nachhaltige Gestaltung ihres
Standortes informiert. Chancen und Grenzen von Malnahmen fir einzelne Standorte werden
besprochen, Gestaltungsbeispiele vorgestellt, Arbeitsschritte, Umsetzungsstrategien und die
Kosten der MalRnahmen dargestellt. Die Unternehmen erhalten Vorschlage, welche Maoglich-
keiten ein nachhaltiges und naturnahes Betriebsbaugebiet darstellt. Anschliefend konnen
Projektideen gemeinsam mit den Netzwerkpartnern besprochen, geplant und umgesetzt wer-
den.

Ergdnzend hierzu werden umfassende Forderberatungen angeboten, in denen das breit geféa-
cherte Angebot an Fordermoglichkeiten dargestellt und in den Kontext von Projektideen ein-
geordnet wird. Zudem begleiten wir Sie mit unserer Expertise bei der Antragstellung.

Darlber hinaus wird es themenspezifische Informationsveranstaltungen mit relevanten
Netzwerkpartnertinnen aus 00 geben, die detaillierte Einblicke in das Thema der nachhaltigen
Standortentwicklung ermaoglichen. Aber auch Workshops sowie Erfahrungsaustauschrunden
werden initiiert, um gemeinsame Losungen zu mehr Nachhaltigkeit am Standort zu finden
und bereits vorhandenes Wissen und Erfahrungen mit einander zu teilen.

Detailliertere Dokumente zu den einzelnen Kapiteln, die in diesem Handbuch als Anhang ver-
linkt sind, sind auf der Homepage www.INKOBA.at abgelegt und kénnen jederzeit abgerufen
werden.

Kontakt:

Business Upper Austria — 00 Wirtschaftsagentur GmbH
Abteilung Investoren- und Standortmanagement
Hafenstralle 47-51, 4020 Linz, Austria

Mail: is@biz-up.at
Internet: www.biz-up.at/investorenservice

Tel.: +43-732-79810 -5049
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START

Sie planen eine Investition? Wir begleiten Sie Schritt fiir Schritt bei Ihrer Betriebs-
ansiedelung, -erweiterung, -optimierung oder anderen Standort-Themen, egal ob
fiir Gewerbe, Industrie oder im Tourismusbereich.

ENTWICKLUNGSPHASE

Wir haben langjéhrige Erfahrung bei Betriebsansiedelungen. Wir unterstiitzen Sie bei
der Entwicklung lhres Investitionsprojektes und geben lhnen friihzeitig Feedback.

STANDORT UND BETRIEBSFLACHE FINDEN

Mit unserer Unterstiitzung finden Sie den richtigen Standort fiir Ihr Greenfield oder
;00000 Brownfield Investment. Mehr auf: www.standortooe.at

FINANZIERUNGS- UND FORDERBERATUNG

Investitionsprojekte erfordern Kapitaleinsatz. Wir kennen die passenden
Finanzierungs- und Forderinstrumente und beraten Sie individuell.

PROZESSBEGLEITUNG

Wir nehmen uns Zeit und begleiten Ihren gesamten Standortentwicklungsprozess, von
der aktiven Unterstiitzung bei Bankengesprachen bis zur Moderation von Anrainer-In-
formationsveranstaltungen.

GENEHMIGUNGSVERFAHREN UND BEHORDENKONTAKTE

Wir klaren lhre Fragestellungen mit 6ffentlichen Stellen unbiirokratisch und rasch - fiir
eine gelungene Projektrealisierung.

KOOPERATIONSPARTNER / PROFESSIONELLE DIENSTLEISTER

Kooperationspartner und professionelle Dienstleister konnen wesentlich zum Erfolg
Ihrer Investition beitragen. Wir kennen das Netzwerk in 00 und teilen es gerne mit

FACHKRAFTE

Wir begleiten MaRBnahmen zur Fachkréftesicherung, unterstiitzen Sie, die richtigen
Fachkrafte in Ihrer Region zu finden und lhre Mitarbeiter entsprechend lhren
Anforderungen zu qualifizieren. Mehr unter: www.arbeitsplatz-oberoesterreich.at

KOMMUNIKATION

Sie sind stolz auf Ihre Investition am Standort 00! Wir auch! Daher unterstiitzen
wir Sie beispielsweise bei der Erstellung von Presseinformationen und mit Medien-
kontakten. Weiters erhalten Sie Zugang zu unseren Kommunikationskanalen wie
Websites, Newsletter, Kundenmagazinen und Social Media.

Sie haben lhren neuen Standort bezogen bzw. lhre Investition abgeschlossen.
Wir unterstiitzen Sie auch weiterhin durch unsere Cluster & Netzwerke,
u.a. Kooperationspartner zu finden, bzw. bei Forschungs- und Innovationsthemen!

www.biz-up.at




Unser Leistungsangebot: Ihr regionaler Nutzen

In Oberdsterreich sind Unternehmen willkommen. Attraktive Rahmenbedingungen fir Betriebe und Menschen sorgen daftir, dass Oberosterreich
die dynamischste Wirtschaftsregion Osterreichs ist. Als flinrendes Export-, Technologie- und Industriebundesland im Herzen Europas bietet
Oberosterreich, was Unternehmen im Wettbewerb brauchen: Erstklassige Infrastruktur, qualifizierte Fachkrafte, innovatives Umfeld, wirtschafts-
freundliche Politik und hochste Lebensqualitat: Das macht den Unterschied. Das ist Oberdsterreich.

ERARBEITUNG STANDORTPROFIL UND -STRATEGIE

Umfassende Beratung bei der Profilfindung Ihres Standortes inkl. Potenzialanalyse

Organisation und Moderation von Workshops mit Key Playern aus der Region (Gemeindevertretern, Unternehmen, potentiellen
Investoren, Marketingexperten, etc.)

Erarbeitung einer umfassenden Standortstrategie

BEGLEITUNG WIRTSCHAFTSPARK- & INKOBA-INITIATIVEN

Verbandsstruktur aufsetzen und an die demensprechenden Erfordernisse individuell anpassen

Hilfe bei Schaffung einer professionellen Management-Struktur

Transfer von relevantem fachlichem Know-how fiir Obmanner und Geschéftsfihrer

Aktuelle Informationen zu Rechtsthemen, Infrastruktureinrichtungen und -finanzierungen, Raumordnung/-planung, Vertrags-
gestaltung zur Flachensicherung, Gesetzesénderungen, Steuergesetze, etc.

Begleitung bei Verbandssitzungen und -versammiungen, Einbringung aktueller Themen-

stellungen und Unterstiitzung bei der Vorbereitung

Bindeglied zu Institutionen des Landes, insbes. zu politischen Referenten und Fachabteilungen (v.a. Raumordnung, IKD, etc.)
Ubergeordnetes Projektmanagement (Moderation, Dokumentation)

REGIONALE FLACHEN- UND STANDORTENTWICKLUNG

Brachen Erstberatung (Forderungen, Nachnutzungskonzepte, best practice Beispiele)

Leerstandsmanagement und organsierte ERFA Runden

Analyse der Standortpotenziale

Bereitstellung von Mustervertrdgen

Business Modelling (Businessplanerstellung, Berechnung von Kaufpreisen / Verkaufspreisen / Infrastrukturherstellung)
Abstimmung mit Fachabteilungen (Raumordnung, Verkehrsabteilung, Naturschutz, Umweltanwalt...)

Unterstitzung von Verhandlungen mit Grundstiickseigentiimern

Koordination von Planungsgesprachen mit Planungsbiros und Ziviltechniker

Abstimmung der Finanzierung fir die div. Flachenentwicklungsmodalitaten

200000

VERMARKTUNG IHRER STANDORTE

Prasentation auf Oberdsterreichs Standortdatenbank fiir gewerbliche Liegenschaften (www.standortooe.at)
alle Angebote vom Geschaftslokal bis hin zum landwirtschaftlich genutztem Grundstick

Erstellung von detaillierten Standort-Exposés

Spiegelung der ortlichen Inserate auf ihrer Gemeinde Homepage

Présenz in Onlinemedien der Business Upper Austria

Aktive Vermarktung im In- und Ausland (internationale Investoren-Messen und Konferenzen)

SERVICIERUNG VON UNTERNEHMEN UND HOTELBETRIEBEN IN IHRER REGION

Wir unterstiitzen Sie bei der Suche nach den geeigneten Unternehmen und/oder Hotelbetrieben fiir ihren Standort und unter-
stltzen diese bei der betrieblichen Ansiedlung

Beratung hinsichtlich passender Férderschienen / Finanzierungen fir die Unternehmen in Ihrer Region

Prozessbegleitung und Coaching der Unternehmen bei Gewerbeverfahren und Bauverfahren als Bindeglied zu

regionalen Bezirkshauptmannschaften

Zugang zu spezialisierten regionalen Netzwerkpartnern (Steuerberatern, Architekten, Ziviltechnikern, Planern, Anwalten, uvm.)
Vernetzung mit unserem Branchen-Netzwerk der Cluster (www.biz-up.at/vernetzung/unserecluster/)

REGIONALES FACHKRAFTESERVICE

Uberblick zur aktuellen Fachkréftesituation in Oberdsterreich (www.arbeitsplatz-oberoesterreich.at)
Malnahmen zur Fachkréftesuche

Begleitung bei der Entwicklung dezentraler Arbeitsplétze (Co-Working Spaces, regionale Labs)
Hilfe bei der Qualifizierung Ihrer Mitarbeiter

Beratung zu arbeitsmarktpolitischen Férderungen

Welcome Center fiir internationale Fach- und Flihrungskréafte (www.welcome2upperaustria.com)







