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Um was geht es ?

Die Verfügbarkeit von Grundstücksflächen und
strategisch relevanten Immobilien ist die Grundlage
jeder nachhaltigen kommunalen und regionalen
Standortentwicklung.

Aktive Bodenpolitik und ein gut organisiertes
Flächenmanagement sind unabdingbare Instrumente
einer fundierten Standortentwicklung. Es ist nahezu
fahrlässig, die Flächenentwicklung einfach dem Zufall
zu überlassen.
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Um was geht es? (2)

Grundstücke und strategisch wichtige Immobilien sind
der Rohstoff jeder Standortentwicklung. Gemeinde
und Regionen müssen sich daher wie Unternehmen
planmäßig um diesen Rohstoff kümmern, ansonsten
wird Standortentwicklung schwierig bzw. Dritten
überlassen. Dritten, deren Interessen vielleicht nicht mit
den originären Interessen der Kommune und des
Gemeinwohls übereinstimmen.

Flächenmanagement heißt planmäßig organisierte
räumliche Entwicklung - aber nicht nur im Sinne der
hoheitlichen Flächenwidmung und klassischen
räumlichen Entwicklung - sondern im Sinne einer
kontinuierlichen Evaluierung, Sicherung, Bevorratung,
Entwicklung und Verwertung von Flächen und
strategisch relevanten Immobilien vor dem Hintergrund
kommunaler und regionaler Zielsetzungen.

Denn gewidmete Flächen alleine sind zu wenig, vor
allem dann, wenn diese zur Umsetzung der kommunalen
oder regionalen Zielsetzungen nicht zur Verfügung
stehen oder wenn sie Verwertungen zugeführt werden,
welche eben mit diesen Zielen nicht im Einklang stehen.



4 © ISK 2022 Prof. Dr. Gerald Mathis

Zweck der PSG 

Diesen gilt es in der Satzung entsprechend zu definieren: 

„Zweck der Genossenschaft ist    ...............................
die nachhaltige und langfristige Evaluierung, 
Sicherstellung, Bevorratung und der  Einkauf von 
Liegenschaften, 

welche die Entwicklung der Gemeinde/der Region 

unterstützen und 

für die gewerbliche, touristische Entwicklung  und für 

Wohnbauzwecke sowie für strategisch relevante 

Entwicklungen als sinnvoll erachtet werden.“
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Grundmodell PSG Basisdaten

Beteiligungsverhältnisse sind frei wählbar. Partner sind
die Gemeinde und die lokale Bank.

ISK ist nur mit 1 Geschäftsanteil beteiligt und bringt 
Know-how und Geschäftsführungsexpertise ein. 
Dieser Geschäftsanteil mit € 100,- hat keinen Entscheidungseinfluss und wird bei 
der Darstellung der gesamthaften Geschäftsanteile auch bewusst vernachlässigt.

Die PSG arbeitet unternehmerisch, ist aber 
nicht gewinnorientiert.

60 %
Gemeinde

40 %
Lokale
Bank

bring
t 

Know
-how
ein
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Grundmodell PSG Basisdaten (2)

Die jeweilige Raiffeisenlandesbank steht im Idealfall hinter 
dem Modell der PSG, ist aber nicht real beteiligt.

Kleinere lokale Raiffeisenbanken können bei größeren 
Vorhaben von der RLB konsortial unterstützt werden.

Grundlage zur Gründung einer PSG ist immer ein 
vorgelagerter Gemeinde- oder Regionalentwicklungs-
prozess und ein daraus resultierendes Entwicklungskonzept.

Das Entwicklungskonzept ist der Leitrahmen für die Arbeit 
der PSG und auch in den Satzungen verankert. Die PSG 
agiert so zum Nutzen der Kommune oder Region.

Damit sind auch die Ziele der PSG klar abgegrenzt und 
definiert. Es gibt keine unnötigen Diskussionen.

Die Satzungen sind so ausgelegt, dass sämtliche Entschei-
dungen zwischen Gemeinde und Bank konsensual getroffen 
werden. 



7 © ISK 2022 Prof. Dr. Gerald Mathis

Was macht die PSG

Laufende Evaluation der räumlichen Entwicklung und
der Flächennotwendigkeiten und Potentiale.

Sicherstellung, Bevorratung und Einkauf von Liegen-
schaften und strategisch relevanten Objekten.

Flächenentwicklung und Erschließung.

Weitergabe der Flächen entsprechend deren
Nutzungszielen wie

- Gewerbeflächen
- Flächen für touristische Entwicklungen
- Wohnflächen
- strategische Ziele wie Ortskernentwicklung, etc.

Verkauf von Liegenschaften.

Verwertung der Liegenschaften über Dritte.

Beteiligung an Verwertung und Entwicklung.

Bewerbung der Projekte und Öffentlichkeitsarbeit.

Standortentwicklungsprojekte anregen, entwickeln und 
aktive Mitarbeit bei der Umsetzung.
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Die Ziele des Entwicklungs- und Masterplans werden
umgesetzt.

Spezielles Know-how und Kräfte werden gebündelt
(Standortentwicklung, Moderation, Vermarktung,
Rechtspersönlichkeit und Gebarungskontrolle) und die
Kosten aufgeteilt.

Neue Finanzierungsmöglichkeiten werden erschlossen
und private Kapitalgeber aktiviert.

Liegenschaftsreserven werden geschaffen und sinnvoll
eingesetzt.

Investitionen nicht in den Konsum sondern in Werte.

Nutzen der PSG
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Nutzen für die Gemeinde

Gemeinde hat ein wirkungsvolles Instrumentarium für 
eine aktive Flächenpolitik.

Wesentliche Entlastung des Gemeindehaushaltes –
Beteiligung und Risikoübernahme durch Partner.

Private Kapitalbeteiligung in Höhe von 40 %.
In gleichem Maße Risikoübernahme durch Dritte. 

Entlastung des Gemeindehaushaltes trotz aktiver 
Flächenpolitik.

Erleichtert Investitionen in Grund und Boden, die für 
eine nachhaltige Standortentwicklung notwendig sind. 

Liegenschaften | Immobilien sind der „Rohstoff“
jeglicher Standortentwicklung.

Stellt ein wirkungsvolles Instrumentarium für ein 
aktives und nachhaltiges Flächenmanagement dar 
„Manövriermasse“.
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Nutzen für die Gemeinde

Wesentliche Entlastung des Gemeindehaushaltes –
Beteiligung und Risikoübernahme durch Partner.

Weitgehend Maastricht- neutrale Finanzierung

Hebel 150.000,- zu 1.000.000,-

Bei einer Finanzierung von 1 Mio.  werden in der 
Gemeinde nur 150.000,- € Maastricht-wirksam, nämlich 
60 % des notwendigen Eigenkapitals in der Höhe von 
250.000,- € 

150.000,- €

1.000.000,- €
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Nutzen für die Gemeinde

Effiziente und zeitnahe Entscheidungen und 
Maßnahmen sind durch eine vorbereitete Organisation 
sichergestellt.

Nachhaltiger Entwicklungsschub für die Gemeinde 
durch strategische Ausrichtung der 
Standortentwicklung.

Konsensuale Entscheidungsstruktur aller Beteiligten.

Entscheidungen werden vor Ort getroffen.

Autonomie der Gemeinde bleibt erhalten - sie kann 
weiterhin auch allein agieren.
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Nutzen für die Gemeinde

Die Gemeinde hat ein raumplanerisches Instrument, 
welches eine aktive Gemeindeentwicklung und 
Regionalentwicklung möglich macht. 

Durch die PSG hat die Gemeinde die Möglichkeit 
aktive Bodenpolitik zu betreiben und zu finanzieren. 

Durch aktive Bodenpolitik werden Spekulationen 
verhindert.

Durch die PSG ist eine Steuerung der Nutzungen im 
Sinne der Gemeinde möglich. Die Ziele der Gemeinde 
und des Gemeinwohls werden beachtet und trotzdem 
werden die Grundstücke der Wirtschaft nicht entzogen. 

Entwicklung im Sinne der 
Gemeindeziele, Gemeinwohl

Erwerb durch die 
PSG

Rückführung an die 
Wirtschaft 
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Nutzen für die Gemeinde

Begleitung, Umsetzung und Beistellung von 
Know-how, Fachwissen und Netzwerken vor Ort

Professionelle Begleitung, Beistellung von Know-how 
und Netzwerken durch die beteiligten Partner.

Professionelle Begleitung und Know-how durch ISK.

Betriebswirtschaftlicher Input durch Bankpartner;
Wirtschaftlichkeit der Unternehmensführung.

Erhöht die wirtschaftliche Sicherheit durch 
Beteiligung Bank und ISK.

Stellt professionelle Methoden der Standort-
entwicklung zur Verfügung.

Laufender Input zur Entwicklung.

Damit wird eine gezielte und planmäßige Standort-
und Wirtschaftsentwicklung unter fachlicher 
Begleitung möglich.

Nicht mehr Zufall sondern planmäßige Entwicklung. 
Während ein privater Investor ausschließlich 
seinen Gewinn maximiert, kann die PSG eine 
optimale Lösung im Sinne der Gemeinde oder 

Region realisieren ...!
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Was bringt es der Bank

Kompetente Mitgestaltung im Marktgebiet als 
„richtiger Partner“ nicht nur Sponsor.

Informationsvorsprung bei kommunalen 
Großprojekten. 

Direkter Kontakt mit Entscheidungsträgern und 
Projektbetreibern.

Vermittlung von Betriebsflächen und aktives 
Immobilienmanagement (Gründerpotential).

Imagegewinn durch direkte, sichtbare Beteiligung.

Direktes und indirektes Bankgeschäft.
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Geschäft aus der PSG

Gesamtobligo aus PSG Aktivitäten.

Zinsaufschlag über Marktniveau.

Forderungen teilweise im Deckungsstock.

Klarer DB und Gewinn aus diesem Geschäft.

Noch weitere Folgegeschäfte zu erwarten
(Wohnungsfinanzierung, Bautätigkeiten, …).
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Organisation und Abwicklung

Gemeinde übernimmt Vorsitz im Vorstand.

Entscheidungen werde laut Satzungen konsensual
gefällt.

Dies bedingt eine auf Langfristigkeit und 
Nachhaltigkeit angelegte partnerschaftliche 
Zusammenarbeit.  

Ersatzmitglieder
Experten

nach Bedarf

Vorstand

Gemeinde stellt Obmann     60 %

Mitglied lokale Bank           40 %

Mitglied  ISK verfügt nur über 1 Geschäftsanteil

und bringt Know-how und Expertise ein. 
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Regionale PSG 
Interkommunale oder regionale Zusammenarbeit 

Grundlage der Zusammenarbeit ist ein vorangehendes 
Regionalentwicklungskonzept der involvierten 
Gemeinden.

Die Gemeinden gründen einen Verband oder einen 
Verein - soweit nicht schon vorhanden - und dieser 
beteiligt sich an der regionalen PSG. 

Die regionale PSG steht der gesamten Region wie auch 
einzelnen Gemeinde zur Verfügung.

Verteilungsschlüssel und 
Zusammenarbeitsmodi 
müssen geklärt sein.
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Regionales Modell

Entweder sind alle Gemeinden 
Mitglieder der PSG oder ein 
Verein vertritt die Gemeinden 
der Region in der PSG.

Aufteilung Investitionen und 
Erlöse erfolgen nach 
vereinbartem 
Verteilungsschlüssel.

Gemeinde 1

Gemeinde 2

Gemeinde 3

Gemeinde 4

Gemeinde 5

60 %
Gemeinden sind 
Mitglieder oder Verein

40 %
Lokale
Bank

bring
t 

Know
-how
ein
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Strategie und Handlungsanleitung

Grundlage der Zusammenarbeit mit Raiffeisen und 
dem ISK ist immer ein entsprechendes Gemeinde-
oder Regionalentwicklungskonzept. 

Dies ist auch ausdrücklich unter §2 der Satzungen 
festgehalten. Dieses Konzept dient, wenn in umfassender 
Form erarbeitet, als Masterplan für die gesamte 
Entwicklung der Gemeinde oder einer Region, hat einen 
entsprechenden Detaillierungsgrad und ist vor diesem 
Hintergrund auch die grundlegende Strategie- und 
Handlungsanleitung für die PSG.

Soweit seitens einer Gemeinde | Region kein umfassendes 
Konzept vorliegt ist eines zu erarbeiten.

Sofern auf vorhandene Vorarbeiten 
und Konzepte zurückgegriffen 
werden kann (z. B. Leitbilder) 
werden diese genutzt und der 
notwendige Zusatzaufwand 
wird individuell festgelegt.
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Gründung und Finanzierung

Satzungen der Genossenschaft werden erstellt und 
verabschiedet (Gemeinde, Bank, ISK).

Zur Gründung einer PSG empfiehlt sich eine seriöse 
Basisfinanzierung von etwa 70.000 € bis 100.000 €, 
welche von den Genossenschaftsmitgliedern 
entsprechend ihrer Beteiligung aufgebracht wird.

Mit dem Zeitpunkt eines entsprechenden Investments 
empfiehlt sich dann auch eine adäquate Aufstockung 
des Eigenkapitals. 

Das sind etwa 25 % des Investments. Der Rest wird 
über Fremdkapital finanziert. Selbstverständlich können 
seitens der Gemeinde auch Sachwerte (Liegenschaften) 
in die PSG eingebracht werden.

Kosten für das gesamte Produktpaket und Begleitung 
ISK pro Jahr belaufen sich je nach Vereinbarung:
Fixum 2.500 € (exkl. MwSt.) pro Jahr und alle weiteren  
Leistungen des ISK nach Aufwand sowie ein Erfolgsfee 
von 1 % bei erfolgreicher Verwertung.  
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Stand in Vorarlberg, 
Tirol und SteiermarkPSGs gegründet

Sulzberg
Langenegg
Doren
Hard am Bodensee
Hohenweiler
Schruns
Schlins
Bezau
Wolfurt-Lauterach (interkommunal)
Landeck-Zams (interkommunal), Tirol
Walchsee, Tirol
Serfaus, Tirol (12)

In Planung
Frastanz, Hörbranz, St. Gallenkirch
Land Vorarlberg Bodenfond 
Puch bei Weiz, Steiermark
Strass, Steiermark
Radkerburg, Klöch, Tieschen, Halbenrain, Stmk.
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Vielen Dank für Ihre 
Aufmerksamkeit!

Institut für Standort-, Regional- und Kommunalentwicklung
Dornbirn
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Dornbirn:
J. G. Ulmer-Strasse 21
A-6850 Dornbirn
Telefon +43 5572 / 372 372
E-Mail office@isk-institut.com

Graz:
Raiffeisen-Platz 11
A-8074 Raaba-Grambach
Telefon +43 316 / 80 84 81
E-Mail office@isk-sued.com

Lindau:
Langenweg 34
D-88131 Lindau am Bodensee
Telefon +49 175 / 698 41 30
E-Mail office@isk-institut.com

www.isk-institut.com

Kontakt


