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Vorwort

Das Ziel von gleichwertigen Lebensverhéltnissen ist in der Regionen-Strategie des BML
verankert. Ein hochwertiges Angebot der Daseinsvorsorge und die Versorgungssicherheit
spielen dabei eine wichtige Rolle. Besonders fir sehr landlich gepragte und periphere
R&ume mit geringer Einwohnerdichte ist dies jedoch eine Herausforderung. Oftmals
sind diese Angebote nicht mehr rentabel oder die Gemeinden verfiigen nicht tber die
notwendigen finanziellen Mittel, um die erforderlichen Geb&ude und Mobilitdtsangebote
zu sichern. Die Orts- und Stadtkerne, einst zentrale Orte der Versorgung des téglichen
Bedarfs, haben an Bedeutung verloren, und damit schwinden auch die Orte der Begeg-
nung und des Austausches fir die Bevélkerung. Ein vielversprechender Lésungsansatz

ist das Konzept des Kooperativen Multifunktionshauses.

Zentral im Ortszentrum gelegen in einem ortsprégenden Gebaude, oftmals ein Leerstand,
und gut angebunden, kann ein solches Haus verschiedene Angebote der Daseinsvorsorge
und der lokalen Wirtschaft miteinander verbinden. Durch Synergieeffekte und innovative
Ideen werden diese Angebote an die jeweilige Bedarfssituation angepasst und tragféhig
gemacht, wodurch ein neuer Anziehungspunkt im Orts- und Stadtkern entsteht. Oftmals
sind es die Gemeinden, unterstiitzt durch Férdermittel, die Planung, Bau und Betrieb
finanzieren. Nach dem Auslaufen der Férderungen wird das Projekt jedoch héufig im
Betrieb unrentabel. Hier setzt der kooperative Ansatz an. Das bewusste Miteinander
von Gemeinde, Wirtschaft und Zivilgesellschaft bei der Planung, Umsetzung und der
Betriebsphase sowie der Finanzierung, ist von entscheidender Bedeutung. Es erméglicht
ein bedarfsangepasstes Angebot, ein auch in der Betriebsphase finanzierbares Projekt
sowie eine hdhere Akzeptanz, Nutzung und Bindung der Bevélkerung. Es ist zudem
wichtig, Treffpunkte durch Vereinsrdume, Cafés oder hnliche Einrichtungen oft auch
ohne Konsumzwang zu schaffen. Dadurch wird die Gemeinschaft zusatzlich gestérkt

und die Lebensqualitét der Region gesteigert.

Der vorliegende Leitfaden soll interessierte Akteur:innen und ihre Gemeinden auf dem
Weg zum nachhaltig genutzten Kooperativen Multifunktionshaus unterstiitzen. Ausfihr-
liche Erklarungen zu jedem Schritt werden ergénzt durch Kapitel zu Wirtschaftlichkeit,
Tragerformen, Zusammenarbeit sowie Férderungen und Beihilferecht. Neben dem Leit-
faden stehen weitere hilfreiche Arbeitsmaterialien wie Fachvortrége, eine Broschiire sowie

Videos von Good-Practice-Beispielen im neuen Modul ,,Kooperative Multifunktionsh&user*

auf der BML ,Regionen-Dialog-Plattform" unter www.meine-regionen.at zur Verfiigung.

Ergénzend gibt es dort Informationen zu Veranstaltungen.

Ich wiinsche lhnen viel Erfolg bei der Umsetzung lhrer Projekte; dieser Leitfaden ist

darauf ausgelegt, Sie dabei zu unterstiitzen.

Kooperative Multifunktionsh&user

Bundesminister
Mag. Norbert Totschnig, MSc

www.meine-regionen.at
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Auf den Punkt
gebracht

Kooperative Multifunktionsh&user

sind zentrale, oft ortsbildpréagende Geb&ude in Orts- und Stadtkernen, welche

verschiedene Angebote der Daseinsvorsorge, der lokalen Wirtschaft, der

Gemeinde und des Wohnens miteinander kombinieren. Die Besonderheit liegt

darin, dass die Burger:innen als aktive Partner:iinnen mitgestalten und in die

Entwicklung sowie den Betrieb maBgeblich eingebunden sind. Durch die so

geschaffene personliche Bindung und die Nutzung von Synergieeffekten durch

die Multifunktionalitat entstehen nachhaltige, finanziell tragféhige Treffpunkte

der Gemeinschaft mit an die Bedarfe der Region angepassten Angeboten.

Entwicklungsschritte

Wie entsteht ein Kooperatives Multifunktionshaus? (siehe s. 22-28)

®

Vision einer
Kerngruppe

@

Angebots-
entwicklung

_9)

Aktivierung der
breiten Bevélkerung

®

Konzeption des Betriebs-
modells - Tragerschaft und
Finanzierung

o |

Festlegung des Standorts,
Gebaude, Raum- und
Nutzungskonzept

®

Umsetzung, Betrieb
und Angebots-
kommunikation

Kooperative Multifunktionsh&user

Die sechs Entwicklungs-
schritte fur Kooperative
Multifunktionshauser, Grafik:
OAR GmbH
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Ausgangssituation

Osterreichs Regionen sind sehr unterschiedlich. Der Wunsch nach einer hohen Lebens-
qualitat ist jedoch tberall gegeben. Insbesondere landliche, diinn besiedelte Gemeinden
in peripheren Regionen kdmpfen mit der Herausforderung, die Angebote der Daseins-
vorsorge und gesellschaftliche Treffpunkte aufrecht zu erhalten. Parallel dazu verdndern
sich wirtschaftliche und gesellschaftspolitische Rahmenbedingungen. Die Kluft zwischen
dem, was in einer Gemeinde bzw. Region gewlinscht und dem, was praktisch um-
setzbar ist, wird vielerorts gréBer.

Immer dann, wenn die Kluft zwischen Wunsch und Realitat weit auseinanderklafft,
entsteht ein Ndhrboden fiir Verdnderung. Dabei geht fast jedem Verdnderungsprozess

ein gewisser Leidensdruck voraus.
Losungsweg

Diese Situationen sind geeignet, um die ,Selbstheilungskréfte” einer Gemeinschaft
in der Region wachzurufen, neue Wege zu gehen und sich an die ureigentliche Quali-
tat von Dérfern zu erinnern. Gemeint ist die Fahigkeit, ihr Umfeld gemeinschaftlich zu
gestalten, in einem Zusammenspiel der vielfaltigen Beteiligten.

Genau in diesem Licht ist der Prozess hin zu einem Kooperativen Multifunktions-
haus zu verstehen. Ein Prozess, der neben besseren Angeboten der Daseinsvorsorge vor
allem eines bewirkt: den Zusammenhalt und die Lebendigkeit von Orten zu erhéhen.

Das Gebéude — im besten Falle in Form einer Nachnutzung eines innerértlichen
Leerstandes — ist ein Ergebnis, es ist Ausdrucksform einer lokalen Gemeinschaft in
der Region, die es geschafft hat, die menschlichen und wirtschaftlichen Potentiale
der Gemeinde bzw. Region zu biindeln und einen Ort der Lebendigkeit zu schaffen.
Ein Ort, an dem Menschen ihre sozialen und wirtschaftlichen Bediirfnisse stillen und

gleichzeitig das soziale und wirtschaftliche Gewebe der Gemeinde gestarkt wird.

Kooperative Multifunktionsh&user sind mehr als nur ein Weg, um Funktionen
der Daseinsvorsorge abzudecken. Vielmehr ist das Kooperative Multifunktions-
haus Motor fir die Steigerung des gesellschaftlichen Zusammenhalts und der
lokalen Innovationskraft. Gleichzeitig ist es Lernfeld fiir das gemeinschaftliche

Ubernehmen von Verantwortung zwischen Gemeindefiihrung und Bevélkerung.

Kooperative Multifunktionshéuser



Zielgruppe

Der vorliegende Leitfaden bietet eine praxisnahe Orientierung in Form einer Beschrei-
bung, wie der Entwicklungs- und Umsetzungsweg hin zu einem Kooperativen Multi-
funktionshaus gelingen kann.

Er richtet sich an alle, die in ihrer Gemeinde einen innovativen Prozess anstof3en
wollen. Diese Innovator:innen kénnen Birgermeister:innen, Vereinsmitglieder, Gemein-
devertreter:innen, Immobilienbesitzer:innen, Amtstréger:innen der Kirche, Ehrenamtliche,

geschéaftstreibende Personen und alle sonstigen aktiven regionalen Akteur:innen sein.
Zielsetzung

Ziel dieses Leitfadens ist es, die in dem Entwicklungsansatz liegende Chance versténd-
lich zu machen und zentrale Schlisselfragen wie zum Beispiel zum Prozessdesign, zur
Tragerschaft und zur Wirtschaftlichkeit zu beantworten.

Kurzum, dieser Leitfaden soll Innovator:innen helfen, einen fiir sich neuen und
auf die Bediirfnisse der Region angepassten Weg zu gehen. Der Weg schafft Strukturen
der Daseinsvorsorge, die von Menschen vor Ort fiir Menschen vor Ort gedacht und
umgesetzt werden.

Nur wenn wir neue Wege gehen, kénnen wir auch neue Ergebnisse erwarten,

welche die Lebendigkeit unserer Orte aufs Neue befliigeln.

Kooperative Multifunktions-
h&user sind eine Leistung
von Menschen fiir Menschen
vor Ort

Kooperative Multifunktionsh&user 1
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Eine doppelte Herausforderung

Vor allem Regionen mit einer geringen rdumlichen Dichte oder Gemeinden mit wenigen
Einwohner:innen stehen seit jeher vor der bekannten Herausforderung: Gberschaubare
Nutzerzahlen fir die unterschiedlichen Dienstleistungsangebote. Wirtschaftlich aus-
gedriickt: Vieles ist nicht oder nicht mehr rentabel. Das Verschwinden von Geschéften,
Gasth&usern und den damit verbundenen Leersténden ist zu einer vertrauten Entwicklung
geworden. Die aufklaffende Liicke schlieBen Birger:innen durch Verzicht, mehr Mobili-
tat oder Verlagerung in die digitale Welt. Mit jedem Verlust eines Cafés, Gasthauses
oder Geschéftes geht jedoch auch ein gesellschaftlicher beziehungsweise sozialer
Treffpunkt verloren. Das ,Drama” ist ein Doppeltes: Angebote gehen verloren und damit
auch die alltaglichen Begegnungsorte, was zu einem Riickgang an Beziehungen in einer
Gemeinde fihrt. Kurzum, die Lebendigkeit und innere Vernetzung der Gemeinde gehen

Stiick fur Stick verloren.
Multifunktionalitat

Unter dem Begriff der ,Multifunktionalitit” werden traditionell bereits unterschiedliche
Angebote der Daseinsvorsorge in einem Geb&ude gebiindelt, um wirtschaftliche und
rdumliche Synergieeffekte (Kostenteilung, héhere Frequenz durch Nutzungsmix...) zu
erreichen.

In fast jeder Gemeinde gibt es ein Geb&ude, in welchem z. B. das Gemeindeamt
mit der lokalen Bank und z. B. einem Kindergarten kombiniert wird. Diese Lésungen sind

in der Regel als ,Immobilienprojekt” entstanden.

Kooperative Multifunktions- Gemelnde

h&user als Ergebnis einer
Zusammenarbeit auf Augen-
hshe, Grafik: OAR GmbH

Oog

Wirtschaft - ™~ Zivilgesellschaft

~_
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Kooperative Multifunktionshduser werden hingegen in partizipativen und ergebnis-
offenen Prozessen — mit Biirger:iinnen, Wirtschaft und Politik bzw. Verwaltung auf

Augenhdhe - geboren und gemeinsam umgesetzt.
Bilirgerschaftliches Engagement

Durch die umfassende Beteiligung von Biirger:innen und Wirtschaftstreibenden kann
neben den oben beschriebenen wirtschaftlichen und rdumlichen Synergien eine zweite
Kraft entfesselt werden: die Kraft der Bindung beziehungsweise des ,Ownership“. Durch
eine umfassende Einbindung und Beteiligung der unterschiedlichen regionalen Akteurs-
gruppen und Systempartner:innen entstehen bedarfsangepasste Projekte, getragen
von aktiver und eigenverantwortlicher Teilhabe, die breit in der 6rtlichen Gesellschaft

verankert werden.

Aus kommunalen Infrastrukturprojekten werden Hauser der kommunalen

Lebendigkeit.

Diese Bindung der Bevdlkerung an das Projekt und Einbettung in die regionalen Gege-
benheiten ist eine der Grundlagen dafir, dass auch die wirtschaftliche Lebensfahigkeit
von Projekten durch

 direkte finanzielle Beteiligung,

« erhdhte Kaufkraftbindung und

e Ehrenamt

stark verbessert wird.

Dass das alles nicht nur Theorie, sondern auch gelebte Praxis ist, zeigen die
unterschiedlichsten Projekte, die in der Broschiire “Kooperative Multifunktions-
h&user — Broschiire mit Good-Practice-Beispielen dokumentiert sind. Verfug-
bar ist diese im Modul ,Kooperative Multifunktionshauser* der BML Regionen-

Dialog-Plattform.

Kooperative Multifunktionsh&user

www.meine-regionen.at
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Der Weg zum Kooperativen Multifunktionshaus

Der Leitfaden soll helfen, diesen Entwicklungsweg in Ihrer Gemeinde zu gehen. Dabei
dient der Leitfaden als ,Rankgitter”, an dem entlang Sie Ihren individuell angepassten
und maBgeschneiderten Weg gehen kdnnen.

Folgende Prémisse muss jedoch vorangestellt werden: Den Ansatz ,,Kooperative
Multifunktionsh&user* umzusetzen, benétigt Bereitschaft und Offenheit neue Wege zu
gehen. Eine gemeinsame Vision und Zielformulierung, Zusammenarbeit auf Augenh&he
und die Bereitschaft, miteinander aus Fehlern zu lernen, sind dafiir notwendig. Oft ent-
steht diese Offenheit, wenn fiir eine bestehende Herausforderung mit den bekannten

Handlungsweisen keine Lésung erzielt werden konnte.

~Kooperative Multifunktionshduser® kénnen als ein Ansatz zur selbstbestimmten, part-

nerschaftlichen Regionalentwicklung verstanden werden, der zur Anwendung kommen

soll, wenn eine Ausgangslage vorherrscht, die méglichst vielen von den nachstehenden

Aufzshlungspunkten entspricht:

*  Es besteht ein deutlich wahrnehmbarer Leidensdruck in der Gemeinde.

*  Herkémmliche Handlungsweisen waren nicht erfolgreich, beziehungsweise liefern
keine Aussicht auf Erfolg.

+ Es ist — zumindest von einer kleinen ,Initiativ- beziehungsweise Kerngruppe* -
eine gewisse ,LeistungsLUST" vorhanden.

« Die Haltung ,Burger:innen und Wirtschaft als Partner:innen wird von der Gemein-
defiihrung gelebt beziehungsweise man méchte beginnen, danach zu handeln .

Details dazu finden Sie in Kapitel 5.

Nicht immer miissen Kooperative Multifunktionshduser als Antwort auf eine dringliche
Problemlage entstehen. Es gibt auch die Méglichkeit, dass ohne Leidensdruck und somit
proaktiv eine starke Vision einer lebendigen und vielféltigen Gemeinschaft besteht, die

schrittweise umgesetzt wird.

Kooperative Multifunktionshéuser
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Kooperative Multifunktionsh&user sind Geb&ude, in denen zivilgesellschaftli-
che und marktwirtschaftliche Dienstleistungen kombiniert werden. Durch eine
breite (finanzielle) Beteiligung von Biirger:innen und Unternehmer:innen erhélt
jedes Multifunktionshaus ein eigenes unverwechselbares Profil und seine

wirtschaftliche Lebensféhigkeit.

Fur die Entwicklung von Kooperativen Multifunktionshdusern sind die unterschiedlichsten
Ausgangspunkte denkbar. In der Praxis beginnen die Entwicklungen oft wie folgt:

*  Verlust des letzten Nahversorgers oder Gasthauses

+ leerstehende Geb&ude im Ortskern

« ldeen fir Co-Working oder &hnliche Angebote / Konzepte

+ als Folge der Erstellung értlicher Entwicklungskonzepte

* Planungsprozesse zur Ortskernverdichtung

« engagierte Gruppe von Menschen, die etwas tun/veréndern will

Ausgehend von diesen Anlassfsllen wird ein von einer Kerngruppe getragener ergebnis-
offener Entwicklungsprozess angestoBen, in dem alle Systempartner:innen,

* Biirger:innen,

* Unternehmer:innen und

* die Gemeinde

von Beginn an aktiv eingebunden sind und auf Augenhdhe zusammenarbeiten. Neben-
stehend sind die drei Akteursgruppen mit beispielhaften Angeboten dargestellt.
Dabei verhélt sich die Akteurskonstellation zwischen Gemeinde, Zivilgesellschaft
und Wirtschaft in der Praxis nattrlich nicht ,gleichverteilt. Je nach der Ausgangslage vor
Ort entstehen Kooperative Multifunktionshduser mit unterschiedlichen Ausprédgungen

und Schwerpunkten.

Charakteristisch fir Kooperative Multifunktionshauser ist, dass auch Birger:in-
nen und die Wirtschaft Teil der Finanzierung der Organisations- und Umset-
zungsstruktur sind. Dies ist der maBgebliche Erfolgsfaktor, der die Bindung

der Bevélkerung zum Projekt erzeugt.

Die Bedeutung dieses Faktors wird durch die nachstehende Tabelle nochmals verdeut-
licht. Die mittlere Spalte zeigt die klassische Logik in privatwirtschaftlichen Projekten.
Die rechte Spalte stellt dem eine gesellschaftlich breit getragene Projekt- und Finanzie-

rungslogik gegentber.

Kooperative Multifunktionshéuser



Nahversorgung

Lebensmittel
Regionale Produkte
Schreibwaren

Gastronomie und Beherbergung

Restaurant \ v
Gastezimmer

Catering

Private Dienstleistungen

Post
Mobile Bank
Kopier-, Fotoservice

Coworking —/

Besprechungsrdume
Gemeinschaftsbiiros
Werkstatt

Mobilitat
Carsharing
Fahrrad-Verleih
Fahrdienst

Zivilgesellschaft mit
Gemeinde und Wirtschaft

Verwaltungsdienstleistungen
Burger:innen-Biro

Standesamt / Trauzimmer
Tourismusinformation

Betreuung
/ Kindertagesstatte
Seniorentagespflege

Ferienangebote fir Kinder

Oodo
Hjuln

C—1

L[]

Beratung

.

Griindungsberatung
Energiesprechstunde
Senior:innen-Beratung

Freizeit, Bildung und Kultur

Gemeinschaftsgarten

Volkshochschule

Lesungen und Vortrage

Gesundheit

Allgemeinmediziner:innen

Physiotherapie

Facharzte

Tabelle 1: Vergleich zwischen klassischem und gesellschaftlichem Finanzierungsan-

satz, Quelle: OAR GmbH in Abwandlung nach: M. Kelly; Owning our future

Aspekt Klassische Eigentums- und Gesellschaftliche Eigentums- und
Finanzierungsansétze Finanzierungsansatze
Zweck des Profit Langlebigkeit beziehungsweise
Projekts Lebendigkeit
Eigentiimer- Wenig Bezug zur lokalen Starker Bezug zur
struktur Gesellschaft lokalen Gesellschaft
Steuerung Fokus auf Wirtschaftlichkeit Positive Verénderung in
der Gesellschaft
Netzwerke AusschlieBlich ressourcen- Ergénzend sozial — und &kologisch

und profitorientiert

orientiert

Wie es Marjorie Kelly mit ihrem Buchtitel ,Owning our future* zum Ausdruck bringt,

geht es darum, uns wieder zu ermutigen und das Schicksal unserer kommunalen Ent-

wicklung in unsere eigenen Hande zu nehmen. Der praktische Ausdruck dieser Idee

sind zum Beispiel genossenschaftlich getragene Projekte.

Kooperative Multifunktionsh&user

Beispielhafte Angebote,
Grafik: OAR GmbH nach
~Mehrfunktionshiuser — so
gelingt’s
Bundesministerium fiir Ernah-

|4

vom Deutschen

rung und Landwirtschaft
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Prozessverlauf zur Entwick-
lung von Kooperativen Multi-
funktionshausern, Grafik:
OAR GmbH
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Wie bereits erwéhnt, sind Kooperative Multifunktionshduser das Ergebnis eines offenen
Entwicklungsprozesses, welcher die ,Energien, die vor Ort vorhanden sind*, aufgreift,
kanalisiert und in die Umsetzung bringt. Dieser Prozess wird nachstehend tiberblicks-
méBig dargestellt.

Die Prozessschritte erfolgen in der Praxis nicht zwingend hintereinander, sondern

in gewissen Phasen auch parallel.

Entwicklungsschritte
Wie entsteht ein Kooperatives Multifunktionshaus?

o 9 © |

Vision einer Aktivierung der Festlegung des Standorts,
Kerngruppe breiten Bevélkerung Gebésude, Raum- und
Nutzungskonzept

® ©

@

Angebots- Konzeption des Betriebs- Umsetzung, Betrieb
entwicklung modells — Trégerschaft und und Angebots-
Finanzierung kommunikation

Schritt 1: Vision einer Kerngruppe

Der Entwicklungsweg hin zum Kooperativen Multifunktionshaus beginnt in der Regel
mit einem konkreten Anlassfall (zum Beispiel der letzte Nahversorger schlieBt, oder
es entsteht die Idee fir einen Co-Working-Space). Es bildet sich eine Kerngruppe, die
sich der Herausforderung annimmt und in der Gemeinde etwas bewirken méchte. Diese
Phase ist in den verschiedenen Projekten unterschiedlich. Bereits an dieser Stelle kommt
die erméglichende Haltung der Gemeindefiihrung ins Spiel, welche diese Bemiihungen
anregen bzw. unterstitzen muss.

Entscheidend an dieser Stelle ist, dass die Kerngruppe eine Vision (im Sinne des

Gemeinwohls) in sich tragt.

Die Vision — getragen vom Engagement einer Uiberzeugten Kerngruppe — muss

~gréBer” sein als das Gebaude!

Kooperative Multifunktionshéuser



Es geht also nicht nur um eine Vorstellung von einem Geb&ude, sondern um das
damit verbundene Potential, was in dem Geb&ude und ausgehend davon entstehen kann.
Diese Vision — ,wie es in der Gemeinde sein soll* — ist der Treibstoff, die ,Trédgerrakete”
fur den weiteren Entwicklungsweg. Das Kooperative Multifunktionshaus ist das Ergebnis
eines ergebnisoffenen Entwicklungsweges, der an die Vision anschlieB3t.

Getragen wird dieser Schritt meist von einer kleinen Kerngruppe, die langfristig
im Projekt Verantwortung tibernimmt. Die Durchfiihrung eines breiten Visionsprozes-
ses ist an dieser Stelle nicht notwendig. Es geht darum, dass die Kerngruppe eine
Vision von der Zukunft der Gemeinde im Sinne des Gemeinwohls hat, die gleichzeitig
offen und erweiterbar ist. Diese Vision wird unmittelbar durch die konkrete Arbeit am
Multifunktionshaus greifbar und schrittweise zum Leben erweckt.

Die Vision darf dabei groB sein, denn starke Visionen erzeugen attraktive
Ziele und in der Folge wiinschenswerte Ergebnisse. Es geht um die Spannung zwischen

Vision und unmittelbarer Konkretisierung durch das Kooperative Multifunktionshaus.
Erfolgsfaktoren

* Richten Sie eine Kerngruppe (mit Erweiterungsoption) mit klarer Aufgabenver-
teilung ein.

* Sie kdnnen einen konkreten ,brennenden” Bedarf identifizieren.

+ Sorgen Sie dafir, dass die Gruppe der handelnden Akteure und Akteurinnen Gber
eine klare Vision mit Weitsicht verfigt.

+  Sie kénnen auf einer guten innerértlichen Gemeinschaft bzw. Vernetzung auf-
bauen.

+ Binden Sie Schliusselakteure und die Gemeindeleitung zeitnahe ein.

* Integrieren Sie unternehmerisch denkende Persénlichkeiten als treibende Kréfte.

* Nutzen Sie Erfahrungen von anderen, die ein &hnliches Projekt aufgebaut haben.
Schritt 2: Aktivierung der breiten Bevélkerung

Nach der gezielten Integration mdglicher ,Systempartner:innen“ ist die Einbindung der
Bevélkerung ein sensibler und gleichzeitig zentraler Schritt. Oft stehen sich in dieser
Phase Vision und Zweifel gegeniiber. Daher ist es fir die Kerngruppe wichtig (ohne eine
Entwicklung vorwegzunehmen), Antworten auf kritische Fragen (zum Beispiel ,Wer soll
das finanzieren?“, oder ,Wie finden wir eine Pachterin beziehungsweise einen Pach-
ter?“...) geben zu kénnen. Ein klares, |6sungsorientiertes Auftreten der Kerngruppe
ist notwendig.

Ausgestattet mit einer ersten Vision der Kerngruppe, was entstehen soll, wird
diese nun durch eine konkrete Bedarfsermittlung im Rahmen von Biirgerbeteiligung
und Datensammlung verdichtet bzw. erweitert: Welche Einrichtungen beziehungsweise
Angebote und Leistungen der Daseinsvorsorge fehlen? Dies kénnen z. B. Gasthaus, Le-

bensmittelhandel, konsumfreie Zonen mit hoher Aufenthaltsqualitat, Betreuungsangebote

Kooperative Multifunktionsh&user
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oder Ahnliches sein. Auch gilt es schon zu eruieren, wer als Dienstleitungsunternehmen,
als Anbieter:innen im Kooperativen Multifunktionshaus aktiv sein kénnte.

In dieser Phase ist es wichtig, ergebnisoffen und zielgruppenorientiert zu
arbeiten und die Bedarfsermittlung gleich mit einer Aktivierung der ,Leistungslust” zu

verkniipfen.
Es geht darum, die Biirger:innen von Betroffenen zu Beteiligten zu machen.

Das gelingt in 2 Schritten:

+ Den jeweiligen Bedarf beziehungsweise die Wiinsche der Zielgruppe herauszu-
arbeiten und in der Gesamtvision zu verorten. Es muss klar werden, dass es nicht
um individuelle Bediirfnisse geht, sondern darum, gemeinsam eine Vision Realitat
werden zu lassen.

* Klarzumachen, dass die Umsetzung von Ideen die Energie beziehungsweise den
Beitrag aller (z. B. durch Arbeitsleistungen, finanzielle Beteiligung oder durch

Aktivierung von Netzwerken) braucht. Mehr dazu finden Sie auch in Kapitel 7.

Sind kommerzielle Angebote (z. B. Lebensmittelnahversorgung) vorgesehen, empfiehlt
sich an dieser Stelle schon eine erste grobe wirtschaftliche Vorpriifung (Details dazu
siehe Kapitel 10) des Projekts. Ebenso gilt es sp&testens in dieser Phase regionale

Wirkungen und ,Querbeziige mitzudenken und gegebenenfalls zu quantifizieren. Dies

k"f]li .il

Am Weg zum Multifunktions-

|u

haus ,Spektral“ gab es eine

Vielzahl an Veranstaltungen

:

zur Aktivierung der Birger:in-
nen
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kann zum Beispiel die Berlicksichtigung von Kaufkraftpotentialen aus Nachbargemeinden

oder die Abdeckung von regionalen Bedarfen im gegensténdlichen Projekt bedeuten .
Erfolgsfaktoren

« Engagieren Sie eine professionelle (externe) Prozesssteuerung und Moderation.

+ Binden Sie unterschiedliche Zielgruppen niederschwellig und nicht zu professionell
ein (Stichwort Akzeptanz).

* Gehen Sie zu den Menschen; z. B. zum Stammtisch (zielgruppenspezifische Ein-
bindung).

* Erzeugen Sie Bilder in den Képfen der Menschen.

+  Sorgen Sie fir ein klares Kommunikationskonzept (welche Akteursgruppen/Sys-
tempartner:innen binden wir wann wie ein).

*  Bemihen Sie sich um eine Mischung aus Ehrenamt und Hauptamt in der Ange-
botsgestaltung.

+  Sorgen Sie dafir, dass Bedarf und Wirkungen iiber die Gemeindegrenzen hinaus

mitgedacht werden.

Schritt 3: Festlegung Standort, Gebdaude, Raum- und
Nutzungskonzept

Parallel werden geeignete Geb&ude gesucht beziehungsweise Raumnutzungskonzepte
mit den Angebotsschwerpunkten abgestimmt. Auf 6ffentliche (beziehungsweise ful3-
l&ufige) Erreichbarkeit und Barrierefreiheit (,Kinderwagentauglichkeit”) ist zu achten. Die
Ressource ,innerdrtlicher Leerstand” bietet sich dabei als idealer Standort an. Oft
entstehen durch die Schaffung beziehungsweise Konkretisierung eines Raumangebots
erst ldeen und Angebote, mit denen anfangs nicht gerechnet wurde, oder es zeigen

sich unerwartete Synergieeffekte.
Erfolgsfaktoren

* Beziehen Sie potentielle Anbieterinnen und Anbieter in die Erstellung des Nut-
zungskonzepts frih ein.

* Sichern Sie eine hohe Qualitét in der Architektur und im Angebot.

+ Erstellen Sie qualitativ hochwertige Visualisierungen der geplanten Gestaltungen,
um Menschen zu begeistern.

+ Beachten Sie bei der Gestaltung der Rdume verschiedene Nutzungszwecke
(multiple Raumnutzung).

* Bedenken Sie die Kosten des Gebdudeumbaus von Beginn an und binden Sie
Expertinnen und Experten mit ein.

+  Nutzen Sie Erfahrungen aus anderen Projekten.

Kooperative Multifunktionsh&user
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Schritt 4: Angebotsentwicklung

Die Angebotsentwicklung ist eine ,Schlisselphase” im Projekt. Jetzt miissen Angebot,
Nachfrage und rdumliche Gegebenheiten aufeinander abgestimmt werden. Weiters
steht das Angebot natirlich auch in ganz enger Verknipfung zum Betreibermodell (siehe
néchster Absatz). Als charakteristisch fiir Kooperative Multifunktionshauser hat sich
erwiesen, dass es die dort geschaffenen Angebote in der Gemeinde zuvor zum iiber-
wiegenden Teil nicht (oder nicht mehr) gegeben hat. Der Schlissel fir erfolgreiche
Kooperative Multifunktionshauser liegt in der idealen Kombination von auf den lokalen
Bedarf abgestimmten Angeboten, die im Rahmen eines ergebnisoffenen gesamthaften

Beteiligungsprozesses miteinander entwickelt werden.
Erfolgsfaktoren

* Bauen Sie Angebote aus Freizeit, Kultur, Bildung und Sport in Ihr Projekt ein, weil
diese dafiir sorgen, dass Kooperative Multifunktionshéuser zu wichtigen Frequenz-
punkten werden.

+ Schaffen Sie Alleinstellungsmerkmale: Angebote, die es gegebenenfalls auch im
regionalen Kontext nur hier gibt.

« Bedenken Sie, Raum fur 6ffentliche Veranstaltungen zu schaffen, um das Koopera-
tive Multifunktionshaus allen Menschen der Gemeinde ,niederschwellig” zugéng-
lich zu machen.

+  Bemiihen Sie sich um eine Mischung aus ehrenamtlichen und professionellen
Angeboten im Haus.

*  Entwickeln Sie Angebote mit klarem Blick auf unterschiedliche Zielgruppen. Aus
der Mischung entsteht Einzigartigkeit.

* Denken Sie an ,neue Zielgruppen“ wie ,Rickkehrer:innen” oder junge Menschen,

die nach einem Arbeitsplatz in der Gemeinde suchen.

Schritt 5: Konzeption des Betriebsmodells — Trager-
schaft und Finanzierung

Aufbauend auf den Angebotsschwerpunkten, die in der vorhergehenden Phase erarbeitet
wurden, werden die Trégerschaft und ein Finanzierungsmodell erarbeitet. In dieser Phase
ist eine eingehende Priifung der Wirtschaftlichkeit notwendig. Genossenschaften
haben sich als sehr geeignete Rechtsform erwiesen, wenn wirtschaftliche Aktivitaten
im Vordergrund stehen und eine Bindung zum Projekt erzeugt werden soll. Der Verein
als Organisationsform ist in der Regel vorzuziehen, wenn der Schwerpunkt der Projekt-
aktivitdten im Gemeinschaftsleben ohne wirtschaftliche Aktivitat liegt, weil die Griindung

eines Vereins mit geringerem Aufwand erfolgen kann. Je nach ,Reifegrad“ des lokalen
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Prozesses bzw. dem Prozessfortschritt, kann auch mit einem Verein begonnen werden

und in der Folge eine Genossenschaft gegriindet werden.
Erfolgsfaktoren

« Ziehen Sie eine professionelle Beratung (wirtschaftlich, rechtlich) fur die Auswahl
des passenden Finanzierungs- und Betreibermodells hinzu.

» Setzen Sie klare ,Stop or Go-Ziele*, z. B.: Wenn wir nicht 50.000 € durch Genos-
senschaftsanteile bis zu einem festgesetzten Datum aufbringen kénnen, stoppen
wir das Projekt.

* Nutzen Sie fiir den laufenden Betrieb unterschiedliche Finanzierungsquellen: Mit-
gliedsbeitrage, Mieteinnahmen, Gemeindemittel, Férderungen, ...

+ Aktivieren Sie frithzeitig die Bevélkerung zur Verantwortungsiibernahme (z. B.
Erwerb von Genossenschaftsanteilen).

+ Binden Sie Regional- oder LEADER-Managements beziehungsweise Landesstellen

als ,One-Stop-Shop* fir Férderungen frithzeitig ein.

Schritt 6: Umsetzung, Betrieb und Angebotskommunika-
tion

Die Startphase ist fir die erfolgreiche Einfiihrung des Kooperativen Multifunktionshau-
ses von zentraler Bedeutung und muss geplant werden. Durch eine klare (Marken-)

Kommunikation und niederschwellige Angebote (z. B. Veranstaltungen) wird das Ko-
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operative Multifunktionshaus wahrnehmbar und erlebbar. Eine Ankniipfung an den vo-

rangegangenen Beteiligungsprozess ist zweckmaBig.

Fur den Betrieb empfiehlt sich eine hauptamtliche Koordination (beziehungsweise

Management), welche das Projekt managt und eine fortlaufende Evaluierung sicherstellt.

Die eigentliche Fihrung des Kooperativen Multifunktionshauses erfolgt zum Beispiel

durch eine Gruppe ehrenamtlicher Vorstande, die im Idealfall als Fiihrungskreis arbeiten.

Erfolgsfaktoren

* Binden Sie lokale Umsetzungspartner ein, das stérkt die Akzeptanz des Projekts.

* Arbeiten Sie mit qualitativ hochwertiger Architektur beziehungsweise gestalten

Sie ein ,spannendes” Geb&ude.

< Sorgen Sie fiir praktische, ehrenamtliche Beteiligung, um die Bindung zum Projekt

zu starken.

«  Verfolgen Sie — besonders in der Startphase — ein klares ,Bespielungs- und

Marketingkonzept*.

Zusammenfassende Erfolgsfaktoren

AbschlieBend werden die zentralen Erfolgsfaktoren fur die Entwicklung und Umsetzung

von Multifunktionshdusern nochmals zusammenfassend dargestellt.

Erfolgsfaktoren

Schaffen Sie ein engagiertes beziehungsweise vielfaltiges Kernteam.
Beauftragen Sie eine professionelle Begleitung und Moderation.

Ziehen Sie in den unterschiedlichen Themenfeldern fachliche Expertise ein.
Gestalten Sie einen auf den Bedarf abgestimmten Angebotsmix, in dem
sich Dienstleistungen ergéanzen.

Entwickeln Sie sorgsam ein passendes Betriebs- und Finanzierungsmodell
als Bindung der Bevélkerung zum Kooperativen Multifunktionshaus.
Sorgen Sie fir solide wirtschaftliche Ankerfunktionen im Konzept (Wirt-
schaftlichkeit des Konzepts).

Betreiben Sie laufende Sensibilisierungsarbeit fir das Projekt.

Kooperative Multifunktionshéuser
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Eine Befragung der OAR GmbH im Auftrag des BML unter tiber 150 Birgermeister:innen
in Osterreich im Jahr 2023 in Bezug auf Multifunktionshauser ergab, dass sich 95%
der Befragten verantwortlich fiihlen, Projekte und Prozesse zur Ortskernbelebung zu
initiieren bzw. zu verantworten. Gleichzeitig erwarten sich 94% der Befragten eine aktive
Mitverantwortung der Biirger:innen bei diesen Vorhaben. In diesem Wissen bekommt die
ndhere Betrachtung des Themas der Haltung eine besondere Bedeutung.

Haltung kann als ,Handlungsmaxime“ verstanden werden. Neue Haltungen ent-
stehen, wenn bestehende an ihre (Leistungs-)Grenzen stoBen. So kann man historisch

eine Entwicklung von

+ ,Birger:innen und Wirtschaft als unmiindige Person®, Giber
+ ,Birger:innen und Wirtschaft als Kund:innen* hin zu

»Blrger:iinnen und Wirtschaft als Partner:innen®

als Haltung beobachten. Aktuell erleben wir, dass Herausforderungen unserer Zeit mit
dem Versténdnis von Blirger:iinnen als Kundinnen und Kunden und der Gemeinde als
Dienstleisterin nur unzureichend gel6st werden kénnen. In diesem Verstandnis l&sst
sich zwar eine kommunale Grundversorgung (z. B. Abfallwirtschaft) managen, aber die
Gestaltung kommunaler Lebendigkeit kann nur in einem partnerschaftlichen Versténd-
nis erzeugt werden. Auch zeigt die einleitend erwéahnte Befragung den Wunsch der

Burgermeister:innen nach diesem Miteinander.

Damit Birger:innen und Wirtschaft zu Partner:innen der Politik auf Augenhdhe

werden kdnnen, bedarf es einer Haltungsdnderung auf allen Seiten:

» Die Gemeindefiihrung darf kiinftig Mitverantwortung ermdglichen statt
Blrger:innen nur zu servicieren.
+ Birger:innen und Wirtschaft dirrfen Verantwortung tibernehmen und nicht

nur konsumieren.

Die Verdnderung der Haltung ist nebenstehend nochmals zum besseren Verstandnis an
dem konkreten Beispiel der ,Nahversorgung* dargestellt.

In der Haltung der Birger:innen und Wirtschaft als Partner:innen nimmt die
Gemeindefiihrung die Rolle der Erméglicherin ein. Das bedeutet, Fiihrung &ffnet den
Raum fir kollektive Problemldsung, fir (Mit-) Verantwortung und fir ein Miteinander
auf Augenhéhe. Gleichzeitig braucht diese Haltung aber auch Birger:innen und Wirt-
schaftstreibende, die bereit sind, diesen Raum jenseits einer ,Zuschauerdemokratie® hin
zu Engagement und Mitverantwortung auszufillen.

Wenn sich die Haltung &ndert, dann &ndert sich die Kultur vor Ort. Und das

geschieht in der Regel nicht von heute auf morgen.
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Fiihrung als Fiihrung als
»Obrigkeit* »Management”

Welchen Supermarkt

,Es kommt
wollt ihr?*

ein Supermarkt*

F: Gemeindefiihrung

Der gesamte Prozess braucht Zeit und Durchhaltevermdgen von allen

Beteiligten.

Die Kultur der Mitverantwortung sollte daher in kleinen Schritten eingefiihrt und be-
hutsam angeleitet werden. Dies sollte durch eine externe Begleitung, die nicht Teil des

Systems ist, nach Bedarf begleitet und unterstiitzt werden.
Fir die Entwicklung von Kooperativen Multifunktionshdusern, in welchen unter-

schiedliche Akteursgruppen Verantwortung Gbernehmen sollen, ist die Haltung ,Bir-

ger:innen und Wirtschaft als Partner” die Grundlage.
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Der Schliissel in der Entwicklung und Umsetzung von Kooperativen Multifunktions-
hausern ist eine neue Qualitdt der Verantwortungsibernahme von Biirger:innen in der
Gemeinde. Der Rahmen fiir das AusmaB der Verantwortungsiibernahme wird von der
Gemeindefiihrung aufgespannt, und gleichzeitig bedarf es der Birger:innen, die gewillt
sind diesen Rahmen auch auszufillten.

Der im letzten Kapitel eingefiihrte Blick auf die historische Entwicklung der
Haltungen wird in der nachstehenden Darstellung um die Dimension der Verantwor-

tungsiibernahme ergénzt.

Tabelle 2: Verschiedene Auspragungen von Haltung, Verantwortungsiibernahme und Beteili-

gungsformen, Inhalt: OAR GmbH

Aspekt Auspragung 1 Auspragung 2 Auspragung 3
Haltung: Biirger:in »Unmindige Person* ,Kund:in“ ,Partner:in“
als ... Hilf mir! Mein Anspruch Meine

Mitverantwortung

Haltung: Politik als ...  Entscheider, Managerin Erméglicherin
«Obrigkeit”
Verantwortungs- keine In der Regel sind Fir das

tibernahme der
Biirger:innen

Einzelinteressen
im Fokus

Gemeinwohl

Beteiligungsform

Information

Konsultation und
Kooperation

Verantwortungs-
teilung

Wirkung informierend animierend mobilisierend
Beispielhaftes Birger:innen- Fokus-Gruppe Zukunfts-
Format versammlung ohne werkstatt

Interaktion

Fir eine erfolgreiche Gemeindeentwicklung bzw. ein fruchtbares Zusammenwirken von
Biirger:innen und Gemeindefiihrung braucht es eine Ubereinstimmung der Haltung der

Politik und der Biirger:innen.

Biirgerschaftliches Engagement: Die nachste Stufe der
Beteiligung

Das Konzept der Kooperativen Multifunktionshauser baut auf der dritten Auspragung
der obigen Darstellung auf; es geht um ein partnerschaftliches Miteinander. Wie aus der
nachstehenden Darstellung ersichtlich wird, kann auch dieses partnerschaftliche Mit-
einander nochmals unterschiedliche Qualit&ten erreichen. Die gréBte Wirksamkeit kann
erreicht werden, wenn es gelingt, dass die traditionellen Rollenbilder verlassen werden.

Das bedeutet, dass nicht die Gemeindepolitik die Funktion des Motors fiir das

Projekt Ubernimmt, sondern dass birgerschaftliche Gruppen (Vereine, Genossenschaf-
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ermdglichen

\'J

- -
kooperieren
N

einbeziehen
konsultieren
informieren
Unmiindige(r) Birger:i Kund:i Partner:i
‘g {‘) ger:in un |nl | alr ner {n
Entscheider:in Manager:in Erméglicher:in

ten) in die Verantwortung gehen. Aus Biirgerbeteiligung wird biirgerschaftliches
Engagement, eine Beteiligung, die iber das Reden hinausgeht. Die Gemeindefiihrung
gibt ,nur mehr* Starthilfe. In der Folge wirkt sie unterstiitzend (z. B. durch das Her-
stellen von Kontakten) und gegebenenfalls beratend. Dadurch entsteht der ,Riickenwind*
und die Kraft, die Projekte brauchen, um eigensténdig lebensféhig zu sein. So ,lernen

Projekte zu fliegen“.

Kooperative Multifunktionshdusern sind dann erfolgreich, wenn Birger:innen
tragende Verantwortung in der Entwicklung, in der Umsetzungs- und Betriebs-
phase tGibernehmen (z. B. durch die Griindung einer Genossenschaft, welche

ein Kooperatives Multifunktionshaus tragt).

Kooperative Multifunktionsh&user
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Von der klassischen Heran-
gehensweise zur Schaffung

von Anziehungskraft, Grafik:

OAR GmbH sowie SPES
GmbH
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Prozesse mit ,transformativer* Zugkraft gestalten

Um von der Beteiligung (Stufen 2-4 der Grafik S.29) zum birgerschaftlichen Engagement
(Stufe 5 der Grafik S. 29) zu gelangen, bedarf es einer Gemeindefiihrung, welche den
»Raum aufmacht®, damit Birger:innen in die Verantwortung gehen kdnnen. Dabei kommt
der Kerngruppe die Schlisselrolle zu. Sie ist inspiriert vom Potential, von der Mdglichkeit,
was in der Gemeinde entstehen kann. Sie verfiigt {iber eine Vision mit ,Bodenhaftung*,
die Begeisterung auslést. Das bedeutet, sie erweckt ein Sehnsuchtsbild und macht
klar, dass sie gewillt ist, den Weg dorthin zu gehen. Sie geht voran und &ffnet gleich-
zeitig die Tiren, damit sich weitere Birger:innen und Wirtschaftstreibende anschlieBen.

Mit dem Sehnsuchtsbild als gemeinsame Vision entsteht ein gemeinsamer Fokus,
auf den sich die Bemithungen und Energien aller ausrichten. Auftretende Herausforde-

rungen werden gemeinsam bewaltigt.

Klassische Herangehensweise Beteiligung / Biirgerschaftliches Engagement
Viele Winsche, keine gemeinsame Bundelung zur gemeinsamen Vision
Vision
Zentrifugalkraft Anziehungskraft
Soll ﬁ} V|$|on Vision

Soll

Soll ‘\
Soll /o(ljto‘-’ 50"

Soll

SoII
SOII

Dabei liegt die Kunst in einer geschickten Prozesssteuerung, welche die Ergebnisoffen-
heit sicherstellt und zur Erkenntnis fiihrt, dass das Erreichen der gemeinsamen Vision
nur in Form einer aktiven Verantwortungsiibernahme durch die Birger:innen erreicht
werden kann.

Um das Engagement tatséachlich zu entfesseln, ist eine Phase der ,Tatsachen-
erniichterung” notwendig. Sie ist auch vergleichbar mit einem ,Nullpunkt®, mit der
Erkenntnis, dass niemand ,von auBen“ kommen wird, um die Herausforderungen der
Gemeinde zu I6sen beziehungsweise die anziehenden Zukunftsvorstellungen umzusetzen.

Hat man den ,Nullpunkt” durchschritten, beginnt man Probleme, die sich am Weg
zur Umsetzung der Vision zeigen, zu Zielen umzuformulieren. Menschen kommen ins Tun
und organisieren ein Zusammenspiel der Kréfte. In der Folge liefert jedes erreichte Ziel,

jeder umgesetzte Schritt die Motivation weiterzumachen. Gleichzeitig treten die enga-
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Tatsachen-
erntchterung | konsequente, nachhalige Umsetzung

Abhéngigkeit/ maximale
Fremdsteuerung Eigensteuerung

Px ... Problem  Zx .. dazugehériges Zwischenziel

gierten Birger:innen durch das Uberwinden von Herausforderungen in einen ,unerwar-

teten” Lernprozess ein, der sie weiter starkt.

Eine ,,erméglichende” Politik und ihr Nutzen

Politik, welche die Turen fur birgerschaftliches Engagement 6ffnet, ist in der Lage, die

nachstehenden Effekte zu generieren, die essenziell fir den Erfolg von Kooperativen

Multifunktionsh&dusern sind:

Bedirfnisse und vorhandene Potentiale in der Gemeinde werden sichtbar und
genutzt.

Engagement und Mitverantwortung werden zur Selbstverstandlichkeit.

Lokales Wissen beziehungsweise Fachexpertise in der Bevdlkerung wird mobili-
siert und genutzt (Wissen der Vielen).

Vertrauen zwischen Biirger:iinnen und Gemeindefiihrung wird gestarkt.
Zusammenbhalt in der Gemeinde wird gestéarkt.

Mauern zwischen Gemeindeverwaltung, Biirger:innen und Wirtschaft werden ,ein-
gerissen“. Dadurch entstehen neue Lésungsméglichkeiten.

Bindung zum Projekt und damit ein Verantwortungsbewusstsein fir den Erfolg des
Projekts werden aufgebaut.

Die Menschen, die sich einbringen, kdnnen mit ihren Potentialen fir die Gemein-

schaft wirksam werden und schaffen miteinander einen Mehrwert.

Wie bereits weiter oben und im Kapitel 7 erwahnt, sind Birger:innen (zumindest eine

kleine Gruppe), die mitgestalten und beitragen wollen, das ,Passstiick* zur ermdg-

lichenden Gemeindefiihrung.
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Weg zur Erreichung der Vi-
sion: Aus jedem Problem w

ird

ein Zwischenziel abgeleitet,

Grafik: OAR und SPES GmbH

nach Runze und Caspar

37



Ermdéglichende Gemeindepolitik in der Praxis

Gestaltungslust und Engagement kénnen nicht auf Knopfdruck erzeugt werden. Sie sind
der Ausdruck der Kultur in einer Gemeinde.

Nachstehend ein paar Praxistipps, wie die Gestaltungslust in der Gemeinde durch
ermdglichende Politik unterstiitzt, aktiviert und kanalisiert werden kann. Erméglichende

Gemeindepolitik ...

... nutzt diesen Ansatz aus Uberzeugung,
« ... fihrt mit einer inneren persénlichen Vision, die Begeisterung ausldst,
* ... gelingt es, die Vision zu ,vergemeinschaften (Menschen daran ,anzudocken*

und die Vision weiterentwickeln zu lassen), zu einer Vision die nicht als kleinster
gemeinsamer Nenner individueller Interessen, sondern aus einer ,gréBeren Idee”
von der Zukunft der Gemeinde entsteht,

« ... bringt erfolgreiche Beispiele aus anderen Gemeinden in die kommunale Dis-
kussion ein (z. B. durch Exkursionen),

« ... riickt das (ehrenamtliche) Engagement von Birger:innen fiir die Gemeinde in
Sffentliche Aufmerksamkeit und macht sichtbar, was alles von Birger:innen fir die
Gemeinschaft geleistet wird,

« ... bringt gemeindeeigene Erfolgsprojekte, die gemeinschaftlich umgesetzt
wurden (ggf. auch schon aus Vorgenerationen) ins Bewusstsein,

« ... greift Themen auf, die brennen, um Engagement zu aktivieren,

e ... setzt Themen und animiert die Zusammenarbeit zwischen Vereinen, Betrieben
und Bevdlkerung,

¢ ... vertraut und gibt Biirger:iinnen beziehungsweise Vereinen a) Verantwortung
und b) finanzielle, begleitende und fachliche Ressourcen, um ihrer Verantwortung
gerecht werden zu kdnnen,

e ... kultiviert eine Politik des Beitrags, sie spricht Menschen aktiv auf ihre Fahig-
keiten und den Bedarf, diese in der Gemeinde einzusetzen, an (Menschen wollen
mit ihren Kompetenzen gesehen und gefragt werden),

* ... bindet alle Generationen im Sinn des Generationenvertrags ein beziehungs-
weise holt sie in die Verantwortung,

+ ... spannt einen klaren Rahmen fir Beteiligungsprozesse auf: Birger missen ver-
stehen, was ihre Aufgabe ist, wie sie ihre Bedurfnisse einbringen kénnen und was

zum Gelingen eines Projektes (auch von ihrer Seite) notwendig ist.

Kooperative Multifunktionshéuser



Prinzipien tragen die Kultur

Auch wenn sich eine Kultur nicht von heute auf morgen veréndern lasst, so kann eine
.brennende” Notlage in der Gemeinde wie ein Katalysator wirken und die Kultur des
Miteinanders rasch veréndern.

Die Herausforderung besteht darin, das neue Miteinander entlang von Prinzipien
nachhaltig zu stabilisieren. Das bedeutet, es geht nicht nur um Formate und Prozesse,
sondern zentral sind die Prinzipien, von denen das Handeln getragen wird. Nachstehend
drei Leitprinzipien, die beriicksichtigt werden dirfen, um eine Kultur des aktiven Mit-

einanders zu ermdglichen:

Zugehorigkeit
Stellen sie sicher, dass Menschen sich zur Gemeinde beziehungsweise zum Projekt zu-

gehdrig fihlen. Hier geht es um Wertsch&tzung und Vertrauensaufbau.

Konkret kann dies zum Beispiel bedeuten:

+ Investieren Sie Zeit fur (kurze) Einzelgesprache,

+ schaffen Sie eine angenehme Atomsphére (z. B. durch Essen und Trinken),
~verknipfen“ Sie die Menschen mit der Vision des Projekts beziehungsweise der

Gemeinde.

Achtsamkeit
Achtsamkeit bedeutet ,hinschauen. Stellen sie also sicher, dass besonders im Projekt
die Information flieBt, dass Wissen zur Verfligung gestellt wird und dass Transparenz

herrscht.

Konkret kann das zum Beispiel bedeuten:

* Vereinbaren sie gemeinsame ,Kommunikationsregeln®,

> lassen Sie Konflikte nicht schwelen,

+ sorgen Sie fur ausreichend Zeit und gleichzeitig Disziplin in Kerngruppenmeetings,

+ stellen Sie eine klare Kommunikation mit der breiten Bevélkerung sicher,

+ informieren beziehungsweise qualifizieren Sie Biirger:innen, damit sie erfolgreich
Verantwortung ibernehmen kénnen und

* machen Sie transparent, wo Unterstiitzung gebraucht wird.

Ordnung
Stellen sie sicher, dass sich Menschen ihrer Aufgaben und Verantwortungen im Projekt
bewusst sind, dass Leistung anerkannt wird und dass Geben und Nehmen im Ausgleich

sind.

Kooperative Multifunktionsh&user
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Konkret kann das zum Beispiel bedeuten:

*  Sorgen Sie fir einen Ausgleich fiir ehrenamtliche Tatigkeiten (Kultur des ,Danke-
sagens"),

+ stellen Sie addquate Projektbudgets auf und

+ schaffen Sie (z. B. durch eine professionelle Projektsteuerung) Funktionsklarheit

fur alle Beteiligten (Wer tragt durch welche Aufgabe zum Projekterfolg bei?).

Kooperative Multifunktionshéuser
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Typologien und
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Eine fehlende Nahversorgung
ist oft der Ausgangspunkt
fur die Entwicklung von
Kooperativen Multifunktions-
hdusern
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In Gemeinden gelangt das zur Umsetzung, wofiir Energie und die Motivation von Seiten
der Politik und der Einwohner:innen da ist. Als Energie kénnen dabei konkrete Ideen,
Wiinsche oder Bediirfnisse verstanden werden. Um gemeinschaftlich wirksam zu werden,
bedarf es neben der Energie dann noch Strukturen der Zusammenarbeit (z. B.. Projekt-
management, Prozessbegleitung).

In diesem Versténdnis und dem Wissen, dass ein Kooperatives Multifunktionshaus
das Resultat eines grundsétzlich ergebnisoffenen Prozesses ist, ist in der Ausgestaltung
von Kooperativen Multifunktionshdusern vieles denkbar und méglich. In der Praxis zeigen
sich jedoch 4 Ausgangsthemen, um die herum sich die Kooperativen Multifunktions-

hauser entwickeln.

Vier Typen und ihre Ausgangsthemen

» Begegnung — mit Schwerpunkt auf Freizeit, Kultur und Gastronomie

» Nahversorgung — mit Schwerpunkt auf Waren und Dienstleistungen des
taglichen Bedarfs,

» Co-Working — mit einem Fokus auf flexibel nutzbare Arbeitsplatze,

+ Gesundheit — mit Ausrichtung auf medizinische Dienstleistungen und/oder

Gesundheitsangebote.

In der Regel gilt: Je kleiner der Ort, desto mehr der unterschiedlichen Typen wird in

einem Gebé&ude vereint.
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Bausteine als Inspiration

Ebenfalls aus der Praxis generiert, lassen sich die nachstehenden ,,Angebotsbausteine’

‘

eines Kooperativen Multifunktionshauses ausmachen. Wie die Typen nicht als ,aus-

schlieBlich“ verstanden werden diirfen, kénnen auch die Bausteine nicht als ,,abschlie-

Bend* betrachtet werden.

Nahversorgung
Lebensmittel

Waren des taglichen
Bedarfs

Backerei

Fleischerei
Schreibwaren
Blumen
Handwerksartikel
Regionale Produkte

Private
Dienstleistungen
Post

Lieferdienst

Mobile Bank
Kopier-, Fotoservice
Fahrkartenverkauf
Reinigung

Verwaltungs-
dienstleistungen
Biirger:innen-Biiro/
Sprechstunde
Tourismusinformation
Standesamt
Wirtschaftsférderung

Gastronomie und
Beherbergung
Café/Eisverkauf
Restaurant/Bistro

Géstezimmer/
Ferienwohnung

Catering/Partyservice

Betreuung von Kindern
und Pflegebediirftigen
Seniorentagespflege
Kindertagesstéatte
Ferienangebote

Freizeit, Bildung

und Kultur

Sport- und Tagesangebote
Spiel-, Bastel- und N&h-
Angebote

Konzerte, Theater und
Comedy

Kino und Public-Viewing
Kunst und Ausstellungen
Kirchliche Angebote
Volkshochschule
Musikunterricht
Lesungen und Vortrage

Biicherei und Buchtausch-
borse

Reperatur-Café

Feste und Méarkte
Spielplatz
Gemeinschaftsgarten

Gesundheit
Allgemeinmedizinische
Sprechstunden

Facharzt

Physiotherapie
Rehasport/Pravention
Hérgerateakustik
Ambulanter Pflegedienst

Ehrenamtliche Gesund-
heitsbegleitung

Apothekendienst

Beratung Coworking
Seniorenberatung Einzel- und Gemein-
Verbraucherberatung schaftsburos
Selbsthilfegruppe Grinderwerkstatt fur
Energiesprechstunde Start-Ups
Griindungsberatung Werkstatt

Mobilitat Weiteres
E-Lades&ule Wohnungen
Radverleih Freies W-LAN
Fahrdienst Werkstoffsammlung
Carsharing Sonstige Veranstaltungen

Kooperative Multifunktionsh&user

Mégliche Funktionen in
einem Kooperativen Multi-
funktionshaus, Grafik: OAR
GmbH nach Deutschen Bun-
desministerium fir Erndhrung
und Landwirtschaft
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Wohnen ,,plus“: Ein kurzer Exkurs

Die Anspriiche an das Wohnen differenzieren sich immer mehr aus. Je nach
Altersstufe und Lebenssituation wiinschen sich Menschen unterschiedliche
Angebote in ihrer unmittelbaren Umgebung beziehungsweise legen Wert auf
an ihre Bedirfnisse angepasste Wohnsituation. Durch die Angebotsvielfalt,
ihre in der Regel gute Lage und Anbindung, stellen Kooperative Multifunk-
tionsh&user daher auch attraktive Wohnstandorte dar: Sei es fiir junge Singles,
fur Pensionistinnen und Pensionisten oder aber auch fir Personengruppen fir
die Mehrgenerationen-Wohnen ein Thema ist. Weiters tragt die Wohnfunktion
auch zur finanziellen Stabilitat des Kooperativen Multifunktionshauses bei.

Mehr zu diesem Aspekt finden Sie im Kapitel 11.

Empfehlungen zur ,,Konfiguration* des Geb&udes
beziehungsweise der Rdume

Die Ausgestaltung des Gebaudes beziehungsweise der Rdume ist oft durch eine be-

stehende Bausubstanz beziehungsweise durch die zu realisierenden Angebote (z. B.

Café) in einem bestimmten MaB vorgegeben. Uber die bestehenden Eckpunkte hinaus

sind die nachstehenden Punkte jedoch entscheidend, um ein gutes Funktionieren von

Multifunktionshdusern sicherzustellen.

Geb&ude

Zentrales, ortsprégendes Gebaude (wenn verfigbar bzw. leerstehend)
OPNV-Anschluss beziehungsweise fuBlaufige Erreichbarkeit

Barrierefreiheit (einschlieBlich WC-Anlage)

Schaffen Sie Selbstbedienungszonen.

Sorgen Sie fir méglichst umfassende Offnungszeiten (24/7).

Erméglichen Sie auch partielle Zugénglichkeit durch digitale SchlieBsysteme.

Setzen Sie auf die Teilbarkeit von Rdumen - flexible Wande.

Raume

Schaffen Sie ausreichend groBBe Rdume (nicht beengend).

Situieren Sie Begegnungsorte beziehungsweise -rdume dort, wo sich Wege zu
anderen Zielorten kreuzen.

Technisches Equipment muss selbsterklarend und einfach bedienbar sein.

Flexible M&blierung (M&bel auf Rollen, leichte Tische, stapelbare Stiihle).

Werden R&ume auch fiir Gesundheitsdienstleistungen genutzt, so sind dort spezi-

fische rechtliche Vorschriften zu beachten.

Sorgen Sie fir eine hohe Aufenthaltsqualitdt durch hochwertige Materialien und

gezielte Beleuchtung.

Kooperative Multifunktionshéuser



Die Bevdlkerung muss sich im Geb&ude (in den Rdumen) wiederfinden — gehen Sie
daher auf die Wiinsche der Bevdlkerung ein und stellen Sie eine ortsangepasste
Gestaltung sicher.

Verwenden sie regionale Materialien bzw. ein Design mit dem sich die Bevélkerung
identifiziert.

Schaffen Sie Identifikationsmerkmale — z. B. ein echter ,Stammtisch®, der seinem
Namen gerecht wird.

Bemiihen Sie sich um Barrierefreiheit beziehungsweise Barrierearmut.

Gelungene Beispiele der Umsetzung finden Sie auch in der Publikation “Koope-
rative Multifunktionsh&user — Broschiire mit Good-Practice-Beispielen, welche
im Modul ,,Kooperative Multifunktionshduser” der BML Regionen-Dialog-Platt-

form verfigbar ist.

Kooperative Multifunktionsh&user
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Es gibt unterschiedliche Tréager- und Gesellschaftsformen, die fir Kooperative Multi-

funktionsh&user in Frage kommen. In der Regel sind dies:

*  Gesellschaft biirgerlichen Rechts (GesbR) zum Beispiel in der Form einer Arbeits-
gemeinschaft (ARGE) oder Bietergemeinschaft

*  Verein

+  Genossenschaft

+  Gesellschaft mit beschréankter Haftung (GmbH)

* Personengesellschaften wie z. B. GmbH&CoKG

Haufig ist es sinnvoll, verschiedene Trédgerformen in einem Haus auch zu kombinieren.
Gerade Kombinationsformen zwischen klassischen Unternehmensmodellen mit einem
Verein kommen bei Multifunktionshauser gerne zur Anwendung. Es wird empfohlen, hierzu
eine unternehmensrechtliche, férdertechnische und steuerliche Beratung beizuziehen.
Im Folgenden werden die Vor- und Nachteile der unterschiedlichen Trager- bzw. Be-

treibergesellschaften allgemein beschrieben.

Gesellschaft biirgerlichen Rechts (GesbR), z. B. Arbeits-
gemeinschaft (ARGE)

Unter einer Gesellschaft biirgerlichen Rechts (GesbR) versteht man den Zusammen-
schluss mehrerer rechtlich und wirtschaftlich selbsténdiger Unternehmen oder natir-
licher Personen.

Gesellschaftsrechtlich handelt es sich auch bei der Arbeitsgemeinschaft (ARGE)
oder einer Bietergemeinschaft um eine Gesellschaft biirgerlichen Rechts. Ublicherweise
ist eine GesbR auf eine bestimmte Dauer (z. B. Projektlaufzeit) angelegt und endet nach
Abschluss des geplanten Vorhabens durch ihre Aufldsung.

Die Mitglieder erstellen einen GesbR Vertrag, in dem die Rechte und Pflichten
der Mitglieder geklért werden. Es gibt dafiir keine Formvorschriften.

Eine GesbR oder ARGE ist mit der Vertragsunterzeichnung (in vielen Féllen auch
durch das stillschweigende Zusammenwirken von mind. zwei Gesellschafter:innen) ge-
griindet. Die Gesellschaft besitzt allerdings keine eigene Rechtspersénlichkeit und kann
nicht in das Firmenbuch eingetragen werden.

Gewinne und Verluste sowie steuerliche Zuschreibungen werden laut Gesell-
schaftsvertrag bzw. im Verhaltnis der von den Gesellschafter:innen geleisteten Einlagen

aufgeteilt.

Haftung

Die Gesellschafter:innen haften

+ persénlich — mit dem gesamten (Betriebs- und) Privatvermdgen — d.h. unbe-
schréankt

 solidarisch - nicht anteilsmé&Big, sondern jede:r
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«  primér — Glaubiger kénnen sofort gegen eine:n Gesellschafter:in vorgehen, ohne

vorher die Gesellschaft klagen zu missen

Die Geschéaftsfiihrung und Vertretung

Sie wird im Gesellschaftvertrag geregelt. Es kann auch ein:e gesellschaftsfremde:r ,Ver-
walter:in“ eingesetzt werden, welche(r) die Interessen der Gesellschafter:innen vertritt
bzw. koordiniert. Im Unterschied zu einer geschaftsfiilhrenden Person haftet er oder sie

unternehmensrechtlich nicht.

Gewerbeberechtigung

Die eventuell nétigen Gewerbeberechtigungen miissen tiber die einzelnen Gesellschaf-
ter:innen eingebracht werden. Die Gesellschaft selbst kann keine Gewerbeberechtigung
erlangen. Steuerrechtlich ist die GesbR zwar umsatzsteuerpflichtig aber kein selbstéandi-

ges Steuersubjekt. (Einkommens-)Steuerpflichtig sind die einzelnen Gesellschafter:innen.

Eignung der Gesellschaftsform fiir ein Multifunktionshaus, wenn...

das Investment gering und das Betreiberrisiko klar tiberschaubar ist, weil

+ Expert:iinnen mit je ihrer eigenen Kompetenz mitwirken, die unterschied-
lichen Bereiche des Multifunktionshauses jeweils eigensténdig betreiben,
« aber dennoch gemeinsame und gemeinschaftliche Investitionen und Unter-

nehmungen tatigen.

Verein

Ein Verein ist ein freiwilliger, strukturell auf Dauer angelegter Zusammenschluss von
mindestens zwei Personen (oder Gesellschaften), der in seinem Bestand vom Wechsel
seiner Mitglieder unabhéngig ist. Die Griindung eines Vereins erfolgt auf Grundlage von
Statuten (Musterstatuten findet man auf der Homepage des Innenministeriums) durch
Anmeldung bei der Vereinsbehérde der zustandigen Bezirkshauptmannschaft bzw. des
Magistrats. Ein Verein verfolgt bestimmte, gemeinsame, ideelle Zwecke, die ebenfalls
im Statut klar beschrieben werden miissen. Jeder Verein wird durch die behérdliche
Genehmigung im 6ffentlich einsichtigen Vereinsregister eingetragen und unterliegt den
Bestimmungen des Vereinsgesetzes.

Erwirtschaftete Gewinne bzw. Vereinsvermdgen miissen fir die Vereinszwecke
verwendet werden und diirfen nicht an Mitglieder ausgeschiittet werden.
Vereine unterliegen denselben Steuerpflichten wie juristische Personen (Kérperschaft-
steuer, Umsatzsteuer, Lohnabgaben usw). Steuerlich beglinstigt (inkl. Spendenbegiins-
tigung) sind nur Vereine mit Gemeinnliitzigkeit-Status (Férderung gemeinniitziger, mild-

tatiger oder kirchlicher Zwecke). Voraussetzung dafirr ist, dass die Vereinsstatuten ganz

Kooperative Multifunktionsh&user
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Das Multifunktionshaus
»Krone“ in Thal/Sulzberg wird
von einem Verein betrieben
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bestimmte Regelungen enthalten. Finanzstarke Vereine (ab 1 Million Euro Jahresumsatz)
sind bilanzpflichtig. Fir Vereine unter dieser Umsatzgrenze reicht eine Einnahmen-Aus-

gaben-Rechnung.

Haftung

Fir Verbindlichkeiten des Vereins haftet grundsatzlich der Verein mit seinem Vermégen.
Der Vorstand und Vereinsmitglieder haften nur dann persdnlich, wenn sich dies aus
anderen gesetzlichen Vorschriften oder aufgrund persénlich unterzeichneter Haftungen
ergibt (z. B. Kredite). Jedes Vereinsorgan (Mitglied, Vorstand, Mitgliederversammlung,
Rechnungspriifer:innen) muss mit der gebotenen Sorgfalt die gesetzlichen oder statuta-
rischen Pflichten erfiillen. Bei Missachten dieser Pflichten oder bei zweckwidriger Mittel-
verwendung haftet das einzelne Mitglied mit seinem Privatvermdgen. Der Verein kann

Mitarbeiter:innen anstellen und die Gesch&ftfiihrung an geeignete Personen libertragen.

Die Geschéaftsfiihrung und Vertretung
Der gewahlte Vorstand fihrt die Geschéfte und vertritt den Verein nach auBen. Der

Vorstand kann eine Geschéaftsfiihrung beauftragen.

Gewerbeberechtigung

Jeder Verein braucht fir die Ausiibung von gewerblichen Tatigkeiten (z. B.. Gastronomie)
auch eine entsprechende Gewerbeberechtigung der geschéaftsfiihrenden Person oder
einer oder eines leitenden Angestellten. Auch betriebsanlagenrechtliche Vorschriften

bzw. Vorschriften im Zusammenhang mit seiner Gewerbeauslibung hat der Verein selbst-

verstandlich zu beachten.

Kooperative Multifunktionshéuser



Eignung der Gesellschaftsform fiir ein Multifunktionshaus, wenn...

viele Personen ein ideelles Interesse mit diesem Haus (oder Teilbereichen des
Hauses) verfolgen. Die Biindelung gemeinsamer Interessen in einem Verein ist
vermutlich die einfachste und kostengiinstigste Variante. Die Vereinslésung
eignet sich vor allem fir Objekte oder Geschéaftsbereiche, die ohne gréBere
Investitionen und mit viel ehrenamtlichen Engagement betrieben werden soll-
ten. Zudem ist die Vereinsform ideal fir Vorhaben, deren Umsetzung héhere
oder regelmaBige finanzielle Zuwendungen in Form von Spenden, Férderungen

oder Mitgliedsbeitragen benétigt.

Genossenschaft

Genossenschaften sind Vereinigungen meist vieler Mitglieder mit dem Ziel, ein ge-
meinsames wirtschaftliches Ziel zu verfolgen. Zur Griindung einer Genossenschaft sind
mindestens zwei natiirliche oder juristische Personen nétig. Ahnlich wie in Vereinen wird
auch in Genossenschaften ihr Zweck und ihre Gesellschaftsordnung in den Statuten fest-
gelegt. Der Hauptzweck aller Genossenschaften liegt in der Férderung ihrer Mitglieder.
Férderung und Erfiillung des Férderzweckes sind ein unabdingbarer Auftrag.

Die Genossenschaft ist eine juristische Person und eine eigene Rechtspersénlich-
keit. Die Mitglieder zeichnen Geschéftsanteile und bringen damit einen grundlegenden
Teil des Eigenkapitals in die Gesellschaft ein. Die Fiihrung der Genossenschaft liegt
in den Handen des von der Mitgliederversammlung (aller Mitglieder) gewéhlten Vor-
standes. Nur die Vorstandsmitglieder sind im Firmenbuch eingetragen. Die Mitglieder
selbst sind zwar Miteigentiimer:innen des gemeinsamen Unternehmens, werden aber
nur im Mitgliederverzeichnis registriert. Daher ist ein Einstieg in die Genossenschaft
nur durch eine Beitrittserkldrung und einer Aufnahme durch den Vorstand sehr einfach
und unbirokratisch méglich.

Jede Genossenschaft muss sich einem Prifungsverband anschlieBen, der die
wirtschaftliche Gebarung und die Mittelverwendung im Sinne der Mitglieder priift und
den Vorteil hat, dass auch eine Beratung erfolgt.

Steuerrechtlich betrachtet ist die Genossenschaft der GmbH praktisch gleich-
gestellt (Ausnahme: es gibt keine Mindest-Kérperschaftssteuer. Eine Genossenschaft
darf und soll Gewinne erwirtschaften. Uber die Gewinn-Mittelverwendung entscheidet
letztendlich die Mitgliederversammlung. Immer aber sollen die Gewinne zugunsten ihrer
Mitglieder eingesetzt werden.

In den letzten Jahren werden Genossenschaften immer haufiger im Sinne einer
Crowdfunding-Plattform gegriindet, um fiir gemeinsame Vorhaben durch den Verkauf von
Genossenschaftsanteilen das nétige Eigenkapital aufzutreiben. Gerade dann, wenn bei-
spielsweise fiir Kooperative Multifunktionshauser eine gréBere Kapitalsumme von vielen

Personen aufgetrieben werden muss, eignet sich diese Gesellschaftsform sicher sehr gut.

Kooperative Multifunktionsh&user
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Das Multifunktionshaus
sLenz* in Gaflenz wird von
einer Genossenschaft ge-
fihrt
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Haftung

Die Héhe der Haftung eines jeden Mitgliedes ist in der Satzung geregelt, zumeist han-
delt es sich um eine zusatzlich einfache Haftung. Beispiel: 1 Geschéaftsanteil = 100 Euro,
Haftung = 100 Euro, insgesamt kann das Mitglied also héchstens 200 Euro ,verlieren®.
Seit Juli 2024 kann diese Haftungshdhe auf den Gesché&ftsanteil reduziert werden.
Ein:e Genossenschafter:in haftet nur im Falle der Liquidation oder des Konkurses der

Genossenschaft. Die Genossenschaft ist bilanzierungspflichtig.

Die Geschéaftsfiihrung und Vertretung

Die Geschéftsfiihrung erfolgt durch den gewahlten Vorstand. Ab einer GréBe von iiber 40
Mitarbeiter:innen ist die Genossenschaft verpflichtet, einen Aufsichtsrat zu wahlen, der
die Geschéfte des Vorstandes kontrolliert. Kleinere Genossenschaften kénnen freiwillig
einen Aufsichtsrat einsetzen. Der Vorstand vertritt die Genossenschaft nach auBen. Der

Vorstand kann zudem auch eine Geschéaftsfiihrung beauftragen.

Gewerbeberechtigung

Genossenschaften kénnen ein Gewerbe nach der Eintragung in das Firmenbuch an-
melden. Sie miissen einen gewerberechtlichen Geschéftsfihrer bestellen. Dieser muss
entweder Mitglied des Vorstandes oder ein zumindest zur Halfte der wéchentlichen

Normalarbeitszeit im Unternehmen besché&ftigter, voll sozialversicherungspflichtiger

Arbeitnehmer sein.
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Eignung der Gesellschaftsform fiir ein Multifunktionshaus, wenn...

das Investment hoch ist und (nur) durch viele Personen gestemmt werden
kann oder soll. Die Genossenschaft eignet sich hervorragend, um Mitsprache-
Méglichkeit mit Unternehmertum zu verbinden. Die Genossenschaftsform baut
auf demokratischen Grunds&tzen der Mitbestimmung und Beteiligung auf. Aus
diesem Grund entscheiden sich die meisten Genossenschaften auch fir das
Kopf- und nicht fur das Anteilsstimmrecht. Das Kopfstimmrecht besagt, dass
jede Person mit einer Stimme in der Genossenschaft vertreten ist, unabhéngig
von der Héhe der gekauften Genossenschaftsanteile. Die Mitglieder einer
Genossenschaft werden mit ihren finanziellen Anteilen an ihr Unternehmen
gebunden und profitieren umgekehrt auch durch das gemeinsame Unterneh-

men.

Gesellschaft mit beschrankter Haftung (GmbH)

Die GmbH ist eine Kapitalgesellschaft, deren Stammkapital von den Gesellschafter:innen
zur Bildung des Stammkapitals aufgebracht wird. Je nach prozentueller Beteiligung am
Stammkapital werden auch Stimmrechte und Ergebnisanteile zugewiesen.

Die Gesellschaft ist juristische Person mit eigener Rechtspersénlichkeit. Anders
als Personengesellschaften (z. B. Offene Gesellschaft, Kommanditgesellschaft) kann eine
GmbH auch nur durch eine Person (Alleingesellschafter) errichtet werden. In diesem Fall
eines Alleingesellschafters gibt es die Méglichkeit der ,vereinfachten Griindung®. Mit
einem standardisierten Gesellschaftsvertrag kann in diesem Falle mit einer Bankbesté-
tigung ein Firmenbucheintrag elektronisch Gibersendet werden. Fiir die Griindung einer
GmbH mit mehreren Gesellschafter:innen ist ein Notariatsakt nétig.

Das Stammkapital, das durch die Gesellschafter aufzubringen ist, muss min-
destens 10.000 Euro (Griindungsprivilegierung) betragen. Davon ist die Halfte bei der

Grindung einzuzahlen.

Haftung
Grundsétzlich haftet nur die Gesellschaft mit ihrem gesamten Gesellschaftsvermdgen,
d.h., es besteht keine direkte oder persénliche Haftung der Gesellschafter. Die Ge-
sellschafter haften nur fir die Aufbringung des im Gesellschaftsvertrag vereinbarten
Stammkapitals.

Die GmbH unterliegt den unternehmensrechtlichen Rechnungslegungsvorschriften
und muss daher einen Jahresabschluss aufstellen, der auch beim Firmenbuchgericht

einzureichen ist.
Die Geschéftsfiihrung und Vertretung

Die Gesellschafter bestellen eine Gesché&ftsfiihrung. Die GmbH muss mindestens einen

Geschéftsfuhrer haben. Die Geschéftsfiihrer sind im Firmenbuch einzutragen. Die Ge-
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schaftsfihrer haben bei der Geschéaftsfiihrung die Sorgfalt eines ordentlichen Geschéfts-

mannes anzuwenden und haften der Gesellschaft, wenn sie ihre Obliegenheiten verletzen.

Gewerbeberechtigung

Fur Tatigkeiten, die der Gewerbeordnung unterliegen, ist eine auf die Gesellschaft
lautende Gewerbeberechtigung erforderlich. Weiters ist die Bestellung eines gewerbe-
rechtlichen Geschéftsfihrers erforderlich, der alle gewerberechtlichen Voraussetzungen
erfillen muss. Zum gewerberechtlichen Geschéaftsfihrer kann nur der handelsrechtliche
Geschéftsfihrer oder ein mindestens zur Halfte der wochentlichen Normalarbeitszeit
im Betrieb besché&ftigter voll sozialversicherungspflichtiger Arbeitnehmer bestellt wer-
den. Weiters muss sich der gewerberechtliche Geschéaftsfithrer im Betrieb entsprechend

betatigen.

Eignung der Gesellschaftsform fiir ein Multifunktionshaus, wenn...
das Investment und das Betreiberrisiko hoch sind und eine Giberschaubare
Anzahl bestandiger und langfristiger Gesellschafter:innen bereit zur Unterneh-

mensgriindung sowie deren Betrieb sind.

Personengesellschaften wie z. B. OG, KG und
GmbH & Co. KG

Die Offene Gesellschaft (OG) ist eine Personenvereinigung, bestehend aus mindestens
zwei Gesellschaftern, die fiir die Gesamtschulden unmittelbar, solidarisch und auch mit
ihrem Privatvermégen haften.

Die Kommanditgesellschaft (KG) ist eine Firma mehrerer Gesellschafter:innen,
bei der ein Gesellschafter unbeschrankt haftet, wahrend die anderen Gesellschafter nur
mit einer bestimmten (im Firmenbuch eigetragenen) Summe haften.

Bei der GmbH & Co. KG, also der Gesellschaft mit beschrankter Haftung &
Compagnie Kommanditgesellschaft, handelt es sich um eine Sonderform der klassischen
Kommanditgesellschaft (KG). Sie ist eine Personengesellschaft (mit mindestens einer
Person), bei der das Haftungsrisiko allerdings auf die Stammeinlage der GmbH beschrankt
ist. Die einzelne Person (= Kommanditist) bringt Kapital ein und steht mit der Kapitalhéhe
auch im Firmenbuch eingetragen. Die Besonderheit besteht darin, dass die Stellung des
unbeschrankt haftenden Gesellschafters (Komplementé&r) von einer Gesellschaft mit be-
schrankter Haftung (GmbH) Gbernommen wird. Somit haften nicht die hinter der GmbH
stehenden Personen unbeschrénkt, sondern die GmbH mit ihrem Gesellschaftsvermégen.
Ziel dieser gesellschaftsrechtlichen Konstruktion ist es, Haftungsrisiken fir die hinter
der Gesellschaft stehenden Personen auszuschlieBen oder zu begrenzen und dennoch

Vorteile einer Personengesellschaft zu nutzen.
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Eignung der Gesellschaftsform fiir ein Multifunktionshaus, wenn...
einzelne Personen gréBere Summen in das gemeinsame Unternehmen inves-
tieren und daraus steuerliche Vorteile ziehen kénnen (z. B. durch Verlustbetei-
ligungen in den Anfangsjahren). Das unternehmerische Risiko gut kalkulierbar

und berechenbar ist (z. B. Vermietung).

Im Modul ,Kooperative Multifunktionshiuser* auf der BML Regionen-Dia-
log-Plattform gibt es Flugblatter der fiinf Tragerformen zum Herunter-
laden und Ausdrucken. Dort werden die wichtigsten Fragen versténdlich

beantwortet und kdnnen fiir die Offentlichkeitsarbeit verwendet werden.

Kooperative Multifunktionsh&user
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Die Abwicklung von Férderungen fiir Kooperative Multifunktionshéduser kann sich - je

nach Dimension — als mehr oder weniger komplexe Angelegenheit darstellen.

Ansprechpartner

Das Wichtigste vorweg: Suchen Sie — sobald konkrete Uberlegungen zum
Nutzungsmix und zur Trégerschaft vorliegen — die Abstimmung mit der
zustandigen Landesférderstelle beziehungsweise dem LEADER- oder Regional-

Management lhrer Region.

AuBerhalb der stadtischen Ballungszentren sind die LEADER-Managements in Osterreich
beinahe flichendeckend vorhanden. lhre Aufgabe ist es, die Entwicklung von Gemeinden
und Regionen — unter anderem durch Férderberatung — zu erméglichen. Zusétzlich haben
einige Bundeslénder Regionalmanagements eingerichtet. Eine dieser Stellen begleitet Sie
in der Regel durch die Vielfalt an bestehenden Férderméglichkeiten. Die Kontakte fir die
LEADER- und Regionalmanagements sind im Modul ,Kooperative Multifunktionsh&user*
aufgelistet. Einen Uberblick tiber die LEADER-Regionen finden Sie auf der Internetseite

vom Netzwerk Zukunftsraum Land.
Férdermix

Kooperative Multifunktionsh&user zeichnet ihr Nutzungsmix aus. Daher gibt es auch in
der Regel eine Vielzahl unterschiedlicher Férderungen, welche fiir die Finanzierung lhres
Projekts einen Beitrag leisten kdnnen. In der Praxis bedeutet dies, dass lhr Projekt oft
nicht nur durch eine Férderung, sondern durch eine Kombination von EU-, Bundes- und
Landesférderungen méglich gemacht wird. Sowohl fiir die Phase der Projektentwick-
lung beziehungsweise der Biirgerbeteiligung als auch fiir die Errichtung beziehungs-
weise den Umbau von Geb&uden und schlussendlich den Betrieb sind Férderungen
méglich. Viele Bausteine kdnnen lber die Férderschiene LEADER unterstitzt werden.
Die Entscheidung, was genau und in welcher Héhe geférdert wird, hdngt jedoch von der
Lokalen Entwicklungsstrategie und dem Projektauswahlgremium und den bezughabenden
Projektauswahlkriterien der jeweiligen LEADER-Region ab. Weitere Férderungen von EU,
Bund oder Land sind vom Projektinhalt abh&ngig. Aktuell (2024) wére zum Beispiel die
FérdermaBnahme ,,73-10-BML Orts- und Stadtkernférderung” aus dem GAP-Strategieplan
2023-27 fir Investitionen zur Revitalisierung und Sanierung oder Um- und Weiterbau
von leerstehenden, fehl- oder mindergenutzten Geb&uden eine passende Férderung bei
Nutzung eines Leerstands im Zentrum. Ergénzend gibt es auch verschiedene Landesfér-
derungen z. B. firr die Nahversorgung, Digitalisierung, Leerstandnutzung und Sanierung
denkmalgeschutzter Geb&ude. So vielfaltig wie die Multifunktionsh&user sind auch die

moglichen Férderméglichkeiten in den Bundesléndern. Die Férderméglichkeiten éndern
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sich jedoch fortwéhrend, weshalb es wichtig ist, die aktuell bestehenden Férderméglich-

keiten mit den Projektbestandteilen abzugleichen.
EU-Beihilfenrecht

Ein wichtiger Aspekt des Themas Férderungen ist das EU-Beihilfenrecht. Es besagt, dass
es ein Verbot von staatlichen Beihilfen fir kommerzielle Projekte gibt. Nun sind z. B.
Cafés, Lebensmitteleinzelhandler, kleine Shops oder lokale Handwerksbetriebe auch oft
Teil eines ,Kooperativen Multifunktionshauses” und vom EU-Beihilfenrecht betroffen.
Damit eine ,Leistung” (z. B. eine Férderung) als Beihilfe eingestuft wird, missen
jedoch ALLE der nachstehenden Kriterien erfiillt sein. Wird nur ein Kriterium nicht erfiillt,

handelt es sich um keine Beihilfe.

*  Es muss ein wirtschaftlicher Vorteil entstehen.

« Der wirtschaftliche Vorteil muss mittelbar oder unmittelbar vom Staat gewahrt
werden.

+  Empfénger von Beihilfen miissen Unternehmen sein.

«  Der Adressatenkreis des wirtschaftlichen Vorteils ist begrenzt (Selektivitat).

+ Die Unterstiitzung verstérkt (auch nur potenziell) die Stellung des Beihilfeempfén-
gers (Wettbewerbsverfalschung).

+ Das Vorhaben wirkt sich grenziberschreitend aus oder kdnnte sich potentiell

grenziiberschreitend auswirken.

In diesem Zusammenhang ist es auch noch wichtig zu verstehen, was im Sinne des
EU-Beihilfenrechts als Unternehmen beziehungsweise als wirtschaftliche Tatigkeit ver-

standen wird.

* ,Unternehmen“: Ein Unternehmen ist jede eine wirtschaftliche Tatigkeit aus-
Ubende Einheit, unabhangig von ihrer Rechtsform und Art ihrer Finanzierung.
*  ,Wirtschaftliche Tatigkeit*“: Wirtschaftlich ist jede Tatigkeit, die im Anbieten von

Waren oder Dienstleistungen auf einem Markt besteht.

Daraus ergibt sich, dass auch z. B. Gemeinden oder gemeinnitzige Vereine, welche
z. B. Biro- oder Geschéftsflichen vermieten, als wirtschaftlich tétige Unternehmen

eingestuft werden.

Fur eine Beihilfe kommen grundsatzlich
+ Eigentiimer:innen / Errichter:innen
¢ Betreiber:innen und

e Endnutzer:innen
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als mittelbar oder unmittelbar Begiinstigte in Frage. Das bedeutet, es gilt immer auch
zu prifen, ob sich eine Férderung bis auf die Endnutzer auswirkt. Dies wére der Fall,
wenn z.B. Mietpersonen im Kooperativen Multifunktionshaus nicht marktkonforme
Mieten zahlen.

Nachstehend einige Indizien, die darauf hinweisen kdnnten, dass die Férderungen in
Ilhrem Kooperativen Multifunktionshaus von der betreffenden bewilligenden Stelle nicht

als staatliche Beihilfen betrachtet werden:

+ lhr Projekt dient Giberwiegend der Versorgung der lokalen Bevdlkerung.

+ Die Kapazitét entspricht dem lokalen Nutzerpotential (Frage nach einer méglichen
»uberlokalen* Wirkung).

+ Es wird belegt, dass bei einer gemischten Nutzung der Infrastruktur aus nichtwirt-
schaftlichen und wirtschaftlichen Aktivitdten die wirtschaftliche Nutzung nicht
mehr als 20% der jahrlichen Gesamtkapazitat der Infrastruktur beinhaltet.

+ Der Betrieb erfolgt — aufgrund fehlender kommerzieller Anbieterinnen und
Anbieter — durch die Gemeinde beziehungsweise durch einen Verein oder eine
Genossenschaft, die in erster Linie fiir den Betrieb des Kooperativen Multifunk-

tionshauses gegriindet wurde.

Um eine mittelbare Beglinstigung der betreibenden Firma oder der Endkundin bezie-

hungsweise des Endkunden ausschlieBen zu kénnen, wird folgendes empfohlen:

*  Durchfiihrung einer offenen, transparenten und diskriminierungsfreien Ausschrei-
bung des Betriebs der geférderten Einrichtung.

¢ Umsetzung von marktkonformen (ortsiiblichen) Mietpreisen.

De-Minimis-Regelung

Sollte die Férderung fir lhr Projekt vom Férdergeber dennoch als Beihilfe eingestuft
werden, ist dies kein Grund zur Sorge, es bleibt die De-minimis-Regelung als ,L3sungs-
weg“. Diese Vorschrift besagt, dass ,geringfiigige* Férderungen fiir kommerzielle
Projekte nicht als Beihilfen angesehen werden. Unter dem Begriff ,geringfiigig” ver-
steht man eine Summe (Férderungen verschiedener Férdergeber werden addiert) von
maximal 300.000 € je Férderwerber innerhalb von drei Jahren. Ob eine Férderung als
De-minimis-Beihilfe ausbezahlt wird, ist in der Regel im Fdrdervertrag ersichtlich. Das
bedeutet, dass Férderungen in diesem Ausmal auch fiir kommerzielle Projekte ausbe-
zahlt werden kénnen. ACHTUNG: Die Obergrenze wird nicht auf das Projekt bezogen,
sondern auf den Férderwerber. Es werden also die Férderungen aus unterschiedlichen
Projekten zusammengerechnet. Besteht der Férderwerber aus mehreren Mitgliedern
(z. B. Verein oder Genossenschaft), so wird die Férderung in der Regel anteilig auf das

~De-minimis-Budget” der Mitglieder zugeteilt.
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Fur Kooperative Multifunktionsh&user kann auch noch die Unterscheidung zwischen der
nallgemeinen“ De-minimis-Regelung und der DAWI-De-minimis-Regelung relevant
sein. Dabei steht DAWI fiir Dienstleistungen von allgemeinem wirtschaftlichen Interesse,
darunter versteht man z. B. Kindertagesstétten oder Altenpflegeeinrichtungen. Umfasst
ein Kooperatives Multifunktionshaus diese Einrichtungen, so kénnen fiir diesen Projektteil
die Férderungen auch entsprechend der DAWI-De-minimis-Verordnung bewilligt werden.
Hier belduft sich der zuvor schon erwéhnte 3-jghrige Rahmen aktuell (2024) auf 750.000%€.

Auswirkungen auf lhr Projekt

Die Forderstelle wird lhr Projekt hinsichtlich des Themas EU-Beihilfenrecht prifen und zu
einer Einschatzung gelangen, ob die sechs oben angefiihrten Kriterien ALLE zutreffen. Je
nach inhaltlicher Ausgestaltung des Projekts ist dies mehr oder weniger wahrscheinlich.

Sollte die Férderung als beihilfenrechtlich relevant eingestuft werden, so kann
diese im Rahmen der oben angefiihrten ,De-minimis-Regelungen” und deren Obergrenzen
dennoch zugesagt werden.

In der Praxis werden Projekte auch nach wirtschaftlichen und nicht-wirtschaft-
lichen Aspekten férdertechnisch getrennt. Dadurch ist es z. B. méglich, nicht wirt-
schaftliche Projektteile voll umfénglich und wirtschaftliche Projektteile unter dem Titel

»De-minimis* zu férdern.

Empfehlungen fiir die Praxis

Auch wenn der Projekttrager beziehungsweise der Férderwerber keine Expertise im Bei-
hilfenrecht fir eine erfolgreiche Projektumsetzung benétigt, so hilft ein grundlegendes
Versténdnis zu diesem Thema fiir die Kommunikation mit den Férderstellen beziehungs-
weise dem LEADER-Management.

Wie in vielen Lebensbereichen, so steckt auch bei dem Thema Férderungen
der Teufel im Detail. Eine transparente, proaktive Kommunikation {ber die geplante
Tragerstruktur beziehungsweise den angestrebten Nutzungsmix mit der jeweiligen
Landesstelle beziehungsweise dem LEADER- oder Regionalmanagement ist der Schlissel

fur eine reibungslose Férderabwicklung.
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Wirtschaftlich betrachtet kann die Zusammenfiihrung verschiedener Funktionen der
Daseins-Grund-Versorgung (Nahversorgung, Treffpunkt, Kommunikationsdrehscheibe,
Gastronomie, Wohnen mit ,Service* fiir Altere, Junges Wohnen, Gesundheits- und
Praventionseinrichtungen etc.) durch die Biindelung von Frequenzen an einem Ort, in
einem Geb&ude erfolgversprechend sein. So wie Einkaufszentren durch die Biindelung
verschiedener Geschafte und Branchen sich gegenseitig Kundschaft bringen, so macht
auch die Biindelung eben dieser wirtschaftlich notwendigen Besucherfrequenzen in
Kooperativen Multifunktionshiusern Sinn.

Um die Wirtschaftlichkeit des Projekts sicherzustellen, empfiehlt sich eine gewissenhafte
Vorpriifung beziehungsweise wirtschaftliche Detailplanung. Die Schritte dazu werden

nachstehend beschrieben.
Wirtschaftliche Vorpriifung — Basisanalyse

In einer Basisanalyse wird zun&chst der ,Markt“ fiir das angestrebte Vorhaben gepriift. In
dieser Analyse wird von einer Initiator:innengruppe (unter professioneller Begleitung) der
IST-Stand erhoben und eventuell in der Ortskarte eingetragen. ,Was haben wir, welche
(Dienstleistungs-)Angebote gibt es in unserem Ort beziehungsweise in der Umgebung?*,
lautet hier die Ausgangsfrage. Dabei ist ein Busunternehmen im Ort oder ein:e mobile:r
Friseur:in ebenso bedeutsam wie der Tourismus, der Anteil von Pendler:innen, die Infra-
struktur im Ort wie gut besuchte Spielplatze, Kinderbetreuungseinrichtungen, Bahnhof
und Bushaltestellen oder ergdnzende interessante Angebote fiir die geplanten Vorhaben.

Konkret geht man folgendermaBen vor:

a. Strukturdaten

+ Einwohner:innenzahl und Altersstruktur der Bewohner:innen

+  Touristische N&chtigungen pro Jahr

* Relevanz des Tagestourismus

* Entfernung zu den néchsten vergleichbaren Einrichtungen, wie sie im Multifunk-
tionshaus geplant sind.

* Erhebung regionaler Wertschépfungspotentiale und regionaler Starken

* Anteil der Arbeitspl&tze im Ort, im Verhé&ltnis zum Bevélkerungsanteil, der aus-
pendelt.

* Anzahl der Vereine und eine Bewertung des sozialen Zusammenhalts im Ort.

b. Kundenpotenzial und Kostenstrukturen
Im Falle einer vorangegangenen BetriebsschlieBung, die Anlass fiir Uberlegungen zur
Errichtung eines Kooperativen Multifunktionshauses war, sind beispielhaft folgende

wirtschaftliche Kennzahlen hilfreich.
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Kunden- und Umsatzpotenzial

*  Umsatz pro Jahr

*  Anzahl der Kund:innen pro Tag

*  Umsatz pro Kund:in

+ spezielle Kund:innen (Vereine, Firmen, Busgruppen, Kooperationen, besondere
Veranstaltungen)

+ spezielle Leistungen (Catering, Kommissionsware fiir Veranstaltungen, Essen auf

R&dern, Jausenversorgung fiir Schulen, Kindergérten, Firmen, ...)

Kostenstrukturen

+  Fixkosten fiir die Immobilie und Einrichtung (Miete, Betriebskosten, Abschreibun-
gen, Energiekosten)

*  Personalkosten in Prozentsatzen zum Umsatz

* Wareneinsatz in Prozentsatzen zum Umsatz

*  Marketing & Werbeaufwand

* Overhead-Kosten (Verwaltung, Beratungskosten...)

Der vertrauliche Umgang mit diesen Zahlen muss auf alle Félle gewéahrleistet bleiben.
Diese bisherigen Betriebskennzahlen bieten allerdings eine hervorragende Orientierung
fur eine zuktnftige Wirtschaftsberechnung.

Im Falle einer vélligen Neugriindung oder bei Fehlen bisheriger Kennzahlen ist
es hilfreich, entweder tber vergleichbare Einrichtungen in anderen Gemeinden Informa-
tionen zu sammeln oder sich diese Zahlen anhand einer ,Frequenzeinschatzung” (wie
viele Gaste/Kund:innen pro Tag erwarten wir?) und einer ,Umsatzeinschatzung* (welchen

Umsatz pro Besucher:in kalkulieren wir?) zu erarbeiten.

Tabelle 3: Beispiel: Frequenzeinschiatzung, Frage: Wie viele Personen glaubst du, werden an
folgenden Tagen und zu folgenden Zeiten unser Geschéft (inkl. Selbstbedienungsbereich mit

Rund-um-die-Uhr-Kartenzugang) besuchen?

Tag 7:00 8:00 10:00 12:00 14:00 16:00 18:00 20:00 >22:00 Ges.

Mo. 7 7 10 5 2 4 8 1 1 45
Di. 5 6 4 4 2 4 7 1 1 35
Mi. 5 6 4 4 2 4 6 2 1 35
Do. 5 10 10 4 2 4 6 1 1 44
Fr. 5 9 6 7 4 10 8 2 2 56
Sa. 7 11 12 9 3 4 6 3 2 59
So. 9 6 6 2 0 2 2 1 1 22
Ges. 39 55 53 35 17 33 44 12 9 296
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Samtliche andere Kosten missen in diesem Falle auf Grundlage von branchentypischen
Kennzahlen oder einer eigenen Einsch&tzung bewertet werden.

Die Frequenzeinschatzung wird idealerweise von einer méglichst heterogenen
Gruppe getroffen. Jede teilnehmende Person erhélt ein Leerformular zur persénlichen
Einschatzung, wie viele Gaste und zu welchen Zeiten pro Tag den geplanten Betrieb
besuchen werden. Diese Frequenzeinsch&tzung wird fiir ein Kooperatives Multifunktions-
haus fiir jeden geplanten Bereich vorgenommen.

Aufbauend auf dieser Frequenzeinschdtzung wird dann die Frage nach dem
Umsatz pro Besucher:in gestellt. Die Multiplikation der Anzahl der Besucher:innen mit
dem geschatzten Umsatz und der Anzahl der Offnungstage pro Jahr ergibt eine Hoch-
rechnung fir das Umsatzpotenzial.

Je detaillierter die Umsétze geplant werden kdnnen, umso genauer lasst sich
spater der Businessplan erstellen. Es macht also durchaus Sinn, hier entsprechend Zeit
zu investieren. Am Beispiel der Gastronomie kénnte man auch die geschétzte Anzahl
an Veranstaltungen und Festen planen (Taufen, Geburtstage, Hochzeiten, Zehrungen,
kirchliche Feste, Jahreshauptversammlungen, Kulturveranstaltungen, Stammtische, Mit-
tagstisch, Frithschoppen, Weihnachtsmarkt, Firmenfeiern, ...).

Dieser Umsatzplan bietet eine Grundlage dafir, wie sich der Betrieb nach einer
Kostenplanung rechnen kénnte. In manchen Féllen kommt man bereits hier zu einem
deutlich negativen Ergebnis, sodass weitere Uberlegungen an dieser Stelle aufgrund
fehlender Wirtschaftlichkeit leider eingestellt werden missen. Erkennt man aber anhand
dieser ersten Analyse ein entsprechendes Potenzial, wird detaillierter und intensiver in

weiteren Prozessschritten geplant.

Tabelle 4: Beispiel: Gesamtumsatzeinschitzung aller geplanten Teilbereiche

(Zeit-)Einheit Geschift Café Gasthaus Gesamt
Netto Umsatz 14,50€ 8,50€ 13,00€ -
pro Person

Mo. 655,72€ - - 655,72€
Di. 502,67€ - - 502,67€
Mi. 504,28€ 283,33€ 585,00€ 1372,61€
Do. 642,83€ 477,89€ 1 105,00€ 2 225,72€
Fr. 815,22¢€ 456,17€ 1263,89€ 2 535,28€
Sa. 855,50€ 650,72€ 875,33€ 2 381,56€
So. 312,56€ 595,00€ 2 237,44€ 3 145,00€
Pro Woche 4 288,78€ 2 463,11€ 6 066,67€ 12 818,56€
Pro Monat 18 441,74€ 10 591,38€ 26 086,67€ 55 119,79€
Pro Jahr 221 300,93€ 127 096,53€ 313 040,00€ 661 437,47€
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Objektanalyse

Im Rahmen einer Objektanalyse erfolgt in einem ersten Schritt eine Auswahl méglicher
Standorte fir das Kooperative Multifunktionshaus. In vielen Féllen bieten sich dafir
Leersténde, untergenutzte Objekte und Standorte an. Eine Standortanalyse soll Mindest-

anforderungen erfillen, diese sind:

*  Flachenbedarf

*  Raumbedarf

* Geografische Lage und attraktives Umfeld

* Erreichbarkeit (fuBlaufig, éffentliche Verkehrsanbindung, Zentrumsnéhe)
+ Ausreichend Freiflaichen (z. B. Parkflachen, Veranstaltungsflachen)

«  Méglichkeiten der Neu- u. Umgestaltung

Durch Umsetzungsstudien werden die verfigbaren Standorte auf ihre Eignung
gepriift. Zudem geben diese Priifungen Aufschluss tUber den baulichen Aufwand und

den Investitionsbedarf, die fir die wirtschaftliche Berechnung wichtig sind.
Investitionsrechnung

Fur die Investitionsrechnung braucht es die Ergebnisse aus der Standort- u. Objekt-
analyse. Die Fragen, ob das Geb&ude gekauft oder gemietet wird und wer die nétigen
Investitionen bis zur endgiiltigen Nutzung als Kooperatives Multifunktionshaus tatigt,
sollten beantwortet sein.

In dieser Prozessphase orientiert man sich an geschéatzten Erfahrungswerten
(Kosten pro Quadratmeter und Geb&udeteilbereich). Neben den Kosten zum Kauf und
zur Instandsetzung missen hier die Planungskosten, Kosten fiir eine eventuelle Attrak-
tivierung des Umfeldes sowie der AuBenanlagen und der Einrichtung berticksichtigt
werden. Bei der Investitionsrechnung miissen zudem bereits entsprechende steuerliche
Faktoren beriicksichtigt werden (Umsatzsteuerpflicht beziehungsweise Vorsteuerabzugs-

berechtigung).
Investitionsplan

Die Investitionssumme kann durch folgende Mitteleinsétze aufgebracht werden:

* Eigenleistungen: Gerade in landlichen Gemeinden gibt es ein groBes Potenzial
fur Eigenleistungen der Bewohner:innen oder Mitglieder. Durch die Erbringung von
Eigenleistungen erfolgt ein wesentlicher Identifikationsschritt fur die spatere Nut-
zung. Wichtig ist hier eine klare Priifung, was durch Eigenleistung arbeitsrechtlich,
haftungs- u. gewahrleistungsrechtlich eingebracht werden darf.

* Eigenmittel: Die Form der Eigenmittelbeschaffung héngt vor allem von der Ent-

scheidung der Tragerschaft (GmbH, Genossenschaft, Verein etc.) ab. Sie reicht von
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Anteilszeichnungen und Beteiligungen (Unternehmens- und stillen Beteiligungen)
Uber Mitgliedsbeitrdge und Sponsoring bis hin zu Bausteinaktionen und Spenden.
Eigenmittel kdnnen unverzinst oder verzinst, umsatz- und/oder gewinnabhéngig
eingebracht werden. Gerade in Féllen eines Marktversagens spielt ein méglichst
hoher und kostengiinstiger Eigenmittelanteil eine wesentliche Rolle bei der
Wirtschaftlichkeitsberechnung.

e Fdrderungen: Eine umfassende Priifung méglicher Férdermittel wird dringend
empfohlen. Wichtig ist dabei, nicht nur das gesamte MFH Objekt als Férdergegen-
stand zu betrachten, sondern auch einzelne Geschiaftsbereiche darin férdertech-
nisch zu durchleuchten (siehe Kapitel 11).

*  Fremdmittel: Der Fremdmittelbedarf ist nach Abzug der Eigenleistung, der Eigen-
mittel und Férderungen und mit einem entsprechenden Zinsfaktor und einer Til-
gungsdauer zu berechnen. Gerade biirgerschaftlich getragene Vorhaben, wie sie
fir Kooperative Multifunktionsh&user typisch sind, bieten eine gute Gelegenheit,
neben der klassischen Bankenfinanzierung auch Formen der privaten Finanzierung

durch Nachrangdarlehen und Crowd Funding zu bericksichtigen.

Die Summe aller Finanzierungskosten bildet einen wesentlichen Bestandteil des Busi-

nessplans.
Exkurs: Der Eigenkapital-Effekt

Die Héhe des Eigenkapitals und die Hohe der Verzinsung des Eigenkapitals tragt sehr
wesentlich zur Wirtschaftlichkeit von Projekten bei. Viele Objekte und Multifunktions-
Projekte rechnen sich erst dann, wenn nur minimal Zinsen und kaum Tilgungen zu t&tigen
sind. Zinsen plus Tilgung verteuern die Miete pro Quadratmeter in einem beachtlichen
Umfang. Dies soll folgende Beispielrechnung verdeutlichen:

Kapitalbedarf 500.000 €: Die Héhe der jahrlichen Zinsen (Annahme 5% effektiv)
inkl. Tilgung (Annahme: 20 Jahre) betrégt 38.210 €. Diese Kosten missen durch den
Betrieb eines Multifunktionshauses zusétzlich zu allen Gbrigen Kosten erwirtschaftet
werden. In Summe ,kosten” diese 500.000 € der investierenden Gesellschaft insgesamt
auf die 20 jahrige Laufzeit gerechnet 764.215 €.

Finanztechnisch gelten Zinsen als Betriebsausgaben, die gewinnmindernd wirken
aber gerade in wirtschaftlich schwierigen Branchen und Regionen (Marktversagen), in
denen es ohnehin ganz schwierig ist, Gberhaupt Gewinne zu erwirtschaften, sind solche
Betrdge sehr belastend.

Wenn das Kapital fir ein Multifunktionshaus daher im Rahmen von Crowdfunding-
Prozessen zinsfrei aufgetrieben werden kann (z. B. in Form von Genossenschaftsanteilen
oder einer Kommanditgesellschaft), dann liegt wesentlich frither ein wirtschaftlich posi-
tives Ergebnis vor. Dieser Eigenkapital-Effekt wird in vielen Projekten stark unterschétzt.

Kapitel 8 liefert einen Uberblick iiber die unterschiedlichen gemeinschaftlichen

Tragerformen. Im Modul ,Kooperative Multifunktionshéduser® auf der BML Regionen-
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Umfangreiche Investitionen
bendtigen einen soliden
Businessplan

Dialog-Plattform gibt es Flugblatter der finf Tragerformen zum Herunterladen und

Ausdrucken. Dort werden die wichtigsten Fragen versténdlich beantwortet und kénnen
fur die Offentlichkeitsarbeit verwendet werden.

Die eigentliche Rendite fiir die Kapitalgeber:innen liegt darin, dass mit dem Kapital wieder
eine notwendige und bedeutsame Infrastruktur geschaffen wurde. Diese Infrastruktur
erhdht die Lebensqualitat fir viele Menschen im Ort und das ist firr viele eine mindestens
ebenso wichtige Rendite-Komponente als nur die finanzielle Rendite. Menschen kénnten
wieder lernen, dass es auch andere Formen von ,Gewinn* als soziale Wohlfahrtswirkung

gibt als nur den Finanzgewinn.
Businessplan
Der Businessplan beschreibt alle wesentlichen Einnahmen und Kosten aus dem Betrieb.

Die Einnahmen kdnnen sein:

* Handelswarenerlése

« Mieterlése durch Vermietung und Verpachtung von Flachen (Wohnen ggf. separat
vertiefen)

+ Dienstleistungserlése (Gastronomie, Veranstaltungen, ...)

* Erlése aus Sponsorings und Spenden.

Die Kosten gliedern sich in folgende Hauptpositionen auf:
* Material- u. Wareneinsatz
*  Personalaufwand (Léhne, Gehélter, Sozialabgaben, Sozialaufwendungen)
+  Sonstige betriebliche Aufwendungen:
— Betriebssteuern
— Gebihren und Beitrége
- Instandhaltung

— Betriebskosten und Energie
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- Versicherungen

- Kommunikationsaufwand

- Miet- u. Pachtaufwand

- Biro- u. Verwaltungsaufwand

- Spesen des Geldverkehrs

- Aufwand fir Werbung

- Rechts- u. Beratungsaufwand

— Wartungs-, Service- u. Reparaturkosten
*  Abschreibungen
+  Zinsen und 8hnliche Aufwendungen

* Steuern vom Ertrag

Wirtschaftliche Optimierung

Fur fast jeden Neustart eines Betriebes braucht es eine Anlauf- u. Optimierungsphase.
In aller Regel rechnet man mit bis zu drei Jahren, um den geplanten wirtschaftlichen
Erfolg zu erzielen. In vielen Féllen ist eine strukturierte und konsequente Form der
wirtschaftlichen Verbesserung nétig. Jéhrliche Zielplanungen sollten Zahlen und Ergeb-
nisse, Abldufe und Prozesse, Bedirfnisse und Riickmeldungen der Kund:innen sowie der
Mitarbeiter:innen beriicksichtigen. Die ersten Jahre erfordern in aller Regel noch Kapital,
um den laufenden Betrieb finanzieren zu kdnnen, da nur selten von Beginn an tatséchlich
auch Gewinne erwirtschaftet werden kénnen. Die Finanzierung der méglichen Verluste

der Anfangsjahre muss mitkalkuliert werden.

Kooperative Multifunktionshduser schaffen Wertschépfung

Die Wirtschaftlichkeitsberechnungen zeigen deutlich das hohe MaB3 an Wert-
schépfung, die mit diesen neuen Angeboten generiert werden. Gerade wenn
Kooperative Multifunktionsh&user partizipativ entwickelt werden, finden sich
unter den Beteiligten meist auch jene Personen, die sich dadurch auch einen
wirtschaftlichen Mehrwert erhoffen. Beispielsweise werden beim Bau und fiir
die Instandhaltung értliche oder regionale Unternehmen beauftragt. Pro-
dukte und Lebensmittel werden in aller Regel vorzugsweise aus der néheren
Umgebung eingekauft. Durch die Nutzung einer (Bestands-)immobilie flieBen
Ertrage aus Vorschreibungen fir diverse kommunale Leistungen (Wasser,
Kanal, Entsorgung, Steuern) wieder in die Gemeindekasse usw. Es entstehen
Arbeitsplatze. Damit werden Kooperative Multifunktionshéuser auch wieder
zum Motor fir regionale wirtschaftliche Kreisldufe. An den bereits gelungenen
Kooperativen Multifunktionshéusern lasst sich dieser regional-wirtschaftliche
Effekt deutlich ablesen.

Kooperative Multifunktionshéuser
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lhre Ansprechpartner zum Thema Kooperative Multi-

funktionshauser

¢ Bundesministerium fir Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft

Sektion Il — Forstwirtschaft und Regionen; Abteilung I1I/7 — Innovation, Lokale

Entwicklung und Zusammenarbeit; abt-37@bml.gv.at

+ Die Kontakte fir die LEADER- und Regionalmanagements sind im Modul ,Koopera-

tive Multifunktionshauser* aufgelistet. Einen Uberblick iber die LEADER-Regionen

finden Sie auf der Internetseite vom Netzwerk Zukunftsraum Land.

Ergénzende Publikationen zur Entwicklung des land-

lichen Raums

LEERSTAND MIT AUSSICH

(PSR BN LTIV B CATS- 2 STABTY

HANDBUCH

Kooperative Multifunktionshéuser

Die Broschire ,,LEADER Regionen in Osterreich“
gibt einen guten Eindruck in die 83 Regionen und

ihre Schwerpunkte der lokalen Entwicklung.

Das Handbuch ,Leerstand mit Aussicht* dient
Interessierten als Leitfaden fiir das Leerstandsma-

nagement zur Ort- und Stadtkernstérkung.

Das Sketchbook ,,Innovation am Land* beschreibt
acht Erfolgsbausteine fir den groBen Schritt von der

Idee zur Umsetzung.

Das Handbuch ,,Schritt fiir Schritt zum Innovations-
netzwerk® soll Innovation am Land bestmdéglich

unterstiitzen.


mailto:abt-37%40bml.gv.at?subject=
https://www.meine-regionen.at/
https://www.zukunftsraumland.at

Weitere Informationen zu Veranstaltungen bzw. Unterlagen zu Good-Practice-
Beispielen sowie Férderinformationen finden Sie auf der Website der BML
Regionen-Dialog-Plattform im Modul ,Kooperative Multifunktionshauser”,
Weiters finden Sie dort die Broschiire ,Kooperative Multifunktionsh&user —
Good-Practice-Beispiele” und Folder zu den unterschiedlichen Trdgerformen

zum Download.
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