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Einleitung

Seit 2004 fordern das Bayerische Staatsministerium fur Arbeit und Sozialordnung, Familie
und Frauen, der Verband der Bayerischen Pflegekassen und der Verband der Privaten Kran-
kenversicherung e.V. in Bayern Modellprojekte zum § 45¢c SGB XI. Seit Oktober 2013 ist die
Zustandigkeit fur die Forderung vom Bayerischen Staatsministerium fur Arbeit und Sozialord-
nung, Familie und Frauen auf das Bayerische Staatsministerium fir Gesundheit und Pflege
Uibergegangen. Das Institut aufschwungalt war mit der fachlich-wissenschaftlichen Beglei-
tung beauftragt und legt hiermit den Abschlussbericht fur zwei Modellprojekte vor. Diese be-
fassten sich mit folgendem Thema: ,,Férderliche Faktoren fur die Inklusion von Men-
schen mit Demenz durch Griindung von ambulant betreuten Wohngemeinschaften im

landlichen Bereich in Form von Genossenschaften.

Gefordert wurden vom 01.01.2013 bis 31.12.2015:

¢ Modellprojekt in Weilheim/ Oberbayern, Projekttrager: Alzheimer Gesellschaft Pfaffen-
winkel-Werdenfels e.V.

¢ Modellprojekt in Gunzenhausen (Landkreis Weillenburg-Gunzenhausen), Projekttrager:

Evangelische Kranken- und Altenpflege Gunzenhausen gGmbH.

Der Abschlussbericht gibt sowohl Ergebnisse der dreijahrigen Modellaufzeit wieder als auch
Handlungsempfehlungen und Erfahrungswerte fur den Aufbau ambulant betreuter Wohnge-
meinschaften fir Menschen mit Demenz nach dem Genossenschaftsprinzip. Details zum

Verlauf beider Modellprojekte finden sich in den beiden Zwischenberichten der fachlich-wis-
senschaftlichen Begleitung als auch in den jeweiligen Abschlussberichten der Projektleitun-

gen.

Einen Uberblick liber die gesamte Modellférderung nach § 45¢c SGB Xl in Bayern geben die
seit 2005 jahrlich vorgelegten Berichte der fachlich-wissenschaftlichen Begleitung. Sie sind
zu finden auf der Homepage des Bayerischen Gesundheitsministeriums unter

www.stmqgp.bayern.de/pflege/fachtage/ambulante  demenzversorgung.htm sowie beim Inter-

netauftritt des Instituts ,aufschwungalt unter http://www.aufschwungalt.de/publikationen/

(Verbesserung der Versorgungsstrukturen in der hauslichen Demenzversorgung: Fachlich-

wissenschaftliche Begleitung der Modellprojekte nach 845c SGB XI).

Minchen im Februar 2016
aufschwungalt

Sabine Tschainer


http://www.stmgp.bayern.de/pflege/fachtage/ambulante_demenzversorgung.htm
http://www.aufschwungalt.de/publikationen/
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1  Zielsetzungen und Ausgangsvoraussetzungen der Modellprojekte
Grundsatzliches Anliegen dieser Modellférderung war die weitere Entfaltung und Ausbreitung
einer wohnortnahen und familiendhnlichen Versorgung von Menschen mit Demenz,
insbesondere im landlichen Raum. Diesen innovativen Ansatz versucht in Deutschland
seit Uber zehn Jahren das Konzept der ambulant betreuten Wohngemeinschaften umzuset-
zen!. Zwar wachst nach Angaben des Bayerischen Landesamtes fur Statistik und Datenver-
arbeitung im Freistaat diese Angebotsform kontinuierlich, bezogen auf die Menschen, die
von ambulanten Pflegediensten oder stationaren Pflegeeinrichtungen betreut werden, han-
dele es sich jedoch unverandert um einen ,kleinen Kreis“. In Bayern existierten Ende 2015
insgesamt 296 solcher ambulant betreuten Wohngemeinschaften mit 1.896 Mieterinnen, fir
Ende 2013 weist die Statistik jedoch in Bayern insgesamt 1.751 stationére Altenpflegeein-
richtungen mit 132.948 verfiigbaren Platzen aus? (vgl. folgende Grafiken 1 und 2).
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Grafik 1: Entwicklung der Anzahl ambulant betreuter Wohngemeinschaften im Freistaat Bayern (2012-2015)
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Grafik 2: Vergleich der Anzahl von Einrichtungen und Platzen ambulant betreuter Wohngemeinschaften und voll-
stationarer Pflege in Bayern (2013/2015)

1 Im Rahmen der Modellférderung nach § 45c SGB XI wurden dazu bereits zwei Modellprojekte gefor-
dert: ,Ambulante Wohngemeinschaft fir Menschen mit Demenz* (Férderkreises Steigerwald,
Obersteinbach, 2005-2006) sowie das ,Haus Louise von Marillac* - Ambulante Wohngemeinschaft fir
Demenzbetroffene (Vereins ,Gemeinsam statt einsam e.V.*, Kleinostheim 2006 - 2008). Abschlussbe-
richte der Projekte finden sich unter: http://www.aufschwungalt.de/publikationen/.

2 Quelle: http://www.wohnen-alter-bayern.de/index.php?menuid=64&reporeid=72 (18.02.2014);
http://www.ambulant-betreute-wohngemeinschaften.de/grundlagen/statistik.html (02.02.2016),
https://www.statistik.bayern.de/statistik/soziales/ (02.02.2016),



http://www.aufschwungalt.de/publikationen/
http://www.wohnen-alter-bayern.de/index.php?menuid=64&reporeid=72
http://www.ambulant-betreute-wohngemeinschaften.de/grundlagen/statistik.html
https://www.statistik.bayern.de/statistik/soziales/
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Die detaillierten Zielsetzungen beider Modellprojekte finden sich im Zwischenbericht fur das
Jahr 20132, Zusammenfassend ging es darum, herauszufinden, ob und unter welchen Rah-
menbedingungen der Aufbau ambulant betreuter Wohngemeinschaften nach dem Genos-
senschaftsprinzip diese Wohnform fir hilfs- und pflegebedurftige Menschen (mit Demenz)
malfdgeblich voranbringen kann. Dafiir agierten die Modelle mit zwei unterschiedlichen Ansat-
zen:

o das Modell einer Dachgenossenschaft, die mehrere ambulant betreute Wohnge-
meinschaften fir Menschen mit Demenz (und andere innovative Formen des Senio-
ren-/Mehrgenerationen-Wohnens) voranbringen will (Projekt in Weilheim)

e das Modell einer Einzelgenossenschaft zum Aufbau (jeweils) einer ambulant be-

treuten Wohngemeinschaft fir Menschen mit Demenz (Projekt in Gunzenhausen).

Fur Folgeprojekte zeigen sich folgende Fragestellungen von besonderem Interesse:
¢ Welche Rahmenbedingungen vor Ort sind notwendig, um ambulant betreute Wohn-
gemeinschaften fir Menschen mit dem Demenz* nach dem Genossenschaftsprinzip
in l[&ndlichen Regionen / kleinen Gemeinden aufbauen zu kénnen?
e Welcher der beiden Ansatze (Dachgenossenschaft / Einzelgenossenschaft) ist der
erfolgversprechendere, in der Praxis am besten zu realisierende?
e Uber welche Handlungskompetenzen sollten die Akteure dieses konzeptionellen An-

satzes verfligen?

Zur besseren Einordnung der Ergebnisse der Modellverlaufe werden hier in knapper Form
die Ausgangsbedingungen beider Modelltrager dargestellt.> Die Evangelische Kranken-
und Altenpflege Gunzenhausen gGmbH wurde am 15. September 1888 in Gunzenhausen
als ,Evangelischer Krankenverein® gegriindet und kiimmert sich seit 125 Jahren um die Be-
treuung und Pflege alter Menschen. Im Jahr 2013 war die gGmbH Trager eines ambulanten
Pflegedienstes, eines kleinen Pflegezentrums mit stationaren Platzen®, einer Einrichtung des
Betreuten Wohnens, des Angebotes ,Essen auf Radern®, dreier Tagespflegen in Gunzenhau-

sen, Dittenheim und Merkendorf’ sowie verschiedener niedrigschwelliger Angebote wie Be-

8 Beide Zwischenberichte sind bei der f/w Begleitung unter info[atlaufschwungalt.de abrufbar.

4 kunftig: amb. WG f. MmD

5 Auch hier finden sich die Details im ersten Zwischenbericht fiir das Modelljahr 2013.

6 organisiert in zwei Wohngruppen nach dem Hausgemeinschaftsprinzip

7 Die Gemeinde Dittenheim liegt von Gunzenhausen neun Kilometer sudlich entfernt in Westmittelfran-
ken im Altmuhltal (Landkreis Weil3enburg-Gunzenhausen). Die Stadt Merkendorf liegt von Gunzen-
hausen zwolf Kilometer nordlich im Landkreis Ansbach, Mittelfranken.
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treuungsgruppen, Helferkreis und Angehdrigengruppen. Ebenso findet sich eine ,Beratungs-
stelle fur pflegende Angehdrige und Familienpflege“.2 Die Evangelische Kranken- und Alten-
pflege Gunzenhausen gGmbH war bereits in ihrer damaligen Organisationsform als ,,Evan-
gelischer Krankenverein Gunzenhausen e.V.“ von 01.01.04 - 31.12.06 Tréger eines Modell-
projektes nach 845c SGB XI. Schon damals (2004) galt der Projettrager im Landkreis Wei-
Renburg-Gunzenhausen ,als der bedeutendste Anbieter ambulanter und teilstationarer Ver-
sorgung im mittleren und nordwestlichen Landkreis, der mit seinen Angeboten auch in den
benachbarten Landkreis Ansbach ausstrahlt“. Der Modelltrager verfligte zu Modellbeginn
Uber keine Erfahrungen im Handlungsfeld Grindung von Genossenschaften, bot jedoch mit
0.g. Items sehr gute Voraussetzungen, um sich an die Verwirklichung der Genossenschaftsi-
dee zu wagen. Als Projektleitung wurde eine Diplom-Pflegewirtin (mit Berufserfahrung beim
Modelltrager) eingesetzt (halbe Stelle). Unterstiitzend arbeitete der Geschaftsfihrer hochen-

gagiert an der Umsetzung der Modellkonzeption mit.

Die Alzheimer Gesellschaft Pfaffenwinkel e.V. wurde im November 2002 fir den Landkreis
Weilheim-Schongau gegriindet. Im Jahr 2012 erfolgte auf Grund der sehr erfolgreichen Ar-
beit eine Gebietserweiterung auf den Landkreis Garmisch-Partenkirchen und der Verein er-
weiterte sich zur ,,Alzheimer Gesellschaft Pfaffenwinkel-Werdenfels e.V.*“. Der Modelltra-
ger war (und ist) in der Region sehr gut vernetzt und in der Fach- wie allgemeinen Offentlich-
keit ausnehmend bekannt. Grundlage dafur bilden eine kontinuierliche Offentlichkeitsarbeit,
verbunden mit einer Palette von Angeboten zur Unterstiitzung, Entlastung und Begleitung
von Menschen mit Demenz und deren Angehorigen. So ist die Alzheimer Gesellschaft Pfaf-
fenwinkel-Werdenfels e.V. Trager einer ,Fachstelle fur pflegende Angehérige im Bayerischen
Netzwerk Pflege” und bietet das ,Betreute Wohnen zu Hause* mit dem Projekt ,Daheim Be-
treut wohnen an. Ebenso gehdren unterschiedliche niedrigschwellige Angebote wie Betreu-
ungsgruppen, Helferkreis und Angehoérigengruppen zum Tatigkeitsbereich. Fur die Jahre
2013 bis 2015 war der Modelltrager beteiligt am vom Bundesfamilienministerium gestarteten
Programm "Lokale Allianzen fur Menschen mit Demenz", mit welchem die Schaffung bzw.
der weitere Ausbau von Netzwerken vor Ort (sogenannten Lokalen Allianzen) fir Menschen
mit Demenz und deren Angehérige unterstiitzt werden sollen.’® Auch hier bietet der Modell-
trager mit seinen bisherigen Erfahrungen, seiner Bekanntheit und Akzeptanz in der Region

sowie dem damit verbundenen Netzwerk optimale Voraussetzungen fiir die Umsetzung der

8 Siehe auch: http://www.dekanat-gunzenhausen.de/index.php?id=0,936 (02.02.2016)

9 Vgl. auch den Abschlussbericht der f/w Begleitung aus dem Jahr 2007: Modellprojekte im Rahmen
des Pflegeleistungs-Ergéanzungsgesetzes in Bayern: Abschlussbericht (Teill), Modelle 2004-2006.
http://www.aufschwungalt.de/publikationen/

10 Quellen: http://www.alzheimer-pfaffenwinkel.de/index.html (18.02.2014);
http://www.bmfsfi.de/BMESFJ/aeltere-menschen,did=186390.html (18.02.2014);
http://www.bafza.de/aufgaben/alter-und-pflege/demenz.html (18.02.2014)



http://www.dekanat-gunzenhausen.de/index.php?id=0,936
http://www.aufschwungalt.de/publikationen/
http://www.alzheimer-pfaffenwinkel.de/index.html
http://www.bmfsfj.de/BMFSFJ/aeltere-menschen,did=186390.html
http://www.bafza.de/aufgaben/alter-und-pflege/demenz.html

schwun_g

Modellkonzeption. Projektleitung war die Geschaftsfuhrerin (Dipl.-Sozialarbeiterin/Dipl.-Sozi-
algerontologin), die den Modelltrdger maf3geblich mitbegriindete und dessen Entwicklung vo-

rantrieb.

Auch bei diesem Modelltrager lagen bis Anfang 2013 keine Erfahrungen im Themenbereich
,Genossenschaften® vor. Allerdings sah das Modellkonzept von Anfang an eine Kooperation
mit zwei relevanten Unternehmen vor:

o MARO - Zentrum flr Lebensqualitat im Alter e.K.

e MARO Genossenschaft fiir selbstbestimmtes und nachbarschaftliches Wohnen eG*!
Ein Teil der Tatigkeit des Inhabers des Unternehnmens ,MARO - Zentrum fur Lebensqualitat
im Alter” wurde so ebenfalls Gber die Modellférderung finanziert (vierzig Stunden im Monat).
Der Unternehmer ist selbstandiger Projektentwickler flr neue Wohnformen im Alter und als
,2Quereinsteiger” in diesem Bereich zu bezeichnen, da er zuvor als Manager in der Autoin-
dustrie tatig war. Nach Aussagen des Modellprojektantrages brachte ,er die Kompetenz im
Immobilien-Bereich in das Projekt ein sowie das rechtliche und finanzielle KnowHow zum
Genossenschaftsmodell“. Die ,MARO Genossenschaft ist eine Wohnungsbaugenossen-
schaft mit der Zielsetzung, ,unter anderem ambulant betreute Wohngemeinschaften zu pla-
nen, zu finanzieren, zu bauen und die entstehenden WG-Platze - vorzugsweise - an Mitglie-

der zu vermieten“!?,

2 Bilanz der Modell-Evaluation

Der Aufbau ambulant betreuter Wohngemeinschaften fir hilfs- und pflegebediirftige Men-
schen mit Demenz profitiert signifikant vom Genossenschaftsprinzip. Nach allen bisherigen
Erfahrungen der Modellprojekte scheint dafir jedoch das Vorhandensein einer Dachgenos-
senschaft der zielfihrende Weg zu sein. Trotz vieler Herausforderungen und immer wieder
neu zu Uberwindender Hindernisse gelang es dem Modellprojekt in Weilheim wahrend der
Modelllaufzeit, zwei ambulant betreute Wohngemeinschaften fiir Menschen mit Demenz auf
den Weg zu bringen - initiiert auf genossenschaftlicher Basis. So zogen am 05. Februar 2016
die ersten drei Mieterinnen und Mieter in die ,WG Josef* ein. Die Vollvermietung beider amb.

WG f. MmD wird im Frihsommer 2016 erreicht sein.

Der Ansatz der Einzelgenossenschaft(en) jedoch fuhrte in Gunzenhausen nicht zum Ziel.

Trotz mehrerer aussichtsreicher Ansatze hinsichtlich Grundstiicks- bzw. Immobilien-Findung

11 http://www.maro-genossenschaft.de/
12 vgl. Modellprojektantrag.
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als auch der Griindung einer Einzelgenossenschaft war dem hartnackigen Engagement des
Modelltragers fir die Konzeptumsetzung der amb. WG f. MmD nach dem Genossenschafts-
prinzip letztendlich kein Erfolg vergonnt.

In der Gesamtschau verdienen folgende Faktoren fur potentielle Folgeprojekte der Beach-
tung:

o Regionale Aspekte

e Grundsticke / Immobilien

e Kooperationspartner

o Personelle Aspekte

e Finanzen

¢ Offentlichkeitsarbeit.

Dazu werden im Folgenden relevante Erfahrungswerte beschrieben. Fir Leserinnen und Le-
ser, die bisher noch keinerlei Beriihrungspunkte mit dem Genossenschaftsthema haben, sei
zuvor ein kurzer Uberblick zu dieser Materie gegeben. In diesem Zusammenhang sei auch
auf die fur Thematik informative Broschiire des Bayerischen Staatsministeriums fiir Arbeit
und Sozialordnung, Familie und Frauen ,Wegweiser zur Griindung und Gestaltung von Seni-

orengenossenschaften” hingewiesen?s,

3 Genossenschaften - Grundlagen

Prinzipiell regelt das ,Genossenschaftsgesetz“ der Bundesrepublik Deutschland* alle Fra-
gen rund um das Thema ,Genossenschaften. Folgende Abbildung 1 gibt einen Uberblick
Uber die Gesetzes-Inhalte.

13 Abrufbar unter http://www.stmas.bayern.de/senioren/aktive/genossenschaften.php

14 Gesetz betreffend die Erwerbs-und Wirtschaftsgenossenschaften (Genossenschaftsgesetz - GenG) -
"Genossenschaftsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 16. Oktober 2006 (BGBI. | S. 2230),
das zuletzt durch Artikel 17 des Gesetzes vom 24. April 2015 (BGBI. | S. 642) geandert worden ist"
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Abschnitt 1
Errichtung der Genossenschaft (§§ 1 - 16}

Abschnitt 2
Rechtsverhiltnisse der Genossenschaft und ihrer Mitglieder (§§ 17 - 23)

Abschnitt 3
Verfassung der Genossenschaft (§§ 24 - 52)

Abschnitt 4
Prifung und Prufungsverbande (§§ 53 - 64c)

Abschnitt 5
Beendigung der Mitgliedschaft (§§ 65 - 77a)

Abschnitt 6
Auflosung und Nichtigkeit der Genossenschaft (§§ 78 - 97)

Abschnitt 7
Insalvenzverfahren; Nachschusspflicht der Mitglieder (§§ 98 - 118)

Abschnitt 8
Haftsumme (§§ 119 - 121)
Abschnitt 9
Straf- und BuBgeldvorschriften (§§ 146 - 153)

Abbildung 1:Uberblick zum Genossenschaftsgesetz in Deutschland®®

Zentrales Kennzeichen einer Genossenschaft stellt nach § 1 Genossenschaftsgesetz der
»gemeinschaftliche Geschaftsbetrieb® dar. Dieser zielt ,zwingend® ab auf ,den Erwerb o-
der die Wirtschaft ihrer Mitglieder oder deren soziale oder kulturellen Belange® und stellt aus-
driicklich die Interessen eines jeden Mitglieds in den Mittelpunkt der Aktivitdten. Damit zeich-
nen sich Genossenschaften als Unternehmen aus, die durchaus Rendite erwirtschaften kén-
nen (und sollen). Zweck allen Handelns richtet sich aber dennoch am gemeinschaftlichen
Ziel aus, ohne dabei die Belange des einzelnen Mitgliedes zu diskreditieren. Diese beiden
Eckpfeiler grenzen Genossenschaften klar ab zu Kapital- und Personengesellschaften®. Sol-
che Wirtschaftsbetriebe kénnen jeden erlaubten Zweck verfolgen. Ein Verein (e.V.) wiede-
rum verfolgt laut Satzung ideelle Ziele und ist in seinen Tatigkeiten nicht auf einen wirtschaft-
lichen Geschéaftsbetrieb ausgerichtet.r” Weitere grundlegende Aufschliisse und ein eigens fur
Genossenschaftsgriinder erstelltes Informationsblatt'® sind auf einer speziellen Internetpra-
senz des GdW (Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.) zu

finden: http://www.wohnungsgenossenschaften-gruenden.de. Alle dort eingestellten Informa-

tionen seien potentiellen Griindern von Wohnungsgenossenschaften empfohlen. Gleichzeitig

15 Quelle: http://dejure.org/gesetze/GenG, 02.02.2016

16 personengesellschaften sind z.B. Offene Handelsgesellschaften (OHG), eine Gesellschaft biirgerlichen
Rechts (GbR) oder Kommanditgesellschaften (KG). Sie gelten als ,Natirliche Personen® mit unbeschrank-
ter Haftung. Kapitalgesellschaften sind beispielsweise Aktiengesellschaften (AG) oder die Gesellschaft mit
beschrankter Haftung (GmbH), in denen die Haftung beschrankt ist. Sie gelten als ,Juristische Person®.

17 Quelle: http://www.wohnungsgenossenschaften-gruenden.de/?p=170 (02.02.2016)

18 Dieses Infoblatt findet sich auch in Anlage 1 hier im Bericht. Teile dienen fiir die Inhalte der folgen-
den Abbildung 2 als Quelle. http://www.wohnungsgenossenschaften-gruenden.de/?p=170&pfstyle=wp
(28.01.2015)

10
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sei darauf hingewiesen, dass der GAW mit seinen regionalen Verbanden'® ein breites Unter-
stutzungsprogramm (personliche / finanzielle Dienstleistungen u.a.) fur Griinder von Woh-
nungsgenossenschaften bereithalt. Einblicke dazu finden sich ebenfalls auf der 0.g. Internet-

prasenz sowie in Anlage 2 dieses Berichtes®.

Zusammengefasst zeichnen sich Genossenschaften durch folgende Aspekte aus:

Abbildung 2: Merkmale einer Genossenschaft

Damit eine Genossenschaften Rechtsstatus erlangen kann, bendtigt sie drei Gremien bzw.
,0rgane*: Vorstand, Aufsichtsrat sowie Generalversammlung. Deren Aufgaben und Zustéan-
digkeiten werden in folgender Abbildung 3 Ubersichtlich dargestellt:

19 Fir Bayern: VdW Bayern / Verband bayerischer Wohnungsunternehmen e.V.
20 Verschiedene in 2013 aufgelegte Servicedienstleistungen werden nach Aussagen des VdW Bayern
weiterhin und unbefristet angeboten.

11
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Yorstand

« Wird aus der Generalversammilung gewahlt oder vom Aufsichtsrat bestellt

» Eigenverantwortliche Leitung der Genossenschaft

» Fihren der Geschafte entsprechend der genossenschaftiichen Zielsetzung

» Berichtet gegentber dem Aufsichtsrat

» Ordnungsgemales Rechnungswesen und Aufstellung des Jahresabschlusses

Aufsichtsrat

» Wird aus der Generalversammilung gewahlt

» (Jberwachung des Vorstands

» Vertretung der Genossenschaft gegenlber dem Vorstand
» Berichtet an die Generalversammlung

» Prifung des Jahresabschlusses

» |nformation Ober die Angelegenheiten der Genossenschaft

Generalversammlung

» Der Generalversammiung gehdren alle Mitglieder an.

* Die Generalversammlung wahlt aus ihrer Mitte den Vorstand und (gegebenenfalls) den
Aufsichtsrat.

» Gemeinsame Willenshildung in Mitgliederangelegenheiten der Genossenschaft

» Beschlussfassung Ober die Satzung und Verwendung des Jahresergebnisses

Abbildung 3: Organe einer Genossenschaft?

Grundsatzlich ist zu bedenken, dass die Griindung einer Genossenschaft Zeit braucht.
Allein die Findung von Akteuren fir die Organe (Vorstand und Aufsichtsrat) bedarf eines Auf-
wandes wie auch die Organisation und inhaltliche Vorbereitung der ersten Generalversamm-
lung. Die Ablaufe zu Beginn des Modellprojektes in Gunzenhausen zeigten, dass Grinder
von Einzelgenossenschaften zuallererst die notwendigen Einzelschritte planen und dann ent-
sprechend gezielt angehen sollen. In Gunzenhausen erwies sich als wenig forderlich, dass
ein Immobilienmakler in ein leerstehendes denkmalgeschuitztes Haus (mitsamt dazugehdri-
gem Grundstiick) aul3erst ziigig investieren wollte. Letztendlich zeigte sich aber, dass dieser
Akteur weniger an den Grundsatzen eines gemeinschaftlichen Wirtschaftsbetriebes interes-
siert war. Das Modellprojekt lie3 sich jedoch - nachvollziehbar - mit sehr viel Engagement auf
diesen potentiellen Investor und die damit geplante Griindung einer Einzelgenossenschaft
ein, womit die Moglichkeiten eines planvollen Handelns zum Aufbau einer Einzelgenossen-

schaft ins Hintertreffen gerieten. 22

21 Quelle: https://www.gv-bayern.de/standard/artikel/die-organe-gremien-der-genossenschaft-mit-ih-
ren-rechten-und-pflichten-711 (03.02.2016)
22 Eine ausfihrliche Darstellung findet sich im ersten Zwischenbericht fir das Modelljahr 2013, S. 11f.
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[

Abbildung 4: Hinweis zum planvollen Handeln (Aufbau Einzelgenossenscharft)

Zu einem solchen systematischen Vorgehen sollten gehoren:

e eine entsprechende Offentlichkeitsarbeit, um in der ,Griinderregion* sowohl liber das
Thema ,Genossenschaft” als auch Uber ,ambulant betreute Wohngemeinschaften fur
Menschen mit Demenz* zu informieren

e Aneignung relevanter Kenntnisse zur Griindung einer Genossenschaft / Vorarbeiten
zum Satzungsentwurf fir die Einzelgenossenschatft, in diesem Zusammenhang:

e Kontaktaufbau zum und Beratung durch einen Ubergeordneten Genossenschaftsver-

band und daraus folgend:

e Erarbeitung eines Satzungsentwurfes und Geschéftsplanes fur die Einzelgenossen-
schaft.

Abbildung 5: Griindung von Einzelgenossenschaften - Schritte zu Projektbeginn
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Dass die Grundung von Genossenschaften Zeit braucht, belegen ebenso die Erfahrungen

des zweiten Modellprojektes in Weilheim. Die im August 2012 gegriindete Dachgenossen-

schaft fur das Projekt in Weilheim (MARO-Genossenschaft) benétigte nach Aussage des
MARO-Initiators (Kooperationspartner des Modelltragers) fir ihre Griindungsphase ca. neun

Monate.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Griindung jeder Genossenschaft
durch einen Ubergeordneten Dachverband gepruft werden muss. Bei dieser gesetzlich
vorgeschriebenen Griindungs-Uberpriifung durch den Genossenschaftsverband® sind der
Satzungsentwurf und ein plausibler Geschéftsplan vorzulegen. Fir die Erstellung dieses Pa-

piers relevante Anhaltspunkte zeigt folgende Abbildung 6.

Abbildung 6: Genossenschafts- Griindung: wichtige Aspekte zur Erstellung eines Geschéftsplanes?*

Als Erfahrungswert fuir Folgeprojekte sei hier auf das Scheitern des ersten Antrages zur
Grindung einer Einzelgenossenschaft beim Modellprojekt in Gunzenhausen hingewiesen.

23 7.B.: Genossenschaftsverband Bayern e.V. (GVB), https://www.gv-bayern.de/ oder Verband bayeri-
scher Wohnungsunternehmen e.V. (VdW Bayern), http://www.vdwbayern.de/
24 Vgl. auch: http://www.wohnungsgenossenschaften-gruenden.de/?cat=14
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Grund dafir war eben der fir die Prifer des Genossenschafts-Dachverbandes nicht ada-
gquate Geschéftsplan. Wie bereits erwahnt, waren zu Beginn der Modelllaufzeit - aufgrund
des Handlungsdruckes eines Akteurs - fur das Modellprojekt die Moglichkeiten zum geplan-
ten Vorgehen beim Aufbau einer Einzelgenossenschaft nicht optimal zu verwirklichen. In ent-
sprechender Eile kimmerte sich der Modelltrager um die Griindung einer Einzelgenossen-
schaft. Man wandte sich zur Beratung und Unterstiitzung an den Genossenschaftsverband
Bayern e.V. (GVB) und erstellte einen Satzungsentwurf und einen Geschaftsplan (Entwurf).
Im Zuge der kontinuierlichen Arbeitstreffen der am konkreten Projekt ,Einzelgenossenschaft
fur amb. WG f. MmD* Beteiligten (Modellprojekt, Immobilienmakler, Birgermeister, Baufirma,
Architektin) kam es dann zu Differenzen hinsichtlich des Wirtschaftsplanes / der Investitions-
summe. Aufgrund der bestehenden Probleme empfahlen zwei Vertreter des GVB bei einem
personlichen Treffen am 23.Mai 2013, die fur den 11.Juni 2013 geplante Griindung der Ge-
nossenschaft zu verschieben. Wortlich sagte der fur Griindungsberatungen zustandige Mitar-
beiter: ,Das Problem ... ist das Investitionsvolumen und die sich daraus ergebende Miete,
die im ortsUblichen Vergleich zu hoch ist.“ Ein neuer Griindungstermin wurde fur Juli ange-
strebt und dann “bis auf weiteres” verschoben. Entsprechend der personlichen Empfehlun-
gen des GVB mussten die Verantwortlichen des Modellprojektes sich vorerst ,dringlich® mit
der Klarung der ,Verantwortlichkeiten und Zustandigkeiten im Projekt* (Einzelgenossenschaft
und damit verbundene amb. WG f. MmD) befassen.

Uber die Erstellung des Geschaftsplanes hinaus weitere, generell notwendige Aktivitaten
fur die Grindung einer Genossenschaft werden abschlieRend zu diesem Berichtspunkt in
einem Uberblick dargestellt (Abbildung 7).

Abbildung 7: Wichtige Schritte bei der Griindung einer Genossenschaft
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4  Finanzielle Aspekte
Die Initiierung einer ambulant betreuten Wohngemeinschaft fliir Menschen mit Demenz nach
dem Genossenschaftsprinzip verlangt die Beachtung mehrerer finanzieller Faktoren:

e Griundungskosten / laufende Kosten Genossenschaftsverband

e Personalkosten

¢ Gewinnen von Kapital fur die Genossenschaft / das konkrete Projekt

e Kosten der Bauphase.

4.1 Grundungskosten / laufende Kosten Genossenschaftsverband

Die Neu-Grundung einer eingetragenen Genossenschaft hat inren Preis. Dies betrifft - Gber-
schaubare - Kosten fiir die anfanglichen Dienstleistungen des Genossenschafts-Dachver-
bandes (0.g. Griindungsprifung) sowie Gebihren fir die Eintragung in das Genossen-
schaftsregister beim zustandigen Amtsgericht?>. Des Weiteren fallen regelmaRige Priif-Ge-
bihren an, da jede Genossenschaft nach dem Genossenschaftsgesetz Mitglied in einem
Prufungsverband sein muss. Diese ,genossenschaftliche Pflichtprifung® findet wenigstens
aller zwei Jahre statt. Sie befasst sich sowohl mit der Korrektheit betriebswirtschaftlicher als
auch konzeptioneller Fragen. In diesem Zusammenhang sei nochmals darauf hingewiesen,
dass - anders als z.B. bei einer Gesellschaft mit beschréankter Haftung (GmbH) - eine Min-
destkapitaleinlage keine gesetzliche Voraussetzung fir die Griindung einer Genossenschaft
darstellt. Bei der vorgeschriebenen Griindungs-Uberpriifung durch den Genossenschaftsver-
band wird jedoch beurteilt, ob die Eigenkapitalausstattung dem Zweck der Genossenschaft

angemessen ist.

4.2 Personalkosten

Die Grindung einer Genossenschaft bendétigt - wie bereits erwahnt - Zeit. Dies gilt ebenso
fur die darauf folgende Initiierung einer ambulant betreuten Wohngemeinschaft fir Menschen
mit Demenz. Folgeprojekte sollten bedenken, dass eine neugegrindete (Dach-)Genossen-
schaft fir ambulant betreute Wohngemeinschaften fir Menschen mit Demenz sowohl wéah-
rend der Grundstticks-/Immobiliensuche fir das geplante Projekt als auch wahrend der an-
schlieRenden Marketing-Aktion fur Anteilszeichnungen keinerlei Einnahmen zu verzeichnen
hat. Rein rechtlich gesehen kdnnen jedoch Vorstande von Genossenschaften ab deren
Grindung ein Entgelt fur ihre Tatigkeiten erhalten. Es kann aber eine ernstzunehmende In-
solvenzgefahr fir die Genossenschaft entstehen, wenn sich in der Aufbauphase das anvi-

sierte Wohn-Projekt dann nicht realisieren lasst. Damit gilt es anfanglich, eine (zumindest)

25 Die jeweils aktuelle Hohe der Kosten sollten beim Genossenschaftsverband erfragt werden.
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monatelange Diskrepanz zwischen hohem Arbeitseinsatz und mangelnder Personalkostenfi-
nanzierung durchzuhalten. Darauf wird ausdriicklich hingewiesen, da eine hohe Arbeitsleis-
tung der Vorstande zwingend notwendig ist. Auch eine Genossenschaft fir ambulant be-
treute Wohngemeinschaften fir Menschen mit Demenz ist nur mit Wohnprojekten (oder bei
Einzelgenossenschaften: einem Wohnprojekt) aufzubauen und zu entwickeln.

Am Beispiel des Modellprojektes in Weilheim wird im Folgenden ein Beispiel zur Lésung der
Problematik ,Personalkosten® dargestellt. Die neugegriindete MARO-Dachgenossenschaft
definierte in ihrer Satzung vom April 2013 ein Mindestkapitaleinlage in der Hohe 20.000,00
€.%6 Diese Einlage darf laut Satzung in der Regel nicht unterschritten werden. Im Laufe des
ersten Modelljahres wurde dann die Frage immer dringender, wie die Genossenschaft die
Arbeit ihrer Vorstéande bezahlen kénnte. Nachdem die Realisierung der Gesamtfinanzierung
der genossenschaftlichen amb. WG f. MmD in Weilheim sich anfangs als beschwerlich er-
wies, konnte die Aufnahme eines Kredits spezifisch zur Finanzierung der personellen Kosten
nicht in Betracht gezogen werden?’. Um das Modellprojekt in Weilheim aber umsetzen zu
konnen, grindeten die MARO-Vorstande dann im Jahre 2014 eine eigene GmbH, die zu
10% der Genossenschaft und zu jeweils 45% den beiden Vorstanden gehorte.?® Mit diesem
Konstrukt wurde jedoch eine Losung zur Deckung der fehlenden Betriebsmittel der jungen
Dachgenossenschaft gefunden. Zur Re-Finanzierung ihrer genossenschaftlich bedingten Ar-
beitsleistungen sind die Vorstande bei der GmbH angestellt. Ebenso Gbernimmt die GmbH
die unerlassliche Bau-Projektierung. Die erbrachten Téatigkeiten stellt die GmbH der Genos-
senschaft in Rechnung. Diese Kosten wiederum muissen von der Genossenschaft in die
Baukosten einkalkuliert werden. Zu beachten gilt bei dieser Losung, dass der Aufsichtsrat ei-
ner Genossenschaft jederzeit seine Vorstande abberufen kann. Diese wirden dann in ihrer
Rolle der GmbH-Geschaftsfuhrer kein Projekt, jedoch diesbeziigliche Schulden haben. Somit
erfordert die Doppelrolle des Genossenschaftsvorstands und der GmbH-Geschaftsfliihrung

eine vertrauensvolle, transparente und kontinuierliche Kommunikation mit dem Aufsichtsrat.

Eine Dachgenossenschaft hat hinsichtlich der Personalkosten das Risiko und den
Aufwand in ihrer Grindungsphase zu schultern. Mit dem ersten realisierten Wohnprojekt
besteht dann jedoch die reale Chance, dass die Aktivitaten fur weitere Projekte (hier: ambu-
lant betreute Wohngemeinschaften fir Menschen mit Demenz) auf die aufgebaute finanzielle
Basis der entwickelten Dachgenossenschaft zuriickgreifen kdnnen. Einzelgenossenschaften
mussen diesen Aufwand jeweils fur ein einzelnes Wohnprojekt meistern. Die Erfahrungen

des Modellprojektes in Gunzenhausen zeigen, dass - wenn kein Wohnprojekt die Findungs-

26 Die vollstandige Satzung findet sich als Beispiel fiir Folgeprojekte in Anlage 3.
27 Zum Thema ,Kredit* folgen im weiteren Text noch Ausfihrungen.
28 Inclusive finanzieller Vorleistung und Haftung der Genossenschaftsvorstande.
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und Planungsphase Uberschreitet - ein bemerkenswerter personeller Aufwand geleistet wird,

ohne dass dieser jemals refinanziert werden kann.

Merke:

Neugegrindete Dachgenossenschaften missen eine Losung fir die Bezahlung der Arbeitsleis-
tung ihre Vorstande in der Aufbauphase finden. Uber eine entsprechende Liquiditat verfigt eine
Dachgenossenschaft mutmallich ab einem Projekte-Umfang mit 500 Mieterm.

Abbildung 8: Merksatz zu den Personalkosten einer neugegriindeten Dachgenossenschaft

4.3 Gewinnen von Kapital fur die Genossenschaft / fir das konkrete Projekt
Im verbreiteten Fall, in dem eine neugegrindete Genossenschaften anfangs tber kein aus-
reichendes Eigenkapital zur Realisierung eines Wohnprojektes verflgt, stehen ihr erfah-
rungsgemals fur die Kapitalgewinnung folgende Wege zur Verfligung:

e Gewinnung von Genossenschafts-Mitgliedern

e Verkauf von Genossenschaftsanteilen

e Kreditaufnahme.

Ein wichtiges Standbein zur Gewinnung von Kapital fur die Realisierung der amb. WG f.
MmD stellt die Vermarktung von Genossenschaftsanteilen dar. Hierbei ist bei der Entwick-
lung der Genossenschaft grundsatzlich zu unterscheiden zwischen

e der Gewinnung von Genossenschaftsmitgliedern und

e dem Verkauf von Genossenschaftsanteilen.

Im Allgemeinen kann man Genossenschaftsmitglied werden, ohne weitere Anteile zu kaufen
(zu zeichnen) und andersherum jedoch auch Genossenschaftsanteile zeichnen, ohne Mit-
glied der Genossenschaft werden zu mussen. Da Genossenschaften fur amb. WG f. MmD -
so lautete z.B. eine Zielsetzung des Modellprojektes in Weilheim - ,eine breite Verankerung
im Ort, haben sollen - empfiehlt sich bei der Gewinnung von Genossenschaftsmitgliedern
wie auch bei dem Anteilsverkauf ein ,Blirgermodell“. Dabei missen maglichst viele Birgerin-
nen und Birger gewonnen werden, die allgemein Mitglied in der Genossenschaft werden.
Das Modell in Weilheim wahlte dabei das Vorgehen, dass der Erwerb der Genossenschafts-
mitgliedschaft mit dem Kauf von drei Anteile & 500,00 € verbunden war. Diese Mitgliedsan-
teile werden nicht verzinst. Vorteil der Genossenschaftsmitglieder ist, dass die WG-Zimmer

nur an Genossenschaftsmitglieder vermietet werden. Dabei ist die Zahl der gezeichneten An-
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teile (Uber die notwendigen drei hinaus) unerheblich, eine Rolle spielt die Dauer der Mitglied-
schaft. Mit der (relativ) geringen Héhe von 1.500,00 € gelang es dem Modell in Weilheim tat-
séachlich, dass auch Menschen mit kleineren Vermogensverhaltnissen der Genossenschaft
beitraten, um eben genau ein ,Projekt bei ihnen vor Ort* zu unterstitzen bzw. ein Anrecht auf
einen spateren Einzug zu haben. Neben dieser Anteilszeichnung fiir die Genossenschafts-
mitgliedschaft konnen von der ansassigen Bevdlkerung Genossenschaftsanteile als Geldan-

lage gezeichnet werden.

Fur die Realisierung der amb. WG f. MmD in Weilheim veranschlagte die junge Dachgenos-
senschaft einen notwendigen Anteilsverkauf von 820.000,00 €. Bei der Finanzierungssumme
rechnete man die Kosten flr ein halbes Jahr ,Leerstand” bis zum vollstandigen Bezug beider
WGs mit ein. Da sich nicht abschatzen lief3, ob Anteilskaufer fir diese Summe tatsachlich in
der Region zu akquirieren sein wirden, einerseits jedoch sowohl die Finanzierung (o.g. ,Ei-
genanteil“) als auch die Verankerung bei den Burgern vor Ort sichergestellt werden sollte,
beschloss MARO ein Vorgehen in zwei Etappen:

1. ausschliellich regionale Vermarktung bis August 2013

2. ab September 2013 auch Marketing bei bundesweiten Interessenten an Genossen-

schaftsanteilen fir das Projekt in Weilheim.

Beispielhaft fur Folgeprojekte kann die Strategie der MARO-Genossenschaft bei der Ver-
marktung von Anteilen sein. Auf ihrer Internetseite warb sie interessierte Anleger mit folgen-
den Optionen (vgl. Abb. 21%):

Interessierten Anlegemn bieten wir:

- eine Kapitalanlage, bei der Sie wissen, wofur Ihr Geld eingesetzt wird

= Projekte, bei denen die Menschen im Vordergrund stehen und nicht die
Gewinnmaximierung eines Bautragers oder Betreibers

- eine Dividende von bis zu 4% ab Einzug auf die gezeichneten “freiwilligen”
Anteile

Far die Demenz-Wohngemeinschaften Weilheim sind 1.640 Anteile im
Gesamtwert von 820.000 Euro zur Zeichnung freigegeben.

Ein Anteilsschein betragt 500 Euro, eine Geldanlage empfehlen wir lnnen ab
5.000 Euro.

Abbildung 9: Information fiir Anteilszeichner als Kapitalanlage bei der MARO-Genossenschaft fiir die WG in
Weilheim

29 Quielle: http://www.maro-zentrum.de/projekte/demenz-wgs-in-weilheim (19.02.2014)
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Nach den Erfahrungen der Modellprojekte wird Genossenschaften zur Initiierung von amb.
WG f. MmD das sog. ,,Empfehlungsmarketing“ nahegelegt. Dieses beinhaltet aktives Zu-
gehen auf Akteure und personale Prasenz in der Region / vor Ort. Folgende Bausteine geho-
ren dazu:

o (Offentliche Veranstaltungen

e regionale Gewinnung von Personen des 6ffentlichen Vertrauens, Meinungsbildern u.a.

¢ Gewinnung der Blrgermeister aus den Gemeinden in der Region.

Abgeraten wird fir die regionale Gewinnung von Anteilszeichnern von der ,Kalt-Akquise*
(Erst-Kontakte zu vorhandenen Datensatzen von bis dato unbekannten Personen durch z.B.

Telefonmarketing oder Mailings).

Aufgrund der sehr intensiven und hoch-engagierten Tatigkeit*® des Modellprojektes in Weil-
heim waren innerhalb von vierzehn Monaten letztendlich die notwendigen 820.000,00 € ge-
zeichnet (nach ca. zehn Monaten die Summe von 740.000,00 €). Folgeprojekte sollten sich
beim Anteilsverkauf nicht vorschnell entmutigen lassen. Der Verkauf von Genossenschafts-
anteilen nach dem o.g. ,Blrgermodell* kann sich auch durch ,zdhe® Phasen auszeichnen.
Birgerinnen und Buirger mussen sich erst - inhaltlich und mental - mit diesem Modell der
Geldanlage auseinandersetzen. Es unterscheidet sich von allgemein vertrautem Investment
in Immobilien - auch bei ,herkémmlichen* Wohnungsbaugenossenschaften. So sind ,Anle-
ger” gewohnt, dass sie konkrete Immobilienanteile (eine Wohnung oder ein Zimmer) - auch
als Genossenschaftsanteil - kaufen konnen: ,Jedes Zimmer hat eine Nummer und das ver-
kauft man fr ca. 30.000 €. Bei der MARO-Genossenschaft konnte und (kann) man aber
eben allgemein Anteile kaufen, ohne dabei bereits einen konkret bezeichneten Teil der Im-

mobilie zu erwerben. Die Vergabe der WG-Zimmer erfolgt vollig unabhangig davon.3!

30 Ausfiihrlichere Hinweise dazu finden sich unter Punkt 6. Offentlichkeitsarbeit
31 Fur diese Vergabe entwickelte die MARO-Genossenschaft ein Papier: ,Grundsétze fiir die Vergabe
von Wohnungen und Platzen an Mitglieder®, das in Anlage 4 zu finden ist.
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Es empfiehlt sich, fur den Verkauf von Genossenschaftsanteilen fir ambulant betreute
Wohngemeinschaften fiir Menschen mit Demenz folgende Rahmenbedingungen zu beach-

ten (Abb. 14):

Abbildung 10: Rahmenbedingungen fir den Verkauf von Genossenschaftsanteilen fir ambulant betreute Wohn-
gemeinschaften fir Menschen mit Demenz3?

Nach den Erfahrungen beider Modellprojekte benétigen Genossenschaften zur Finanzierung
eines Grundstuckkaufes und fur den Immobilien-Neu- bzw. Umbau einen Darlehensvertrag
mit einer Bank (Kreditaufnahme). Fur den Abschluss eines solchen Vertrages zeigt sich
ebenfalls ein fundiert erarbeiteter Geschéftsplan der (Einzel-)Genossenschaft als unumgang-
lich. Das durch die Anteilszeichnungen (Verkauf von Genossenschaftsanteilen) erwirtschaf-
tete Kapital schlagt in den Darlehensverhandlungen mit einem Kreditinstitut als Eigenanteil
zu Buche.

Beide Modellprojekte agierten in diesem Feld mit groRem Engagement und bendtigten dabei
eine erhebliche Frustrationstoleranz. Erfahrungswerte des Modellprojektes in Gunzenhausen

32 7u den Aspekten personelle Kompetenzen, Kooperationspartner und Offentlichkeitsarbeit finden
sich weitergehende Erlauterungen unter den entsprechenden Abschnitten hier im Bericht.
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e e 1

zeigen, dass ,Hemmschuhe fiir Genossenschaftsgriindungen“? vielfach in Details liegen.
Dies gilt auch fur die Kapitalgewinnung fiir Einzelgenossenschaften. Folgende Einzelfaktoren
seien beispielhaft aufgefuhrt:

e Zur Finanzierung des Immobilienbaus kann die staatliche Stadtebauférderung ge-
nutzt werden. Fur das urspringlich geplante Objekt in Merkendorf hatte das Amt fir
landliche Entwicklung Mittelfranken 130.000,00 € Foérdermittel zur Verfligung gestellit.
Voraussetzung fur die Nutzung dieses Programms ist jedoch, dass die Kommune Ei-
gentimer der Immobilie ist und nicht eine Genossenschaft.

e Der durchschnittliche Mietpreis in Gunzenhausen lag in 2014 bei 6,90 € / m?. Nach
Berechnungen des Modellprojektes wirde die Abdeckung der Overheadkosten der

Einzelgenossenschaft den Mietpreis auf 10,00 € / m? fir die WG-Zimmer erhdhen.

Dieses Preisniveau hatte - wie ja spater beim Projekt in Ornbau real geschehen - zur Ableh-
nung des Geschéftsplanes der zu griindenden Einzelgenossenschaft durch die Prifer des
Genossenschaftsverbandes gefihrt.

Abbildung 11: Merksatz zu Detailproblemen (Geschéftsplan Einzelgenossenschaft)

Das Projekt in Gunzenhausen hielt beziglich der mehrfach gescheiterten Versuche zur
Grindung einer Einzelgenossenschaft im Laufe des zweiten Modelljahres fir sich fest, dass

man sich ,im Kreise drehen” wiirde (siehe auch unter Punkt ,5.Immobilien®, S.31f).

Festzuhalten ist hier, dass beide Modellprojekte auf Probleme bei der Findung eines zins-
gunstigen Kredites stieRen. Grundséatzlich gilt es zu beachten, dass Kreditinstitute mit 6ffent-
lichem Auftrag, in Genossenschaftsform oder vergleichbarer Konzeption prinzipiell eine
Gleichsetzung von Wohnungsbaugenossenschaften mit iblichen Bautragern vornehmen.
Fur Bautrager jedoch sind die Mdglichkeiten bei diesen Geldinstituten Kredite zu erhalten,

33 Zitat einer Aussage des Geschéaftsfilhrers des Modellprojektes in Gunzenhausen
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eingeschrankt bzw. ausgeschlossen. So vergibt die KfW3* grundsatzlich keine Kredite an
Bautrager. Beim Modellprojekt in Weilheim verglich eine regionale Genossenschafts-Bank
die MARO-Genossenschaft ebenfalls mit einem klassischen Bautrager. Solche erhalten tbli-
cherweise einen auf den - begrenzten - Zeitraum der Bauphase und des Verkaufs (der Im-
mobilie/der Wohnungen) festgelegten Kredit. Nach Ablauf dieses festgelegten Zeitrahmens
muss das Darlehen zurtickgezahlt werden. Das Geschaftsprinzip der Genossenschaft sieht
jedoch genau diese schnelle Rendite nicht vor. Aus Sicht von Kreditinstituten fungiert die Ge-
nossenschaft nach dem Prinzip eines ,Bestandhalters®, der baut und vermietet. Daraus erge-
ben sich andere Rahmenbedingungen fir die Kreditvergabe. Die regionale Genossen-
schaftsbank stand fur das Projekt dann letztendlich auch nicht zur Verfligung. Auch Anfragen
der MARO-Genossenschaft bei weiteren sozial orientierten Geldinstituten (u.a. die Umwelt-
bank AG, die Bank fur Sozialwirtschaft (BfS), die GLS Bank®®) blieben erfolglos.

Merke:

Bei der Aufnahme eines zinsginstigen Kredites kénnen (neugegriindete) Genossenschaften
mit Bauprojekten fiir amb. WG f. MmD auf Schwierigkeiten stollen. Sie gelten als Wohnungs-
baugenossenschaften und werden somit Giblichen Bautragern gleichgesetzt. Aus der Tatsache,
dass das gemeinschaftliche Geschaftsprinzip der Genossenschaft diese im wohnungswirt-
schaftlichen Sinn als ,Bestandhalter” einordnet, ergeben sich ebenfalls andere Rahmenbedin-
gungen fir die Kreditvergabe.

Abbildung 12: Merksatz zu Rahmenbedingungen bei der Aufnahme eines zinsgunstigen Kredits

Folgeprojekten sei hinsichtlich der Antragsstellungen und Verhandlungen mit potentiellen
Darlehensgebern empfohlen, ,die Banken nicht zu tiberfordern“. Die routinierten Kredit-
vergabe-Gepflogenheiten mit einem standardisierten Verfahren zur Einreichung der Kredi-
tantragsunterlagen (Formulare, Unterlagen, Nachweise usw.) bilden anscheinend nicht plau-
sibel genug die Situation einer neugegrindeten (Dach-)Genossenschaft fir ambulant be-
treute Wohngemeinschaften fir Menschen mit Demenz ab. Hilfreich fur das Modell in Weil-

heim erwies sich in dieser Projektphase ein Ergebnis seiner hervorragenden Marketing-Akti-

34 KfW = Kreditanstalt fir Wiederaufbau, Anstalt des 6ffentlichen Rechts. Die KfW-Bankengruppe fiihrt
in verschiedenen Bereichen im staatlichen Auftrag Férdermalinahmen, insbesondere Finanzierungen
durch. Entsprechend ihrer Satzung bietet die KfW an ihre Zielgruppen besonders giinstige Zinsange-
bote.

35 GLS Gemeinschaftsbank eG: sozial-6kologische Universalbank

36 So lautete zumindest das Fazit des MARO-Vorstandes.
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vitdten. Die MARO-Genossenschaft war 2014 einer der Preistrager im bundesweiten Wettbe-
werb ,Deutschland - Land der Ideen“.%” Preistrager in diesem Wettbewerb erhalten eine ein-
malige Unterstlitzung. Im Fall der MARO-Genossenschaft bot die Deutsche Bank® Anfang
November 2014 Hilfe und Unterstitzung fur die Kreditvergabe an. Ein eigens zur Verfiigung
gestellter Mitarbeiter dieser Bank erarbeitete mit dem Projekt strukturiert alle notwendigen

Faktoren. Diese bezogen sich auf alle Fragen, die Banken im Zusammenhang mit einer Dar
lehensaufnahme an die junge Dachgenossenschaft stellen konnten. Uberrascht stellte der
MARO-Vorstand fest, dass sie ,alles beantworten konnten, es aber nie aufgeschrieben® hat-
ten. Mit dieser externen Unterstiitzung erarbeitete das Modellprojekt einen Kreditantrag in
.banken-konformer Sprache®. Eine der bereits zuvor kontaktierten Banken gewéhrte inner-
halb kirzester Zeit das Darlehen zu ,sehr gunstigen® Konditionen, also vergleichbaren Rah-

menbedingungen wie fur schon lange bestehende Genossenschaften.

Damit wird ein weiterer Erfahrungswerte vorgelegt: neugegriindete (Dach-) Genossenschaf-
ten mussen bei der Findung eines (gunstigen) Kreditvertrages auch deshalb héhere Hirden
nehmen, da sie keine Bilanzen vorlegen kdnnen. Bestandsgenossenschaften haben den

Vorteil, dass der Kreditgeber das wirtschaftliche Ergebnis der letzten (fiinf) Jahre begutach-

ten und dementsprechend Vertrauen in seinen Darlehensnehmer setzen kann.

Merke:

Fiir Darlehensantrage zur Baufinanzierung wird neugegrindeten Dachgenossenschaften ein
unkonventionelles Yorgehen empfohlen: Schreiben Sie als Kreditantrag einen zwanzig- bis
dreilig-seitigen Aufsatz”, der das Innovative und Besondere lhres Projektes erklart wie auch
lhre wirtschaftlichen und fachlichen Kompetenzen erkennen lasst. - Die von den Kreditinstituten
routinemalbig geforderten Unterlagen fir die Darlehensvergabe verdeutlichen u . zu wenig die
Qualitat |hrer Konzeption.

Abbildung 13: Merksatz zum Vorgehen fur die Kreditaufnahme zur Baufinanzierung

Die Initiierung einer amb. WG f. MmD mit dem Genossenschaftsprinzip tritt nach Grindung
der Genossenschaft und der erfolgreichen Anteilszeichnung in eine neue Phase ein. Dazu
gehdren die soeben geschilderten Problemstellungen der Kreditaufnahme zur weiteren Fi-

nanzierung des Neu-/Umbaus der WG-Immobilie sowie bei dessen Realisierung dann die

37 Nahere Erlauterungen finden sich unter Punkt 6. Offentlichkeitsarbeit, S. 37.
38 Partner und Nationaler Férderer des Innovationswettbewerbs ,Deutschland — Land der Ideen*®
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komplexen Belange eines Bauvorhabens. Erfahrungen des Weilheimer Modellprojektes zei-
gen, dass diesbezliglich noch weitere - ungeplante - Kosten entstehen kénnen. Im Folgen-
den seien so auch noch einige entsprechende Aspekte erdrtert, ohne dabei Anspruch auf
Vollstandigkeit zu erheben.

Abbildung 14: Merksatz zu den komplexen Herausforderungen in der Projektumsetzung bei einer neugegriinde-
ten Dachgenossenschaft

4.4 Kosten der Bauplanung und -phase

Einerseits sollte bei der Gesamtplanung bereits die ,,Bau-Projektierung“ frithzeitig und
sorgfaltig geplant werden. Fir eine (Neu-)Bauvorbereitung ist ein Projektierer zur Beach-
tung und Erledigung aller notwendigen Aktivitaten erforderlich. Dieser tragt hier auch das Ri-
siko, falls das (Bau-)Projekt nicht realisiert werden kann, z.B. wegen einer nicht einholbaren
Baugenehmigung. Nach Erfahrungen des Modellprojektes in Weilheim muss das Projektie-
rer-Honorar erfolgsabhangig gestaltet werden, um die neugegriindete Genossenschaft ,nicht
in die Pleite zu fiihren“®®. Der Bau-Projektierer ist tatig in der Bauvorbereitung und tragt das
Risiko, wenn der Immobilienbau nicht realisiert werden kann (z.B. Baugenehmigung nicht
einholbar). Vertraglich Iasst sich vereinbaren, dass der Projektierer ebenso finanzielle Vor-
leistungen tragt, wie z.B. Kosten fur Notar/Architekt/Baugenehmigung. Entsprechend des
Umfanges dieser Vereinbarungen, fallt dann das Honorar fiir den Projektierer aus. Folgepro-
jekte sollten also immer Uber eine gewisse Liquiditat verfugen. Das Weilheimer Modellprojekt
hatte in seinem ersten Jahr ein externes Projektierungsbiro beauftragt, mit dem aufgrund
der Besonderheiten des Ansatzes ,neugegriindete Dachgenossenschaft* die Zusammenar-
beit nicht optimal verlief. Aus Sicht der fachlich-wissenschaftlichen Begleitung*® empfiehit

39 Aussage des MARO-Vorstands im personlichen Gesprach am 17.06.2014.
40 kiinftig auch: f/w Begleitung
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sich entweder der Glicksfall der Kooperation mit einem idealistischen Bau-Projektierungs-
biro, das den Weg mit einer neugegrindeten Dachgenossenschaft flr innovative Wohnan-
satze im Alter mitgehen will (und kann) oder eben die Lésungen eines erfolgsabhéngigen
Honorars. Dieser Eindruck wird von Erfahrungen des Modellprojektes in Gunzenhausen be-
statigt. Bei dem schon benannten Projekt zu Modellbeginn scheiterte die Griindung der Ein-
zelgenossenschaft - wie beschrieben - am (aus Sicht der Prifer des Genossenschafts-Dach-
verbandes) nicht Uberzeugenden Geschéftsplan, bei dem das ,Investitionsvolumen® als zu
hoch definiert wurde. Zu beachten ist, dass in dieses finanzielle Gesamtvolumen auch die
Kosten fur Bauprojektierer, Architekten, Immobiliendienstleister (die als Initiatoren auftreten)
usw. einflieBen (missen). Je grol3er deren Gewinninteresse ist, desto anspruchsvoller wird

sich der genossenschaftliche Geschéftsplan in seiner finanziellen Hohe erweisen.

Abbildung 15: Merksatz zur wirtschaftlichen Planung (Bau-Projektierung)

Des Weiteren sei daraufhin gewiesen, dass sich kunftige, vergleichbare Projekte friihzeitig
Kenntnisse zu den jeweilig gultigen Anforderungen der Bauordnung ihre Bundeslandes
bzw. der Verordnungen / Satzungen ihrer Gemeinde verschaffen sollten. Fiir Bayern gilt die
Bayerische Bauordnung (BayBO)*, in der u.a. folgende Aspekte geregelt sind:

41 http://lwww.gesetze-bayern.de/Content/Document/BayBO?hi=true (05.02.2016). Die in Abb. 17 ge-
zeigten Inhalte stammen aus dieser Quelle.
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Baugestaltung

Allgemeine Anforderungen an die
Bauausfihrung

Art. 12 Brandschutz
Bauprodukte und Bauarten
Rettungswege, Offnungen, Umwehrungen
Technische Gebaudeausristung
Mutzungsbedingte Anforderungen

Art. 47 Stellplatze
Die am Bau Beteiligten

Art. 49 Grundpflichten

Art. 50 Bauherr

Art. 51 Entwurfsverfasser

Art. 52 Unternehmer
Bauaufsichtsbehdrden, Verfahren
Ordnungswidrigkeiten, Rechtsvorschriften.

=l

3 3 O 5 R

=

Abbildung 16: beispielhafte Inhalte der Bayerischen Bauordnung (in Kraft ab: 01.01.2016, Fassung: 14.08.2007)

Um diesen Hinweis zu untermauern, sei hier ein weiterer Erfahrungswert des Weilheimer
Modells geschildert. Durch baurechtliche Probleme verzégerte sich die endgiiltige Bauge-
nehmigung erheblich*2, MaRgeblich waren hierfir insbesondere zwei Aspekte:

e Hochwasserschutz

o Stellplatze fir PKW.
Da das Baugrundstiick im Hochwasserschutzgebiet der Stadt Weilheim liegt, drohten fiir ent-
sprechend gesetzlich vorgeschriebene MalRnahmen Mehrkosten im mittleren sechsstelligen
Bereich. Es konnte dann bis Dezember 2014 eine pragmatische Losung gefunden werden,
so dass sich die nicht eingeplanten Kosten auf ca. 50.000,00 € begrenzen lief’en. Auch hin-
sichtlich der Stellplatzverordnung bzw. Stellplatzsatzung*® begegneten dem MARO-Vorstand
nicht einkalkulierte Umstande. Diesbeziiglich sah sich die Stadt Weilheim gezwungen, ihre
Stellplatzsatzung vor einem ,Prazedenzfall zu schitzen. Somit muss die Dachgenossen-
schaft fur die geplante Bebauung* insgesamt vierundzwanzig Stellplatze vorhalten. Der da-
mit notwendig gewordene Tiefgaragenbau fuhrte ebenfalls zur sprunghaften Erhéhung der

angesetzten Baukosten.

Zur grundlegenden Information und umfanglichen Beantwortung baurechtlicher Fragen emp-
fiehlt sich der Kontakt zur Obersten Bayerischen Baubehorde (http://www.freistaat.bay-
ern/dokumente/behoerde/0444348208).

42 Der Bauausschuss) der Stadt Weilheim hatte per Vorbescheid bereits in seiner Sitzung am
10.04.2013 das Bauvorhaben der ,Wohngemeinschaft“ als genehmigungsfahig eingestuft.

43 In diesen ist geregelt, wie viele Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und Fahrrader beim Neubau eines Ge-
baudes auf dem Grundstick oder in der Nahe nachgewiesen werden missen. Die Zahl der vorge-
schriebenen Stellplatze hangt von der Nutzung des Gebaudes und von der Zahl der Nutzer ab. Vgl.:
http://de.wikipedia.org/wiki/Stellplatzverordnung (04.02.2015)

44 zwei Immobilien-Neubauten: eine fiir zwei amb. WG f. MmD (neun bzw. zehn Mieter) / eine fiir drei-
zehn barrierefreien Wohnungen fir das ,nachbarschaftliche Wohnen®.
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5 Grundsticke / Immobilien

Unabhangig davon, ob Initiatoren den weg einer Einzel- oder einer Dachgenossenschaft
wahlen, ihre erfolgreiche Entwicklung steht und fallt mit der Immobilienfrage. Wenn es
nicht gelingt, ein Grundstlck oder eine Bestandsimmobilie mit amb. WG f. MmD-adaquaten
Umbau-Potentialen zu finden, wird die (zu grindende) Genossenschaft scheitern. Diesbe-
zuglich musste das Modell in Gunzenhausen recht schmerzliche Erfahrungen hinnehmen.
Folgende Versuche zur Griindung einer Einzelgenossenschaft wurden in der Region gestar-
tet:

1. Ornbau
e Aktivitaten zu Modellbeginn
e Genossenschaft gegriindet von Stadt und Gewerbebank und weiteren Akteuren
e Geplant: Immobilienbau fir Betreutes Wohnen durch Investor (Genossenschaft als
Mieter)

2. Merkendorf
e Aktivitaten zu Modellbeginn
¢ Gemeinde errichtet auf anvisiertem Grundstiick lieber eine Tagespflege

e erneute Kontakte zur Gemeinde im dritten Modelljahr blieben ohne Erfolg

3. Dittenheim

e Aktivitdten im ersten Modelljahr

e aus ,emotionalen Grinden wurde das anvisierte Grundstick (Bauernhof) dann doch
nicht verkauft

e zu weiteren vier potentielle Grundstiicke in der Gemeinde ohne End-Erfolg verhandelt

e erneute Aktivitaten seit Herbst 2014, da die Gemeinde erneut Interesse zeigte (,Tages-
pflege wird zu klein)*

e Gemeinde hohes Interesse an Grindung Genossenschaft/Anteilszeichnung

e aufgrund von Finanzierungsschwierigkeiten und mangelndem Interesse der Bevolke-

rung an amb. WG f. MmD keine Realisierung (Entscheidung im Mérz 2015)

4. Absberg:
e Aktivitaten Marz bis August 2014
e WG-Immobilie von Privatinvestor
¢ letztendlich kein Genossenschafts-Interesse des Immobilienbesitzers (suchte lediglich

einen neuen Pflegedienst fir die amb. WG f. MmD)
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5. Gunzenhausen

e Aktivitaten seit Juli 2014

e ehemalige zentral gelegene Kindergarten-lmmobilie

¢ Anfang November 2014 teilte der Inhaber Uberraschend mit, dass er ,doch nicht ver-
kaufen® wolle (Bauplan fur amb. WG f. MmD war vom Modelltrager bereits erstellt wor-
den)

o weitere Kontakte in 2014/2015 mit der Stadt Gunzenhausen fiihrten zu keinem Erfolg
hinsichtlich der Kombination Einzelgenossenschaft - amb. WG f. MmD

¢ zu Modellende stand der Modelltrager in Gesprachen mit dem Blrgermeister und ei-
nem Investor (Webhostinganbieter und Rechenzentrumsbetreiber), der in die Versor-
gung alter Menschen in der Stadt investieren will, jedoch nicht nach dem Genossen-
schaftsprinzip.

Um diese Prozesse - und damit auch das Scheitern des Themas ,Einzelgenossenschaft” -
nachvollziehbarer zu machen, werden hier die Verlaufe von zwei Einzelprojekten detaillierter

geschildert.

Wie bereits oben unter Punkt 3 ausgefihrt, wollte zu Modellbeginn in Gunzenhausen ein Im-
mobilienmakler ziigig - allgemein gesagt ,im Bereich Seniorenwohnen® - investieren. Eine
leer stehende denkmalgeschitzte Immobilie*® im Zentrum der mittelalterlichen Altstadt von
Ornbau war Grund der Kontaktaufnahme zum Modellprojekt im Januar 2013. Der Geschafts-
fuhrer des Modellprojekttragers und der Immobilienmakler verstandigten sich in Form einer
ersten ldee darauf, dass auf dem Gelande der denkmalgeschitzten Immobilie ein Neubau
fir eine amb. WG f. MmD sowie ein ,Betreutes \Wohnen" errichtet werden sollte. Der Altbau
ware so instand zu setzen, dass dort weitere Angebote fur (hilfs- und pflegebediirftige) Seni-
oren (u.a. niedrigschwellige Betreuungsangebote, Seniorentreff) vorgehalten werden kénn-
ten. Im nachsten Schritt - unter engagiertem Einsatz des Immobilienmaklers - erfolgte im
Februar ein Treffen mit dem Birgermeister der Stadt Ornbau, dem Vorstand des Kranken-
vereins Gunzenhausen e.V. (der auch Ehrenvorsitzender der Raiffeisenbank Gunzenhausen
ist) sowie der Architektin der mit dem Immobilienmakler kooperierenden Baufirma. Nach Fa-
zit der Projektleitung ,haben alle beteiligten Personen Interesse an dem geplanten Projekt
und wollen Anteile in der Genossenschaft zeichnen. Bereits Ende Februar fand dann in Orn-
bau im Zuge einer Stadtratssitzung eine 6ffentliche Informationsveranstaltung statt (Einla-
dung durch den Birgermeister von Ornbau), bei der achtzig Burgerinnen und Burger zu Gast
waren. Vorgestellt wurden der Offentlichkeit das Konzept, der Bauplan, die Finanzierung, die

Genossenschaftsidee. Der Stadtrat stimmte dem Vorhaben mit einer Gegenstimme zu. Nach

45 ehemalige bischofliche Vogtei
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Einschatzung der Projektleitung sei die Bevdlkerung positiv eingestellt und wolle, dass ,in

der Gemeinde etwas passiert und die Hauser nicht leer stehen®.

Das Modellprojekt investierte daraufhin viel Arbeit in die Grindung einer Einzelgenossen-
schaft. Man wandte sich zur Beratung und Unterstitzung an den Genossenschaftsverband
Bayern e.V. (GVB) und erstellte einen Satzungsentwurf und einen Geschéftsplan (Entwurf)
fur die Einzelgenossenschaft in Ornbau. Beides wurde Anfang Juni 2013 dem GVB zur Pri-
fung und Freigabe vorgelegt, jedoch von diesem - wie oben beschrieben - nicht akzeptiert.
Der erstellte Geschéftsplan konnte jedoch nicht komplettiert werden, da bei der Wirtschaft-
lichkeitsberechnung ,sich die Geister schieden®. Auch ein Gesprachstermin Ende August
2013 fuhrte nicht zu einer Verstandigung und Lésung der Differenzen. Letztendlich verlief im
Herbst 2013 das Projekt in Ornbau dann ,im Sande.“ Positiv ist jedoch anzumerken, dass die
AnstoRe des Modellprojektes in Ornbau spater (Oktober 2014) - wenn auch ohne Beteiligung
des Modellprojektes - doch noch zur Griindung einer Genossenschaft fuhrten (http://www.se-

niorenhaus-ornbau.de). Diese engagiert sich Ende 2015 weiterhin in der Akquise der (fur das

geplante Projekt) notwendigen 200 Anteilszeichnern, von denen bereits 50% gewonnen wer-

den konnten.

Nach diesem minimalen Ergebnis des Engagements zur Griindung einer Einzelgenossen-
schaft fir eine amb. WG f. MmD in Ornbau, wurde das Modellprojekt in der Gemeinde Dit-
tenheim aktiv. Ziel war wiederum, eine im Ort verankerte Einzelgenossenschaft fir eine amb.
WG f. MmD zu griinden. Die Gemeinde Dittenheim (ca. 1.700 Einwohner) bot sich aus Sicht
der Geschéftsfiihrung des Modelltragers besonders an, da sie einerseits sein Heimatort ist.
Der Geschaftsfuhrer hoffte, dass er mit seiner personlichen Bekanntheit und seinem guten
Leumund im Ort als auch durch die trefflichen Kontakte zum ortlichen Blrgermeister eine
sehr gute Ausgangsbasis fir die Umsetzung der Modellkonzeption vorfinden wiirde. Ande-
rerseits sollte diese positive Basis noch durch die Tatsache, dass ,einige alte Hofe im Ort
leer stehen®, verstarkt werden. Des Weiteren zeigte der Burgermeister auch grof3es Inte-

resse am Modellkonzept und sei ,liberzeugt‘ von der Idee. %

Im Sinne der - fiir den konzeptionellen Ansatz notwendigen - Offentlichkeitsarbeit entschloss
sich das Modellprojekt, im Dezember 2013 eine Befragung in der Gemeinde Dittenheim
durchzufiihren. Im Ergebnis der Befragung zeigte ein knappes Viertel der Befragungsteilneh-
mer (22,5%) ,Interesse an ambulant betreute Wohngemeinschaft“ und 57,5% der antworten-
den Birger Dittenheims konnten ,sich vorstellen®, Anteile an einer ,Genossenschaft fir ge-

meinnltzige Seniorenangebote” zu zeichnen. Umso enttduschender war dann der weitere

46 Aussagen des Geschéftsfiihrers im personlichen Gesprach vor Ort am 11.02.2014.
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Verlauf zum Thema ,,Genossenschaft und amb. WG f. MmD* in dieser Gemeinde. Die ge-
plante 6ffentliche Veranstaltung zur Burgerinformation tber die Befragungsergebnisse - Ter-
min am 11.April 2014 - wurde recht kurzfristig abgesagt.*’ Letztendlich wollte der Besitzer
des fur die amb. WG f. MmD geplanten Grundstiickes dieses dann doch - aus emotionalen
Grinden - nicht verkaufen. Zuvor war seine Bedingung fir den Verkauf, dass auf seinem
Grundstuck ,in Dittenheim etwas fur die Alten gemacht® werde. In der Folge fuhrte das Mo-
dellprojekt weitere ,unzahlige Gesprache zur Grundstlcksfindung®, von denen letztendlich
keines von Erfolg gekrént war. Dieser Prozess wird hier beispielhaft so ausfihrlich geschil-
dert, da er einen wichtigen Erfahrungswert fiir Folgeprojekte beinhaltet. In landlichen - struk-
turarmen - Regionen empfiehlt es sich, die Grundstiicks- oder Immobilien-Verkaufsbereit-
schaft dezidiert zu priifen, bevor weitere Schritte zur Initiierung einer Einzelgenossenschaft
oder einer amb. WG f. MmD unternommen werden. Es empfiehlt sich, eine besondere Sensi-
bilitat fir eine - sich in manchen landlichen Regionen vielleicht haufiger zu findende - Menta-
litat bezlglich der Eigentumsfrage zu entwickeln. Das Modellprojekt fasste seine diesbezlgli-
chen Erfahrungen folgendermaf3en zusammen:

¢ man verkaufe keinen Grundbesitz, wenn es dafiir keine zwingende Notwendigkeit gibt

¢ man wolle und brauche kein Geld, damit es auf dem Konto liege

e es gabe ein spezifisches landliches Denken zu Eigentum an Grund und Boden: ,Was

mir gehdrt, gehoért mir*
o die alteren Besitzer hielten an der Hoffnung fest, auf dem Grundstiick ,mal fur die Kin-

der zu bauen®.

Wie bereits oben (siehe S.22f.) angesprochen, sollten Initiatoren von Einzelgenossenschaft
den Zusammenhang zwischen Genossenschaftsgrindung, Kapitalgewinnung und Im-
mobilienfindung besondere Aufmerksamkeit widmen. In Gunzenhausen wurde bereits im
Verlauf des ersten Modelljahres deutlich, dass die Faktoren ,Immobilie“ und ,Genossen-
schaft* einander bedingen und Uberschneiden. Beachtenswert fur Folgeprojekte, die das Mo-
dell der Einzelgenossenschaft wahlen, bleibt, dass hinsichtlich der Schwierigkeit, ob ,man
zuerst die Immobilie braucht oder zuerst die Genossenschaft“®, wohl ein paralleles Vorge-
hen notwendig ist. Grund fir diese Fragestellung ist dabei, dass Genossenschaftsgrinder fir
die Gewinnung von Anteilszeichnern einen Wirtschaftsplan des Genossenschaftszweckes
vorlegen missen. Wie die Erfahrungen des Gunzenhausener Modells aber gezeigt haben,
hangt die Erstellung eines seriésen Wirtschaftsplanes der Genossenschaft wiederum von der

konkreten Immobilie ab. Eine Immabilie (und/oder) ein Baugrundstiick kann aber ohne die

47 Detailinformationen finden sich im Zwischenbericht fiir das Jahr 2014, S. 20ff.
48 Aussage der Projektleitung vom 29.10.2013.

31



Schwung

entsprechenden Finanzmittel wiederum nicht erworben werden. Die Projektleitung in Gun-
zenhausen bilanzierte ihr unverdrossenes, aber kontinuierlich fehlschlagendes Engagement
mit dem Satz, dass sie sich ,im Kreise drehen” wiirden*®:
1. um Forderantrage fir Baumafnahmen stellen zu kénnen, braucht es eine gegriindete
Genossenschaft - mit Anteilszeichnern
2. um eine Genossenschaft in einer Gemeinde erfolgreich initiieren / Anteilseigner ge-
winnen zu kénnen, braucht es ein konkretes, fur den WG-Bau geeignetes Grundstiick
3. um eine Genossenschaft fur ein konkretes Projekt griinden zu kénnen - Nachweis ei-
ner realistischen Finanzierung fir interessierte Anteilseigner - braucht es eine zugesi-

cherte Forderung.

Abbildung 17: Zusammenhang ,Genossenschaft - Immobilie - Kreditgewahrung*“

Diese gegenseitige Beeinflussung der Faktoren ,Genossenschaft - Immobilie - Kreditgewah-
rung*“ liel sich bei beiden Modellprojekten beobachten. Weniger positivin Gunzenhausen,
weitaus fruchtbarer in Weilheim. Aber es bedurfte ebenfalls einiger Hartnackigkeit, um letzt-
endlich in der Stadt Weilheim ein Grundsttick fur das Projekt auftun zu kénnen. Aus den Er-
fahrungen beider Modellprojekte lasst sich festhalten, dass fur die Immobiliensuche mdg-
lichst - auch - der Kontakt zum 6rtlichen Burgermeister gesucht werden sollte. Dieser rea-
gierte in Weilheim sehr positiv und ideenreich. Die daraufhin gefundenen Grundstiicksbesit-
zer zeigten sich auch interessiert am Genossenschaftsgedanken und hatten keinen wirt-

schaftlichen Zwang zu einem schnellen Grundstiicksverkauf. Somit konnte ein einjéahriger

49 Siehe auch unter Punkt ,4.3. Gewinnen von Kapital fiir die Genossenschaft / fiir das konkrete Pro-
jekt”, S, 21.
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Kaufoptionsvertrag geschlossen werden. In der beginnenden Phase der Gewinnung von An-
teilseignern an der Genossenschaft erlibrigte sich damit eine teure Kreditaufnahme fur die

schnelle Zahlung des Grundstiicks-Kaufpreises.

Abbildung 18: Merksatz zur Grundstiicks-/ Immobiliensuche

6  Offentlichkeitsarbeit

Eine qualifizierte Offentlichkeitsarbeit ist eine der - wenn nicht gar die - Voraussetzung(en)
fur eine im Ergebnis erfolgreiche Initiierung einer amb. WG f. MmD mittels einer Genossen-
schatft.

So definierte das Modellprojekt in Gunzenhausen in seinem Projektstrukturplan sehr klar die
notwendigen Schritte zur Umsetzung der Modellkonzeption in drei Teilaufgaben und be-
nannte dabei die Offentlichkeitsarbeit als ersten Schritt (vgl. Abb. 19):

1.1 Partner 2.1 Finden -{ 3.1 Griinden
1.2 Burger 2.2 Bauen J 3.2Mitglieder
1.3 Politik 3.3 Vermieten
1 3.4 Begleiten/Beraten

Abbildung 19: Modell Gunzenhausen: Auszug aus dem Projektstrukturplan, Stand Juni 2013

Auch wenn - wie beschrieben - zu Beginn der Modellumsetzung in Gunzenhausen dieses
geplante Vorgehen aufgrund der Betriebsamkeit eines Akteurs vor Ort so nicht eingehalten
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werden konnte, versuchte man, sich prinzipiell an diese Struktur zu halten. Nach Einbezie-
hung des Birgermeisters des geplanten Projektstandortes fand im zweiten Modellmonat im
Zuge einer Stadtratssitzung eine ¢ffentliche Informationsveranstaltung statt. Die Einladung
erfolgte durch den Burgermeister der Stadt. Achtzig interessierte Birgerinnen und Birger
nahmen teil. Vorgestellt wurden der Offentlichkeit das Konzept, der Bauplan, die Finanzie-
rung, die Genossenschaftsidee. Der Stadtrat stimmte dem Vorhaben mit einer Gegenstimme
zu. Beim zweiten Anlauf zur Initiierung einer amb. WG f. MmD und Griindung einer Einzelge-
nossenschaft in Dittenheim suchte das Projekt, um das Konzept in der Gemeinde® zu imple-
mentieren, ebenfalls die Unterstiitzung des drtlichen Blrgermeisters. Dieser férderte dann
auch eine Birgerbefragung, mit dem Ziel, sowohl die Offentlichkeit zum Thema ,Wohnen
und Versorgung im Alter zu sensibilisieren als auch ein Meinungsbild zu der Frage ,wie und
wo die Angesprochenen alt werden mochten® zu erstellen. Im Anschreiben zur Befragung
wurde auch das weitere Vorgehen hinsichtlich der gewonnenen Erkenntnisse transparent ge-
macht. Die Blrgerinnen und Burger sollten in einer erneuten 6ffentlichen Veranstaltung tber
die Ergebnisse und daraus folgende Planungen informiert werden.! Damit agierte das Mo-
dellprojekt beispielgebend hinsichtlich der Offentlichkeitsarbeit mit der (versuchten) Einbezie-
hung aller Burgerinnen und Birger und der Schaffung grof3stmdglicher Transparenz.

Auch fir die Anfangsphase des Modellprojektes in Weilheim war eine sehr intensive Of-
fentlichkeitsarbeit kennzeichnend. Die oben genannte eminente Bedeutung einer geplan-
ten Konzeptumsetzung - also dass Folgeprojekte in einem gesteuerten Handeln vorgehen -
zeigen die Weilheimer Erfahrungen. Noch vor Modellbeginn wurde 6ffentlichkeitswirksam
und vorausschauend tber die Griindung der MARO-Genossenschaft berichtet (vgl. Abb. 20).

wonnen

Das Leitungsteam: Inge Schmidt-Winkler, Martin Okrslar, Christine Fremmer, Jirgen Webe:
und Guntram Windels mit Petra Stragies, der ,, i . 1010 Gro|

Geld anlegen fiir Demenz-WGs

Genossenschaft ,Maro” hat sich gegriindet - Grundstiick gesucht
Weilheim - Die, Maro Genos-  operation mit der , Alzheimer- das Obermeister Hans Grei
senschaft fiir i G inkel" in mel. Man habe sich
undnachbarschaftliches Woh-  Weilheim _entstchen. Biirger entschieden, sechs Doppel
nen” hatte am Dienstagabend kénnen Geld bei der Genos- haushiliten auf das Grund
ihre Griindungssitzung. Tn das  senschalt anlegen, mit diesem stiick bauen zu lassen. Mif
Amt des Aufsichtsrats wurden  wird der Bau finanziert. Der mehreren  E:

Christine Fremmer, Grilnderin ~ durch die Vermietung erwirt- ~erwarte man sich ei
des Wohnprojekts altinum* ~ schaftete Gewinn wird als Divi- finanzielles Risiko.
in Schongau, Ex-Unternehmer  dende ausgeschiittet. Martin Okrslar hat sich be
Jirgen Weber aus Minsing  Dochgebrauchtwirderstein reits andere Fliichen in Weil
und der emeritierte Jurist Gun-  Grundstiick: Aus dem ur- heim angeschaut, ,bisher war
tram Windelsaus Weilheimge- ~ spriinglichen Plan, die De- nichts dabei.* Die Genossen
wihlt. Vorsitzende sind Mar- - menz-WGs aufeiner freien Fli- schaft hofft, dass sich jemand|
tin Okrslar und Inge Schmidt- chean der AlblstraRe zu bauen, meldet, der sein G i
Winkler. wurde nichts (wir berichteten). zur Verfiigung stellen mochte

Ziel der Genossenschatt ist Der Eigentiimer — die Bauin-
es, Wohngemeinschaften fir nung  Gamisch-Weilheim-  Weitere Informati
Demenzkranke auBerhalb von ~ Starnberg - erteilte eine Absa-  wer interesse an ,Maro® hat ode
GroRstidten in Bayern zu bau- ge. ,Die Summe der Unsicher-  ein Grundstiick wei8, kann sich un-
en. Das erste Projekt soll in Ko- _heiten ist zu groR”, begriindet _ter 08841/48 89 17 melden

Abbildung 20: Presseartikel im ,,Kreisboten Weilheim*®, 29.8.2012

50 In der ebenfalls ,einige alte Hofe im Ort leer standen®.
51 Details zu den Befragungsergebnissen finden sich im Zwischenbericht fir 2014, S.20 ff.
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Im ersten Modelljahr investierte das Modellprojekt Weilheim dann in eine hdchst intensive
Offentlichkeitsarbeit, die mittels unterschiedlichster medialer und Werbungs-Aktivitaten, wei-
teren oOffentlichkeitswirksamen Aktionen, Kontaktaufnahmen, Vortragen und Gesprachen um-
gesetzt wurde®. Auch hier setzte das Modell in seiner gezielten Offentlichkeitsarbeit auf 6f-
fentliche Veranstaltungen und die Gewinnung der Birgermeister aus den Gemeinden in der
Region. Die Funktion der Burgermeister vor Ort als , Turoffner” sollte bei Projekten der Initiie-
rung amb. WG f. MmD nach dem Genossenschaftsprinzip besondere Beachtung verdienen.
In Weilheim zeigte sich als ein besonderes Erfolgsprinzip die Verknipfung 6ffentlicher Vor-
tragstatigkeit zum Projekt>® - auch in regionalen Vereinen und Interessensgruppen - mit der
Er6éffnung durch ein GruBwort des ortlichen Blrgermeisters. Dieses Vorgehen rund um den
Modellstandort Weilheim flihrte zu Beginn des zweiten Modelljahres dazu, dass sich das

Projekt in der Region verorten konnte.

Abbildung 21: Merksatz zur Offentlichkeitsarbeit

Von grofRem Vorteil fur die erfolgreiche Entwicklung der Genossenschaft - und damit die Um-
setzung des Projektes amb. WG f. MmD - ist dann, wenn in der Folge dieser offentlichen Ak-
tivitdten die Standortgemeinde als Anteilszeichner der Genossenschaft gewonnen wer-
den kann. Letztendlich ergibt dies wiederum einen Spiraleffekt, diesmal jedoch im positiven
Sinn der Verstarkung der Bekanntheit und der Vertrauensbildung in der Region (vgl. Abb.
22).

52 Beispiele finden sich im Anhang 3.
53 Immer mit intensiver Vorstellung der verkntipften Anséatze des Genossenschaftsgedankens und der
Idee der amb. WG f. MmD
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Weilheim - Die Gemeinden
Eberfing, Huglfing und Ober-
hausen sind schon dabei,

jetzt hat auch die Stadt Weil- |

heim mit ihrer Mitgliedschaft
in der MARO Genossenschaft
ein Zeichen gesetzt: Am ver-
gangenen  Montag iber-
brachten Martin Okrslar und
Petra Stragies dem Birger-
meister Markus Loth die Ur-
kunde.

5000 Euro investiert die Stadt

Weilheim in die Genossen- §
schaft, wie Loth bei der Uber-
gabe der Urkunde im

Signal an die Biirger

Stadt Weilheim wird Mitglied in MARO Genossenschaft und nimmt Urkunde in Empfang

Rathaushof bestatigte. Zusam- &8

men mit den weiteren Genos-
senschaftsanteilen von knapp.
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richteten). Insgesamt werden

| fur das ehrgeizige Projekt

820000 Euro an Finanzmitteln
benotigt. Bisher haben die Mit-
glieder der Genossenschaft
Jbereits deutlich iiber 500000

| Euro in Genossenschaftsanteile

gezeichnet”, wie aus einer Pres-
semitteilung der Stadt Weil-

| heim hervorgeht.

Die Mitglieder des Weilhei-
mer Hauptausschusses haben
sich in ihrer Sitzung'am 17. Ok-

{ tober fiir die Mitgliedschaft der

Stadt in der MARO Genossen-
schaft ausgesprochen. Jetzt
wurden von der Stadt Anteile
im Wert von 5000 Euro inves-
tiert, um ,ein Signal an die Blr-

90 Blrgern aus Weilheim und i > § o~ ger zu setzen”.
Umgebung sollen in der Kreis- & o —— 3 2 Von einem , deutlichen Ver-
stadt ab dem kommenden Jahr  Die Urkunde, die Buirgermeister Markus Loth (re.) und Martin Okrslar in Handen halten, be- trauenszuwachs in der Bevolke-
zwei Demenz-Wohngemein- siegelt die Mitgliedschaft der Stadt. Petra Stragies ist die erste Vorsitzende der Alzheimer rung” berichtete MARO-Vor-
schaften errichtet werden. Gesellschaft Pfaffenwinkel-Werdenfels. Foto: Hofstetter  Stand Martin Okrslar bei der Ur-
y * kundenubergabe und stellte
fest: , Viele sehen in der Kombi-
An dem Kooperationsprojekt nation von personlicher Vor-
ist neben der Alzheimer Gesell-  sorge, einem sozialen Zweck
schaft Pfaffenwinkel- Werden- und der Aussicht auf Dividende
fels die MARO Genossenschaft einen lohnenden Grund, bei
aus Ohlstadt beteiligt (wir be- dem Projekt mitzumachen.” hof

Abbildung 22: Presseartikel im ,,Kreisboten Weilheim“ vom 27.11.2013

Die zentrale Bedeutung des Wertes ,,regionales Vertrauen“ sei noch mit einer Erfahrung
rund um einen Bioladen in der Region Weilheim illustriert. Dieser wollte Anfang 2014 in der
Stadt einen neuen Laden eréffnen. Fur die Finanzierung des Projektes wurden nach dem
Genossenschaftsprinzip ,Genussrechte verkauft. Innerhalb eines Monats erwarb die Bevol-
kerung Anteile im mittleren sechsstelligen Bereich (x00.000, 00 €). Auch hier griff das ,Ver-
trauensprinzip“: der Name des Bioladens ist eine ,Marke® in der Stadt und wird verbunden
mit Gedanken wie ,Der ist gut, den kennen wir, da investieren wir“. Letztendlich zeitigte das
hohe Engagement des Weilheimer Projektes in der Offentlichkeitsarbeit® dann auch einen
»-absolut positiven Effekt* hinsichtlich des Verkaufes der geplanten Genossenschaftsanteile
fur die amb. WG f. MmD, indem nach einem reichlichen Jahr nach Projektbeginn die Ge-
samtsumme von 820.000 € gezeichnet war. Dass sich ein hohes Engagement in der Offent-
lichkeitsarbeit und daraus folgend wieder weiterer Imagegewinn gegenseitig bedingen
(kann), zeigt auch ein weiteres Ergebnis der hervorragenden Marketing-Aktivitdten des Mo-
dellprojekts in Weilheim. Die MARO-Genossenschaft bewarb sich beim Wettbewerb
,Deutschland - Land der Ideen“. 2014 wurde sie als einer von bundesweit 365 Akteuren - aus
mehr als eintausend Bewerbern - ausgewahlt und mit dem Bundespreis “Ausgezeichneter
Ort im Land der Ideen” anerkannt und geehrt.>®

54 \/gl. auch grundsatzlich zum Thema ,Offentlichkeitsarbeit* die Internetprasenzen beider Projekt-
partner: http://www.maro-genossenschaft.de/ sowie http://www.alzheimer-pfaffenwinkel.de/

55 www.land-der-ideen.de: ,Deutschland — Land der Ideen* ist die gemeinsame Standortinitiative von
Politik und Wirtschaft. Sie wurde 2005 von der Bundesregierung und dem Bundesverband der Deut-
schen Industrie (BDI) mit dem Ziel gegruindet, Deutschland mit seiner Innovationskraft und kreativen
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Ausdricklich darauf hingewiesen sei, dass kinftige Projekte in der Planung ihrer Personalka-
pazitaten den hohen Aufwand (zumindest in den ersten beiden Projektjahren) fur die Offent-
lichkeitsarbeit zwingend einplanen sollten. Erfahrungen des Weilheimer Projektes zeigen fol-
gendes:

e 50% der Arbeitszeit des MARO-Vorstandes flossen 2013 und 2014 in das Marketing

¢ nach Einschatzung der Projektmitarbeiterin miissen phasenweise zwei bis drei

Abendveranstaltungen pro Woche eingeplant werden
¢ die Bereitschaft zu haufigen Abendterminen sei eine zwingende Voraussetzung fur

den Erfolg.

Der Initiator und jetzige Vorstand der MARO-Genossenschaft fasste seine Erfahrungen zur
Offentlichkeitsarbeit pragmatisch so zusammen: ,Man muss wirklich prasent sein!“ Gleichzei-
tig bemerkte er im Ruckblick auf die drei Modelljahre, dass er ,heute die Werbung anders
machen“ wirde. Gemeint war dabei, dass er bereits von Anfang versuchen wirde, eine
,gute, echte® - professionelle - Werbung zu realisieren. Da man dafir jedoch keine finanziel-
len Mittel zur Verfigung gehabt habe, sei beim Modellprojekt von Vorteil gewesen, dass sie
.genauer darauf geachtet" hatten, was in der Region ,wirklich ankommt®. Folgeprojekten sei
somit empfohlen, zuerst eine auf regionale Rahmenbedingungen und Mentalitdten ausge-
richtete Offentlichkeitsarbeit zu entwickeln. Im Rahmen der értlichen Vertrauensbildung fur

die Genossenschaft dirfte dies wichtiger sein als das Agieren mit ,Hochglanzprospekten®.

Unabdingbar bei allen 6ffentlichen Veranstaltungen zur Information tUber die Genossenschaft
und deren Vorhaben (amb. WG f. MmD) ist nach allen Erfahrungen beider Modellprojekte,
dass die Initiatoren sich sowohl zum Thema Genossenschaft als auch zum Thema am-
bulant betreute Wohngemeinschaften fir Menschen mit Demenz auskennen missen.
Welch breites Kompetenzfeld sich forderlich auf den Erfolg auswirkt, wird noch naher unter

dem folgenden Abschnitt zu ,personellen Aspekten® ausgefiihrt werden.

Akteure von Folgeprojekten seien des Weiteren darauf hingewiesen, dass fur eine erfolgrei-
che Umsetzung solcher spezifischen Projekte Grundlagenkenntnisse in Marketing und Ver-

trieb unerlasslich sind.

Ausstrahlung nach innen wie nach aufRen sicht- und identifizierbar zu machen. (vgl.: https://www.land-
der-ideen.de/initiative/entstehung/ein-positives-bild [04.02.2015]). Die 365 ,Ausgewahlten Orte* ste-
hen fur den Ideenreichtum, die Leidenschaft und die Umsetzungsstéarke der Menschen im Land und
machen die Innovationskraft Deutschlands Tag fur Tag erlebbar. Sie sind keine Stadte und Gemein-
den im geografischen oder politischen Sinne — sie finden sich tberall dort, wo Neues entsteht und wei-
terentwickelt wird. ,Ausgewahlte Orte“ gibt es in sechs Kategorien: Wirtschaft, Kultur, Wissenschaft,
Umwelt, Bildung und Gesellschaft (vgl.: https://www.land-der-ideen.de/365-orte/wettbewerb/wettbe-
werb-365-orte-im-land-ideen [04.02.2015]).
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Abbildung 23: Merksatz zu Marketing und Vertrieb>®

~

Personelle Aspekte

Die Umsetzung der Genossenschaftsidee fir ambulant betreute Wohngemeinschaften fuir

Menschen mit Demenz im landlichen Raum erfordert ein hohes persdnliches Engagement

der Projektinitiatoren. Bereits nach den ersten sechs Modellmonaten pragte die Projektlei-

tung in Weilheim den Satz ,Vertrauen ist die Wahrung®. Um dieses aufbauen zu kénnen,

mussen nach allen Erfahrungen beider Modellprojekte die Projektbeteiligten bei ihrem Auftre-

ten und Agieren in der Offentlichkeit erkennen lassen, dass sie ,sich auskennen®. Dies be-

trifft sowohl das Themenfeld Genossenschaft als auch die Materie amb. WG f. MmD. Projek-

tinitiatoren sollten somit in der Lage sein, detaillierte Fragen potentieller Interessenten beant-

worten zu kénnen. Dies betrifft beispielsweise:

Finanzen / Wirtschaftsplan / Bilanz (Genossenschaftsrecht)

Baurecht / weitere behdrdliche Vorgaben

Vorgehen bei der Vergabe der WG-Zimmer

ambulant betreute Wohngemeinschaften

o allgemein (z.B. Unterschied zu ,Betreutem Wohnen®)

o gesetzliche Rahmenbedingungen dieser innovativen Wohnform

o weitere Rechtsfragen (z.B. Umgang mit Weglaufgeféahrdung)

o Finanzen und Kosten der kinftigen amb. WG f. MmD (auch SGB V, XI und XiII)
o Verantwortlichkeiten in / fir die amb. WG f. MmD

o u.a.

% Distributionsstrategie: An wen / auf welchen Wegen sollen die Anteile verkauft bzw. an Interessen-
ten herangetragen werden. Der Vertrieb ist Teil dieses Strategiebausteins.
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Ausdricklich wird darauf hingewiesen, dass Initiatoren solcher ,WG-Genossenschafts-Pro-
jekte* Uber betriebswirtschaftliche Kenntnisse verfligen sollten bzw. sich solche im Vor-
feld aneignen missen. Der MARO-Vorstand formulierte aufgrund seiner Modellerfahrungen
diesen Aspekt deutlich: ,Unabdingbar ist eine Bereitschaft zum unternehmerischen Risiko.
Wer Genossenschaftsvorstand sein will, muss kaufmannische Kompetenz nachweisen, sol-

che Projekte brauchen kaufmannisches Verstandnis.*

Neben diesen fachlichen Kompetenzen sind jedoch unbedingt auch so genannte Soft Skills
gefragt. Die Erfahrungen der Modellprojekte legen nahe, dass Ausdauer, Geduld und Hart-
nackigkeit der Projektakteure unabdingbare Voraussetzungen fir das Gelingen des Vorha-
bens darstellen. Der MARO-Vorstand benannte diesbezliglich zu Modellende sehr klar, dass
»man nicht zu frih aufgeben® dirfe und von Anfang an ,genigend - und mehr - Arbeitszeit
mitbringen“ misse. Es gelte, die ,ersten drei bis flinf Jahre durchzuhalten®, wozu auch eine
~gewisse Leidensfahigkeit* gehore. Unabdingbar sei das ,Vertrauen darauf, dass es klappt".
Die Umsetzung eines solchen Projektes bringe eine ,hohe Lernkurve® mit sich. Dazu gehore
Offenheit und Ehrlichkeit seitens der Akteure. ,Man kann nicht alles wissen.”, sollte aber be-
reit sein, dies gegenuber Interessenten oder Genossenschaftsmitgliedern zuzugeben und
entsprechend dazuzulernen. ,Genossenschaftsmitglieder brauchen Vertrauen®, deshalb
sollte der Genossenschaftsvorstand® ,greifbar” sein und auch Entwicklungen, die zwischen-
zeitlich nicht wie gewiinscht laufen, transparent machen. Der MARO-Newsletter vom 14.Juli
2014 zeigt beispielhaft, wie eine solche Information der Genossenschaftsmitglieder, der Of-
fentlichkeit und aller Interessierten aussehen kann (vgl. Abb. 26).

Planungs- und Baufortschritt Weilheim

Sie sehen in Weilheim noch keine Bagger? Nun, zum Einen nutzen wir die Holz-Hybrid-Bauweise, die ja zu groken
Teilen in der Halle vorgefertigt wird. Wahrend dieser Zeit sehen Sie auf dem Grundstick natirlich keinerlei
Aktivitat. Zum Anderen hatten wir Verzogerungen bei der Planung und Genehmigung, insbesondere bei den
Themen Wasserschutz und Tiefgaragenstellplatze

Die Gute Nachricht ist, dass der Bauausschuss der Stadt Weilheim am 24. Juni dem Bauantrag zugestimmt hat und
dieser nun zur weiteren Genehmigung ins Landratsamt aberfihrt wurde

Die Fertigstellung ist nach wie vor mit November 2015 geplant.

Abbildung
24: Aus-
schnitt aus
dem
Newsletter
der MARO-
Genossen-
schaft vom
14.7.2014 58

57 der im Aufbau begriffenen Genossenschaft
58 Zu Projektbeginn war Juli 2015 als ,sicherer” Termin fir den Einzug in die amb. WG f. MmD geplant
gewesen. Letztendlich wurde es dann Februar 2016.
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Sehr von Vorteil fur die sich entwickelnde Genossenschaft sei ebenfalls ein ,aktives Genos-
senschaftsleben®, das durch einen prasenten Vorstand gefordert werden sollte. Das Weilhei-
mer Modellprojekt lud z.B. jeweils zu (geselligen) Veranstaltungen anléasslich des Spatensti-
ches, des Richtfestes oder der Einweihung der WG-Immobilie wie auch zur Preisverleihung
“Ausgezeichneter Ort im Land der Ideen” ein. RegelmaRige Newsletter und andere Informati-
onsvarianten halten den Kontakt zu den Genossenschaftsmitgliedern und weiteren Interes-

sierten. Dies alles erfordert ein groRes Volumen an Zeit, Ideen und Engagement.

Die erwéahnte Transparenz lUber das Vorhaben sollte mit einer ebensolchen zu den Akteuren
gepaart sein®®. Genossenschaften zur Initierung amb. WG f. MmD funktionieren nicht, wenn
sie als anonyme Bauherren wahrgenommen werden. Gleiches gilt fir ein gutes Verhéltnis zu
den Nachbarn der kinftigen amb. WG f. MmD.

Abbildung 25: Merksatz zu Kompetenzen der Initiatoren einer amb. WG f. MmD nach dem
Genossenschaftsprinzip

8 Einzelgenossenschaft oder Dachgenossenschaft

Anhand der Evaluation zweier Modellprojekte kdnnen hinsichtlich der gewonnenen Erkennt-
nisse natdrlich nur qualitative Aussagen getroffen werden. Wie bereits eingangs in diesem
Bericht erwahnt, scheint jedoch fiir die Entfaltung und Ausbreitung des Ansatzes der wohnor-
tnahen und familienahnlichen Versorgung von Menschen mit Demenz - konkret die Initiie-
rung ambulant betreuter Wohngemeinschaften fir diese Zielgruppe - die Griindung und Ent-
wicklung einer Dachgenossenschaft der zielflihrende Weg zu sein. So konnte das Projekt

%9 In Anlage 5 findet sich ein beispielgebender Zeitungsartikel zu diesem Aspekt.
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,Einzelgenossenschaft” auch im zweiten Teil der Modelllaufzeit trotz konzentrierter, regiona-
ler Offentlichkeitsarbeit zum Thema ,amb. WG f. MmD*, nicht nachlassender Immobilien-
und Kooperationspartnersuche wie auch weiterer intensiver Werbung fir den Gedanken der
Einzelgenossenschaft kein einziges entsprechendes Projekt erfolgreich auf den Weg brin-
gen. Das Projekt ,Dachgenossenschaft” initiierte nach dem Genossenschaftsprinzip zwei
amb. WG f. MmD in Weilheim. Darltber hinaus verfolgt diese Dachgenossenschaft zu Model-
lende sieben neue Projekte in Ober- und Niederbayern. Davon stehen vier fUr innovative, ge-
nerationenibergreifende Wohnformen sowie drei fir ambulante betreute Wohngemeinschaf-

ten fur Menschen mit Demenz®°.

Dachgenossenschaften bieten den Vorteil, dass die (gesetzlich vorgeschriebenen) Aufgaben
zur Grindung und Betreibung einer Genossenschaft von einer ,Zentrale“ erledigt werden.
Die Initiatoren der einzelnen Wohnprojekte (hier: ambulant betreute Wohngemeinschaften fir
Menschen mit Demenz) missen dementsprechend keine personellen und finanziellen Res-
sourcen fur diesen notwendigen Tatigkeitsbereich einsetzen. Einzelgenossenschaften erfor-
dern demgegenuber fur jede einzelne amb. WG f. MmD die sorgfaltige Erledigung der ge-
setzlich vorgegebenen Pflichten. Sie bieten jedoch den Vorteil, dass jedes Projekt und damit
auch die Initiatoren (einzelne Blrger, Gemeinde oder Kommune, ambulanter Pflegedienst)
individuell handeln, ihr Projekt eigenstandig und unabhangig planen und umsetzen kénnen.
Dies vermag z.B. fur die Akzeptanz einer amb. WG f. MmD vor Ort forderlich sein. Es kdnnte
ein gewisses Risiko bestehen, dass eine Dachgenossenschaft in der Kommune als zu ano-
nym wahrgenommen wir (,fremder Investor®) und eine Einzelgenossenschaft (z.B. initiiert
vom Birgermeister einer Gemeinde) starker das ,Wir-Geflhl* der Birgergesellschaft an-

spricht.

Die Erfahrungen beider Modellprojekte kdnnen diese Hypothese nicht untermauern. So
wurde zwar beim Modellprojekt mit dem Ansatz ,Einzelgenossenschaft” tatsachlich eine sol-
che unter federfihrender Beteiligung eines drtlichen Birgermeisters gegrindet. Diese konnte
jedoch bis zum Abschluss der Modelllaufzeit noch nicht geniigend genossenschaftliche An-
teilszeichner finden, um das geplante Wohnprojekt auf den Weg zu bringen. Andererseits
zeigt die erfolgreiche Entwicklung des Modellansatzes ,Dachgenossenschaft®, dass das
Image eines ausschliel3lich gewinnsuchenden fremden Investors vermeidbar ist. Vorausset-
zung dafiir scheint eine breite Verankerung in der Region durch Offentlichkeitsarbeit / Ver-
trauensaufbau / Transparenz zu sein. Sicher ist, dass das Modell in Gunzenhausen wichtige
Erkenntnisse zum komplexen Thema ,Einzelgenossenschaften und ambulant betreute

Wohngemeinschaften fir Menschen mit Demenz® liefern konnte. Dabei kann - wie erwahnt -

60 Weitere Informationen unter http://www.maro-genossenschatft.de/projekte/
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nur als qualitativer Erfahrungswert weitergegeben werden, dass sich womaoglich regionale
Aspekte und Faktoren der Auswahl von Kooperationspartnern beachtenswert auf eine gelin-

gende Genossenschaftsgrindung auswirken konnten.

8.1 Regionale Aspekte

Die Entwicklungen in Gunzenhausen und Weilheim fuihren zu der Annahme, dass Erfolg o-
der Misserfolg bei der Griindung von Genossenschaften zur Initiierung von ambulanten
Wohngemeinschaften fir Menschen mit Demenz auch von strukturellen Rahmenbedin-

gungen und Mentalitaten vor Ort beeinflusst werden.

Zum Aspekt der individuellen Einstellungen vor Ort zeigten blitzlichtartig Evaluationsergeb-
nisse des Gunzenhausener Modells, dass die Mehrheit der Befragten ihre Versorgung im Al-
ter - bei eintretender Hilfs- und Pflegebedirftigkeit - mit dem Verbleib in der eigenen Haus-
lichkeit verbindet. Ein Umzug in eine stationdre Pflegeeinrichtung oder der Einzug in eine
ambulant betreute Wohngemeinschaft waren kaum bzw. nicht vorstellbar®. Dies dirfte kein
nur fur diese Region signifikantes Ergebnis sein. In Zusammenschau mit der erwéhnten
Grundhaltung zu ,Eigentum an Grund und Boden“ sowie spezifischen demographischen As-
pekten lasst sich jedoch als Hypothese formulieren, inwieweit der Genossenschaftsgedanke
in strukturschwacheren Regionen sich Uberhaupt verwirklichen lasst. Ein Datenabgleich der
beiden Modellregionen (Landkreise Weil3enburg-Gunzenhausen und Landkreis Weilheim-
Schongau) belegt, wie prosperierend der oberbayerische Landkreis sich darstellt. So wuchs
zwischen 1987 und 2011 die Bevélkerung in Weilheim-Schongau um mehr als das doppelte
im Vergleich zu WeiRenburg-Gunzenhausen®?. Demgegentiber zeigt sich jedoch, dass im
Landkreis WeilRenburg-Gunzenhausen fast doppelt so viele Personen auf Leistungen des
SGB XlI (Sozialhilfe) angewiesen sind (4,3 %) als im Landkreis Weilheim-Schongau mit
2,6%. Die aufgestellte Hypothese wird verstarkt durch Beobachtungen hinsichtlich der eben-
falls in Mittelfranken (und auch im stdlichen Teil dieses Regierungsbezirkes) tatigen Dach-
genossenschaft ,VergissMeinNicht eG. Demenz Wohngemeinschaft". Diese versucht seit
etwa 2012, an verschiedenen Standorten in Mittelfranken, ambulant betreute Wohngemein-
schaften im Rahmen von Genossenschaften aufzubauen. Bisher konnte noch kein Projekt an
inzwischen funf anvisierten Standorten realisieren werden.®® Wie beschrieben, verlief die Ge-
winnung von Anteilseignern aus der Bevolkerung bei der in Ornbau gegriindeten “Senioren-
haus-Ornbau eG” bisher ebenfalls zogerlich®. In der Modellregion Gunzenhausen scheiterte

wahrend der Modelllaufzeit ebenso die Griindung einer Genossenschaft fur die Errichtung

61 Befragungsergebnisse Dittenheim

62 Detaillierte Informationen finden sich im Zwischenbericht fir 2015, S. 25ff.
63 Vgl.: www.genossenschaft-demenz-wg.de

64 nach den der f/w Begleitung zur Verfligung stehenden Informationen
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einer Biogasanlage. Zur Abrundung sei nochmals auf ,subjektive Einstellungen® zurtickge-
kommen. Der Geschaftsfiihrer des Modellprojektes in Gunzenhausen fasste ein weiteres zu
beachtendes Phdnomen mit dem Begriff der ,geringen Mobilitat in den Képfen“ zusammen.
Damit meinte er, dass in seiner landlichen Region die Angehdrigen ihre alten, pflegebedurfti-
gen Menschen ,daheim versorgen, bis es nicht mehr geht* und dann nur noch der Umzug ins
Pflegeheim als Losung gesehen werde. Dieses Phdnomen belegt auch die bis zum Model-
lende zu beobachtende Entwicklung der amb. WG f. MmD in Absberg®®. Initiiert wurde diese
vom Immobilienbesitzer, einer Privatperson aus der Gemeinde Spalt®®. Die WG in Absberg
wurde vom Eigentimer am 10.06.2014 mit einem Mieter ertffnet, nach zwei Wochen zog ein
zweiter Mieter ein. Bis Anfang August 2014 konnte kein weiterer Einzug realisiert werden,
alle diesbeziiglichen Informations- und Werbemafinahmen - in Spalt, in Gunzenhausen -
brachten damals keinen Erfolg. Im Dezember 2015 lebten zehn (von geplanten zwolf) Mie-
tern in der WG. Nach Informationsstand der f/iw Begleitung stammen die derzeitigen Mieter
der WG jedoch nicht aus der Gemeinde Absberg. Nach allen Beobachtungen durfte die tiefe
Verwurzelung der Menschen mit ,ihrem* Ort, ,ihrem® Dorf ein unbedingt zu beachtender Fak-
tor bei der Planung von amb. WG f. MmD im landlichen Raum sein. Es gilt zu bedenken, ob
es angesichts der o0.g. vorzufindenden ,geringen Mobilitat in den Képfen® fur kleine Gemein-

den realistisch ist, eine amb. WG f. MmD zu initiieren.

Merke:

Die Standortsuche fir eine amb. WG f. MmD (Einzelgenossenschatft) erfordert eine daulerst
sorgfaltige Analyse der regionalen Gegebenheiten. Zu beachtende Faktoren sind u.a.: "Anzahl
potentieller Mieter in der jeweiligen Gemeinde, “vorhandene oder geplante Pflege-
Dienstleistungen in der naheren Umgebung (stationare Pilegeeinrichtungen, andere amb. WG
f. MmD, Tagespflegeangebote), *Mentalitat der Bevolkerung hinsichtlich der Umzugsbereit-

schatft in einen anderes Dorf / einen anderen Ort in der Region.

Abbildung 26: Merksatz zur Standortanalyse fiir Einzelgenossenschaften

Eine endgliltige Beantwortung der Frage nach regional bedingten Unterschieden fiur die
Chancen bei Genossenschaftsgriindungen - auch und gerade im Hinblick auf Einkommens-
verhéaltnisse und Bevdélkerungszusammensetzung/-wachstum kann und soll im Rahmen die-
ser Studie nicht gegeben werden. Dazu sollte eine gréRere Anzahl von Regionen hinsichtlich
der Grindungsaussichten und -realisierbarkeit von Genossenschaften zur Initierung amb.

WG f. MmD verglichen werden.

65 Die Gemeinde hat ca. 1.300 Einwohner.
66 Die Entfernung von Spalt nach Absberg betragt 9 km, von Absberg nach Gunzenhausen 11km.
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8.2 Kooperationspartner

Das Modellprojekt mit dem Ansatz ,Dachgenossenschaft® begrindete bereits in seiner Kon-
zeption eine Projektpartnerschaft. Diese bestand zwischen der Alzheimer Gesellschaft Pfaf-
fenwinkel-Werdenfels e.V. und dem MARO - Zentrum fiir Lebensqualitat im Alter e.K., spater
der MARO Genossenschaft fur selbstbestimmtes und nachbarschaftliches Wohnen eG. Im
gesamten Modellverlauf profitierten die Kooperationspartner von ihren positiven Wechselwir-
kungen. Auf der einen Seite wirkten die kaufmannischen und Marketing-Kompetenzen des
MARO-Unternehmers, auf der anderen Seite die Bekanntheit der Alzheimer Gesellschatft.
Bereits in der Anfangsphase des Modellprojektes bewertete der Blrgermeister von Weilheim
diese Partnerschaft mit der Aussage, dass die Alzheimer Gesellschaft und ihre bekannte Ge-
schaftsfihrerin das ,Qualitatssiegel” fur ,MARQO" seien: ,Es muss jemand geben, zu dem die
Leute Vertrauen haben.” Als vorteilhaft fir die Zusammenarbeit erwies sich, dass von Anfang

an die Aufgabenverteilung in der Partnerschaft definiert war (Abb. 29):

Die Aufgaben der Alzheimer Gesellschaft Pfaffenwinkel sind
» Nutzen und Offnen des bestehenden Grilichen und regionalen Netzwerks fur die Projektarbeit
* Gremienarbeit mit Sozialpolitik und Wohlfahrtsverbanden
« Verwaltung und Koordination

+« Rolle des Initiators der ambulant betreuten Wohngemeinschaft

Die Aufgaben des MARO - Zentrum fiir Lebensqualitit im Alter g K. sind
» Offentlichkeitsarbeit
+« Arbeit mit der Kommunalpolitik, den Honoratioren und den Blrgern
* Grundstickssuche, baurechtliche und wirtschaftliche Beurteilung

+ Architektonische und bauliche Planungen, Genehmigungen und Tragen des Risikos

Abbildung 27: Aufgabenverteilung zwischen den Kooperationspartnern beim Modellprojekt in Weilheim®”

Diese Projektpartnerschaft zwischen der in der Region bereits seit langerem bekannten und
geschatzten Alzheimer Gesellschaft (mit der Person ihrer Geschaftsfihrerin und 1. Vorsit-
zenden) und der anfanglich ,neuen” Genossenschaft mit deren Kapazitaten und Kompeten-
zen zeigte sich wéhrend der gesamten Modelllaufzeit von grof3em Vorteil. Der MARO-Vor-
stand bilanzierte: ,Zu funfundachtzig Prozent ist die Alzheimer Gesellschaft (ihre Vorsit-
zende) der Turdffner.“ Die Alzheimer Gesellschaft misse ,da sein“ und erklaren, dass sie die
Etablierung so eines Projektes in der Kommune fur sinnvoll halte: ,Uns ist das wichtig!“. Da-
mit sei es moglich geworden, das neue Wohnmodell ,ambulant betreute Wohngemeinschaft®

als ,Marke® zu etablieren. Unabdingbar fiir das Gelingen des Projektes sei jedoch auch, dass

67 Quelle: Modell-Antrag des Projektes.
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der Projektpartner sich auf der Bekanntheit der Alzheimer Gesellschaft ,nicht ausruhe®, son-

dern seinerseits kontinuierlich - darauf aufbauend - aktiv agiere.

Merke:

Fir Projekte .,Ambulant betreute Wohngemeinschaften fir Menschen mit Demenz® sollten neu-
gegrindete Dachgenossenschaften einen in der Region bekannten und geschéatzten Koopera-
tionspartner gewinnen. Dieser muss im Themenkreis ,Demenz"® langjéahrige Erfahrungen besit-
zen und diesbeziiglich regional ,einen guten Ruf* in der Bevdlkerung haben.

Abbildung 28: Merksatz zu Kooperationspartnern

Nicht verschwiegen werden soll, dass eine solche fruchtbare Partnerschaft ihrerseits
auch Kapazitaten fur die gemeinsame Organisation des Vorgehens bendtigt. Als ein
wichtiges Fazit sei somit an Folgeprojekte weitergegeben, dass Kooperationspartner solcher
Projekte trotz des umfassenden Arbeitsanfalls im Alltagsgeschatft in einem kontinuierlichen
Prozess des Austausches stehen, regelméaRige Treffen durchfiihren und sich - trotz nachvoll-
ziehbaren Handlungsdrucks - zwingend Zeit fir Entscheidungsprozesse nehmen sollten.
Letztendlich verliefen beim Weilheimer Modell diese Prozesse positiv ergebnisorientiert, so
dass fur Folgeprojekte hier ein Arbeitspapier der MARO-Genossenschaft zur Verfligung ge-
stellt werden kann:

¢ Qualitdtsanforderungen Ambulanter Dienst und Betreuung (inkl. Prasenzkrafte)*

Die Ausarbeitung versteht sich als beispielgebende Hilfe und ist nicht ,in Beton gegossen®.
Die ,Qualitatsanforderungen® werden von den Verfassern selbst als ,als eine Orientierungs-
grofRe und Arbeitsgrundlage fir die Personal- und damit verbundene Kostenplanung® einge-
ordnet. Die Ausarbeitung stellt einen Konzeptansatz fur die Qualitatssicherung der Betreu-
ung und Pflege in den Demenz-Wohngemeinschaften dar. Unberihrt davon bleibt, dass ,die
finale Auswahl und Auspragung der Dienstleistungen einzig vom Angehdrigen-Gremium ent-
schieden und beauftragt wird“. Die ,Richtlinie” soll - auch diesem Gremium - als Unterstit-
zung in der Aufbauphase dienen.®®

Eine weitere Ausarbeitung befasste sich mit der Arbeitsteilung zwischen den Projektpartnern
Alzheimer Gesellschaft und Genossenschaft. Im Prozess der Modellentwicklung konkreti-
sierte die Alzheimer Gesellschaft Pfaffenwinkel-Werdenfels e.V. ihre Tatigkeiten und Verant-
wortlichkeiten in der Kooperation der Modellpartner, auch fir die Zeit nach Abschluss der

Modellphase. Das dabei entstandene Papier zeigt, dass die Alzheimer Gesellschaft sich

68 Das Papier findet sich in Anlage 6.
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kinftig insbesondere als Interessensvertreter der kunftigen Mieter, deren Angehdriger (ge-
setzlicher Betreuer) versteht. Besondere Unterstutzung sollen diese ,auf dem Weg zum ,An-
gehorigengremium’ und bei den Uberlegungen sowie Entscheidungen zur Alltagsgestaltung
und der Auswahl der professionellen Alltagsbegleiter” erhalten. Entsprechend dieser Aufga-
benverteilungen bietet die Alzheimer Gesellschaft in Weilheim ab Februar 2015 ,WG-Tref-
fen® fir pflegende Angehdrige bzw. entsprechende Interessenten an der amb. WG f. MmD
an. Aus den Reihen des Projektpartners Alzheimer Gesellschaft kommen auch die Mode-

ratorinnen fur die Aufbauphase der Angehdrigengremien der beiden amb. WG f. MmD.

Die vom Modellprojekt in Weilheim gewahlte Projektpartnerschaft soll hier als ,Kooperations-
form ersten Grades” bezeichnet werden. Projekte zur Initiierung amb. WG f. MmD nach dem
Genossenschaftsprinzip profitieren jedoch auch von einer sog. ,Kooperation zweiten Gra-
des“. Dies wurde unter dem Abschnitt ,Offentlichkeitsarbeit bereits angesprochen. Gemeint
ist damit, dass solche Initiativen sich zwingend um die Zusammenarbeit mit Personen des
offentlichen Vertrauens, Meinungsbildern, aber eben auch Vereinen und anderen angesehe-
nen Initiativen/Institutionen in der Region / vor Ort bemihen sollten. Erfahrungen des Mo-
dells in Gunzenhausen zeigen, dass gerade Projekte mit dem Ansatz der Einzelgenossen-
schaft zweifellos auf diese Form der Zusammenarbeit angewiesen sind. Der Projekttrager
des Gunzenhausener Modells wurde ja vielfach von Akteuren in der Region hinsichtlich der
gemeinsamen Umsetzung von Versorgungsangeboten fur altere, hilfs-/pflegebediirftige Men-
schen angesprochen. Und agierte seinerseits in der zweiten Modellhalfte nochmals hochak-
tiv in der Offentlichkeitsarbeit zum Thema ,amb. WG f. MmD - initiiert von Einzelgenossen-
schaften® in den Ddrfern und Gemeinden der Region. Dabei wurden gezielt in den Ortschaf-
ten jeweils lokale Partner gesucht, wie z.B. Kirchgemeinden, Vertreter der politischen Ge-
meinde, Vereine, Anbieter von sozialen Dienstleistungen usw. Aus den oben beschriebenen
Grinden fUhrten alle Aktivitaten eben blof3 nicht zur Umsetzung des Genossenschaftsgedan-
kens - im Sinne der Modellkonzeption. Die Fragestellung, ob Einzelgenossenschaften fur
ambulante Pflegedienste tatsachlich eine Erleichterung bei der Initiierung von amb. WG
f. MmD in landlichen Regionen bieten, wird somit aufgrund der Erkenntnisse des Modells
in Gunzenhausen negativ beantwortet®. Der Geschéftsfiihrer des Modelltragers in Gunzen-
hausen duRRerte zu Modellende so auch als personliches Fazit, dass Projekte, die solitar auf
das Konzept ,amb. WG f. MmD - initiiert von Einzelgenossenschaften® setzen, ,keine Zukunft
haben®. Damit wurde die bereits zu Ende des zweiten Modelljahres vorhandene Vermutung,

dass der ,Genossenschaftsgedanke ein Hemmschuh* fir die Initiierung einer ambulant be-

69 Wie weiter oben benannt, versteht sich diese Aussage nicht als abschlieBende Erkenntnis zu dieser
Frage, sondern kann nur auf den qualitativen Erfahrungen des Modellverlaufes in Gunzenhausen be-
ruhen.
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treuten Wohngemeinschaft in der Region darstelle, bestatigt. Grundséatzlich steht er dem Ge-
nossenschafts-Gedanken jedoch auch mit den Erfahrungen des Modellprojektes weiterhin
positiv gegentber: Dieser kdnne dafiir sorgen, dass die Akzeptanz einer innovativen Versor-
gungsform fir Menschen mit Demenz in einer kleinen Gemeinde / l&ndlichen Region gréRer

sei, ,weil dann jeder einen Anteil daran“ habe.

8.3 Alternative Ansatze
Interessant fir ambulante Pflegedienste, die in l&andlichen Regionen innovative Versorgungs-
konzepte fir altere, hilfs- und pflegebedurftige (demenzerkrankte) Birgerinnen und Blrger
aufbauen wollen, ist nach Uberzeugung des Modelltragers in Gunzenhausen die Entwick-
lung eines ,,kompakten“ Versorgungsangebotes. Damit ist gemeint, dass in ,den Ge-
meinden auf dem Land“ ambulant betreute Wohngemeinschaften fir Menschen mit Demenz
nur als ,ein Baustein“ funktionieren kdnnten. Dieser sollte sich in ein Gesamtkonzept mit fol-
genden Bestandteilen einfligen:

- ambulanter Pflegedienst

- niedrigschwellige Betreuungsangebote

- Betreutes Wohnen (zu Hause)

- Tagespflege

- Nachtpflege

- Kurzzeitpflege

- ambulant betreute Wohngemeinschaft (fir Menschen mit Demenz).
Beispielgebend verwies er dafiir auf das im August 2014 erdffnete "Dr. Elisabeth Seif Haus"
in Fissen. Diese Immobilie in Tragerschaft der Kath.-Evang. Sozialstation Flissen gGmbh
beherbergt unter inrem Dach drei barrierefreie Wohnungen fur "Betreutes Wohnen", eine
Hausgemeinschaft, eine ambulant betreuten Wohngemeinschaft fir Menschen mit Demenz
und eine Tagespflege (auch fur die Betreuung von Menschen mit Demenz). Des Weiteren

wurde ein ,groRer Demenzgarten“ angelegt.”®

Aus Sicht der f/w Begleitung durfte es in landlichen - strukturschwachen - Regionen weiterhin
schwierig bleiben, das Versorgungsproblem der Vereinzelung und ,Standort-Treue® der alte-
ren Birgerinnen und Blrger, die zunehmend hilfsbedurftig, kognitiv eingeschrankt und pfle-
gebedurftig werden, adéaquat und zeitnah zu I6sen. Die Erfahrungen des Gunzenhausener
Modells zeigen, dass ausreichend Wohnraum vorhanden ware (,eine Person lebt in einem 2-
Familien-Haus"), aber die alten Immobilien nur mit hohem Aufwand in einen barrierefreien

Status umbau bar sind. Ein Eingehen auf die - nachvollziehbare -Verwurzelung der alten

70 Quelle (10.02.2016) und weitere Informationen: http://www.sozialstation-fuessen.de/dr-elisabeth-
seif-haus.html
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Menschen erforderte sehr kleine ambulant betreute Wohngemeinschaften mit drei bis vier
Mietern. Diese wiederum sind nicht gleichzeitig qualitatsgesichert und wirtschaftlich organi-
sierbar. Inwieweit Visionen des Geschaftsfihrers (Modelltrager Gunzenhausen) hinsichtlich
eines verstarkten nachbarschaftlichen Engagements™ oder des Aufbaus von ,Koordinatoren
im Dorf* realisierbar sein kdnnen, ist unklar. Sicher ist, dass zur Lésung der Versorgung &lte-
rer und alter Menschen ,auf dem Land® vielfaltige Konzepte gefragt sind. Das kann eine
Dachgenossenschaft sein, ein ,kompaktes® Versorgungsangebot oder vielleicht auch im Ein-

zelfall eine Einzelgenossenschaft.

9 Abschluss

Nach den Erfahrungen der Modellprojekte kann das Genossenschaftsmodell eine sehr inte-
ressante Basis fir die Griindung von ambulant betreuten Wohngemeinschaften im landlichen
Bereich bieten. Genossenschaften bieten ihren Mitgliedern ein ldentitatsprinzip und damit
eine Basis, dass amb. WG f. MmD von den Burgerinnen und Blirgern vor Ort als ,unser Pro-
jekt* akzeptiert werden kdénnen. Aus verschiedenen Griinden dirfte das Modell der Dachge-
nossenschaft, die dann in ,ihrer Region“ mehrere innovative Wohnformen realisiert, zu favo-
risieren sein. Solche Dachgenossenschaften miissen jedoch grol3en Wert auf eine Veranke-
rung vor Ort legen. Dringend angeraten ist daftir das Eingehen einer festen Partnerschaft mit
anerkannten sozialen Kooperationspartnern vor Ort. Solitdren ambulanten Diensten kann die
Initiierung von amb. WG f. MmD anhand einer Einzelgenossenschaft nur weniger empfohlen
werden. Fir die Verbesserung der Versorgung im landlichen Bereich sollte hier bevorzugt an
Quartiersldsungen - unter Einbeziehung des birgerschaftlichen Engagements und in Koope-

rationsmodellen mit anerkannten Personen/Institutionen vor Ort - gedacht werden.

Erfahrungen und Aussagen beider Modellprojekttrager belegen, dass es anscheinend noch
zu wenig Informationen und damit Vorstellungen zur Wohnform der amb. WG f. MmD in der
breiten Bevolkerung gibt. Diesbeziglich bleibt es eine umfassende - und vom Genossen-

schaftsgedanken véllig unabhéngige - Aufgabe, dazu verstarkt Aufklarung und Wissensver-

breitung in der Blrgergesellschaft zu betreiben.

Die erfolgreiche MARO-Genossenschaft wird als Dachgenossenschatt ihr bisher gesammel-

tes Wissen biundeln und dies Folgeprojekten als auch weiteren Wohnprojekten zur Verfi-

71 Zum Beispiel: eine in einem Anwesen / Hof alleinlebende Einzelperson erhéalt entsprechende Unter-
stltzung beim altersgerechten Umbau ihrer Immobilie und nimmt dann zwei Menschen mit Demenz
auf, die mit der Unterstiitzung eines ambulanten Pflegedienstes versorgt werden.
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gung stellen. Letztendlich bedarf es jedoch fir die Griindung und den Aufbau einer Genos-
senschaft engagierter Akteure, die fachspezifische und betriebswirtschaftliche Kompetenzen
mit einem gesunden Mal3 an Idealismus verbinden. Wie sagte die Vorstandin der MARO-Ge-
nossenschaft zum Abschluss der Modelllaufzeit: ,Bei allem schriftlichen Wissen, was man

sich anlesen kann - jeder muss seinen Weg finden!®
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Anlage 1: Informationsblatt fir Genossenschaftsgrinder des GdW

O wohnungsgenossenschaften-gruenden.de hitpzfwww.wohnungsgenossenschaften-gruenden.de?p=170&pfstyle=wp

Die Besonderheiten einer Genossenschaft

Der Forderzweck

Die Genossenschaft hat nach § 1
Genossenschaftsgesetz zwingend den Erwerb
oder die Wirtschaft ihrer Mitglieder oder deren
soziale oder kulturelle Belange durch
gemeinschaftlichen Geschiftsbetrieb zu fordern.
Die Forderung des Mitglieds ist das zentrale
Unternehmensziel einer jeden Genossenschaft.
Die Kapital- und Personengesellschaften knnen : =
dagegen jeden erlaubten Zweck verfolgen. Mit ;s : s “;:g
der gesetzlichen Definition des Forderzwecks = AR
wird auch die Abgrenzung zum Verein deutlich,

da dieser nicht auf einen wirtschaftlichen Geschiftsbetrieb gerichtet ist und somit ideelle
Ziele verfolgt.

y
=

Offene Mitgliederzahl

Im Gegensatz zu den Personen- und Kapitalgesellschaften ist die Genossenschaft — wie der Verein - auf eine
Vielzahl von Mitgliedern und auf die Unabhangigkeit vom jeweiligen Mitgliederbestand ausgerichtet. Der Ein- und
Austritt ist durch einfache schriftliche Erklarung moglich. Hierzu sind bei den Personen- und Kapitalgesellschaften
aufwendige Rechtsakte erforderlich.

Ausscheidende Mitglieder haben grundsatzlich nur Anspruch auf die von ihnen eingezahlten Geschaftsguthaben
und nicht auf das sonstige Viermogen der Genossenschaft. Eine solche Auseinandersetzung mit einem
ausscheidenden Gesellschafter fihrt bei den Personen- und Kapitalgesellschaften haufig zu Problemen, wenn die
Vermogensverteilung nicht von den dbrigen Gesellschaftern aufzubringen ist.

Rechts- und Handlungsfihigkeit
Wie die Kapitalgesellschaften besitzt die Genossenschaft — im Gegensatz zu den Personengesellschaften — den
Vorteil der Rechtsfahigkeit einer juristischen Person. Hieraus ergeben sich eine Reihe von Vorteilen:

« Selbstindiger Vermégenstrager: Wahrend bei den Personengesellschaften am Aktivwermogen — wie
beispielsweise dem Grundbesitz -~ Gemeinschaftsvermdgen der Gesellschafter entsteht, welches dem
Zugriff einzelner Gesellschafter und deren Glaubiger ausgesetzt ist, ist das Aktivwermogen der
Genossenschaft verselbstandigt gegeniber dem Vermdgen der Mitglieder.

= Haftungsbeschrinkung auf das Genossenschaftsvermogen: Die Mitglieder haften fir die
Werbindlichkeiten der Genossenschaft nur mit den eingezahiten Betragen, nicht jedoch persdnlich mit
ihrem eigenen Vermogen wie bei den Personengesellschaften. Hier 12sst sich lediglich in der
Kommanditgesellschaft die Haftung der Kommanditisten auf die Einlage beschranken. Zur Starkung der
Kreditwiirdigkeit kann es fiir junge Genossenschaften aber sinnvoll sein, eine begrenzbare
Nachschusspflicht im Falle der Insolvenz der Genossenschaft vorzusehen (siehe Rechtsgrundlagen).
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+ Geschéftsfiihrung und Vertretung: Infolge ihrer krperschaftlichen Verfassung handelt die
Genossenschaft durch ihren Vorstand. Ihm steht nach dem Genossenschaftsgesetz ausschlielilich die
eigenverantwortliche Leitung und Vertretung der Genossenschaft zu, wahrend bei den
Personengesellschaften die Gesellschafter selbst diese — (blicherweise im Gesellschaftsvertrag
festgelegten, aber abanderbaren -Aufgaben wahrnehmen. Hieraus kdnnen sich wegen der
grundsatzlichen Gleichberechtigung der Gesellschafter bei einer Konfliktlage untereinander erhebliche
Probleme ergeben. Deshalb wird — je grdfter die Gemeinschaft — die Organstruktur der Genossenschaft
empfohlen, da hier eine klare und bindende Aufgabenverteilung zwischen Vorstand, Aufsichtsrat und
Mitgliederversammiung vorherrscht und der Vorstand die Handlungsfahigkeit garantiert.

+ Beteiligung an der Genossenschaft: Die Mitglieder beteiligen sich mit einem finanzizllen Beitrag durch
Einzahlungen auf den Geschéftsanteil fir die Dauer der Mitgliedschaft. Dieser richtet sich nach den zu
erfilllenden Aufgaben, so dass Hohe und Umfang je Genossenschaft variieren kann. Ein gesetzlich
festgelegtes, einzubringendes Mindestkapital wie bei der GmbH ist nicht erforderlich. Durch Satzung kann
aber ein Mindestkapital festgelegt werden. Bei der Grindung ist gleichwohl der Nachweis gegeniber dem
zustindigen Priifungsverband und dem Registergericht zu erbringen, dass das durch die Ubernahme der
Geschaftsanteile aufgebrachte Eigenkapital fir den verfolgten Zweck ausreichend erscheint.

Wie andere Unternehmen kann die Genossenschaft bei Ausweisung eines Bilanzgewinns eine Dividende
auf das eingezahlte Kapital gewahren.

+ Rechte der Mitglieder: Jedem Mitglied steht unabhangig von der Héhe der Geschaftsanteile
grundsatzlich nur eine Stimme zu. Auf der Generalversammlung einer Genossenschaft, in der die
Mitglieder ihre Mitgliedsrechte ausiben, errechnet sich die Stimmenmehrheit also nach Kopfen und nicht
nach dem Umfang der kapitalmaRigen Beteiligung wie bei den anderen Gesellschaftsformen dblich.
Durch den bei Genossenschaften zwingend einzusetzenden Aufsichtsrat (Ausnahme: bei
Genossenschaften mit nicht mehr als 20 Mitgliedern kann auf einen Aufsichtsrat verzichtet werden) sowie
aufgrund der obligatorischen Prifung durch den Genossenschaftsverband, dessen Feststellungen in der
Generalversammlung vorgetragen werden missen, ist die Kontrolle des Viorstandes in starkerer Weise als
bei den anderen Rechtsformen sichergestellt. Darliber hinaus haben die Mitglieder wie bei den anderen
Rechtsformen ein Informationsrecht, welches in der Generalversammiung ausgelbt wird.

MNach dem Prinzip der Selbstverwaltung missen die Mitglieder einer Genossenschaft den Vorstand und
den Aufsichtsrat aus dem Kreis ihrer Mitglieder besetzen. Die Generalversammlung hat ein jederzeitiges
Abberufungsrecht, womit sichergestellt werden soll, dass die Forderinteressen der Mitglieder gewahrt
werden und im Mittelpunkt der Geschaftspolitik stehen. Darauf sind auch die gesetzlichen
Sorgfaltspflichten der Organmitglieder einer Genossenschaft ausgerichtet.

O wohnungsgenossenschaften-gruenden.de hitp2/fwww.wohnungsgenossenschaften-gruenden.de/?p=1708pfstyle=wp
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Anlage 2: Genossenschaften: MaBnahmenpaket des GdW fir Wohnungsgenossenschaftsgrinder

» GdW

Genossenschaften — Ein(s) Plus!

MaBnahmen zur Férderung
der Neugriindung von
Wohnungsgenossenschaften

Jd

N

EIN GEWINN
FURALLE
[ e Gerassossebatien)

Das Jahr 2012 wurde von der UNO zum Internationalen lshr der Genaossen-
schaften ausgerufen. Anlasslich des Genossenschaftskongresses 2012 des
GdW und seiner Regionalverbinde hatte Pauline Green, die Prisidentin des
Internaticnalen Genossenschaftsbundes (ICA) die Zukunftschancen wie

folgt rusammengefasst: " Das gencssenschaftliche Geschiftsmodell ist nach-
haltig, weil es ein riesiges und weiterhin wachsendes Netawerk von lokalen,
selbststandigen und unabhangigen Unternehmen in den verschiedensten
Sektoren der Wirtschaft ist, die sich entsprechend den regionalen Bedirinis-
sen, der regionalen Kultur und den Anforderungen der Mitglieder entwickelt
haben_*

Auch die Bundeskanzerin, Dr. Angela Merkel, hatte anlSsslich des Friahlirgs-
festes der deutschen Genossenschaftsverbande am 25.04.2012 die Genos-
senschaften gelobt als "Vorbilder, wenn es darum geht, Skonomische,
dkologische und soziale Interessen zu bilndeln und an das Morgen zu den-

ken”.

Uniter demn Gesichtspunkt der weiteran Befdrderung des Genossenschafts-
gedankens und damit auch der Firderung von Neugrindungen von
Genossenschaften beschéftigen sich der GdW und seine regionalen Pri-
fungsverbdnde seither intensiv mit der Frage, wie sie hier in noch gréBerem
MabBe ak in der Vergangenheit unterstitzend tatig werden kinnen. Im
Bereich der Wohnungsgenossanschaften geht es bei Newgrindungsinitia-
tiven heute vor allem darum, den Verdnderungen der Machfrage auf vigen
regionalen Markten vor dem Hintergrund des demaografischen Wandels
und der Energiewende erfolgreich zu begegnen. Hier entwickeln sich zu-
nehmend Projekte, in denen junge und alte Menschen gemeinsam wohner,
Auch wenn die groBe Masse der im GdW und seinen Regionalverbanden
organisierten fast 2.000 Wohnungsgenossenschaften seit zum Teil Gber

100 Jahren bestehen und somit als Traditions- und Bestandsgenossenschaf-
ten zu bezeichnen sind, darf nicht vergessen werden, dass auch sie sich
aus kleinen Wohnprojekten im Umfeld der jeweils aktuellen Bedirfnisse
des Marktes entwickelt haben. Insoweit wollen die Vierbande und die Woh-
nungsgencssenschaften auch neu gegrindeten Wohnprojekten in der
Rechisform der Genossenschatt eine Heimat und ein Netzwerk bieten.
Junge und kleine Wohmungsgenossenschaften kénnen auch wichtige neus
Impulse in die tradierte Genossenschaftsorganisation hineinbringen.

Um junge Genossenschaften in der Zukunft noch strker, vor allem in der
Grindungs- und Anlaufphase, unterstiitzen zu kénnen, haben sich die
genossenschaftlichen Priffungsverbande auf bestimmte MaBnahmen ver-
standigt. Diese MaBnahmen sind nachfolgend im Einzelnen aufgefihrt.

Alle Prifungswerbande im GdW haben sich dazu verpflichtet, dieses Ange-
bot zu den pauschalierten Preisen anzubieten. Klar muss sein, dass es sich
bei den entsprechenden Honoraren und Gebdhren nicht um kostende-
ckende Gebihren handelt. Die Genossenschaftsverbénde leisten hier zusam-
men mit ihren Mitgliedern einen Beitrag zur Firderung der Neugrindung
von Gencssenschaften.

Dariiber hinaus arbeiten die Verbdnde auch weiterhin intensiv an Erleichte-
rungen fir bestehende kleine Genossenschatten.
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MaBnahmen

Z:_'

Kostenlose Erstberatung grandungswilliger Inttiativen durch den
Verband und dle auf der Homepage benannten Personen
www.wohnungsgenossenschaften-gruenden de

-
'mummmmm

eine zeltlich befristete Subventionlerung und Pauschalierung der
Prufungsgebihren

Grandungsprafung nach § 11 GenG:
Pauschalhonorar 500 EUR (for Projekte bis 25 WE)
Pauschalhonorar 1.000 EUR {fr Projekte bis 50 WE)

Pauschalhonorar far die Prifung nach § 53 GenG fOr dle ersten
3 - 5 Jahre nach der

500 EUR (for Projekie bis 25 WE)

1.500 EUR {far Projekte bl 50 WE}

Das Pauschathonorar bezieht sich auf eine Prifung ohne latvesabschiuss-
profung nach § 53 Abs. 2 GenG, de auch als *inhouse-Prafung” beim
Verband sbgewickelt werdan kann.

‘Seminarangebote speziell fir neu gegrindete Genossenschaften
mmmmmmm-nm

Pauschale Seminargebohr for 1-t3gige Veranstaltung:
200 EUR

a
'Angebot weiterer Dienstlelstungen durch die Verbande bzw. die
WNPMh&ms 5 Jahre

Ubamahme der Buchfohrung und Jahresabschlusserstellung:
Pauschal 1.500 EUR {far Projekte bis 25 WE)
Pauschal 3.000 EUR {for Projekte bis 50 WE)

Steuerliche Erstberatung:
kostanfrel

Erstellung der Steuerbllanz und Steuererklirung
(wmmmwmmhmwmw

Pauschal 500 EUR (for Prqehe bis 25 WE)
Pauschal 750 EUR (for Projekte bis 50 WE)

TR
Zurverfogungstellung samtiicher Veroffentlichungen, Arbettshilfen,
Checklisten,

Mustervertrige:
kosterrel

Reglonale Profungsvarbands des Gdw

EBU
Verband Sorln-Srandonbur:

Wohnunguntarmnehmen & V.

%_rqsnrbrd Thiringor Wahrungs-
untermchmen a V.

vbw

Vorband boden-wirts
Wohnungs- und Immobilorrnter-
nehmen e.V.

VOW Bayem
Verband bayertscher Wobrungs-
untemehmen V.

vdw Niedersachsen Bromen
Verband der Wobrungs- und
Immobiborwirtschaft in
Nidersachsen und Bremen e V.

vdw ®halnland Wastfalon
Vorband dor Wohrungs- und immobélen-
wirtschaft Rheinkand Westfalen o.v

VAW sidwast
Verband dor Sodwestdeutschen
Wohmungasrischaft o V.

vdwg
Vorband dor Wobnun,
genmserachaften Sachsen-Anhak ¢.v

VNW

verband rorddoutscher
Wohnungauntemehmen 2.V,

Hamburg - Meddenburg-Vorpommem
- Schizowig-+cistein

VAW Bayern

vdw

Niwsrdard

W
desadn.esl

1) vdwg
"
vnw

VSWG

Gdw

Bundesverband deutschar
‘Wohnungs- und
Immobilienunternchmen a. V.

Meddonburgiche Strafla 57
14737 Barln

Telofon: +43 30 824030
Tolofax: +49 30 82403193

Brosseler BOro des Gdw
3, nx du Luxembourg
1000 Bruxalles

Telofon: 4322550 16 11
Tololax: 43225035607

malegdiw.do
waw.gow. do

waw.wahrungsgencasenschaftongruenden.do
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SATZUNG

MARO Genossenschaft fir
selbstbestimmtes und
nachbarschaftliches Wohnen eG

Version 1.2, April 2013
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I. Firma und Sitz der Genossenschaft

§1
Firma und Sitz

Die Genossenschaft fiihrt die Firma

MARO G haft fiir selbstb und nachbarschaftliches Wohnen eG

Sie hat ihren Sitz in Ohlstadt.

1l. Gege d der G haft

§2
d der G chaft

Zweck und Geg

(1) Zweck der Genossenschaft ist eine sichere, gesunde, altersgerechte und sozial verantwortbare,
wirtschaftliche Wohnungsversorgung fiir Mitglieder der Genossenschaft und ihre nahen
Angehdrigen. Insb dere fordert die G haft nachbarschaftliche und gemeinschaftliche
Wohnformen, ambulant betreute Wohngemeinschaften fir Pflege und Demenz sowie andere
fortschrittliche Wohnformen fiir junge und alte Menschen.

(2) Die Genossenschaft kann zu diesem Zweck Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen
bewirtschaften, errichten, erwerben, verauBern und betreuen; sie kann alle im Bereich der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, des Stidtebaus und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben
iibernehmen und Folgeeinrichtungen, Liden und Riaume fiir Gewerbebetriebe, soziale
wirtschaftliche und kulturelle Einrichtungen bereitstellen.

(3) Bei der Bewirtschaftung werden Formen der Selbstverwaltung realisiert.
Selbstverwaltungsgremien (z.B. Hausg haften) ko vom Vorstand bevollmachtigt
werden, VerwaltungsmaBnahmen fiir die Llegenschaft durchzufiihren.

(4) Die Genossenschaft kann Inhaberschuldverschreibungen an ihre Mitglieder ausgeben Sle kann
ihren Mitgliedern Genussrechte, die keinen unbedingten Riickzahlungsanspruch beil
gewahren.

(5) Beteiligungen sind zulassig.

(6) Die Ausdehnung des Geschaftsbetriebes auf Nichtmitglieder ist zugel.

111, Mitgliedschaft
§3
Mitglieder
Mitglieder konnen werden
a) natiirliche Personen,

b) Personenhandelsgesellschaften sowie juristische Personen des privaten und 6ffentlichen Rechts.

= = kvl

§4
Erwerb der Mitgliedschaft

Zum Erwerb der Mitgliedschaft bedarf es einer vom Bewerber zu unterzeichnenden unbedingten
Beitrittserklirung und der Zulassung durch die Genossenschaft. Uber die Zulassung beschlieBt der
Vorstand. Dem Bewerber ist vor Abgabe seiner Beitrittserklarung die Satzung in der jeweils giiltigen
Fassung zur Verfiigung zu stellen.

§5
Eintrittsgeld

Bei der Aufnahme ist ein Eintrittsgeld zu zahlen.
Uber die Hohe des Eintrittsgeldes bis zum Hochstbetrag eines Geschiftsanteils beschlieBen Vorstand
und Aufsichtsrat nach gemeinsamer Beratung gemaB § 28 der Satzung.

Beendigung dgrletglledschaft
Die Mitgliedschaft endet durch
a) Kindigung,
b) Tod,
¢) Ubertragung des Geschiftsguthabens,
d) Auflésung oder Erloschen einer juristischen Person oder einer Personenhandelsgesellschaft,

e) Ausschluss.

§7
Kiindigung der Mitgliedschaft

(1) Das Mitglied hat das Recht, durch Kiindigung seinen Austritt aus der Genossenschaft zu erkliren.

(2) Die Kiindigung findet nur zum Schluss eines Geschiftsjahres statt. Sie muss mindestens ein Jahr
vorher schriftlich erfolgen. Sie muss spitestens am letzten Tag des Geschaftsjahres, in dem sie
ausgesprochen wird, der Genossenschaft zugegangen sein.

(3) Das Mitglied hat ein auf einen Monat befristetes auBerordem.hches Kiindigungsrecht nach
MaBgabe des § 67a GenG, insb dere wenn die Mitgliederver g

des der G haft,

a) eine wesentliche Anderung des Geg:
b) eine Erhohung des Geschaftsanteils,

c) die Einfiihrung oder Erweiterung einer Pflichtbeteiligung mit
mehreren Geschaftsanteilen,

d

=

die Einfiihrung oder Erweiterung der Verpflichtung der Mitglieder zur Leistung von
Nachschiissen,

e) eine langere Kiindigungsfrist als zwei Jahre,
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f) die Einfilhrung oder Erweiterung der Verpflichtung zur Inanspruchnahme von
Einrichtungen oder von anderen Leistungen der Genossenschaft oder zur Erbringung
von Sach- oder Dienstleistungen

beschlieBt.

(4) Das Mitglied scheidet aus der Genossenschaft zu dem Jahresschluss aus, zu dem die Kindigung
fristgerecht erfolgt ist.

§8
Ubertragung des Geschiftsguthabens

(1) Ein Mitglied kann mit Zustimmung des Vorstandes jederzeit, auch im Laufe des Geschaftsjahres,
sein Geschiftsguthaben durch schriftliche Vereinbarung auf einen anderen iibertragen und hierdurch
aus der Genossenschaft ohne Auseinandersetzung ausscheiden, sofern der Erwerber bereits Mitglied
ist oder Mitglied wird.

(2) Ein Mitglied kann sein Geschaftsguthaben, ohne aus der Genossenschaft auszuscheiden, teilweise
und in Hohe von jahrlich hochstens 150 Anteilen tbertragen und hierdurch die Anzahl seiner
Geschiftsanteile verringern, soweit nicht die Zahl der nach der Satzung oder einer Vereinbarung mit
der Genossenschaft erforderlichen Anteile unterschritten wird. Die Voraussetzungen des Abs. | gelten
entsprechend.

(3) Ist der Erwerber nicht Mitglied der Genossenschaft, so muss er die Mitgliedschaft erwerben. Ist
der Erwerber bereits Mitglied, so ist das Geschaftsguthaben des ausgeschiedenen oder iibertragenden
Mitgliedes seinem Geschaftsguthaben zuzuschreiben.Wird durch die Zuschreibung der Betrag der
bisher iibernommenen Geschiftsanteile iiberschritten, so hat der Erwerber entsprechend der Hohe
des neuen Geschiftsguthabens einen oder mehrere Anteile zu iibernehmen.

§9
Beendigung der Mitgliedschaft im Todesfall

Stirbt ein Mitglied, so geht die Mitgliedschaft bis zum Schluss des Geschiftsjahres, in dem der Erbfall
eingetreten ist, auf die Erben iiber: Sie endet mit dem Schluss des Geschiftsjahres, in dem der Erbfall
eingetreten ist. Mehrere Erben kénnen ein Stimmrecht in dieser Zeit nur durch einen
gemeinschaftlichen Vertreter ausiiben. Der gemeinschaftliche Vertreter ist der Genossenschaft
unverziiglich schriftlich zu benennen. Die Mitteilung ist von allen Erben zu unterzeichnen.

§l1o
Beendigung der Mitgliedschaft durch Auflosung oder Erldschen einer juristischen
Person oder Per handelsgesellschaft

dal.

Wird eine juristische Person oder eine Persor lischaft aufgelost oder erlischt sie, so
endet die Mitgliedschaft mit dem Schluss des Geschafts;ahres. in dem die Auflosung oder das
Erloschen wirksam geworden ist. Fiihrt die Auflosung oder das Erloschen zu einer
Gesamtrechtsnachfolge, so setzt der Gesamtrechtsnachfolger die Mitgliedschaft bis zum Schluss des
Geschaftsjahres fort.

§1li
AusschlieBung eines Mitgliedes
(1) Ein Mitglied kann zum Schluss des Geschiftsjahres aus der G haft ausgeschl
werden,
a) wenn es durch ein genossenschaftswidriges Verhalten schuldhaft oder bar das Ansehen
oder die wirtschaftlichen Belange der Ger haft oder ihrer Mitglieder schadigt oder zu

schadigen versucht,

b) wenn es trotz schriftlicher Aufforderung unter Androhung des Ausschlusses den satzungsmaBigen
oder igen der Ger haft gegeniiber bestehenden Verpflichtungen nicht nachkommt.
Dies gilt insbesondere dann, wenn die Gefahr einer erheblichen Beeintrachtigung der
Genossenschaft besteht,

¢) wenn iiber sein Vermogen ein Antrag auf Eroffnung eines Insolvenzverfahrens gestellt worden ist,
d) wenn es unbekannt verzogen oder sein Aufenthalt langer als ein Jahr unbekannt ist,

) wennWohnraum ohne Einverstindnis des Vorstandes weitervermietet oder Dritten iiberlassen
wird.

(2) Der Ausschluss erfolgt durch Beschluss des Vorstandes. Dem auszuschlieBenden Mitglied ist
vorher die Moglichkeit zu geben, sich zu dem Ausschluss zu duBern.

(3) Der AusschlieBungsbeschluss ist dem ausgeschlossenen Mitglied unverziiglich vom Vorstand
schriftlich mitzuteilen.Von dem Zeitpunkt der Absendung desselben kann das ausgeschl
Mitglied nicht mehr an der Mitgliederversammlung teilnehmen.

(4) Das ausgeschlossene Mitglied kann innerhalb eines Monats nach Zugang des
AusschlieBungsbeschlusses schriftlich beim Vorstand gegen den Ausschluss Berufung einlegen. Uber
die Berufung entscheidet der Aufsichtsrat.

"

(5) In dem Verfahren vor dem Aufsichtsrat miissen die Beteiligten Gelegenheit zur Stell
erhalten. Der Aufsichtsrat entscheidet mit der Mehrheit der abgegebenen Stimmen. Der Beschluss ist
den Beteiligten schriftlich mitzuteilen.

(6) Ein Mitglied des Vorstandes oder des Aufsichtsrates kann erst ausgeschlossen werden, wenn die
Mitgliederversammlung den Widerruf der Bestellung oder die Abberufung (§ 35 Abs. | Buchst. h)
beschlossen hat.

§12
Auseinandersetzung
(1) Mit dem Ausgeschiedenen hat sich die Genossenschaft inanderzusetzen. MaBgebend ist die
Bilanz, die fiir das Geschiftsjahr, zu dessen Ende das Mitglied ausgeschieden ist, festgestelit worden ist
(§ 35 Abs. | Buchst. b).

(2) Der Ausgeschiedene kann lediglich sein A gsguthaben, nicht auch einen Anteil an
den Riicklagen und dem sonstigen Vermogen der Genossenschaft verlangen. Das
Auseinandersetzungsguthaben wird berechnet nach dem Geschaftsguthaben des Mitgliedes (§ 17 Abs.
7). Die Genossenschaft ist berechtigt, bei der Auseinandersetzung die ihr gegen das ausgeschiedene
Mitglied zustehende fillige Forderung gegen das Auseinander gsguthaben aufzurechnen. Der
Genossenschaft gegeniiber haftet das Ausei setzi haben des Mitgliedes fiir einen etwaigen

Ausfall. e
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(3) Die Abtretung und die Verpfandung des Auseinandersetzungsguthabens an Dritte sind unzulassng
und der Genossenschaft gegeniiber unwirksam. Eine Aufrechnung des Auseinanderset
durch das Mitglied gegen seine Verbindlichkeiten gegeniiber der Genossenschaft ist mcht gestattet.

Der Vorstand kann Ausnahmen zulassen.

(4) Das Auseinandersetzungsguthaben ist dem Ausgeschiedenen binnen sechs Monaten seit dem Ende
des Geschiftsjahres, zu dem das Ausscheiden erfolgt ist, auszuzahlen, nicht jedoch vor Feststellung der
Bilanz. Der Anspruch auf Auszahlung verjahrt in drei Jahren. Die Auszahlung des
Auseinandersetzungsguthabens ist ausgesetzt, solange und soweit durch die Auszahlung das in §18a
der Satzung fesggelegte Mindestkapital unterschritten wiirde.Wird erst durch die Auszahlung von
mehreren Ausei et guthaben das Mindestkapital unterschritten, so findet eine Auszahlung
nach der Re|henfolge des Emgangs der Kiindigungen statt. Hierbei werden die
etzungsguthaben, die auf die friiheren Kiindigungen zuriickzufiihren sind, voll ausgezahlt,

sowelt das Mmdestkapital hierdurch nicht unterschritten wird. Die Auszahlung aller iibrigen

i setzungsguthaben ist dann solange ausgesetzt oder vermindert, als das Mindestkapital
durch die Auszahlung unterschritten wiirde. Gleichzeitig eingehende Kindigungen werden anteilig
behandelt.
Im Falle einer AusschlieBung des Mitglieds aus der Genossenschaft kommt es auf den Zeitpunkt der
Absendung des AusschlieBungsbeschlusses an. Im Fall des Todes des Mitglieds kommt es auf den
Sterbezeitpunkt an.

IV. Rechte und Pflichten der Mitglieder

§1i13
Rechte der Mitglieder
(1) Die Mitglieder iiben ihre Rechte in Angelegenheiten der G haft durch Beschlussf: g in
der Mitgliederversammlung aus.

(2) Aus den Aufgaben der Genossenschaft ergibt sich insbesondere das Recht jedes Mitgliedes auf
Inanspruchnahme von Dienstleistungen und Einrichtungen der Genossenschaft nach den dafiir
getroffenen Bestimmungen sowie das Recht auf Teilnahme an sonstigen Vorteilen, die die

Genossenschaft ihren Mitgliedern gewihrt, nach MaBgabe der folgenden Satzung: i gen und
der gemaB § 28 aufgestellten Grundsitze.

(3) Das Mitglied ist aufgrund der Mitgliedschaft vor allem berechtigt,
a) weitere Geschaftsanteile zu tibernehmen (§ 17),
b) das Stimmrecht in der Mitgliederversammlung auszuiiben (§ 31),

c) in einer vom zehnten Teil der Mitglieder in Textform abgegebenen Eingabe die Einberufung einer
Mitgliederversammlung oder die Ankiindigung von Gegenstinden zur Beschlussf: g in einer
bereits einberufenen Mitgliederversammlung, soweit diese zur Zustandigkeit der
Mitgliederversammlung gehoren, zu fordern (§ 33 Abs. 3),

d) die Ernennung oder Abberufung von Liquidatoren in einer vom zehnten Teil der Mitglieder
unterschriebenen Eingabe beim Gericht zu beantragen,

e) Auskunft in der Mitgliederversammlung zu verlangen (§37),

f) am Bilanzgewinn der G haft teilzuneh (§41),

g) das Geschiftsguthaben durch schriftliche Vereinbarung ganz oder teilweise auf einen anderen zu
ubertragen (§ 8),

h) den Austritt aus der Genossenschaft zu erkliren (§ 7),
i) weitere Geschaftsanteile nach MaBgabe von § 18 zu kiindigen,
j) die Zahlung des Auseinandersetzungsguthabens gemaB § 12 zu fordern,

k) Einsicht in die Niederschrift iiber die Beschliisse der Mitgliederversammlung zu nehmen sowie auf
seine Kosten eine Abschrift des in der Geschaftsstell gel Jahresabschl des

&

Lageberichts und der Bemerkungen des Aufsichtsrates zu fordern,

l) die Mitgliederliste einzusehen,

m) das zusammengefasste Ergebnis des Prifungsberichts einzusehen.

§14
Wohnliche Versorgung der Mitglieder

£ b $

(1) Die Nutzung einer Genossensct ing steht wie die Inanspruchnahme von
Betreuungs-/ Dienstleistungen in erster Linie Mitgliedern der Genossenschaft zu.

(2) Ein Anspruch des einzelnen Mitgliedes kann aus dieser Bestimmung nicht abgeleitet werden.

(3) Die Nutzungsgebiihr wird in angemessener Héhe nach den Grundsitzen ordnungsgemafer
Bewirtschaftung vom Vorstand festgesetzt, so dass eine Kosten- und Aufwandsdeckung einschlieBlich
angemessener Verzinsung des Eigenkapitals sowie die ausreichende Bildung von Riicklagen unter
Beriicksichtigung der Gesamtrentabilitit der Genossenschaft ermoglicht werden. Daraus folgt nicht
die Pflicht zur A dung des Kostenmietrechts.

§15
Uberlassung von Wohnungen

(1) Die Uberlassung einer Genossenschaftswohnung begriindet ein Nutzungsrecht des Mitgliedes.

(2) Das Nutzungsverhiltnis an einer Genossenschaftswohnung kann wihrend des Bestehens der
Mitgliedschaft nur unter den im Nutzungsvertrag festgesetzten Bedingungen aufgehoben werden.

§l16
Pflichten der Mitglieder

(1) Aus der Mitgliedschaft ergibt sich die Verpflichtung, zur Aufbringung der von der Genossenschaft
zur Erfiillung ihrer Aufgaben benctigten Eigenmittel beizutragen durch:

a) Ubernahme von Geschiftsanteilen nach MaBgabe des § 17 und fristgemaBe Zahlungen hierauf,
b) Teilnahme am Verlust (§ 42),

c) weitere Zahlungen gemiB Beschluss der Mitgliederversammlung nach Auflésung der
Genossenschaft bei Mitgliedern, die ihren Geschaftsanteil noch nicht voll eingezahit haben (§ 87a
GenG).

-

(2) Das Mitglied ist verpflichtet, fiir die Erhaltung des genossenschaftlichen Eigentums
Gemeinschaftshilfe nach MaBgabe von Richtlinien zu leisten, die die Mitgliederversammlung beschlieBt.
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(3) Das Mitglied hat bei der Erfiillung von Pflichten und der Wahrnehmung von Rechten auch aus
abgeschlossenen Vertrigen die Belange der Gesamtheit der Mitglieder im Rahmen der
genossenschaftlichen Treuepflicht angemessen zu berticksichtigen.

V. Geschiftsanteil, Geschiftsguthaben und Haft

§17
Geschiftsanteile und Geschiftsguthaben

(1) Der Geschaftsanteil betragt 500,00 EUR.

(2) Fiir den Erwerb der Mitgliedschaft ist jedes Mitglied verpflichtet, drei Anteile zu iibernehmen.
Jedes Mitglied, dem eine Wohnung / ein Platz in einer Wohngemeinschaft oder ein Geschaftsraum
tiberlassen wird oder liberlassen worden ist, hat einen angemessenen Beitrag zur Aufbringung der
Eigenleistung durch Ubernahme weiterer Geschiftsanteile nach MaBgabe der von Yorstand und
Aufsichtsrat festgesetzten Grundsatze zu ibernehmen. Die Verpflichtung hierzu wird in einer
besonderen Regelung im Nutzungsvertrag gemiB § 67 b Abs. | GenG begriindet.

(3) Jeder Pflichtanteil ist sofort einzuzahlen.

Der Vorstand kann in begriindeten Einzelfillen Ratenzahlungen zulassen, jedoch sind in diesem Falle
sofort nach Zulassung der Beteiligung mindestens 1/10 je Geschaftsanteil einzuzahlen.Vom Beginn des
folgenden Quartals ab ist monatlich mindestens 1/10 je Geschiftsanteil einzuzahlen, bis die
Pflichtanteile voll erreicht sind. Die vorzeitige Volleinzahlung der Pflich ile ist zugel,

(4) Uber die Geschiftsanteile gemaB Abs. 2 hinaus konnen die Mitglieder weitere Anteile
iibernehmen, wenn die vorhergehenden Anteile bis auf den zuletzt ibernc voll eings
sind und der Vorstand die Ubernahme zugelassen hat. Fiir die Einzahlung gilt Abs. 3 entsprechend.

=

(5) Solange ein Geschiftsanteil nicht voll eingezahlt ist, ist die Dividende dem Geschiftsguthaben
zuzuschreiben. Im Ubrigen gilt § 41 Abs. 4 der Satzung.

(6) Sacheinlagen als Einzahlung auf den Geschaftsanteil sind in Einzelfillen zugelassen. Hieriiber
entscheiden Vorstand und Aufsichtsrat in gemeinsamer Sitzung. Die Sacheinlagen sind dabei hochstens
mit dem Verkehrswert in Ansatz zu bringen. Die Einbringung von Dienstleistungen als Sacheinlage ist
ausgeschlossen.

(7) Die Einzahlungen auf den/die Geschaftsanteil(e), vermehrt um zugeschriebene Gewinnanteile,
vermindert um abgeschriebene Verlustanteile, bilden das Geschaftsguthaben des Mitgliedes.

(8) Die Abtretung oder Verpfaindung des Geschaftsguthabens an Dritte ist unzulassig und der
Genossenschaft gegeniiber unwirksam. Eine Aufrechnung des Geschiftsguthabens durch das Mitglied
gegen seine Verbindlichkeiten gegeniiber der Genossenschaft ist nicht gestattet. Fiir das
Auseinandersetzungsguthaben gilt § 12 der Satzung.

§i18
Kiindigung weiterer Anteile

(1) Das Mitglied kann die Beteiligung mit einem oder mehreren seiner weiteren Geschiftsanteile i. S.
von § |7 Abs. 4 zum Schluss eines Geschaftsjahres durch schriftliche Erklarung kiindigen, soweit es
nicht nach einer Vereinbarung mit der Genossenschaft zur Beteiligung mit mehreren
Geschiftsanteilen verpflichtet ist oder die Beteiligung mit mehreren Geschaftsanteilen Voraussetzung
fiir eine von dem Mitglied in Anspruch genommene Leistung der Genossenschaft ist. Die

Kiindigungsfrist fiir die Kiindigung von héchstens 150 weiteren Anteilen pro Jahr betrigt ein Jahr. Fiir
dariiber hinaus gehende weitere Anteile betrigt die Kiindigungsfrist fiinf Jahre.

(2) Ein Mitglied, das einzelne Geschaft: ile gekiindigt hat, kann nur den Teil seines
Geschiftsguthabens beanspruchen, der die auf die verbleibenden Geschaftsanteile gelei

Einzahlungen, vermehrt um zugeschriebene Gewil ile, vermindert um abgeschriebene
Verlustanteile, iibersteigt. Fiir die Ermittlung des auszuzahlenden Teils des Geschaftsguthabens gilt § 12
sinngemaB. Soweit ein verbleibender Geschaftsanteil noch nicht voll eingezahlt ist (§ 17 Abs.3 - 5),

wird der auszahlungsfahige Teil des Geschaftsguthabens hiermit verrechnet.

§ 18a
Mindestkapital
Das Mmdestkapltzl der Genossenschaft ist 20.000 Euro. Das Mindestkapital darf durch die Auszahlung
des Ausei et habens von Mitgliedern, die ausgeschieden sind oder einzelne
Geschaftsantelle gekundlgt haben, nicht unterschritten werden. Die Auszahlung des
A etzungsguthabens ist im Verhiltnis aller Auseinanderset priiche ganz oder
ilwei zt, solange durch die Auszahlung das Mindestkapital unterschrltr.en wiirde. Von einer

Aussetzung betroffene Anspriiche aus Vorjahren werden nach der zeitlichen Reihenfolge des Zugangs
der Kiindigungen oder der Absendung des AusschlieBungsbeschlusses bedient.

§19
Ausschluss der Nachschusspflicht

Die Mitglieder haben auch im Falle der Insolvenz der G haft keine Nachschiisse zu leisten.

VI. Organe der Genossenschaft

§20
Organe
Die Genossenschaft hat als Organe
den Vorstand,
den Aufsichtsrat,
die Mitgliederversammlung.
§21
Vorstand

(1) Der Vorstand besteht mindestens aus zwei Personen. Sie miissen Mitglied der Genossenschaft und
natiirliche Personen sein. Gehoren juristische Personen oder Personengesellschaften der
Genossenschaft an, konnen die zur Vertretung befugten Personen in den Vorstand bestellt werden.

(2) Mitglieder des Vorstandes kénnen nicht sein die Ehegatten und eingetragenen Lebenspartner
sowie weitere nahe Angehorige eines Vorstands- oder Aufsichtsratsmitgliedes.
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(3) Ehemalige Aufsichtsr lieder ko erst zwei Jahre nach Ausscheiden aus dem Amt und

5!

nach erteilter Entlastung in den Vorstand bestellt werden. § 24 Abs. 6 der Satzung bleibt unberiihrt.

(4) Die Vorstandsmitglieder werden vom Aufsichtsrat auf die Dauer von hochstens fiinf Jahren
bestellt. Ihre Wiederbestellung ist zulassig. Die Bestellung hauptamtlicher Vorstinde endet spatestens
mit Ende des Kalenderjahres, in dem das Vorstandsmitglied das gesetzliche Renteneintrittsalter
erreicht. Die Bestellung kann vorzeitig nur durch die Mitgliederversammlung widerrufen werden (§ 35
Abs. | Buchst. h).

(5) Der Aufsichtsrat kann Mitglieder des Vorstandes bis zur Entscheidung durch die
Mitgliederversammlung vorliufig ihres Amtes entheben. Der Beschluss bedarf einer Mehrheit von drei
Vierteln aller Mitglieder des Aufsichtsrates. Die Mitgliederversammlung ist unverziiglich einzuberufen.
Den vorliufig ihres Amtes enthobenen Mitgliedern des Vorstandes ist in der Mitgliederversammlung
mindlich Gehor zu geben.

(6) Anstellungsvertrage mit hauptamtlichen und neb lichen Vor dsmitgliedern sollen auf die
Dauer der Bestellung abgeschlossen werden. Der Aufsichtsratsvorsitzende unterzeichnet namens der
Ge- haft die Anstell 8 trage mit den Vorst itgliedern. Fir die Kiindigung des

llungsverhiltnisses eines Vor dsmitgliedes unter Einhaltung der vertraglichen oder
gesetzlichen Frist sowie fiir den Abschluss von Auﬂnebungsverembarungen ist der Aufsichtsrat,
vertreten durch seinen Vorsitzenden, zustandig. Fiir die auBerordentliche Kiindigung des
Anstellungsvertrages aus wichtigem Grund (fristlose Kiindigung) ist die Mitgliederver lung
zustandig. Im Ubrigen gilt § 25 Abs. 2 Satz |.

(7) Bei ehrenamtlichen Vorstandsmitgliedern erlischt das Auftmgsverhzltms mit dem Ablauf oder dem
Widerruf der Bestellung. Sie ko eine angi hidigung erhalten, iber die der
Aufsichtsrat bestimmt.

§22
Leitung und Vertretung der Genossenschaft

(1) Der Vorstand leitet die Genossenschaft unter eigener Verantwortung. Er hat nur solche
Beschrinkungen zu beachten, die Gesetz und Satzung festlegen.

5
&

d in Gemeinschaft mit einem anderen

(2) Die Genossenschaft wird durch einVor
Vorstandsmitglied vertreten.

Einzelne oder alle Vorstandsmitglieder konnen durch Beschluss des Aufsichtsrates vom Verbot der
Mehrfachvertretung nach § 181, zweiter Fall BGB befreit werden.

(3) Vorstandsmitglieder zeichnen fiir die Genossenschaft, indem sie der Firma der Genossenschaft
oder der Ber g des Vorstandes ihre N: schrift beifiigen.

(4) Ist eine Willenserklarung gegeniiber der Genossenschaft abzugeben, so geniigt die Abgabe
gegeniiber einem Vorstandsmitglied.

o tiad 1

(5) Zur Gesamtvertretung befugte Vor konnen ei von ihnen zur Vornahme
bestimmter Geschafte oder bestimmter Arten von Geschaften ermachtigen.

(6) Der Vorstand fiihrt die Geschifte der Genossenschaft aufgrund seiner Beschliisse, die mit der
Mehrheit der abgegebenen Stimmen zu fassen sind. Er ist mit mehr als der Halfte seiner Mitglieder
beschlussfahig. Niederschriften tiber Beschliisse sind von allen bei der Beschlussfassung beteiligten
Vorstandsmitgliedern zu unterschreiben. Die Vollstandigkeit und Verfiigbarkeit der Niederschriften
sind sicherzustellen.

(7) Der Vorstand gibt sich eine Geschaftsordnung. Sie ist von jedem Mitglied des Vorstandes zu
unterschreiben.

(8) Die Mitglieder des Vorstandes sind berechtigt, an den Sitzungen des Aufsichtsrates teilzunehmen,
wenn nicht durch besonderen Beschluss des Aufsichtsrates die Teilnahme ausgeschlossen wird. In den
Sitzungen des Aufsichtsrates hat der Vorstand die erforderlichen Auskiinfte tiber geschiftliche
Angelegenheiten zu erteilen. Bei der Beschlussfassung des Aufsichtsrates haben die Mitglieder des
Vorstandes kein Stimmrecht.

§23
Aufgaben und Pflichten des Vorstandes

(1) Die Vorstandsmitglieder haben bei ihrer Geschaftsfiihrung die Sorgfalt eines ordentlichen und
gewissenhaften Geschaftsleiters einer G haft den. Uber vertrauliche Angaben und
Geheimnisse der G haft, lich Betriebs- oder Geschiftsgeheimnisse, die ihnen durch
die Tatigkeit im Vorstand bekannt geworden sind, haben sie auch nach ihrem Ausscheiden aus dem
Amt Stillschweigen zu wahren.

(2) Der Vorstand ist insbesondere verpflichtet,
a) die Geschifte entsprechend genossenschaftlicher Zielsetzung zu fiihren,

b) die fiir einen ordnungsgemaBen Geschaftsbetrieb notwendigen personellen, sachlichen und
organisatorischen MaBnahmen rechtzeitig zu planen und durchzufiihren,

¢c) fiir ein ord dBes Rechnung: gemaB §§ 38 ff. der Satzung zu sorgen,

d) ber die Zulassung des Mitgliedschaftserwerbs und uber die Beteiligung mit weiteren
Geschaftsanteilen zu entscheiden,

e) die Mitgliederliste nach MaBgabe des Genossenschaftsgesetzes zu fiihren,

f) im Prufungsbericht festgehal Mangel ab llen und dem Priifungsverband dariiber zu
berichten.

(3) Der Vorstand hat dem Aufsichtsrat zu benchten tber dle beabsochugte Geschaftspolitik und
andere grundsatzliche Fragen der Unter dere die Finanz-, Investitions- und
Personalplanung). Der Vorstand hat den jahresabschluss und den Lagebericht unverziiglich nach der
Aufstellung dem Aufsichtsrat vorzulegen. § 25 Abs. 3 ist zu beachten.

(4) Vorstandsmitglieder, die ihre Pflichten verletzen, sind der Genossenschaft zum Ersatz des daraus
entstehenden Schadens als Gesamtschuldner verpflichtet. Sie haben nachzuweisen, dass sie die
Sorgfalt eines ordentlichen und gewissenhaften Geschaftsleiters einer Genossenschaft angewandt
haben.

(5) Die Ersatzpflicht gegeniiber der Genossenschaft tritt nicht ein, wenn die Handlung auf einem
gesetzmaBigen Beschluss der Mitgliederversammlung beruht. Die Ersatzpflicht wird dagegen nicht
dadurch ausgeschlossen, dass der Aufsichtsrat die Handlung gebilligt hat.
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§24
Aufsichtsrat

(1) Der Aufsichtsrat besteht aus mindestens drei Mitgliedern. Die Mitgliederversammlung kann eine
hohere Zahl festsetzen. Die Mitglieder des Aufsichtsrates miissen personlich Mitglied der
Genossenschaft und natiirliche Personen sein. Gehoren juristische Personen oder
Personengesellschaften der Genossenschaft an, konnen die zur Vertretung befugten Personen in den
Aufsichtsrat gewahlt werden.

(2) Aufsichtsratsmitglieder konnen nicht zugleich Vorstandsmitglieder oder dauernde Vertreter von
Vorstandsmitgliedern sein. Sie diirfen auch nicht als Mitarbeiter in einem Arbeitsverhiltnis zur
Genossenschaft stehen. Mitglieder des Aufsichtsrates kénnen nicht sein die Ehegatten und
eingetragenen Lebenspartner sowie weitere nahe Angeharige eines Vorstands- oder
Aufsichtsratsmitgliedes oder eines Mitarbeiters, der in einem Arbeitsverhiltnis zur Genossenschaft
steht.

(3) Ehemalige Vor dsmitglieder konnen erst zwei Jahre nach Ausscheiden aus dem Amt und nach

erteilter Entlastung in den Aufsichtsrat gewahlt werden.

(4) Die Aufsichtsratsmitglieder werden von der Mitgliederversammlung fiir drei Jahre gewahlt. lhre
Amtszeit endet mit dem Schluss der Mitgliederversammlung, die iiber die Entlastung fiir das zweite
Geschiftsjahr nach der Wahl beschlieBt. Hierbei wird das Geschiftsjahr, in dem das
Aufsichtsratsmitglied gewahlt wird, nicht mitgerechnet. Wiederwahl ist zulassig. Dauernd verhinderte
Aufsichtsratsmitglieder sind durch die Mitgliederversammlung abzuberufen und durch Wahl zu
ersetzen.

(5) Scheiden Mitglieder im Laufe ihrer Amtszeit aus, so besteht der Aufsichtsrat bis zur nachsten
ordentlichen Mitgliederversammiung, in der die Ersatzwahlen vorgenommen werden, nur aus den
verbleibenden Mitgliedern. Frithere Ersatzwahlen durch eine auBerordentliche Mitgliederversammlung
sind nur dann erforderlich, wenn die Zahl der Aufsichtsratsmitglieder unter drei herabsinkt oder der
Aufsichtsrat nicht mehr beschlussfahig im Sinne von § 27 Abs. 4 ist. Ersatzwahlen erfolgen fiir den Rest
der Amtsdauer ausgeschied: Aufsichtsratsmitglieder

(6) Nur fiir einen im Voraus begrenzten Zeitraum kann der Aufsichtsrat einzelne seiner Mitglieder zu
Vertretern von verhinderten Vorstandsmitgliedern bestellen. In dieser Zeit und bis zur erteilten
Entlastung wegen ihrer Titigkeit im Vorstand diirfen sie keine Tatigkeit als Aufsichtsratsmitglied
austiben.

(7) Der Aufsichtsrat wahlt aus seiner Mitte einen Vorsitzenden, einen Schriftfihrer und deren
Stellvertreter. Das gilt auch, soweit sich seine Zusammensetzung durch Wahlen nicht verindert hat.

(8) Zur Zahlung von Auslagen, die dem Aufsichtsrat zu erstatten sind, sowie fiir Vergiitungen steht
dem Aufsichtsrat ein Budget von jahrlich 1.500 EUR zu. Dieses erhoht sich entsprechend der
prozentualen Steigerung des Verbraucherpreisindexes. Sollte dieses Budget nicht ausreichen, kann die
Mitgliederversammlung eine Erhohung beschlieBen.

§25
Aufgaben und Pflichten des Aufsichtsrates

(1) Der Aufsichtsrat hat den Vorstand in seiner Geschiftsfiihrung zu fordern und zu iiberwachen. Die
Rechte und Pflichten des Aufsichtsrates werden durch Gesetz und Satzung begrenzt. Hierbei hat er
insbesondere die Leitungsbefugnis des Vorstandes gemal § 27 Abs. | GenG zu beachten.
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(2) Der Aufsichtsrat vertritt die Genossenschaft gegenuber den Vorstandsmitgliedern gerichtlich und

auBergerichtlich. Uber die Fiihrung von Pre gegen Vorstandsmitgli entscheidet die
Mitgliederversammlung.

(3) Der Aufsichtsrat kann vom Vorstand jederzeit Auskiinfte tiber die Angelegenheiten der
Genossenschaft verlangen. Ein einzelnes Aufsichtsratsmitglied kann Auskiinfte nur an den gesamten
Aufsichtsrat verlangen. Jedes Aufsichtsratsmitglied hat das Recht und die Pflicht, von den Vorlagen des
Vorstandes Kenntnis zu nehmen.

(4) Jedes Mitglied des Aufsichtsrates hat den Inhalt des Priifungsberichts zur Kenntnis zu nehmen.

(5) Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss, den Lagebericht und die Vorschlage des Vorstandes fiir
die Verwendung eines Jahresiiberschusses oder die Deckung eines Jahresfehlbetrages zu prifen und
der Mitgliederversammlung vor Feststellung des Jahresabschlusses dariiber Bericht zu erstatten.

(6) Der Aufsichtsrat kann aus seiner Mitte Ausschiisse bestellen, insbesondere um seine
Verhandlungen und Beschliisse vorzubereiten oder um deren Ausfithrung zu iberwachen.

(7) Die Mitglieder des Aufsichtsrates und seiner Ausschiisse konnen ihre Obliegenheiten nicht
anderen Personen iibertragen. Der Aufsichtsrat kann sich zur Erfiillung seiner Uberwachungspflicht
der Hilfe sachverstindiger Dritter bedienen.

(8) Beschliisse des Aufsichtsrates werden vom Vorsitzenden ausgefiihrt.

(9) Der Aufsichtsrat gibt sich eine Geschaftsordnung.

§26
Sorgfaltspflichten des Aufsichtsrates

Die Mitglieder des Aufsichtsrates haben bei ihrer Tatigkeit die Sorgfalt eines ordentlichen und
gewissenhaften Aufsichtsratsmitgliedes einer Woh haft anz. den. Sie haben iber
alle vertraulichen Angaben und Geheimnisse der Genossenschaft sowie der Mitglieder und von
Dritten, die ihnen durch die Titigkeit im Aufsichtsrat bekannt geworden sind, Stillschweigen zu
bewahren; dies gilt auch nach ihrem Ausscheiden aus dem Amt. Im Ubrigen gilt gemiB § 41 GenG fur
die Sorgfaltspflicht und Verantwortlichkeit der Aufsichtsratsmitglieder § 34 GenG sinngemaB.

§27
Sitzungen des Aufsichtsrates

(1) Der Aufsichtsrat halt nach Bedarf Sitzungen ab. Er soll einmal im Kalendervierteljahr, er muss
einmal im Kalenderhalbjahr zusammentreten. Die Sitzungen werden vom Vorsitzenden des
Aufsichtsrates einberufen und geleitet. Als Sitzungen des Aufsichtsrates gelten auch die gemeinsamen
Sitzungen von Vorstand und Aufsichtsrat gemif § 29. Die Geschaftsordnung trifft die naheren
Bestimmungen.

(2) Der Aufsichtsrat soll den Vorstand in der Regel zu seinen Sitzungen einladen. Der Vorstand nimmt
ohne Stimmrecht an den Sitzungen teil.

(3) Der Vorsitzende des Aufsichtsrates muss den Aufsichtsrat unverziiglich einberufen, wenn ein
Drittel der Mitglieder des Aufsichtsrates oder der Vorstand unter Angabe des Zwecks und der
Griinde dies verlangen.
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(4) Der Aufsichtsrat ist beschlussfahig, wenn mehr als die Halfte seiner von der

Mitgliederver lung gewihlten Mitglieder bei der Beschlussfassung d ist. Er fasst seine
Beschliisse mit Mehrheit der abgegeb Sti ; bei Stil gilt ein Antrag als
abgelehnt.

(5) Schriftliche Beschlussfassungen des Aufsichtsrates sind nur zulissig, wenn kein Mitglied diesem
Verfahren widerspricht.

(6) Uber die Beschliisse sind Niederschriften anzufertigen, die vom Vorsitzenden und dem
Schriftfiihrer zu unterschreiben sind. Die Vollstindigkeit und Verfiigbarkeit der Niederschriften sind
sicherzustellen.

§28
G ande der g i Ber: von Vorstand und Aufsichtsrat

Vorstand und Aufsichtsrat beschlieBen auf der Grundlage von Vorlagen des Vorstandes nach
gemeinsamer Beratung durch getrennte Abstimmung liber

a) die Aufstellung des Neubau- und Modernisierungsprogramms,

b) die Grundsitze fiir die Vergabe von Genossenschaftswohnungen und fiir die Benutzung von
Einrichtungen der Genossenschaft,

c) die Grundsitze fiir die Leistung von Selbsthilfe,

d) die Grundsitze fiir die VerauBerung von beb und unbet Grundstiicken sowie tber die
Bestellung und Ubertragung von Erbbaurechten und Dauerwohnrechten,

e) die Grundsitze fiir die Betreuung der Errichtung von Eigenheimen und Wohnungen in der

Rechtsform des Wohnungseigentums oder des Dauerwohnrechts, fiir die Durchfiihrung von
Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen und die Verwaltung fremder Wohnungen,

f) das Konzept fiir den Riickbau von Gebauden,

g) die Grundsitze fiir Nichtmitgliedergeschafte,

h) das Eintrittsgeld,

i) die Beteiligungen,

j) die Grundsitze der Ausgabe von Inhaberschuldverschreibungen,
k) die Grundsitze der Gewahrung von Genussrechten,

1) die Erteilung einer Prokura,

m) die Beauftragung des Priifungsverbandes, die gesetzliche Priifung um die Priifung des
Jahresabschlusses unter Einbeziehung der Buchfiihrung und des Lageberichts zu erweitern,

n) die im Ergebnis des Berichts iiber die gesetzliche Priifung zu treffenden MaBnahmen,

o,

<

die Einstellung in und die Entnahme aus Ergebnisriicklagen bei der Aufstellung des
Jahresabschlusses sowie iiber den Vorschlag zur Ver dung des Bilanzgewinns oder zur
Deckung des Verlustes (§ 39 Abs. 2). Hinsichtlich der Einstellungen in die Ergebnisriicklagen gilt
das nur fiir den Teil das Jahresiiberschusses, den der Vorstand nicht nach §40 Abs. 3 einstellt.

<

p) dieVorbereitung gemeinsamer Vorlagen an die Mitgliederversammlung,

q) Bestimmungen tiber das Wahlverfahren bei der Einfihrung der Vertreterversammlung gemaB §43a
GenG,
r) Die Zulassung von Sacheinlagen gemaB §17 Abs. 6.

§29
Gemeinsame Sitzungen von Vorstand und Aufsichtsrat

(1) Gemeinsame Sitzungen des Vor des und des Aufsichtsrates sollen regelmaBig abgehalten
werden. Die Sitzungen werden in der Regel aufVorschlag des Vorstandes vom Vorsitzenden des
Aufsichtsrates einberufen. Die Sitzungen leitet der Vorsitzende des Aufsichtsrates oder ein von diesem
benannter Vertreter. Auf Verlangen des Priifungsverbandes ist eine gemeinsame Sitzung des Vorstandes
und Aufsichtsrates einzuberufen.

(2) Zur Beschlussfahigkeit der gemeinsamen Sitzungen ist erforderlich, dass jedes der Organe fiir sich
beschlussfahig ist. Jedes Organ beschlieBt getrennt. Antrage, deren Annahme nicht jedes der beiden
Organe ordnungsmaBig beschlieBt, gelten als abgeleh

(3) Uber die Beschliisse der gemeinsamen Sitzungen sind vom Schriftfiihrer des Aufsichtsrates
Niederschriften anzufertigen, die vom Vorsitzenden, dem Schriftfiihrer und einem Vorstandsmitglied zu
unterschreiben sind. Die Vollstandigkeit und Verfiigbarkeit der Niederschriften ist sicherzustellen.

§30
R afte mit Vor ds- und Auf: dern

(1) Geschifte und Rechtsgeschafte mit der Wohnungsgenossenschaft diirfen die Mitglieder des
Vorstandes sowie ihre Ehegatten, eingetragenen Lebenspartner und weiteren nahen Angehorigen nur
nach vorheriger Zusti g des Aufsichtsrates, die Mitglieder des Aufsichtsrates sowie ihre
Ehegatten, eingetragenen Lebenspartner und weiteren nahen Angehérigen nur nach vorheriger
Zustimmung des Vorstandes und des Aufsichtsrates abschlieBen. Dies gilt auch fiir einseitige
Rechtsgeschifte sowie fiir die Anderung und Beendigung von Vertrigen. Die Betroffenen haben bei
der Beschlussfassung kein Stimmrecht.

(2) Abs. | gilt auch fiir Rechtsgeschafte zwischen der Genossenschaft und juristischen Personen oder
Personengesellschaften, an denen ein Organmitglied oder seine in Abs. | genannten Angehorigen
beteiligt sind oder auf die sie maBgeblichen Einfluss haben.

(3) Rechtsgeschaftliche Erklarungen und Vertrage im Sinne von Abs. | sind namens der
Genossenschaft vom Vorstand und vom Vorsitzenden des Aufsichtsrates bzw. seinem Stellvertreters zu
unterzeichnen. Die Betroffenen sind von der Mitunterzeichnung ausgeschlossen.

§31

echt in der M ver

(1) In der Mitgliederversammlung hat jedes Mitglied eine Stimme. Das Mitglied soll sein Stimmrecht
personlich austiben.

(2) Das Stimmrecht geschaftsunfahiger oder in der Geschaftsfahigkeit beschrankter natiirlicher
Personen sowie das Stimmrecht von juristischen Personen und Per handelsgesellschaften wird
durch ihre gesetzlichen oder bevollmachtigten Vertreter

(3) Das Mitglied oder sein gesetzlicher Vertreter kénnen schriftlich Stimmvollmacht erteilen. Ein

Bevollmachtigter kann nicht mehr als zwei Mitglieder vertreten. Bevollmachtigte kénnen nur
Mitglieder der G haft oder nahe Angehorige des Mitgliedes gemal Pfl i z sein. Die
Bevollmiachtigung von Personen, an die die Mitteilung tiber den Ausschl bg dist (§ |1 Abs. 3)

sowie von Personen, die sich geschaftsmaBig zur Austibung des Stimmrechts erbieten, ist
ausgeschlossen.
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(4) Niemand kann fiir sich oder einen anderen das Stimmrecht ausiiben, wenn dariiber Beschluss
gefasst wird, ob er oder das vertretene Mitglied zu entlasten oder von einer Verbindlichkeit zu
befreien ist, oder ob die Genossenschaft gegen ihn oder das vertretene Mitglied einen Anspruch
geltend machen soll.

§32
(1) Die ordentliche Mitgliederver lung hat in den ersten sechs Monaten des Geschiftsjahres
stattzufinden.
(2) Der Vorstand hat der ordentlichen Mitgliederver lung den Jahresabschluss (Bilanz, G

und Verlustrechnung und einen Anhang) sawne den Lagebencht nebst Bemerkungen des Aufsichtsrates
vorzulegen. Der Aufsichtsrat hat der Mitgliederversammlung iiber seine Tatigkeit zu berichten.

(3) AuBerordentliche Mitgliederver lungen sind, hen von den im Genossenschaftsgesetz
oder in dieser Satzung ausdriicklich bestimmten Fallen, elnxuberufen, wenn es im Interesse der
Genossenschaft erforderlich ist. Dies ist b ders dann anzuneh wenn der Priifungsverband die
Einberufung zur Besprechung des Priifungsergebnisses oder zur Erorterung der Lage der

halt.

haft fir

§33
Einberufung der Mitgliederversammiung

(1) Die Mitgliederversammlung wird in der Regel vom Vorsitzenden des Aufsichtsrates einberufen.
Das gesetzliche Recht des Vorstandes auf Einberufung der Mitgliederversammlung wird dadurch nicht
beriihrt.

(2) Die Einladung zur Mitgliederver lung erfolgt unter Angabe der Gegenstinde der
Tagesordnung durch eine den Mitgliedern zugegangene schriftliche bzw. elektronische Mitteilung. Die
Einladung ergeht vom Vorsitzenden des Aufsichtsrates oder vom Vorstand, falls dieser die
Mitgliederversammlung einberuft.

Zwischen dem Tag der Mitgliederversammlung und dem Tag des Zugangs der schriftlichen bzw.
elektronischen Mitteilung muss ein Zeitraum von mindestens zwei Wochen liegen.

(3) Die Mitgliederversammlung muss unverziiglich einberufen werden, wenn der zehnte Teil der
Mitglieder dies in einer in Textform abgegebenen Eingabe unter Anfiihrung des Zwecks und der
Grunde verlangt. Fordert der zehnte Teil der Mitglieder in gleicher Weise die Beschlussfassung iiber

zur Zustandigkeit der Mitgliederver lung gehorende Gegenstinde, so missen diese
auf die Tagesordnung gesetzt werden.

(4) Beschliisse ko nur iiber Gegenstinde der Tagesordnung gefasst werden. Nachtraglich konnen
Antrage auf Beschlussfassung, sowelt sie zur Zustandigkeit der Mitgliederver lung gehoren,
aufgenommen werden.

(5) Gegenstinde der Tagesordnung miissen rechtzeitig vor der Mitgliederversammlung durch eine den
Mitgliedern zugegangene schriftliche Mitteilung angekiindigt werden. Zwischen dem Tag der
Mitgliederversammlung und dem Tag des Zugangs der schriftlichen Mitteilung muss ein Zeitraum von
mindestens einer Woche liegen.

Dasselbe gilt fiir Antrage des Vorstandes oder des Aufsu:htsrar.es Antrige zur Leitung der
Versammlung sowie der in der Mitgliederver g gestellte Antrag auf Einberufung einer
auBerordentlichen Mttghederversammlung brauchen nicht angekiindigt zu werden. Uber nicht oder
nicht fristgerecht ankiindigte Gegenstinde kénnen Beschliisse nur gefasst werden, wenn alle

Mitglieder anwesend sind.

§34
Leitung der Mitgliederver g und B g

(1) Die Leitung der Mitgliederversammlung hat der Vorsitzende des Aufsichtsrates oder bei seiner
Verhinderung der stellvertretende Vorsitzende. Sind beide verhindert, so hat ein Mitglied des
Vorstandes die Versammlung zu leiten. Der Versammlungsleiter ernennt einen Schriftfihrer sowie die
Stimmenzahler.

(2) Abstimmungen erfolgen nach Ermessen des Ver lungsleiters durch Handheben oder
Aufstehen. Auf Antrag kann die Mitgliederversammlung mit einfacher Mehrheit beschlieBen, geheim
durch Stimmzettel abzustimmen.

(3) Die Mitgliederver lung ist unabhangig von der Anzahl der erschienenen Mitglieder
beschlussfahlg, soweit sich aus dieser Satzung oder dem Gesetz nichts anderes ergibt. Bei der
Feststellung des Stimmverhiltnisses werden nur die abgegebenen Stimmen gezihlt:
Stimmenthaltungen und ungiiltige Stimmen werden nicht beri htigt. Bei St leichheit gilt ein

Antrag — vorbehaltlich der besonderen Regelung bei Wahlen gemaB Abs. 4 — als abgelehnt.

(4) Wahlen zum Aufsichtsrat erfolgen aufgrund von Einzelwahivorschlagen. Listenvorschlage sind
unzulassig.

Erfolgt die Wahl mit Stimmzettel, so bezeichnet der Wahlberechtigte auf seinem Stimmzettel die
Bewerber, die er wihlen will. Dabei darf fiir jeden Bewerber nur eine Stimme abgegeben werden.
Jeder Wahlberechtigte hat so viele Stimmen, wie Aufsichtsratsmitglieder zu wahlen sind.

Erfolgt die Wahl ohne Stimmzettel, so ist iiber die zu wihlenden Personen einzeln abzustimmen.
Gewihlt ist, wer mehr als die Hilfte der abgegebenen giltigen Stimmen erhalten hat. Erhalten die

Bewerber im |.Wahlgang nicht mehr als die Hilfte der abgegebenen Stimmen, so sind im 2. Wahlgang
die Bewerber gewihlt, die die meisten Stimmen erhalten.

Bei Stimmengleichheit entscheidet das durch den Ver lungsleiter zu ziehende Los.

Der Gewabhlte hat unverziiglich zu erkliren, ob er die Wahl annimmt.

(5) Uber die Beschliisse der Mitgliederversammlung ist eine Niederschrift anzufertigen. Sie soll den
Ort und den Tag der Versammlung, den Namen des Versammlungsleiters sowie Art und Ergebnis der
Absti g und die F llung des Ver lungsleiters iiber die Beschlussfassung enthalten. Bei
Wabhlen sind die Namen der vorgeschlagenen Personen und die Zahl der auf sie entfallenden Stimmen
anzugeben Eine Aufbewahrung der Summzettel ist nicht erforderlich. Die Niederschrift ist vom

Ver leiter und den Mitgliedern des Vorstandes zu unterschreiben. Die Belege
tiber die Elnberufung sind als Anlagen beizufiigen.

Wird eine Satzungsanderung beschl die die Erhohung des Geschiftsanteils, die Einfiihrung oder
Erweiterung der Pflichtbeteiligung mit weiteren Anteilen, die Einfiihrung oder Erweiterung der
Nachschusspflicht, die Verlingerung der Kiindigungsfrist iiber zwei Jahre hinaus, ferner die Falle des

§ 16 Absatz 3 GenG oder eine wesentliche Anderung des Geg; des des Unterneh betrifft
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oder wird die Fortsetzung der Genossenschaft nach § |17 GenG beschlossen, so ist der Niederschrift
ein Verzeichnis der erschienenen oder vertretenen Mitglieder mitVermerk der Stimmenzahl
beizufiigen.

Jedem Mitglied ist die Einsicht in die Niederschrift zu gestatten. Die Niederschrift ist von der
Genossenschaft aufzubewahren.

§35
Zustiandigkeit der Mitgliederversammiung

(1) Die Mitgliederversammlung beschlieBt liber die im Genossenschaftsgesetz und in dieser Satzung
bezeichneten Angelegenheiten, insbesondere tiber

a) Anderung der Satzung,

b) Fi llung des Jahresabschl (Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung, Anhang),
c) dieVerwendung des Bilanzgewinnes,

d) die Deckung des Bilanzverlustes,

e) dieVerwendung der gesetzlichen Riicklage zum Zwecke der Verlustdeckung,

f) Entlastung desVorstandes und des Aufsichtsrates,

g) Wahl der Mitglieder des Aufsichtsrates sowie Festsetzung einer Vergiitung,

h) Widerruf der Bestellung von Mitgliedern des Vorstandes und des Aufsichtsrates,

i) fristlose Kiindigung des A llungsvertrages von Vorstandsmitgliedern,
j)  Ausschluss von Vorstands- und Aufsichtsratsmitgliedern aus der G haft,

k) die Fiihrung von Prozessen gegen im Amt befindliche und ausgeschiedene Vorstands- und
Aufsichtsratsmitglieder wegen ihrer Organstellung,

l) Festsetzung der Beschrinkungen bei der Kreditgewahrung gemaB § 49 GenG,
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die Ausgabe und Ausgestaltung von Inhaberschuldverschreibungen,

n) die Gewahrung und Ausgestaltung von Genussrechten,

o) die Umwandlung der Genossenschaft durch Verschmelzung, Spaltung oder Formwechsel,

p) die Auflésung der Genossenschaft,

q) die Zustimmung zu einer Wahlordnung fiir die Wahl von Vertretern zur Vertreterversammlung,

r) die Festlegung des Mindestkapitals.
(2) Die Mitgliederversammlung berat tiber

a) den Lagebericht des Vorstandes,
b) den Bericht des Aufsichtsrates,

c) den Bericht iiber die gesetzliche Priifung gemaB § 59 GenG; gegebenenfalls beschlieBt die
Mitgliederversammlung iiber den Umfang der Bekanntgabe des Priifungsberichtes.

§36
Mehrheitserfordernisse

(1) Die Beschliisse der Mitgliederversammlung werden mit der Mehrheit der abgegebenen Stimmen
gefasst, soweit nicht durch Gesetz oder Satzung eine groBere Mehrheit oder weitere Erfordernisse
bestimmt sind.

(2) Beschliisse der Mitgliederversammlung iiber

a) die Anderung der Satzung,

b) die U dlung der Ger haft durch Verschmelzung, Spaltung oder Formwechsel,

c) denWiderruf der Bestellung und die fristlose Kiindigung von Vorstandsmitgliedern sowie die
Abberufung von Aufsichtsratsmitgliedern,

d) die Auflésung der Genossenschaft,
bediirfen zu ihrer Giiltigkeit einer Mehrheit von drei Vierteln der abgegebenen Stimmen.

(3) Beschliisse iiber die Auflosung gemaB Abs. 2 d) kénnen nur gefasst werden, wenn mindestens die
Hialfte aller Mitglieder anwesend oder vertreten ist. Trifft das nicht zu, so ist erneut unter Wahrung
der Einladungsfrist nach hochstens vier Wochen eine weitere Mitgliederversammlung einzuberufen,
die ohne Riicksicht auf die Zahl der anwesenden oder vertretenen Mitglieder mit einer Mehrheit von
dreiVierteln der abgegebenen Stimmen die entsprechenden Beschliisse fassen kann. Hierauf ist in der
Einladung ausdriicklich hinzuweisen.

(4) Beschliisse, durch die eine Verpflichtung der Mitglieder zur Inanspruchnahme von Einrichtungen
oder anderen Leistungen der Genossenschaft oder zur Leistung von Sachen oder Diensten eingefiihrt
oder erweitert wird, bediirfen einer Mehrheit von mindestens neun Zehnteln der abgegebenen
Stimmen.

§37
Auskunftsrecht

(1) Jedem Mitglied ist auf Verlangen in der Mitgliederversammlung vom Vorstand oder Aufsichtsrat
Auskunft iber Angelegenheiten der Ger haft zu geben, soweit das zur sachgemaBen
Beurteilung des Gegenstandes der Tagesordnung erforderlich ist. Die Auskunft hat den Grundsitzen
einer gewissenhaften und getreuen Rechenschaft zu entsprechen.

(2) Die Auskunft darf verweigert werden, soweit

P

a) die Erteilung der Auskunft nach verniinftiger kat ischer Beurteilung geeignet ist, der
Genossenschaft einen nicht unerheblichen Nachteil zuzufiigen,

b) die Erteilung der Auskunft strafbar ware oder eine gesetzliche, satzungsmaBige oder vertragliche

Geheimhaltungspflicht verletzt wiirde,

c) das Auskunftsverlangen die personlichen oder geschiftlichen Verhiltnisse eines Dritten betrifft,
d

=

es sich um arbeitsvertragliche Vereinbarungen mit Vorstandsmitgliedern oder Mitarbeitern der
Genossenschaft handelt,

€,

<

die Verlesung von Schriftstiicken zu einer unzumutbaren Verlangerung der Mitgliederversammlung
fithren wiirde.
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(3) Wird einem Mitglied eine Auskunft verweigert, so kann es verlangen, dass die Frage und der
Grund, aus dem die Auskunft verweigert worden ist, in die Niederschrift aufgenommen werden.

VIl. Rechnungslegung

§38
Geschiftsjahr und Aufstellung des Jahresabschi

(1) Das Geschiftsjahr fauft vom 1. Januar bis zum 31. Dezember. Das erste Geschaftsjahr lauft vom
Tage der Eintragung der G haft in das G haftsregister bis zum 31. Dezember.

(2) Der Vorstand hat dafiir zu sorgen, dass das Rechnungswesen und die Betriebsorganisation die
Erfiillung der Aufgaben der Genossenschaft gewihrleisten.

(3) Der Vorstand hat nach Ablauf eines jeden Geschaftsjahres einen Jahresabschluss (Bilanz und
Gewinn- und Verlustrechnung und einen Anhang) aufzustellen. Der Jahresabschluss muss den
gesetzlichen Vorschriften iiber die Bewertung sowie den gesetzlichen Vorschriften iiber die
Gliederung der Bilanz sowie Gewinn- und Verlustrechnung entsprechen. Die vorgeschriebenen
Formblatter sind anzuwenden.

(4) Zusammen mit dem Jahresabschluss hat der Vorstand einen Lagebericht aufzustellen.") Der
Lagebericht hat den Anforderungen des § 289 HGB zu entsprechen.

(5) Der Jahresabschluss und der Lagebericht sind mit dem Vorschlag zur Verwendung des

Bilanzgewinns oder zur Deckung eines Bilanzverlustes unverziiglich nach ihrer Aufstellung dem

Aufsichtsrat zur Priifung vorzulegen und sodann mit den Bemerkungen des Aufsichtsrates der
leit:

Miraliod 1,
ver

& s

§39
Vorbereitung der Beschlussf: g iiber den Jahresabschl

(1) Der durch den Aufsichtsrat gepriifte Jahresabschluss (Bilanz sowie Gewinn- und Verlustrechnung,
Anhang) und der Lagebericht des Vorstandes sowie der Bericht des Aufsichtsrates sind spatestens
eine Woche vor der Mitgliederversammlung in der Geschiftsstelle der Genossenschaft zur Einsicht
der Mitglieder auszulegen oder ihnen sonst zur Kenntnis zu bringen.

(2) Der Mitgliederversammlung ist neben dem Jahresabschluss auch der Vorschlag zur Verwendung

des Bilanzgewinns oder zur Deckung eines Bilanzverlustes zur Beschlussf: g vorzuleg
VIII. Riicklagen, Gewil ilung und Ver kung
§40
Riicklagen

(1) Es ist eine gesetzliche Riicklage zu bilden. Sie ist ausschlieBlich zur Deckung eines aus der Bilanz
sich ergebenden Verlustes bestimmt.

1) Kleine Wo 8 haften nach der GroB dnung des § 267 HGB sind von der Aufstellung eines Lageberichts
befreit; sie konnen sich aber statutarisch zur Aufstellung eines Lageberichts verpflichten.
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(2) Der gesetzlichen Riicklage sind mindestens 10 % des Jahresiiberschusses abziiglich eines
Verlustvortrages zuzuweisen, bis die gesetzliche Riicklage 50 % des Gesamtbetrages der von den
verbleibenden Mitgliedern iiber: 1en Geschaft ile erreicht hat. Die gesetzliche Riicklage ist
bei der Aufstellung der Bilanz zu bilden.

(3) Der Vorstand kann einen Teil des Jahresiiberschusses, héchstens jedoch die Hilfte, in die
Ergebnisriicklage einstellen.

(4) Im Ubrigen konnen bei der Aufstellung des Jahresabschl andere Ergebnisriicklagen gebildet
werden.
§41
Gewinnverwendung

(1) Der Bilanzgewinn kann unter die Mitglieder als Gewinnanteil verteilt werden. Auf die Pflichtanteile
gemaB §17 Abs. 2 erfolgt keine Gewinnverteilung. Die Verteilung auf die weiteren Anteile gemaB §17
Abs. 4 erfolgt nach dem Verhaltnis der weiteren Anteile.

(2) Der Gewi il soll so b sein, dass die Genossenschaft im Rahmen des
satzungsmaBigen Zwecks ihre Aufgaben nachhaltig erfiillen kann. Insbesondere ist eine ausreichende
Riicklagenbildung anzustreben.

(3) Die Verteilung als Gewinnanteil erfolgt nach dem Verhaltnis der Geschaftsguthaben bei Beginn des
Geschaftsjahres, fir das der Jahresabschluss aufgestelit ist.

(4) Solange ein Geschaftsanteil nicht voll erreicht ist, wird der Gewi il nicht ausgezahlt, sondern
dem Geschiftsguthaben zugeschrieben. Das gilt auch, wenn das Geschaftsguthaben zur Deckung eines
Verlustes vermindert worden ist.

§ 42

Verlustdeckung
Wird ein Bilanzverlust ausgewiesen, so hat die Mitgliederver lung tber die Verlustdeckung zu
beschlieBen, insbesondere dariiber, in welchem Umfange der Verlust durch Verminderung der
Geschiftsguthaben oder Heranziehung der gesetzlichen Riicklage zu beseitigen ist. Werden die
Geschaftsguthaben zur Verlustdeckung herangezogen, so wird der Verlustanteil nicht nach den
vorhandenen Geschaftsguthaben, sondern nach dem Verhiltnis der satzungsmaBigen Pflichtzahlung:
bei Beginn des Geschaftsjahres, fiir das der Jahresabschluss aufgestellt ist, berect auch wenn diese
noch riickstandig sind.

IX. Bekanntmachungen

§43
Bekanntmachungen

(1) Bekanntmachungen werden unter der Firma der Genossenschaft veroffentlicht; sie sind gemaB §
22 Abs. 2 und 3 zu unterzeichnen, Bekanntmachungen des Aufsichtsrates werden unter Nennung des
Aufsichtsrates vom Vorsitzenden und bei Verhinderung von seinem Stellvertreter unterzeichnet.
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(2) Bekanntmachungen, die durch Gesetz oder Satzung in einem offentlichen Blatt zu erfolgen haben,
werden in der Stiddeutschen Zeitung veroffentlicht. Die offenlegungspflichtigen Unterlagen der
Rechnungslegung werden im elektronischen Bund; iger veroffentlicht?,

X. Priifung der Genossenschaft, Prifungsverband

§44
Priifung

(1) Zwecks Feststellung der wirtschaftlichen Verhiltnisse und der OrdnungsmiBigkeit der
Geschiftsfiihrung sind die Einrichtungen, die Vermégenslage sowie die Geschiftsfiihrung der
Genossenschaft einschlieBlich der Fiihrung der Mitgliederliste fiir jedes Geschiftsjahr zu priifen?.

(2) Im Rahmen der Prifung nach Abs. | ist bei Genossenschaften, die die GroBenkriterien des § 53
Abs. 2 GenG tiberschreiten, der Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfiihrung und des
Lageberichts zu priifen.

(3) Unterschreitet die Genossenschaft die GroBenkriterien des § 53 Abs. 2 GenG, kann der Vorstand
den Priifungsverband beauftragen, die Priifung nach Abs. | um die Priifungsgegenstinde des Abs. 2 zu
erweitern. Hiervon unberiihrt bleibt das Recht des Aufsichtsrates, die erweiterte Priifung in Erfiillung
seiner Aufgaben nach § 38 GenG zu veranlassen.

(4) Soweit die Genossenschaft Priifungspflichten aus der Makler- und Bautrigerverordnung treffen, ist
auch diese Priifung durchzufihren

(5) Die Genossenschaft ist Mitglied des Verbands bayerischer Wohnungsunternehmen
(Baugenossenschaften und -gesellschaften) e.V.
Sie wird von diesem Priifungsverband gepriift.

(6) Der Vorstand der Genossenschaft ist verpflichtet, die Priifung sorgfiltig vorzubereiten. Er hat den
Priifern alle Unterlagen und geforderten Aufklirungen zu geben, die fiir die Durchfiihrung der Priifung
benatigt werden.

(7) Der Vorstand der Genossenschaft hat dem Priifungsverband den durch die Mitgliederversammlung
festgestellten Jahresabschluss und den Lagebericht unverziiglich mit den Bemerkungen des
Aufsichtsrates sowie dessen Bericht einzureichen.

(8) Uber das Ergebnis der Priifung haben Vorstand und Aufsichtsrat in gemeinsamer Sitzung
unverziiglich nach Eingang des Prifungsberichtes zu beraten. Der Priifungsverband ist berechtigt, an
der Sitzung teilzunehmen. Die Organe der Genossenschaft sind verpflichtet, den Beanstandungen und
Auflagen des Priifungsverbandes nachzukommen.

(9) Der Priifungsverband ist berechtigt, an den Mitgliederversammlungen der Genossenschaft
teilzunehmen und darin jederzeit das Wort zu ergreifen. Er ist daher zu allen
Mitgliederversammlungen fristgerecht einzuladen.

? Die Offenlegungsvorschriften des § 339 HGB sowie die groBenabhangigen Erleichterungen der §§ 326 bis
329 HGB sind zu beachten.

3 Bei G haften, deren Bil 2 Mio. EUR nicht iibersteigt, erfolgt die Priifung in jedem zweiten
Geschaftsjahr.

XI. Auflosung und Abwicklung

§45
Auflosung

(1) Die G 1schaft wird aufgelo

a) durch Beschluss der Mitgliederversammlung,

b) durch Eroffnung des Insolvenzverfahrens,

c) durch Beschluss des Gerichts, wenn die Zahl der Mitglieder weniger als drei betragt,
d) durch die iibrigen im G haftsgesetz g Fille.

(2) Fiir die Abwicklung sind die Besti gen des G haftsgesetzes maBgebend,

Eingetragenin das Genossenschaftsregister Miinchen mit der Nummer 2617.
Diese Satzung ist in Version 1.2 durch die Mitgliederversammlung vom 10.April 2013 beschlossen
worden.
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Anlage 3: MARO-Genossenschaft ,,Grundsatze fir

[\/IARQ die Vergabe von Wohnungen und Platzen an Mitglie-

Genossenschaft  der®

Grundsatze fiir die Vergabe von Wohnungen
und Platzen an Mitglieder

Die MARO Genossenschaft strebt eine gerechte Vergabe von Wohnungen und Platzen
an. Dies geschieht unter Zuhilfenahme der folgenden Grundsitze.

Allgemeine Vergabekriterien

Die nachfolgenden Kriterien werden herangezogen, um die Vergabe zu entscheiden.
Die Kriterien sind gewichtet, die Gewichtung entspricht der Abfolge von oben (hohes
Gewicht) nach unten (geringeres Gewicht). Die Entscheidung zur Vergabe erfolgt
unter einer Gesamtschau aller Kriterien.

« Ortliche Verbundenheit Hierunter wird z.B. verstanden: Dauer des
Wohnsitzes am Ort des Projektes bzw. in der Region, Ort des Arbeitsplatzes des
Mitglieds, erfolgt durch den Umzug eine Familienzusammenfihrung, Engagement in
Vereinen oder anderen Institutionen am Ort des Projektes.

« Dauer der Mitgliedschaft Diese wird durch die Nummer des Mitglieds in der
Mitgliederliste bestimmt.

e Zusammensetzung der Hausgemeinschaft

- Dringlichkeit Hierunter wird z.B. verstanden: sowohl unvorhergesehene
Ereignisse, die zu akuten Schwierigkeiten fiihren, als auch planbarer Bedarf, der aus
bekannten Umstianden entsteht.

Die Genossenschaft pflegt fur jede Immobilie eine Anwairterliste; die

Vergabe wird zuerst unter den Mitgliedern durchgefiihrt, die auf der Anwarterliste
stehen. Finden sich unter diesen Mitgliedern keine Bewohner, so wird unter allen
Mitgliedern der Genossenschaft vergeben, also auch an solche, die nicht auf der
Anwirterliste stehen. Erst im Anschluss erfolgt die Werbung um bzw.Vergabe an
Personen, die noch nicht Mitglied in der Genossenschaft sind.

Ablauf der Vergabe
Je nach Wohnmodell erfolgt die Vergabe unterschiedlich.

+« Vergabe von Wohnungen in einem Wohnprojekt
Der Vorstand bildet ggf. mit dem Vertreter einer Kommune bzw. eines
Kooperationspartners und einem Vertreter der (kiinftigen) Bewohner ein
Vergabegremium, das tiber die Vergabe nach obigen Kriterien entscheidet. Es konnen
fur jedes Projekt auch mehrere Vergabesitzungen durchgefiihrt und die VWohnungen
in mehreren Vergabewellen vergeben werden.
Sind mehrere Mitglieder gleichgewichtet, so entscheidet das Los.
Sind Mitglieder als Gruppe auf die Genossenschaft zugekommen, um gemeinsam ein

Projekt durchzufiihren, so haben diese Mitglieder ein Vorrecht bei der Vergabe.
In einem bezogenen Wohnprojekt hat die Hausgemeinschaft ein Vorschlagsrecht, die
Entscheidung wird im Vergabegremium getroffen.

« Initiale Vergabe von Plitzen in einer Wohngemeinschaft fiir
Pflege/Demenz
Die Initiatoren (MARO Genossenschaft, Pflege-/Betreuungsdienst, externe
Moderation) entscheiden nach den obigen Kriterien.

- Laufende Vergabe von Pldtzen in einer Wohngemeinschaft fiir
Pflege/Demenz
Das Gremium entscheidet (ggf. mit Unterstiitzung des Pflege- und
Betreuungsdienstes) nach obigen Kriterien; der Vorstand der Genossenschaft hat ein
Vetorecht.
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Anlage 4: Offentlichkeitsarbeit des Modellprojektes in Weilheim
(Beispiele aus dem Jahr 2013)

Selbst gestalten - statt versorgen lassen

Demenz-Wohngemeinschaften fiir Weilheim | Biirgerinfori

« Projekt Mittwoch,
. 10. April 2013, 18:00 Uhr,
+ Planung - Standort - Baubeginn Alzheimer Gesellschaft, Schiitzenstr. 26 b

« Geldanlage in Immobilien 82362 Weilheim

* mit sozialer Wirkung und Dividende
+ Biirger-Investition in Demenz-WG
* Vorstellung der Genossenschaft

GruBworte von
¢ Biirgermeister Loth
* Landrat Zeller
* Aus der Region fiir die Region
+ Wertschépfung bleibt regional erhalten

N

Alzheimer Gesellschaft
Pfaffenwinkel - Werdenfels e.V.

Weitere Info-Termine

Mittwoch,
15. Mai 2013, 16:00 Uhr

M A RQ Samstag, Tag der Familie in WM
8. Juni 2013, 11:00 Uhr

Genossenschaft

Alzheimer Gesellschaft, Schiitzenstr. 26 b
82362 Weilheim

e P e e e Sy
R SIS USRS | Eintriee frel!
Farils s Frausn iRt 1 S 5 Ve o

Handzettel zur Verteilung in Weilheim

Ausschnitte der Broschure fur Anleger.

Inhaltsverzeichnis LAR®
Gesellschaftlicher Wandel - jetzt sozial investieren? 7
Nachbarschaftliches Wohnen 9
Wohngemeinschaften fiir Pflege und Demenz 13
Pflegestruktur Deutschland 18
Die MARO Genossenschaft 20
Birgermodell - die Genossenschaft als Anlageform 22
Regional investieren - so konnen Sie sich beteiligen 28
Neu: Das Modellprojekt Weilheim 30
Seien Sie dabei - eine aktive Gemeinschaft erwartet Sie! 36
Partnerschaft - stark in der Region 40
Vorgestellt: Vorstand und Aufsichtsrat 42

i

Zahlenbeispiel fiir Kosten

Miete des eigenen Zimmers

cxgtrrpizrorstriged inkl. Gemeinschaftsflachen: 550 €
Miet-Nebenkosten: 60€
Verpflegung und Verbrauchsmaterialien 250€
Betreuung und Pflege 24h: ca. 1050-1350 €

Monatliche Gesamtkosten 1910-2210€

eAthT SHmmUNes ertprgen withen

@ Baumgeitaliung B¢ 1owoN die Camerichat
2l ere irtegration i ALZIEIgeIhehen Kedert

@ (richnine Betrevungs. und PlagetsOarite
e gemeniam mt den Angeadrigen fur
0 dtagmanes Umfeld epes

Werden weitere Anteile gezeichnet, so kann die
jéhrliche Dividende auch direkt zur Reduktion der
Monatsmiete verwendet werden.

2.B. 15.000 € zu 4% =600 € jahrliche Dividende
=50 € monatliche Mietreduktion

Miete abzgl. Dividende 550€-50€=500€
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Plakate der Stadtwerbung in Weilheim
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VON DIETRICH MITTLER

Weilheim - Auch heute kommt Martin
Okrslar nicht daran vorbei, bel Josef und
Maria wenigstens kurz {iber den Zaun zu
schaven. So heifit das alte Girtnerehepaar
mit Vornamen, das Okrslar in Weilheim
den Baugrund fur sein Genossenschafts-
projekt bereitstellt. Man ahnt, dass in die-
sem Augenblick vor seinem Auge auf der
Wiese bereits zwel Hiuser stehen: eines, in
dem eine Demenz-WG entstehen soll, und
eines, in dem von 2015 an mehrere Genera-
tionen in einer Hausgemeinschaft mitein-
ander leben sollen.

Vor genau einem Monat hatte Bayerns
Sozialministerin Christine Haderthauer
den Startschuss fir die finanzielle Unter-
stiitzung von Sozialgenossenschaften gege-
ben. Modellhaft wiirden nun in jedem bay-
erischen Bezirk in verschiedenen sozialen
Bereichen Projekte angeschoben. , Mit die-
ser Anschubfinanzierung helfen wir Giber
anfiangliche finanzielle Engpiisse hinweg",
sagte Haderthauer. Diese Fordermittel
kommen auch dem genossenschaftlichen
Projekt einer Wohngemeinschaft fiir Men-
schenmit Demenz zugute, das Martin Okrs-
larin Kooperation mit der AlzheimerGesell-
schaft Pfaffenwinkel in Weilhelm derzeit
vorantreibt, Genau 67 485 Euro und 60
Cent bekommt das Vorhaben aus dem Topf
des Sozialministeriums. Den gleichen Be-
trag legen die gesetzliche und private Pfle-
geversicherung drauf,

Mindestens einmal die Woche, meist
aber Ofter, ist Okrslar nun in Weilheim un-
terwegs. Das Wort Klinkenputzen* mag
der geblirtige Wirzburger mit sloweni-
schen Wurzeln nicht. Ich habe ja keinen
Stress mit dieser Titigkeit", sagt er, An die-
sem Tag hat er bereits einige Besuche hin-
ter sich: Er war beim Chef eines Biosuper-
marktes in Bahnhofsnihe, von dem er sich
Know-how beim Erstelien einer Gemein-
wohlbilanz erhofft. Er war beim katholi-
schen Pfarrer, den er um ein  Unterstiit-
rungszitat® bittet. Es ist essenziell, mit
den Leuten hier ins Gesprach zu kommen®,
sagt Okrslar, e¢in Genossenschaftsprojekt
lasse sich nur verwirklichen, wenn sich vie-
le Menschen daran beteiligen.

aufschwungalt

Anlage 5: MARO-GGHOSSGHSChaﬂI, Artikel in der SZ: “Klinkenputzen: WG fiir Demenzkranke auf genossenschaftlicher Basis* (10. 05 2013)

b L = I

Klinkenputzen

Ein ehemaliger Automanager will im Oberland eine WG fir Demenzkranke
errichten, auf genossenschaftlicher Basis. Es ist ein miihsamer Weg

69



:|..IS"C_h\_NUﬂg:| t

Anlage 6: Modellprojekt in Weilheim ,,Qualitatsanforderungen Am-

bulanter Dienst und Betreuung (inkl. Prasenzkrafte)*

MAR®

MARO Genossenschaft Genossenschaft

Qualitatsanforderungen Ambulanter Dienst und Betreuung (inkl. Prasenzkrafte)

Vorbemerkung

Von der Alzheimer Gesellschaft Pfaffenwinkel-Werdenfels e V. wurden nachfolgende Grundsdize
fur den Einsatz von Fach- , Hilfs- und Ehrenamtlichen Kraften im Betreuungskonzept der Demenz-
Wohngemeinschaften Weilheim als Leitlinie fir eine optimale Betreuung von Demenzbetroffenen
empfohlen. Gemeinsam mit den nobtwendigen pflegenischen Malnahmen bilden sie positive
Rahmenbedingungen fiir ein ganzheitliches Konzept

Alle Entscheidungen zur Auswahl des ambulanten Dienstes, der geforderten Personalgualitdt, der
Auspragung der einzelnen Leistungen und der Alfagsgestaltung frifit allein das Angehongen-
Gremium. Nachfolgende Ausfihrungen zeigen daher ein aus den bisherigen Erfahrungswerten
gewonnenes iealisiertes Konzept.

Betreuungskonzept

In Anlehnung an die ,Demenzstrategie Bayemn® (Bayer. Staatsministenum, Seite 61) favorisiert die
Alzheimer Gesellschaft Pfaffenwinkel-Werdenfels e V. fir das Zusammenleben in den Weilheimer
Wohngemeinschaften ein sog. .segregatives” Betreuungskonzept.

Hier geht man geht davon aus, dass Menschen mit Demenz besondere psychosoziale Bediirfnisse
haben, die esine spezielle Versorgung erforderich machen. Ein wesentliches Merkmal ist die
Ausrichtung auf Betreuung und Hauswirtschaft. Die Selbstbestimmung und Selbststindigkeit des
Angehdrigen-Gremiums stehen im Vordergrund.

Hauswirtschaftliche Aktivititen prigen den Lebensrhythmus und die Tagesstruktur, gestalten somit
den ganz nomalten Alltag mit einer Fille von Moglichkeiten fir Menschen mit Demenz.

Bei Demenz steht nicht die Pllege, sondem die Betreuung der Betroffenen im Mittelpunkt.

So sollte das Ziel sein, ein Miteinander der unterschiedlichen Akteure zu schaffen. Durch einen
Pflege- und Betreuungsmix aus Fachpersonal, Angehdrigen und geschulten bargerschaftlich
Engagierten kann die Wohngemeinschaft mit einem individualisierten Tagesablauf strukturiert
werden. Die Akteure sollen sich an Werten ausrichten wie  Wiirde des Einzelnen, Alltags-
Mormalitat, Autonomie und Ressourcen-orientiertes Handeln ®

Die Alzheimer Gesellschaft Plaffenwinkel-Werdenfels e V. versieht sich als Kooperationspariner
der MARO Genossenschaft und steht dem Angehdrgen-Gremium auf Wunsch als Berater und
Vermittler bei Interessenkonflikten zur Verfiigung. Auch bei den Uberlegungen zur Alltags-
gestaitung und der Auswahl der professionellen Alltagsbegleiter kann das Gremium diess
Dienstleistungen in Anspruch nehmen. Zusdizlich werden die Angehdrigen selbst im Umgang mit
der eigenen (sehr persdnlichen) Versorgungssituation wunterstitzt. In ihrer Funktion im
Angehdrigen-Gremium erhalten die Verreter (Angehdrige oder gessizliche Betreuer) eine
erganzende Begleitung und Hifestellungen durch eine erfahrene exteme Moderation. Diese wird in
der Aufbauphase (max. 2 Jahren) von der MARO Genossenschaft gestellt und unterstiitz den Weg
eines selbsiandig handelnden Gremiums.
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Jegliche Anbieter von Dienstleistungen haben einen Gaststatus, wie auch in jedem Privathaushalt.
Grundsatzlich unterliegt das Personalkonzept Schwankungen durch die stindig wechselnden,
individuellen Bedurinisse der Erkrankien. Die Alzheimer Gesellschafi bietet dazu als weitere
Dienstleistung Fallbesprechungen und Mediation fur alle Beteiligien an.

Das Gelingen der Weilheimer Wohngemeinschaften basiert auf einem respektvollen,
anerkennenden Umgang aller Akteure und fordert besonders in der Aufbauphase ein hohes Mak
an Flexibilitdt und Kooperationsbereitschaft.

Grundsatze der Arbeit und Aufgaben der zusatzlichen Betreuungskrafie
gemdR Richtlinien §87b Abs. 3 SGB Xl vom 19.August 2008

Ziel ist die enge Kooperation und fachliche Absprache der ambulantzn Pflege, Betreuung und
Alltagsbegleitung zur \Verbesserung der Betreuungs- und Lebensqualitdt von Menschen mit
Demenz. _lhnen soll durch mehr Zuwendung, zusatzliche Betreuung und Aktivierung eine hihere
Wertschitzung enfgegen gebracht, mehr Austausch mit anderen Menschen und mehr Teilhabe am
Leben der Gemeinschaft erméglicht werden ® (§1 - RI)

In der Altagsgestaltung sind Malftnahmen und Tatigkeiten zu benicksichtigen, die einen positiven
Einfluss auf die emotionale Verfassung, die physischen Kompetenzen und das allgemeine
Wohlbefinden der betreuten Personen ausiben. Hierzu zihlen im Wesantlichen Alltagsaktivitaten
wie bspw. Zubereitung wvon Mahizeien, kinstlerisch-musische oder bewegungsidrdemde
Aktivititen und deren Begleitung. Die Betreuungskrafte sollen den Mietem (bei Bedarf in
Einzelbetreuung) fur Gesprache dber Alltagliches und ihre Sorgen zur Verfugung stehen, ihnen
durch ihre Anwesenheit Angste nehmen sowie Sicherheit und Orientierung vermitteln® (§2 — RI)

Demenz ist oft auch Ursache flr soziale Isolation bei Erkrankien wie auch deren Angeharigen,
dem ist so gut als moglich enfgegenzuwirken. Ein positives Wirken in das Umfeld der
Wohngemeinschaften ist daher seitens aller Beteiligten wiinschenswert.

LU den Aufgaben der zusdtzlichen Befreuungskrdfte gehodren auch Hilfen, die bei der
Durchfilhrung ihrer Befreuungs- und Aktivierungstitigkeiten unaufschiebbar und unmittelbar
erforderlich sind, wenn eine Pllegekraft nicht rechizertig zur Verfligung steht.” (§2 - RI)

Anforderung und Qualifikation (Betreuungskrafte)

In den Richtlinien zum §87b wurden grundlegende Anforderungen an die persdnliche Eignung der
Betreuungskrifte festgelegt, welche auch in den Weilheimer Wohngemeinschaften Anwendung
finden sollen. Die mitunter hohen Anforderungen an die Betreuungskrdfte sind durch eine
entsprechende Qualifikation dem Angehdrigen-Gremium nachzuweisen:

- Orientierungspraktikum (5 Tage)

- Qualifizierungsmafknahme (160 Std. Basis- und Aufbaukurs plus 2wachiges Praktikum)

- RegelmaBige (mind. einmal jahriich 2 Tage) Fortbidungen

Gemal §5 — Rl kinnen nach §4 Abs. 3 vollstindig oder teilweise in einer Berufsausbildung, bei
der Berufsausibung oder in Fortbildungsmalknahmen nachweislich erworbene Qualifikationen
angerechnet werden.

Der ausgewahlte Pflege- und Betreuungsdienst verpflichtet sich, die in der WG titigen Krafte — aus
Pflege, Betreuung (& 87 SGB XI), Hauswirtschaft — gemal den Richilinien des §87b zu schulen
und/ oder jahrich fortzubilden. Die Alzheimer Gesellschaft Pfaffenwinkel-Werdenfels eV.
verpflichtet sich, die geschulten ehrenamtlich Engagierten (§ 45 SGE Xl) jahriich fortzubilden.

aufschwungalt
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Anforderung und Qualifikation (Pflegekrifte)

Der Ambulante Pflegedienst ist angehalten, seine in den Wohngemeinschafien eingesetzien
Pflegekrifte entsprechend den oben genannten Anforderungen weiterzubilden, auch wenn sie
nicht in einer Betreuungsfunktion zum Einsatz kommen. Bei der ftiglichen Grund- und
Behandlungspflege wird gleichermalen auf die Aktivierung und Férderung der Menschen mit
Demenz Wert gelegt. Die Richtlinien gemal Pllegestandards und Gualifikation sind anzuwenden.

Beispiel ,Einsatzzeiten und Personalplanung® (mit Angehérigen-Gremium abstimmen)
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Wohngemeinschaft "Josef” = 10 Mieter
Wohngemeinschaft ,Mana® = 9 Mieter

Mindestanforderung ist ein 2:2:1 Schliissel inkl. Prisenz und Betreuung pro WG, Auf Grund der zu
erwartenden Pflegestufen kann von der Anwesenheit einer Pflegefachkraft / Pflegehilfskraft
zwischen 700 und 21:00 Uhr ausgegangen werden. Zusitzlich erforderich ist demnach:

1 Betreuungskraft im Tagdienst 0600 - 14:00 8 Std.
1 Betreuungskraft im Spafdienst 15:00 - 21:00 6,0 Sid.
1 Mitarbeiter im Nachtdienst 20-30 - 07-00 10,5 Std.

Pflegeleistungen werden wie im Ambulanzbetrieb nach Bedarf und geman SGB erbracht.

Im laufenden Befrieb kann es durch steigenden Pllegebedarf zu einem zeitlich hdheren Anteil an
Fflegeleistungen kommen. Dieser Mehraufwand ist durch die steigenden Pflegesachleistungen
abzudecken. Eine gescnderte Betreuungspauschale finanziert die Betreuungs- und Prasenzkrifte.

Der Betreuungsaufwand wird anfangs deutlich hdher sein und im Krankheitsverauf bei jedem
Mieter abnehmen, dennoch ist stets eine Betreuungskraft im Frih- und Spatdienst zu kalkulieren.
Gleiches gilt auch fiir die hauswirtschafilichen Leistungen — Mahilzeiten sind frisch in der WG
Zuzubereiten und die gemeinschaftlichen R3ume bei Bedarf, aber mindestens einmal t3glich zu
reinigen. Dem Angehdrigen-Gramium obliegt die Maglichkeit, durch Eigenleistung die anfallenden
Kosten zu minimieren oder nach Bedarf weitere Dienstleistungen zu beaufiragen und fir ein
ausgewogenes wirtschaftliches Verhaltnis aller Beteiligten 2u sorgen.

Das niederschwellige Angebot versteht sich grundsatzlich als zus3tzliches Angebot.
Die Koordination und Abrechnung kann hier z.B. dber die Alzheimer Gesellschaft erfolgen.

:|..IS"C_h\_NUﬂg:| t
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Demenz-Wohngemeinschaften

Die MARO Genossenschaft plant in Weilheim die Emichtung von einem Gebdude mit
zwei ambulant betreuten Demenz-Wohngemeinschaften mit jeweils 8 bzw. 10 Platzen.

Ambulant betreute Wohngemeinschaften fir Menschen mit Demenz sind eine neue
Versorgungsform fur Demenzkranke, deren Angehdrge Entlastung bei Pflege und Betreuung
suchen, jedoch weiterhin die Verantwortung behalten wollen. Eine Versorgung in kleinen
Gruppen, in Verantwortung der Angehorigen und Betreuer statt durch einen _Trager®, spricht
gerade die Menschen an, die thren demenzkranken Verwandten nicht ins Heim geben mdchten.
Der damit verbundenen Selbstbestimmung wird im Angehdngen-Gremium Rechnung getragen.
Alle Entscheidungen hinsichtlich Betreuung, Pflege und hauswirtschaftlicher Versorgung liegen
allein bei den Mitgliedern dieses Gremiums. Diese Leftlinien dienen demnach nur als
Hilfestellungen und sind als ein magliches aber nicht verpflichtendes Modell zu verstehen.

Weitere Informationen

Clualitatssicherung als Selbstverstandnis der Beteiligten und im Sinne PfleWoqgG in Anlehnung an

Praxisleitfaden flir die Qualttitssicherung in ambulant betreuten Wohngemeinschaften,
Verbrauchereitfaden (BStMAS).

Bayerisches Staatsministerium — Arbeit und Soziales, Familie und Integration
hitp/ftwew.stmas.bayern.de

- At 2 Abs. 3 Pllege- und Wohnqualitdtsgesetz (PlieWoq)

- Praxisleitfaden fur die Qualitatssicherung in ambulant betreuten Wohngemeinschafien
- Selbstbestimmit leben in ambulant betreuten Wohngemeinschaften

Beratung zu Ambulant betreuten Wohngemeinschaften:
- Koordinationsstelle "Wohnen im Alter”
- Fachstellen fiir Pflege- und Behinderteneinrichtungen - Qualititsentwicklung und Aufsicht

Stand Dezember 2014
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Abbildung

ambulant betreute Wohngemeinschaften fir Menschen mit Demenz
Anmerkung der Verfasserin

beispielsweise

eingetragene Genossenschaft in Griindung
eingetragener Kaufmann

eingetragener Verein

fachlich-wissenschaftliche (Begleitung)
gemeinnitzige Gesellschaft mit beschrankter Haftung
Genossenschaftsverband Bayern e.V.
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Jahre

Landkreis

oben genannte
Pflegeleistungs-Ergdnzungsgesetz

sogenannte

siehe oben

Siddeutsche Zeitung

unter anderem

und &hnlich

vergleiche

vergleiche ebenda

zum Beispiel

zum Teil

Verfasserin / Verfasser

Verband bayerischer Wohnungsunternehmen e.V.
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