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Einleitung 

  

Seit 2004 fördern das Bayerische Staatsministerium für Arbeit und Sozialordnung, Familie 

und Frauen, der Verband der Bayerischen Pflegekassen und der Verband der Privaten Kran-

kenversicherung e.V. in Bayern Modellprojekte zum § 45c SGB XI. Seit Oktober 2013 ist die 

Zuständigkeit für die Förderung vom Bayerischen Staatsministerium für Arbeit und Sozialord-

nung, Familie und Frauen auf das Bayerische Staatsministerium für Gesundheit und Pflege 

übergegangen. Das Institut aufschwungalt war mit der fachlich-wissenschaftlichen Beglei-

tung beauftragt und legt hiermit den Abschlussbericht für zwei Modellprojekte vor. Diese be-

fassten sich mit folgendem Thema: „Förderliche Faktoren für die Inklusion von Men-

schen mit Demenz durch Gründung von ambulant betreuten Wohngemeinschaften im 

ländlichen Bereich in Form von Genossenschaften“. 

 

Gefördert wurden vom 01.01.2013 bis 31.12.2015: 

 Modellprojekt in Weilheim/ Oberbayern, Projektträger: Alzheimer Gesellschaft Pfaffen-

winkel-Werdenfels e.V.  

 Modellprojekt in Gunzenhausen (Landkreis Weißenburg-Gunzenhausen), Projektträger: 

Evangelische Kranken- und Altenpflege Gunzenhausen gGmbH. 

 

Der Abschlussbericht gibt sowohl Ergebnisse der dreijährigen Modellaufzeit wieder als auch 

Handlungsempfehlungen und Erfahrungswerte für den Aufbau ambulant betreuter Wohnge-

meinschaften für 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 Überblick über die gesamte Modellförderung nach § 45c SGB XI in Bayern geben die 

seit 2005 jährlich vorgelegten Berichte der fachlich-wissenschaftlichen Begleitung. Sie sind 

zu finden auf der Homepage des Bayerischen Gesundheitsministeriums unter 

www.stmgp.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 häuslichen Demenzversorgung: Fachlich-

wissenschaftliche Begleitung der Modellprojekte nach §45c SGB XI).  

 

München 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 

Grundsätzliches Anliegen dieser Modellförderung war die weitere Entfaltung und Ausbreitung 

einer wohnortnahen und familienähnlichen Versorgung von Menschen mit Demenz, 

insbesondere im ländlichen Raum. Diesen innovativen Ansatz versucht in Deutschland 

seit über zehn Jahren das Konzept der ambulant betreuten Wohngemeinschaften umzuset-

zen1. Zwar wächst nach Angaben des Bayerischen Landesamtes für Statistik und Datenver-

arbeitung im Freistaat diese Angebotsform kontinuierlich, bezogen auf die Menschen, die 

von ambulanten Pflegediensten oder stationären Pflegeeinrichtungen betreut werden, han-

dele es sich jedoch unverändert um einen „kleinen Kreis“. In Bayern existierten Ende 2015 

insgesamt 296 solcher ambulant betreuten Wohngemeinschaften mit 1.896 Mieterinnen, für 

Ende 2013 weist die Statistik jedoch in Bayern insgesamt 1.751 stationäre Altenpflegeein-

richtungen mit 132.948 verfügbaren Plätzen aus2 (vgl. folgende Grafiken 1 und 2). 

 

 

Grafik 1: Entwicklung der Anzahl ambulant betreuter Wohngemeinschaften im Freistaat Bayern (2012-2015) 

 

 

Grafik 2: Vergleich der Anzahl von Einrichtungen und Plätzen ambulant betreuter Wohngemeinschaften und voll-

stationärer Pflege in Bayern (2013/2015) 

                                                
1 Im Rahmen der Modellförderung nach § 45c SGB XI wurden dazu bereits zwei Modellprojekte geför-
dert: „Ambulante Wohngemeinschaft für Menschen mit Demenz“ (Förderkreises Steigerwald, 
Obersteinbach, 2005-2006) sowie das „Haus Louise von Marillac“ - Ambulante Wohngemeinschaft für 
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), 
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Die detaillierten Zielsetzungen beider Modellprojekte finden sich im Zwischenbericht für das 

Jahr 20133. Zusammenfassend ging es darum, herauszufinden, ob und unter welchen Rah-

menbedingungen der Aufbau ambulant betreuter Wohngemeinschaften nach dem Genos-

senschaftsprinzip diese Wohnform für hilfs- und pflegebedürftige Menschen (mit Demenz) 

maßgeblich voranbringen kann. Dafür agierten die Modelle mit zwei unterschiedlichen Ansät-

zen: 

 das Modell einer Dachgenossenschaft, die mehrere ambulant betreute Wohnge-

meinschaften für Menschen mit Demenz (und andere innovative Formen des Senio-

ren-/Mehrgenerationen-Wohnens) voranbringen will (Projekt in Weilheim) 

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

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

 

Für Folgeprojekte zeigen sich folgende Fragestellungen von besonderem Interesse: 

 Welche Rahmenbedingungen vor Ort sind notwendig, um ambulant betreute Wohn-

gemeinschaften für Menschen mit dem Demenz4 nach dem Genossenschaftsprinzip 

in ländlichen Regionen / kleinen Gemeinden aufbauen zu können? 

 Welcher der beiden Ansätze (Dachgenossenschaft / Einzelgenossenschaft) ist der 

erfolgversprechendere, in der Praxis am besten zu realisierende? 

 Über welche Handlungskompetenzen sollten die Akteure dieses konzeptionellen An-

satzes verfügen? 

 

Zur besseren Einordnung der Ergebnisse der Modellverläufe werden hier in knapper Form 

die Ausgangsbedingungen beider Modellträger dargestellt.5 Die Evangelische Kranken- 

und Altenpflege Gunzenhausen gGmbH wurde am 15. September 1888 in Gunzenhausen 

als „Evangelischer Krankenverein“ gegründet und kümmert sich seit 125 Jahren um die Be-

treuung und Pflege alter Menschen. Im Jahr 2013 war die gGmbH Träger eines ambulanten 

Pflegedienstes, eines kleinen Pflegezentrums mit stationären Plätzen6, einer Einrichtung des 

Betreuten Wohnens, des Angebotes „Essen auf Rädern“, dreier Tagespflegen in Gunzenhau-

sen, Dittenheim und Merkendorf7 sowie verschiedener niedrigschwelliger Angebote wie Be-

                                                
3 Beide Zwischenberichte sind bei der f/w Begleitung unter info[at]aufschwungalt.de abrufbar. 
4 künftig: amb. WG f. MmD 
5 Auch hier finden sich die Details im ersten Zwischenbericht für das Modelljahr 2013. 
6 organisiert in zwei Wohngruppen nach dem Hausgemeinschaftsprinzip 
7 Die Gemeinde Dittenheim liegt von Gunzenhausen neun Kilometer südlich entfernt in Westmittelfran-
ken im Altmühltal (Landkreis Weißenburg-Gunzenhausen). Die Stadt Merkendorf liegt von Gunzen-
hausen zwölf Kilometer nördlich im Landkreis Ansbach, Mittelfranken. 
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treuungsgruppen, Helferkreis und Angehörigengruppen. Ebenso findet sich eine „Beratungs-

stelle für pflegende Angehörige und Familienpflege“.8 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 Träger eines Modell-

projektes nach §45c SGB XI. Schon damals (2004) galt der Projetträger im Landkreis Wei-

ßenburg-Gunzenhausen „als der bedeutendste Anbieter ambulanter und teilstationärer Ver-

sorgung im mittleren und nordwestlichen Landkreis, der mit seinen Angeboten auch in den 

benachbarten Landkreis Ansbach ausstrahlt“9. Der Modellträger verfügte zu Modellbeginn 

über keine Erfahrungen im Handlungsfeld Gründung von Genossenschaften, bot jedoch mit 

o.g. Items sehr gute Voraussetzungen, um sich an die Verwirklichung der Genossenschaftsi-

dee zu wagen. Als Projektleitung wurde eine Diplom-Pflegewirtin (mit Berufserfahrung beim 

Modellträger) eingesetzt (halbe Stelle). Unterstützend arbeitete der Geschäftsführer hochen-

gagiert an der Umsetzung der Modellkonzeption mit. 

 

Die Alzheimer Gesellschaft Pfaffenwinkel e.V. wurde im November 2002 für den Landkreis 

Weilheim-Schongau gegründet. 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 Modellträ-

ger war (und ist) in der Region sehr gut vernetzt und in der Fach- wie allgemeinen Öffentlich-

keit ausnehmend bekannt. Grundlage dafür bilden eine kontinuierliche Öffentlichkeitsarbeit, 

verbunden mit einer Palette von Angeboten zur Unterstützung, Entlastung und Begleitung 

von Menschen mit Demenz und deren Angehörigen. So ist die Alzheimer Gesellschaft Pfaf-

fenwinkel-Werdenfels e.V. Träger einer „Fachstelle für pflegende Angehörige im Bayerischen 

Netzwerk Pflege“ und bietet das „Betreute Wohnen zu Hause“ mit dem Projekt „Daheim Be-

treut wohnen“ an. Ebenso gehören unterschiedliche niedrigschwellige Angebote wie Betreu-

ungsgruppen, Helferkreis und Angehörigengruppen zum Tätigkeitsbereich. Für die Jahre 

2013 bis 2015 war der Modellträger beteiligt am vom Bundesfamilienministerium gestarteten 

Programm "Lokale Allianzen für Menschen mit Demenz", mit welchem die Schaffung bzw. 

der weitere Ausbau von Netzwerken vor Ort (sogenannten Lokalen Allianzen) für Menschen 

mit Demenz und deren Angehörige unterstützt werden sollen.10 Auch hier bietet der Modell-

träger mit seinen bisherigen Erfahrungen, seiner Bekanntheit und Akzeptanz in der Region 

sowie dem damit verbundenen Netzwerk optimale Voraussetzungen für 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-Ergänzungsgesetzes in Bayern: Abschlussbericht (Teil1), Modelle 2004-2006. 
http://www.aufschwungalt.de/publikationen/ 
10 Quellen: http://www.alzheimer-pfaffenwinkel.de/index.html (18.02.2014); 
http://www.bmfsfj.de/BMFSFJ/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
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Modellkonzeption. Projektleitung war die Geschäftsführerin (Dipl.-Sozialarbeiterin/Dipl.-Sozi-

algerontologin), die den Modellträger maßgeblich mitbegründete und dessen Entwicklung vo-

rantrieb.  

 

Auch bei diesem Modellträger lagen bis Anfang 2013 keine Erfahrungen im Themenbereich 

„Genossenschaften“ vor. Allerdings sah das Modellkonzept von Anfang an eine Kooperation 

mit zwei relevanten Unternehmen vor: 

 MARO - Zentrum für Lebensqualität im Alter e.K. 

 MARO Genossenschaft für selbstbestimmtes und nachbarschaftliches Wohnen eG11  

Ein Teil der Tätigkeit des Inhabers des Unternehmens „MARO - Zentrum für Lebensqualität 

im Alter“ wurde so ebenfalls über die Modellförderung finanziert (vierzig Stunden im Monat). 

Der Unternehmer ist selbständiger Projektentwickler für neue Wohnformen im Alter und als 

„Quereinsteiger“ in diesem Bereich zu bezeichnen, da er zuvor als Manager in der Autoin-

dustrie tätig 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-Plätze - vorzugsweise - an Mitglie-

der zu vermieten“12. 

 

 

2 Bilanz der Modell-Evaluation 

Der Aufbau ambulant betreuter Wohngemeinschaften für hilfs- und pflegebedürftige Men-

schen mit Demenz profitiert signifikant vom Genossenschaftsprinzip. Nach allen bisherigen 

Erfahrungen der Modellprojekte scheint dafür jedoch das Vorhandensein einer Dachgenos-

senschaft der zielführende Weg zu sein. Trotz vieler Herausforderungen und immer wieder 

neu zu überwindender Hindernisse gelang es dem Modellprojekt in Weilheim während der 

Modelllaufzeit, zwei ambulant betreute Wohngemeinschaften für 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 Frühsommer 2016 erreicht sein.  

 

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

Trotz mehrerer aussichtsreicher Ansätze hinsichtlich Grundstücks- bzw. Immobilien-Findung 

                                                
11 http://www.maro-genossenschaft.de/ 
12 Vgl. Modellprojektantrag. 
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als auch der Gründung einer Einzelgenossenschaft war dem hartnäckigen Engagement des 

Modellträgers für die Konzeptumsetzung der amb. WG f. MmD nach dem Genossenschafts-

prinzip letztendlich kein Erfolg vergönnt.  

 

In der Gesamtschau verdienen folgende Faktoren für potentielle Folgeprojekte der Beach-

tung: 

 Regionale Aspekte  

 Grundstücke / Immobilien 

 Kooperationspartner  

 Personelle Aspekte 

 Finanzen 

 Öffentlichkeitsarbeit. 

 

Dazu werden im Folgenden relevante Erfahrungswerte beschrieben. Für Leserinnen und Le-

ser, die bisher noch keinerlei Berührungspunkte mit dem Genossenschaftsthema haben, sei 

zuvor ein kurzer Überblick zu dieser Materie gegeben. In diesem Zusammenhang sei auch 

auf die für Thematik informative Broschüre des Bayerischen Staatsministeriums für Arbeit 

und Sozialordnung, Familie und Frauen „Wegweiser zur Gründung und Gestaltung von Seni-

orengenossenschaften“ hingewiesen13. 

 

 

3 Genossenschaften - Grundlagen 

Prinzipiell regelt das „Genossenschaftsgesetz“ der Bundesrepublik Deutschland14 alle Fra-

gen rund um das Thema „Genossenschaften. Folgende Abbildung 1 gibt einen Überblick 

über 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 (BGBl. I S. 2230), 
das zuletzt durch Artikel 17 des Gesetzes vom 24. April 2015 (BGBl. I S. 642) geändert worden ist" 
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Abbildung 1:Überblick zum Genossenschaftsgesetz in Deutschland15  

 

Zentrales Kennzeichen einer Genossenschaft stellt nach § 1 Genossenschaftsgesetz der 

„gemeinschaftliche Geschäftsbetrieb“ dar. Dieser zielt „zwingend“ ab auf „den Erwerb o-

der die Wirtschaft ihrer Mitglieder oder deren soziale oder kulturellen Belange“ und stellt aus-

drücklich die Interessen eines jeden Mitglieds in den Mittelpunkt der Aktivitäten. Damit zeich-

nen sich Genossenschaften als Unternehmen aus, die durchaus Rendite erwirtschaften kön-

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 Personengesellschaften16. Sol-

che Wirtschaftsbetriebe können jeden erlaubten Zweck verfolgen. Ein Verein (e.V.) wiede-

rum verfolgt laut Satzung ideelle Ziele und ist in seinen Tätigkeiten nicht auf einen wirtschaft-

lichen Geschäftsbetrieb ausgerichtet.17 Weitere grundlegende Aufschlüsse und ein eigens für 

Genossenschaftsgründer erstelltes Informationsblatt18 sind auf einer speziellen Internetprä-

senz des GdW (Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.) zu 

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

tionen seien potentiellen Gründern von Wohnungsgenossenschaften empfohlen. Gleichzeitig 

                                                
15 Quelle: http://dejure.org/gesetze/GenG, 02.02.2016 
16 Personengesellschaften sind z.B. Offene Handelsgesellschaften (OHG), eine Gesellschaft bürgerlichen 
Rechts (GbR) oder Kommanditgesellschaften (KG). Sie gelten als „Natürliche Personen“ mit unbeschränk-
ter Haftung. Kapitalgesellschaften sind beispielsweise Aktiengesellschaften (AG) oder die Gesellschaft mit 
beschränkter Haftung (GmbH), in denen die Haftung beschränkt 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 für die Inhalte der folgen-
den Abbildung 2 als Quelle. http://www.wohnungsgenossenschaften-gruenden.de/?p=170&pfstyle=wp 
(28.01.2015) 

http://www.wohnungsgenossenschaften-gruenden.de/
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sei darauf hingewiesen, dass der GdW mit seinen regionalen Verbänden19 ein breites Unter-

stützungsprogramm (persönliche / finanzielle Dienstleistungen u.a.) für Gründer von Woh-

nungsgenossenschaften bereithält. Einblicke dazu finden sich ebenfalls auf der o.g. Internet-

präsenz sowie in Anlage 2 dieses Berichtes20. 

 

Zusammengefasst zeichnen sich Genossenschaften durch folgende Aspekte aus: 

 

Abbildung 2: Merkmale einer Genossenschaft 

 

Damit eine Genossenschaften Rechtsstatus erlangen kann, benötigt sie drei Gremien bzw. 

„Organe“: Vorstand, Aufsichtsrat sowie Generalversammlung. Deren Aufgaben und Zustän-

digkeiten werden in folgender Abbildung 3 übersichtlich dargestellt: 

                                                
19 Für Bayern: VdW Bayern / Verband bayerischer Wohnungsunternehmen e.V. 
20 Verschiedene in 2013 aufgelegte Servicedienstleistungen werden nach Aussagen des VdW Bayern 
weiterhin und unbefristet angeboten. 
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Abbildung 3: Organe einer Genossenschaft21 

 

Grundsätzlich ist zu bedenken, dass die Gründung einer Genossenschaft Zeit braucht. 

Allein die Findung von Akteuren für die Organe (Vorstand und Aufsichtsrat) bedarf eines Auf-

wandes wie auch die Organisation und inhaltliche Vorbereitung der ersten Generalversamm-

lung. Die Abläufe zu Beginn des Modellprojektes in Gunzenhausen zeigten, dass Gründer 

von Einzelgenossenschaften zuallererst die notwendigen Einzelschritte planen und dann ent-

sprechend gezielt angehen sollen. In Gunzenhausen erwies sich als wenig förderlich, dass 

ein Immobilienmakler in ein leerstehendes denkmalgeschütztes Haus (mitsamt dazugehöri-

gem Grundstück) äußerst zügig investieren wollte. Letztendlich zeigte sich aber, dass dieser 

Akteur weniger an den Grundsätzen eines gemeinschaftlichen Wirtschaftsbetriebes interes-

siert war. Das Modellprojekt ließ sich jedoch - nachvollziehbar - mit sehr viel Engagement auf 

diesen potentiellen Investor und die damit geplante Gründung einer Einzelgenossenschaft 

ein, womit die Möglichkeiten 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 ausführliche Darstellung findet sich im ersten Zwischenbericht für das Modelljahr 2013, S. 11f. 

https://www.gv-bayern.de/standard/artikel/die-organe-gremien-der-genossenschaft-mit-ihren-rechten-und-pflichten-711
https://www.gv-bayern.de/standard/artikel/die-organe-gremien-der-genossenschaft-mit-ihren-rechten-und-pflichten-711
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Abbildung 4: Hinweis zum planvollen Handeln (Aufbau Einzelgenossenschaft) 

 

Zu einem solchen systematischen Vorgehen sollten gehören:  

 eine entsprechende Öffentlichkeitsarbeit, um in der „Gründerregion“ sowohl über das 

Thema „Genossenschaft“ als auch über „ambulant betreute Wohngemeinschaften für 

Menschen mit Demenz“ zu informieren  

 Aneignung relevanter Kenntnisse zur Gründung einer Genossenschaft / Vorarbeiten 

zum Satzungsentwurf für die Einzelgenossenschaft, in diesem Zusammenhang: 

 Kontaktaufbau zum und Beratung durch einen übergeordneten Genossenschaftsver-

band und daraus folgend: 

 Erarbeitung eines Satzungsentwurfes und Geschäftsplanes für die Einzelgenossen-

schaft. 

 

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

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

schaft für das Projekt in Weilheim (MARO-Genossenschaft) benötigte nach Aussage des 

MARO-Initiators (Kooperationspartner des Modellträgers) für ihre Gründungsphase ca. neun 

Monate.  

 

Es wird ausdrücklich darauf hingewiesen, dass die Gründung jeder Genossenschaft 

durch einen übergeordneten Dachverband geprüft werden muss. Bei dieser gesetzlich 

vorgeschriebenen Gründungs-Überprüfung durch den Genossenschaftsverband23 sind der 

Satzungsentwurf und ein plausibler Geschäftsplan vorzulegen. Für die Erstellung dieses Pa-

piers relevante Anhaltspunkte zeigt folgende Abbildung 6.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Abbildung 6: Genossenschafts- Gründung: wichtige Aspekte zur Erstellung eines Geschäftsplanes24 

 

Als Erfahrungswert für Folgeprojekte sei hier auf das Scheitern des ersten Antrages zur 

Gründung einer Einzelgenossenschaft beim Modellprojekt in Gunzenhausen hingewiesen. 

                                                
23 z.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 

https://www.gv-bayern.de/
http://www.vdwbayern.de/
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Grund dafür war eben der für die Prüfer des Genossenschafts-Dachverbandes nicht adä-

quate Geschäftsplan. Wie bereits erwähnt, waren zu Beginn der Modelllaufzeit - aufgrund 

des Handlungsdruckes eines Akteurs - für das Modellprojekt die Möglichkeiten zum geplan-

ten Vorgehen beim Aufbau einer Einzelgenossenschaft nicht optimal zu verwirklichen. In ent-

sprechender Eile kümmerte sich der Modellträger um die Gründung einer Einzelgenossen-

schaft. Man wandte sich zur Beratung und Unterstützung an den Genossenschaftsverband 

Bayern e.V. (GVB) und erstellte einen Satzungsentwurf und einen Geschäftsplan (Entwurf). 

Im Zuge der kontinuierlichen Arbeitstreffen der am konkreten Projekt „Einzelgenossenschaft 

für amb. WG f. MmD“ Beteiligten (Modellprojekt, Immobilienmakler, Bürgermeister, Baufirma, 

Architektin) kam es dann zu Differenzen hinsichtlich des Wirtschaftsplanes / der Investitions-

summe. Aufgrund der bestehenden Probleme empfahlen zwei Vertreter des GVB bei einem 

persönlichen Treffen am 23.Mai 2013, die für den 11.Juni 2013 geplante Gründung der Ge-

nossenschaft zu verschieben. Wörtlich sagte der für Gründungsberatungen zuständige Mitar-

beiter: „Das Problem … ist das Investitionsvolumen und die sich daraus ergebende Miete, 

die im ortsüblichen Vergleich zu hoch ist.“ Ein neuer Gründungstermin wurde für Juli ange-

strebt und dann “bis auf weiteres“ verschoben. Entsprechend der persönlichen Empfehlun-

gen des GVB mussten die Verantwortlichen des Modellprojektes sich vorerst „dringlich“ mit 

der Klärung der „Verantwortlichkeiten und Zuständigkeiten im Projekt“ (Einzelgenossenschaft 

und damit verbundene amb. WG f. MmD) befassen. 

 

Über die Erstellung des Geschäftsplanes hinaus weitere, generell notwendige Aktivitäten 

für die Gründung einer Genossenschaft werden abschließend zu diesem Berichtspunkt in 

einem Überblick dargestellt (Abbildung 7).  

 

Abbildung 7: Wichtige Schritte bei der Gründung einer Genossenschaft 
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4 Finanzielle Aspekte 

Die Initiierung einer ambulant betreuten Wohngemeinschaft für Menschen mit Demenz nach 

dem Genossenschaftsprinzip verlangt die Beachtung mehrerer finanzieller Faktoren: 

 Gründungskosten / laufende Kosten Genossenschaftsverband 

 Personalkosten 

 Gewinnen von Kapital für die Genossenschaft / das konkrete Projekt 

 Kosten der Bauphase. 

 

4.1 Gründungskosten / laufende Kosten Genossenschaftsverband 

Die Neu-Gründung einer eingetragenen Genossenschaft hat ihren Preis. Dies betrifft - über-

schaubare - Kosten für die anfänglichen Dienstleistungen des Genossenschafts-Dachver-

bandes (o.g. Gründungsprüfung) sowie Gebühren für die Eintragung in das Genossen-

schaftsregister beim zuständigen Amtsgericht25. Des Weiteren fallen regelmäßige Prüf-Ge-

bühren an, da jede Genossenschaft nach dem Genossenschaftsgesetz Mitglied in einem 

Prüfungsverband sein muss. Diese „genossenschaftliche Pflichtprüfung“ 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 beschränkter Haftung (GmbH) - eine Min-

destkapitaleinlage keine gesetzliche Voraussetzung für die Gründung einer Genossenschaft 

darstellt. Bei der vorgeschriebenen Gründungs-Überprüfung durch den Genossenschaftsver-

band wird jedoch beurteilt, ob die Eigenkapitalausstattung dem Zweck der Genossenschaft 

angemessen ist. 

 

4.2 Personalkosten  

Die Gründung einer Genossenschaft benötigt - wie bereits erwähnt - Zeit. Dies gilt ebenso 

für die darauf folgende Initiierung einer ambulant betreuten Wohngemeinschaft für Menschen 

mit Demenz. Folgeprojekte sollten bedenken, dass eine neugegründete (Dach-)Genossen-

schaft für ambulant betreute Wohngemeinschaften für Menschen mit Demenz sowohl wäh-

rend der Grundstücks-/Immobiliensuche für das geplante Projekt als auch während der an-

schließenden Marketing-Aktion für Anteilszeichnungen keinerlei Einnahmen zu verzeichnen 

hat. Rein rechtlich gesehen können jedoch Vorstände von Genossenschaften ab deren 

Gründung ein Entgelt für ihre Tätigkeiten erhalten. Es kann aber eine ernstzunehmende In-

solvenzgefahr für die Genossenschaft entstehen, wenn sich in der Aufbauphase das anvi-

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

                                                
25 Die jeweils aktuelle Höhe der Kosten sollten beim Genossenschaftsverband erfragt werden. 
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monatelange Diskrepanz zwischen hohem Arbeitseinsatz und mangelnder Personalkostenfi-

nanzierung durchzuhalten. Darauf wird ausdrücklich hingewiesen, da eine hohe Arbeitsleis-

tung der Vorstände zwingend notwendig ist. Auch eine Genossenschaft für ambulant be-

treute Wohngemeinschaften für 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 Lösung der 

Problematik „Personalkosten“ dargestellt. Die neugegründete MARO-Dachgenossenschaft 

definierte in ihrer Satzung vom April 2013 ein Mindestkapitaleinlage in der Höhe 20.000,00 

€.26 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 Vorstände bezahlen könnte. 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 werden27. Um das Modellprojekt in Weilheim aber umsetzen zu 

können, gründeten die MARO-Vorstände dann im Jahre 2014 eine eigene GmbH, die zu 

10% der Genossenschaft und zu jeweils 45% den beiden Vorständen gehörte.28 Mit diesem 

Konstrukt wurde jedoch eine Lösung zur Deckung der fehlenden Betriebsmittel der jungen 

Dachgenossenschaft gefunden. Zur Re-Finanzierung ihrer genossenschaftlich bedingten Ar-

beitsleistungen sind die Vorstände bei der GmbH angestellt. Ebenso übernimmt die GmbH 

die unerlässliche Bau-Projektierung. Die erbrachten Tätigkeiten stellt die GmbH der Genos-

senschaft in Rechnung. Diese Kosten wiederum müssen von der Genossenschaft in die 

Baukosten einkalkuliert werden. Zu beachten gilt bei dieser Lösung, dass der Aufsichtsrat ei-

ner Genossenschaft jederzeit seine Vorstände abberufen kann. Diese würden dann in ihrer 

Rolle der GmbH-Geschäftsführer kein Projekt, jedoch diesbezügliche Schulden haben. Somit 

erfordert die Doppelrolle des Genossenschaftsvorstands und der GmbH-Geschäftsführung 

eine vertrauensvolle, transparente und kontinuierliche Kommunikation mit dem Aufsichtsrat. 

 

Eine Dachgenossenschaft hat hinsichtlich der Personalkosten das Risiko und den 

Aufwand in ihrer Gründungsphase zu schultern. Mit dem ersten realisierten Wohnprojekt 

besteht dann jedoch die reale Chance, dass die Aktivitäten für weitere Projekte (hier: ambu-

lant betreute Wohngemeinschaften für Menschen mit Demenz) auf die aufgebaute finanzielle 

Basis der entwickelten Dachgenossenschaft zurückgreifen können. Einzelgenossenschaften 

müssen diesen Aufwand jeweils für ein einzelnes Wohnprojekt meistern. Die Erfahrungen 

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

                                                
26 Die vollständige Satzung findet sich als Beispiel für Folgeprojekte in Anlage 3. 
27 Zum Thema „Kredit“ folgen im weiteren Text noch Ausführungen. 
28 Inclusive finanzieller Vorleistung und Haftung der Genossenschaftsvorstände. 
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und Planungsphase überschreitet - ein bemerkenswerter personeller Aufwand geleistet wird, 

ohne dass dieser jemals refinanziert werden kann.  

 

 

 

 

 

 

 

Abbildung 8: Merksatz zu den Personalkosten einer neugegründeten Dachgenossenschaft 

 

4.3 Gewinnen von Kapital für die Genossenschaft / für das konkrete Projekt 

Im verbreiteten Fall, in dem eine neugegründete Genossenschaften anfangs über kein aus-

reichendes Eigenkapital zur Realisierung eines Wohnprojektes verfügt, stehen ihr erfah-

rungsgemäß für die Kapitalgewinnung folgende Wege zur Verfügung: 

 Gewinnung von Genossenschafts-Mitgliedern 

 Verkauf von Genossenschaftsanteilen  

 Kreditaufnahme. 

 

Ein wichtiges Standbein zur Gewinnung von Kapital für die Realisierung der amb. WG f. 

MmD stellt die Vermarktung von Genossenschaftsanteilen dar. Hierbei ist bei der Entwick-

lung der Genossenschaft grundsätzlich zu unterscheiden zwischen  

 der Gewinnung von Genossenschaftsmitgliedern und  

 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 müssen. Da Genossenschaften für 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 „Bürgermodell“. Dabei müssen möglichst viele Bürgerin-

nen und Bürger gewonnen werden, die allgemein Mitglied in der Genossenschaft werden. 

Das Modell in Weilheim wählte dabei das Vorgehen, dass der Erwerb der Genossenschafts-

mitgliedschaft mit dem Kauf von drei Anteile á 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 (über die notwendigen drei hinaus) unerheblich, eine Rolle spielt die Dauer der Mitglied-

schaft. Mit der (relativ) geringen Höhe von 1.500,00 € gelang es dem Modell in Weilheim tat-

sächlich, dass auch Menschen mit kleineren Vermögensverhältnissen der Genossenschaft 

beitraten, um eben genau ein „Projekt bei ihnen vor Ort“ zu unterstützen bzw. ein Anrecht auf 

einen späteren Einzug zu haben. Neben dieser Anteilszeichnung für die Genossenschafts-

mitgliedschaft können von der ansässigen Bevölkerung Genossenschaftsanteile als Geldan-

lage gezeichnet werden. 

 

Für 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 für ein halbes Jahr „Leerstand“ bis zum vollständigen Bezug beider 

WGs mit ein. Da sich nicht abschätzen ließ, ob Anteilskäufer für diese Summe tatsächlich in 

der Region zu akquirieren sein würden, einerseits jedoch sowohl die Finanzierung (o.g. „Ei-

genanteil“) als auch die Verankerung bei den Bürgern vor Ort sichergestellt werden sollte, 

beschloss MARO ein Vorgehen in zwei Etappen:  

1. ausschließlich regionale Vermarktung bis August 2013  

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

schaftsanteilen für das Projekt in Weilheim.  

 

Beispielhaft für 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. 2129):  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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

Weilheim  

                                                
29 Quelle: http://www.maro-zentrum.de/projekte/demenz-wgs-in-weilheim (19.02.2014) 

http://www.maro-zentrum.de/projekte/demenz-wgs-in-weilheim
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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 Präsenz in der Region / vor Ort. Folgende Bausteine gehö-

ren dazu:  

 öffentliche Veranstaltungen 

 regionale Gewinnung von Personen des öffentlichen Vertrauens, Meinungsbildern u.ä. 

 Gewinnung der Bürgermeister aus den Gemeinden in der Region. 

 

Abgeraten wird für die regionale Gewinnung von Anteilszeichnern von der „Kalt-Akquise“ 

(Erst-Kontakte zu vorhandenen Datensätzen von bis dato unbekannten Personen durch z.B. 

Telefonmarketing oder Mailings).  

 

Aufgrund der sehr intensiven und hoch-engagierten Tätigkeit30 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. „Bürgermodell“ kann sich auch durch „zähe“ Phasen auszeichnen. 

Bürgerinnen und Bürger müssen sich erst - inhaltlich und mental - mit diesem Modell der 

Geldanlage auseinandersetzen. Es unterscheidet sich von allgemein vertrautem Investment 

in Immobilien - auch bei „herkömmlichen“ Wohnungsbaugenossenschaften. So sind „Anle-

ger“ gewohnt, dass sie konkrete Immobilienanteile (eine Wohnung oder ein Zimmer) - auch 

als Genossenschaftsanteil - kaufen können: „Jedes Zimmer hat eine Nummer und das ver-

kauft man für 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 völlig unabhängig davon.31  

 

                                                
30 Ausführlichere Hinweise dazu finden sich unter Punkt „6. Öffentlichkeitsarbeit 
31 Für diese Vergabe entwickelte die MARO-Genossenschaft ein Papier: „Grundsätze für die Vergabe 
von Wohnungen und Plätzen an Mitglieder“, das in Anlage 4 zu finden ist.  
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Es empfiehlt sich, für den Verkauf von Genossenschaftsanteilen für ambulant betreute 

Wohngemeinschaften für Menschen mit Demenz folgende Rahmenbedingungen zu beach-

ten (Abb. 14): 

Abbildung 10: Rahmenbedingungen für den Verkauf von Genossenschaftsanteilen für ambulant betreute Wohn-

gemeinschaften für Menschen mit Demenz32 

 

Nach den Erfahrungen beider Modellprojekte benötigen Genossenschaften zur Finanzierung 

eines Grundstückkaufes und für den Immobilien-Neu- bzw. Umbau einen Darlehensvertrag 

mit einer Bank (Kreditaufnahme). Für den Abschluss eines solchen Vertrages zeigt sich 

ebenfalls ein fundiert erarbeiteter Geschäftsplan der (Einzel-)Genossenschaft als unumgäng-

lich. Das durch die Anteilszeichnungen (Verkauf von Genossenschaftsanteilen) erwirtschaf-

tete Kapital schlägt in den Darlehensverhandlungen mit einem Kreditinstitut als Eigenanteil 

zu Buche. 

 

Beide Modellprojekte agierten in diesem Feld mit großem Engagement und benötigten dabei 

eine erhebliche Frustrationstoleranz. Erfahrungswerte des Modellprojektes in Gunzenhausen 

                                                
32 Zu den Aspekten personelle Kompetenzen, Kooperationspartner und Öffentlichkeitsarbeit finden 
sich weitergehende Erläuterungen unter den entsprechenden Abschnitten hier im Bericht. 
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zeigen, dass „Hemmschuhe für Genossenschaftsgründungen“33 vielfach in Details liegen. 

Dies gilt auch für die Kapitalgewinnung für Einzelgenossenschaften. Folgende Einzelfaktoren 

seien beispielhaft aufgeführt: 

 Zur Finanzierung des Immobilienbaus kann die staatliche Städtebauförderung ge-

nutzt werden. Für das ursprünglich geplante Objekt in Merkendorf hätte das Amt für 

ländliche Entwicklung Mittelfranken 130.000,00 € Fördermittel zur Verfügung gestellt. 

Voraussetzung für die Nutzung dieses Programms ist jedoch, dass die Kommune Ei-

gentümer der Immobilie ist und nicht eine Genossenschaft. 

 Der durchschnittliche Mietpreis in Gunzenhausen lag in 2014 bei 6,90 € / m2. Nach 

Berechnungen des Modellprojektes würde die Abdeckung der Overheadkosten der 

Einzelgenossenschaft den Mietpreis auf 10,00 € / m2 für die WG-Zimmer erhöhen. 

 

Dieses Preisniveau hätte - wie ja später beim Projekt in Ornbau real geschehen - zur Ableh-

nung des Geschäftsplanes der zu gründenden Einzelgenossenschaft durch die Prüfer des 

Genossenschaftsverbandes geführt.  

 

Abbildung 11: Merksatz zu Detailproblemen (Geschäftsplan Einzelgenossenschaft) 

 

Das Projekt in Gunzenhausen hielt bezüglich der mehrfach gescheiterten Versuche zur 

Gründung einer Einzelgenossenschaft im Laufe des zweiten Modelljahres für sich fest, dass 

man sich „im Kreise drehen“ würde (siehe auch unter Punkt „5.Immobilien“, S.31f). 

  

Festzuhalten ist hier, dass beide Modellprojekte auf Probleme bei der Findung eines zins-

günstigen Kredites stießen. Grundsätzlich gilt es zu beachten, dass Kreditinstitute mit öffent-

lichem Auftrag, in Genossenschaftsform oder vergleichbarer Konzeption prinzipiell eine 

Gleichsetzung von Wohnungsbaugenossenschaften mit üblichen Bauträgern vornehmen. 

Für Bauträger jedoch sind die Möglichkeiten bei diesen Geldinstituten Kredite zu erhalten, 

                                                
33 Zitat einer Aussage des Geschäftsführers des Modellprojektes in Gunzenhausen 
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eingeschränkt bzw. ausgeschlossen. So vergibt die KfW34 grundsätzlich keine Kredite an 

Bauträger. Beim Modellprojekt in Weilheim verglich eine regionale Genossenschafts-Bank 

die MARO-Genossenschaft ebenfalls mit einem klassischen Bauträger. Solche erhalten übli-

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 zurückgezahlt werden. Das Geschäftsprinzip 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 für die Kreditvergabe. Die regionale Genossen-

schaftsbank stand für das Projekt dann letztendlich auch nicht zur Verfügung. Auch Anfragen 

der MARO-Genossenschaft bei weiteren sozial orientierten Geldinstituten (u.a. die Umwelt-

bank AG, die Bank für Sozialwirtschaft (BfS), die GLS Bank35) blieben erfolglos. 

 

 
 

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

 

Folgeprojekten sei hinsichtlich der Antragsstellungen und Verhandlungen mit potentiellen 

Darlehensgebern empfohlen, „die Banken nicht zu überfordern“36. 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 neugegründeten (Dach-)Genossenschaft für ambulant be-

treute Wohngemeinschaften für Menschen mit Demenz ab. Hilfreich für das Modell in Weil-

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

                                                
34 KfW = Kreditanstalt für Wiederaufbau, Anstalt des öffentlichen Rechts. Die KfW-Bankengruppe führt 
in verschiedenen Bereichen im staatlichen Auftrag Fördermaßnahmen, insbesondere Finanzierungen 
durch. Entsprechend ihrer Satzung bietet die KfW an ihre Zielgruppen besonders günstige Zinsange-
bote. 
35 GLS Gemeinschaftsbank eG: sozial-ökologische Universalbank  
36 So lautete zumindest das Fazit des MARO-Vorstandes.  
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vitäten. Die MARO-Genossenschaft war 2014 einer der Preisträger im bundesweiten Wettbe-

werb „Deutschland - Land der Ideen“.37 Preisträger in diesem Wettbewerb erhalten eine ein-

malige Unterstützung. Im Fall der MARO-Genossenschaft bot die Deutsche Bank38 Anfang 

November 2014 Hilfe und Unterstützung für die Kreditvergabe an. Ein eigens zur Verfügung 

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 könnten. Überrascht stellte der 

MARO-Vorstand fest, dass sie „alles beantworten konnten, es aber nie aufgeschrieben“ hät-

ten. Mit dieser externen Unterstützung erarbeitete das Modellprojekt einen Kreditantrag in 

„banken-konformer Sprache“. Eine der bereits zuvor kontaktierten Banken gewährte inner-

halb kürzester Zeit das Darlehen zu „sehr günstigen“ Konditionen, also vergleichbaren Rah-

menbedingungen wie für schon lange bestehende Genossenschaften. 

 

Damit wird ein weiterer Erfahrungswerte vorgelegt: neugegründete (Dach-) Genossenschaf-

ten müssen bei der Findung eines (günstigen) Kreditvertrages auch deshalb höhere Hürden 

nehmen, da sie keine Bilanzen vorlegen können. Bestandsgenossenschaften haben den 

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

ten und dementsprechend Vertrauen in seinen Darlehensnehmer setzen kann. 

 

 

Abbildung 13: Merksatz zum Vorgehen für die Kreditaufnahme zur Baufinanzierung 

 

Die Initiierung einer amb. WG f. MmD mit dem Genossenschaftsprinzip tritt nach Gründung 

der Genossenschaft und der erfolgreichen Anteilszeichnung in eine neue Phase ein. Dazu 

gehören die soeben geschilderten Problemstellungen der Kreditaufnahme zur weiteren Fi-

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

                                                
37 Nähere Erläuterungen finden sich unter Punkt „6. Öffentlichkeitsarbeit, S. 37. 
38 Partner und Nationaler Förderer des Innovationswettbewerbs „Deutschland – Land der Ideen“ 
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komplexen Belange eines Bauvorhabens. Erfahrungen des Weilheimer Modellprojektes zei-

gen, dass diesbezüglich noch weitere - ungeplante - Kosten entstehen können. Im Folgen-

den seien so auch noch einige entsprechende Aspekte erörtert, ohne dabei Anspruch auf 

Vollständigkeit zu erheben. 

 

 

Abbildung 14: Merksatz zu den komplexen Herausforderungen in der Projektumsetzung bei einer neugegründe-

ten Dachgenossenschaft  

 

4.4 Kosten der Bauplanung und -phase 

Einerseits sollte bei der Gesamtplanung bereits die „Bau-Projektierung“ frühzeitig und 

sorgfältig geplant werden. Für eine (Neu-)Bauvorbereitung ist ein Projektierer zur Beach-

tung und Erledigung aller notwendigen Aktivitäten erforderlich. Dieser trägt 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 erfolgsabhängig gestaltet werden, um die neugegründete Genossenschaft „nicht 

in die Pleite zu führen“39. Der Bau-Projektierer ist tätig in der Bauvorbereitung und trägt das 

Risiko, wenn der Immobilienbau nicht realisiert werden kann (z.B. Baugenehmigung nicht 

einholbar). Vertraglich lässt sich vereinbaren, dass der Projektierer ebenso finanzielle Vor-

leistungen trägt, wie z.B. Kosten für Notar/Architekt/Baugenehmigung. Entsprechend des 

Umfanges dieser Vereinbarungen, fällt dann das Honorar für den Projektierer aus. Folgepro-

jekte sollten also immer über eine gewisse Liquidität verfügen. Das Weilheimer Modellprojekt 

hatte in seinem ersten Jahr ein externes Projektierungsbüro beauftragt, mit dem aufgrund 

der Besonderheiten des Ansatzes „neugegründete Dachgenossenschaft“ die Zusammenar-

beit nicht optimal verlief. Aus Sicht der fachlich-wissenschaftlichen Begleitung40 empfiehlt 

                                                
39 Aussage des MARO-Vorstands im persönlichen Gespräch am 17.06.2014. 
40 künftig auch: f/w Begleitung 
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sich entweder der Glücksfall der Kooperation mit einem idealistischen Bau-Projektierungs-

büro, das den Weg mit einer neugegründeten Dachgenossenschaft für innovative Wohnan-

sätze im Alter mitgehen will (und kann) oder eben die Lösungen eines erfolgsabhängigen 

Honorars. Dieser Eindruck wird von Erfahrungen des Modellprojektes in Gunzenhausen be-

stätigt. Bei dem schon benannten Projekt zu Modellbeginn scheiterte die Gründung der Ein-

zelgenossenschaft - wie beschrieben - am (aus Sicht der Prüfer des Genossenschafts-Dach-

verbandes) nicht überzeugenden Geschäftsplan, bei dem das „Investitionsvolumen“ als zu 

hoch definiert wurde. Zu beachten ist, dass in dieses finanzielle Gesamtvolumen auch die 

Kosten für Bauprojektierer, Architekten, Immobiliendienstleister (die als Initiatoren auftreten) 

usw. einfließen (müssen). Je größer deren Gewinninteresse ist, desto anspruchsvoller wird 

sich der genossenschaftliche Geschäftsplan in seiner finanziellen Höhe erweisen. 

 

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

 

Des Weiteren sei daraufhin gewiesen, dass sich künftige, vergleichbare Projekte frühzeitig 

Kenntnisse zu den jeweilig gültigen Anforderungen der Bauordnung ihre Bundeslandes 

bzw. der Verordnungen / Satzungen ihrer Gemeinde verschaffen sollten. Für Bayern gilt die 

Bayerische Bauordnung (BayBO)41, in der u.a. folgende Aspekte geregelt sind: 

                                                
41 http://www.gesetze-bayern.de/Content/Document/BayBO?hl=true (05.02.2016). Die in Abb. 17 ge-
zeigten Inhalte stammen aus dieser Quelle. 
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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 verzögerte sich die endgültige Bauge-

nehmigung erheblich42. Maßgeblich waren hierfür insbesondere zwei Aspekte: 

 Hochwasserschutz 

 Stellplätze für PKW. 

Da das Baugrundstück im Hochwasserschutzgebiet der Stadt Weilheim liegt, drohten für ent-

sprechend gesetzlich vorgeschriebene Maßnahmen Mehrkosten im mittleren sechsstelligen 

Bereich. Es konnte dann bis Dezember 2014 eine pragmatische Lösung gefunden werden, 

so dass sich die nicht eingeplanten Kosten auf ca. 50.000,00 € begrenzen ließen. Auch hin-

sichtlich der Stellplatzverordnung bzw. Stellplatzsatzung43 begegneten dem MARO-Vorstand 

nicht einkalkulierte Umstände. Diesbezüglich sah sich die Stadt Weilheim gezwungen, ihre 

Stellplatzsatzung vor einem „Präzedenzfall“ zu schützen. Somit muss die Dachgenossen-

schaft für die geplante Bebauung44 insgesamt vierundzwanzig Stellplätze vorhalten. Der da-

mit notwendig gewordene Tiefgaragenbau führte ebenfalls zur sprunghaften Erhöhung der 

angesetzten Baukosten. 

 

Zur grundlegenden Information und umfänglichen Beantwortung baurechtlicher Fragen emp-

fiehlt sich der Kontakt zur Obersten Bayerischen Baubehörde (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 genehmigungsfähig eingestuft. 
43 In diesen ist geregelt, wie viele Stellplätze für Kraftfahrzeuge und Fahrräder beim Neubau eines Ge-
bäudes auf dem Grundstück oder in der Nähe nachgewiesen werden müssen. Die Zahl der vorge-
schriebenen Stellplätze hängt von der Nutzung des Gebäudes und von der Zahl der Nutzer ab. Vgl.: 
http://de.wikipedia.org/wiki/Stellplatzverordnung (04.02.2015) 
44 zwei Immobilien-Neubauten: eine für zwei amb. WG f. MmD (neun bzw. zehn Mieter) / eine für drei-
zehn barrierefreien Wohnungen für das „nachbarschaftliche Wohnen“. 

http://www.freistaat.bayern/dokumente/behoerde/0444348208
http://www.freistaat.bayern/dokumente/behoerde/0444348208
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5 Grundstücke / Immobilien 

Unabhängig davon, ob Initiatoren den weg einer Einzel- oder einer Dachgenossenschaft 

wählen, ihre erfolgreiche Entwicklung steht und fällt mit der Immobilienfrage. Wenn es 

nicht gelingt, ein Grundstück oder eine Bestandsimmobilie mit amb. WG f. MmD-adäquaten 

Umbau-Potentialen zu finden, wird die (zu gründende) Genossenschaft scheitern. Diesbe-

züglich musste das Modell in Gunzenhausen recht schmerzliche Erfahrungen hinnehmen. 

Folgende Versuche zur Gründung einer Einzelgenossenschaft wurden in der Region gestar-

tet: 

 

1. Ornbau  

 Aktivitäten zu Modellbeginn 

 Genossenschaft gegründet von Stadt und Gewerbebank und weiteren Akteuren 

 Geplant: Immobilienbau für Betreutes Wohnen durch Investor (Genossenschaft als 

Mieter) 

 

2. Merkendorf 

 Aktivitäten zu Modellbeginn 

 Gemeinde errichtet auf anvisiertem Grundstück lieber eine Tagespflege  

 erneute Kontakte zur Gemeinde im dritten Modelljahr blieben ohne Erfolg 

 

3. Dittenheim 

 Aktivitäten im ersten Modelljahr 

 aus „emotionalen“ Gründen wurde das anvisierte Grundstück (Bauernhof) dann doch 

nicht verkauft 

 zu weiteren vier potentielle Grundstücke in der Gemeinde ohne End-Erfolg verhandelt 

 erneute Aktivitäten seit Herbst 2014, da die Gemeinde erneut Interesse zeigte („Tages-

pflege wird zu klein)“ 

 Gemeinde hohes Interesse an Gründung Genossenschaft/Anteilszeichnung 

 aufgrund von Finanzierungsschwierigkeiten und mangelndem Interesse der Bevölke-

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

 

4. Absberg: 

 Aktivitäten März bis August 2014 

 WG-Immobilie von Privatinvestor  

 letztendlich kein Genossenschafts-Interesse des Immobilienbesitzers (suchte lediglich 

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

 Aktivitäten seit Juli 2014 

 ehemalige zentral gelegene Kindergarten-Immobilie  

 Anfang November 2014 teilte der Inhaber überraschend mit, dass er „doch nicht ver-

kaufen“ wolle (Bauplan für amb. WG f. MmD war vom Modellträger bereits erstellt wor-

den) 

 weitere Kontakte in 2014/2015 mit der Stadt Gunzenhausen führten zu keinem Erfolg 

hinsichtlich der Kombination Einzelgenossenschaft - amb. WG f. MmD 

 zu Modellende stand der Modellträger in Gesprächen mit dem Bürgermeister 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 Verläufe von zwei Einzelprojekten detaillierter 

geschildert. 

 

Wie bereits oben unter Punkt 3 ausgeführt, wollte zu Modellbeginn in Gunzenhausen ein Im-

mobilienmakler zügig - allgemein gesagt „im Bereich Seniorenwohnen“ - investieren. Eine 

leer stehende denkmalgeschützte Immobilie45 im Zentrum der mittelalterlichen Altstadt von 

Ornbau war Grund der Kontaktaufnahme zum Modellprojekt im Januar 2013. Der Geschäfts-

führer des Modellprojektträgers und der Immobilienmakler verständigten sich in Form einer 

ersten Idee darauf, dass auf dem Gelände der denkmalgeschützten Immobilie ein Neubau 

für eine amb. WG f. MmD sowie ein „Betreutes Wohnen“ errichtet werden sollte. Der Altbau 

wäre so instand zu setzen, dass dort weitere Angebote für (hilfs- und pflegebedürftige) Seni-

oren (u.a. niedrigschwellige Betreuungsangebote, Seniorentreff) vorgehalten werden könn-

ten. Im nächsten Schritt - unter engagiertem Einsatz des Immobilienmaklers - erfolgte im 

Februar ein Treffen mit dem Bürgermeister 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 öffentliche Informationsveranstaltung statt (Einla-

dung durch den Bürgermeister von Ornbau), bei der achtzig Bürgerinnen und Bürger zu Gast 

waren. Vorgestellt wurden der Öffentlichkeit das Konzept, der Bauplan, die Finanzierung, die 

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

                                                
45 ehemalige bischöfliche Vogtei 
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Einschätzung der Projektleitung sei die Bevölkerung positiv eingestellt und wolle, dass „in 

der Gemeinde etwas passiert und die Häuser nicht leer stehen“.  

 

Das Modellprojekt investierte daraufhin viel Arbeit in die Gründung einer Einzelgenossen-

schaft. Man wandte sich zur Beratung und Unterstützung an den Genossenschaftsverband 

Bayern e.V. (GVB) und erstellte einen Satzungsentwurf und einen Geschäftsplan (Entwurf) 

für die Einzelgenossenschaft in Ornbau. Beides wurde Anfang Juni 2013 dem GVB zur Prü-

fung und Freigabe vorgelegt, jedoch von diesem - wie oben beschrieben - nicht akzeptiert. 

Der erstellte Geschäftsplan konnte jedoch nicht komplettiert werden, da bei der Wirtschaft-

lichkeitsberechnung „sich die Geister schieden“. Auch ein Gesprächstermin Ende August 

2013 führte nicht zu einer Verständigung und Lösung der Differenzen. Letztendlich verlief im 

Herbst 2013 das Projekt in Ornbau dann „im Sande.“ Positiv ist jedoch anzumerken, dass die 

Anstöße des Modellprojektes in Ornbau später (Oktober 2014) - wenn auch ohne Beteiligung 

des Modellprojektes - doch noch zur Gründung einer Genossenschaft führten (http://www.se-

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

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

den konnten. 

 

Nach diesem minimalen Ergebnis des Engagements zur Gründung einer Einzelgenossen-

schaft für eine amb. WG f. MmD in Ornbau, wurde das Modellprojekt in der Gemeinde Dit-

tenheim aktiv. Ziel war wiederum, eine im Ort verankerte Einzelgenossenschaft für eine amb. 

WG f. MmD zu gründen. Die Gemeinde Dittenheim (ca. 1.700 Einwohner) bot sich aus Sicht 

der Geschäftsführung des Modellträgers besonders an, da sie einerseits sein Heimatort ist. 

Der Geschäftsführer hoffte, dass er mit seiner persönlichen Bekanntheit und seinem guten 

Leumund im Ort als auch durch die trefflichen Kontakte zum örtlichen Bürgermeister eine 

sehr gute Ausgangsbasis für die Umsetzung der Modellkonzeption vorfinden würde. Ande-

rerseits sollte diese positive Basis noch durch die Tatsache, dass „einige alte Höfe im Ort 

leer stehen“, verstärkt werden. Des Weiteren zeigte der Bürgermeister auch großes Inte-

resse am Modellkonzept und sei „überzeugt“ von der Idee. 46 

 

Im Sinne der - für den konzeptionellen Ansatz notwendigen - Öffentlichkeitsarbeit entschloss 

sich das Modellprojekt, im Dezember 2013 eine Befragung in der Gemeinde Dittenheim 

durchzuführen. Im Ergebnis der Befragung zeigte ein knappes Viertel der Befragungsteilneh-

mer (22,5%) „Interesse an ambulant betreute Wohngemeinschaft“ und 57,5% der antworten-

den Bürger Dittenheims konnten „sich vorstellen“, Anteile an einer „Genossenschaft für ge-

meinnützige Seniorenangebote“ zu zeichnen. Umso enttäuschender war dann der weitere 

                                                
46 Aussagen des Geschäftsführers im persönlichen Gespräch vor Ort am 11.02.2014. 

http://www.seniorenhaus-ornbau.de/
http://www.seniorenhaus-ornbau.de/
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Verlauf zum Thema „Genossenschaft und amb. WG f. MmD“ in dieser Gemeinde. Die ge-

plante öffentliche Veranstaltung zur Bürgerinformation über die Befragungsergebnisse - Ter-

min am 11.April 2014 - wurde recht kurzfristig abgesagt.47 Letztendlich wollte der Besitzer 

des für die amb. WG f. MmD geplanten Grundstückes dieses dann doch - aus emotionalen 

Gründen - nicht verkaufen. Zuvor war seine Bedingung für den Verkauf, dass auf seinem 

Grundstück „in Dittenheim etwas für die Alten gemacht“ werde. In der Folge führte das Mo-

dellprojekt weitere „unzählige Gespräche zur Grundstücksfindung“, von denen letztendlich 

keines von Erfolg gekrönt war. Dieser Prozess wird hier beispielhaft so ausführlich geschil-

dert, da er einen wichtigen Erfahrungswert für Folgeprojekte beinhaltet. In ländlichen - struk-

turarmen - Regionen empfiehlt es sich, die Grundstücks- oder Immobilien-Verkaufsbereit-

schaft dezidiert zu prüfen, bevor weitere Schritte zur Initiierung einer Einzelgenossenschaft 

oder einer amb. WG f. MmD unternommen werden. Es empfiehlt sich, eine besondere Sensi-

bilität für eine - sich in manchen ländlichen Regionen vielleicht häufiger zu findende - Menta-

lität bezüglich der Eigentumsfrage zu entwickeln. Das Modellprojekt fasste seine diesbezügli-

chen Erfahrungen folgendermaßen zusammen: 

 man verkaufe keinen Grundbesitz, wenn es dafür keine zwingende Notwendigkeit gibt 

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

 es gäbe ein spezifisches ländliches Denken zu Eigentum an Grund und Boden: „Was 

mir gehört, gehört mir“ 

 die älteren Besitzer hielten an der Hoffnung fest, auf dem Grundstück „mal für die Kin-

der zu bauen“. 

 

Wie bereits oben (siehe S.22f.) angesprochen, sollten Initiatoren von Einzelgenossenschaft 

den Zusammenhang zwischen Genossenschaftsgründung, 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 überschneiden. Beachtenswert für Folgeprojekte, die das Mo-

dell der Einzelgenossenschaft wählen, bleibt, dass hinsichtlich der Schwierigkeit, ob „man 

zuerst die Immobilie braucht oder zuerst die Genossenschaft“48, wohl ein paralleles Vorge-

hen notwendig ist. Grund für diese Fragestellung ist dabei, dass Genossenschaftsgründer für 

die Gewinnung von Anteilszeichnern einen Wirtschaftsplan des Genossenschaftszweckes 

vorlegen müssen. Wie die Erfahrungen des Gunzenhausener Modells aber gezeigt haben, 

hängt die Erstellung eines seriösen Wirtschaftsplanes der Genossenschaft wiederum von der 

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

                                                
47 Detailinformationen finden sich im Zwischenbericht für das Jahr 2014, S. 20ff. 
48 Aussage der Projektleitung vom 29.10.2013. 
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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“ würden49:  

1. um Förderanträge für Baumaßnahmen stellen zu können, braucht es eine gegründete 

Genossenschaft - mit Anteilszeichnern  

2. um eine Genossenschaft in einer Gemeinde erfolgreich initiieren / Anteilseigner ge-

winnen zu können, braucht es ein konkretes, für den WG-Bau geeignetes Grundstück 

3. um eine Genossenschaft für ein konkretes Projekt gründen zu können - Nachweis ei-

ner realistischen Finanzierung für interessierte Anteilseigner - braucht es eine zugesi-

cherte Förderung. 

 

 

Abbildung 17: Zusammenhang „Genossenschaft - Immobilie - Kreditgewährung“ 

 

Diese gegenseitige Beeinflussung der Faktoren „Genossenschaft - Immobilie - Kreditgewäh-

rung“ ließ sich bei beiden Modellprojekten beobachten. Weniger positiv in Gunzenhausen, 

weitaus fruchtbarer in Weilheim. Aber es bedurfte ebenfalls einiger Hartnäckigkeit, um letzt-

endlich in der Stadt Weilheim ein Grundstück für das Projekt auftun zu können. Aus den Er-

fahrungen beider Modellprojekte lässt sich festhalten, dass für die Immobiliensuche mög-

lichst - auch - der Kontakt zum örtlichen Bürgermeister gesucht werden sollte. Dieser rea-

gierte in Weilheim sehr positiv und ideenreich. Die daraufhin gefundenen Grundstücksbesit-

zer zeigten sich auch interessiert am Genossenschaftsgedanken und hatten keinen wirt-

schaftlichen Zwang zu einem schnellen Grundstücksverkauf. Somit konnte ein einjähriger 

                                                
49 Siehe auch unter Punkt „4.3. Gewinnen von Kapital für die Genossenschaft / für 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 erübrigte sich damit eine teure Kreditaufnahme für die 

schnelle Zahlung des Grundstücks-Kaufpreises.  

 

 

Abbildung 18: Merksatz zur Grundstücks-/ Immobiliensuche 

 

 

6 Öffentlichkeitsarbeit 

Eine qualifizierte Öffentlichkeitsarbeit ist eine der - wenn nicht gar die - Voraussetzung(en) 

für eine im Ergebnis erfolgreiche Initiierung einer amb. WG f. MmD mittels einer Genossen-

schaft. 

 

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 Öffentlichkeitsarbeit als ersten Schritt (vgl. Abb. 19): 

 

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 Bürgermeisters des geplanten Projektstandortes fand im zweiten Modellmonat im 

Zuge einer Stadtratssitzung eine öffentliche Informationsveranstaltung statt. Die Einladung 

erfolgte durch den Bürgermeister der Stadt. Achtzig interessierte Bürgerinnen und Bürger 

nahmen teil. Vorgestellt wurden der Öffentlichkeit 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 Gründung einer Einzelge-

nossenschaft in Dittenheim suchte das Projekt, um das Konzept in der Gemeinde50 zu imple-

mentieren, ebenfalls die Unterstützung des örtlichen Bürgermeisters. Dieser förderte dann 

auch eine Bürgerbefragung, mit dem Ziel, sowohl die Öffentlichkeit zum Thema „Wohnen 

und Versorgung im Alter“ zu sensibilisieren als auch ein Meinungsbild zu der Frage „wie und 

wo die Angesprochenen alt werden möchten“ zu erstellen. Im Anschreiben zur Befragung 

wurde auch das weitere Vorgehen hinsichtlich der gewonnenen Erkenntnisse transparent ge-

macht. Die Bürgerinnen und Bürger sollten in einer erneuten öffentlichen Veranstaltung über 

die Ergebnisse und daraus folgende Planungen informiert werden.51 Damit agierte das Mo-

dellprojekt beispielgebend hinsichtlich der Öffentlichkeitsarbeit mit der (versuchten) Einbezie-

hung aller Bürgerinnen und Bürger und der Schaffung größtmöglicher Transparenz. 

 

Auch für die Anfangsphase des Modellprojektes in Weilheim war eine sehr intensive Öf-

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 öffentlichkeitswirksam 

und vorausschauend über die Gründung der MARO-Genossenschaft berichtet (vgl. Abb. 20). 

 

Abbildung 20: Presseartikel im „Kreisboten Weilheim“, 29.8.2012 

                                                
50 In der ebenfalls „einige alte Höfe im Ort leer standen“. 
51 Details zu den Befragungsergebnissen finden sich im Zwischenbericht für 2014, S.20 ff. 
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Im ersten Modelljahr investierte das Modellprojekt Weilheim dann in eine höchst intensive 

Öffentlichkeitsarbeit, die mittels unterschiedlichster medialer und Werbungs-Aktivitäten, wei-

teren öffentlichkeitswirksamen Aktionen, Kontaktaufnahmen, Vorträgen und Gesprächen um-

gesetzt wurde52. Auch hier setzte das Modell in seiner gezielten Öffentlichkeitsarbeit auf öf-

fentliche Veranstaltungen und die Gewinnung der Bürgermeister aus den Gemeinden in der 

Region. Die Funktion der Bürgermeister vor Ort als „Türöffner“ 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 Verknüpfung öffentlicher Vor-

tragstätigkeit zum Projekt53  - auch in regionalen Vereinen und Interessensgruppen - mit der 

Eröffnung durch ein Grußwort des örtlichen Bürgermeisters. Dieses Vorgehen rund um den 

Modellstandort Weilheim führte zu Beginn des zweiten Modelljahres dazu, dass sich das 

Projekt in der Region verorten konnte.  

 

 

Abbildung 21: Merksatz zur Öffentlichkeitsarbeit 

 

Von großem Vorteil für die erfolgreiche Entwicklung der Genossenschaft - und damit die Um-

setzung des Projektes amb. WG f. MmD - ist dann, wenn in der Folge dieser öffentlichen Ak-

tivitäten die Standortgemeinde als Anteilszeichner der Genossenschaft gewonnen wer-

den kann. Letztendlich ergibt dies wiederum einen Spiraleffekt, diesmal jedoch im positiven 

Sinn der Verstärkung der Bekanntheit und der Vertrauensbildung in der Region (vgl. Abb. 

22). 

 

                                                
52 Beispiele finden sich im Anhang 3. 
53 Immer mit intensiver Vorstellung der verknüpften Ansätze des Genossenschaftsgedankens und der 
Idee der amb. WG f. MmD 
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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 eröffnen. Für die Finanzierung des Projektes wurden nach dem 

Genossenschaftsprinzip „Genussrechte“ verkauft. Innerhalb eines Monats erwarb die Bevöl-

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 Öffentlichkeitsarbeit54 dann auch einen 

„absolut positiven Effekt“ hinsichtlich des Verkaufes der geplanten Genossenschaftsanteile 

für 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 Öffent-

lichkeitsarbeit und daraus folgend wieder weiterer Imagegewinn gegenseitig bedingen 

(kann), zeigt auch ein weiteres Ergebnis der hervorragenden Marketing-Aktivitäten 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 - ausgewählt und mit dem Bundespreis “Ausgezeichneter 

Ort im Land der Ideen” anerkannt und geehrt.55 

                                                
54 Vgl. auch grundsätzlich zum Thema „Öffentlichkeitsarbeit“ die Internetpräsenzen 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 gegründet, Deutschland mit seiner Innovationskraft und kreativen 
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Ausdrücklich darauf hingewiesen sei, dass künftige Projekte in der Planung ihrer Personalka-

pazitäten den hohen Aufwand (zumindest in den ersten beiden Projektjahren) für die Öffent-

lichkeitsarbeit zwingend einplanen sollten. Erfahrungen des Weilheimer Projektes zeigen fol-

gendes: 

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

 nach Einschätzung der Projektmitarbeiterin müssen phasenweise zwei bis drei 

Abendveranstaltungen pro Woche eingeplant werden 

 die Bereitschaft zu häufigen Abendterminen sei eine zwingende Voraussetzung für 

den Erfolg. 

 

Der Initiator und jetzige Vorstand der MARO-Genossenschaft fasste seine Erfahrungen zur 

Öffentlichkeitsarbeit pragmatisch so zusammen: „Man muss wirklich präsent sein!“ Gleichzei-

tig bemerkte er im Rückblick auf die drei Modelljahre, dass er „heute die Werbung anders 

machen“ würde. Gemeint war dabei, dass er bereits von Anfang versuchen würde, eine 

„gute, echte“ - professionelle - Werbung zu realisieren. Da man dafür jedoch keine finanziel-

len Mittel zur Verfügung gehabt habe, sei beim Modellprojekt von Vorteil gewesen, dass sie 

„genauer darauf geachtet“ hätten, was in der Region „wirklich ankommt“. Folgeprojekten sei 

somit empfohlen, zuerst eine auf regionale Rahmenbedingungen und Mentalitäten ausge-

richtete Öffentlichkeitsarbeit zu entwickeln. Im Rahmen der örtlichen Vertrauensbildung für 

die Genossenschaft dürfte dies wichtiger sein als das Agieren mit „Hochglanzprospekten“.  

 

Unabdingbar bei allen öffentlichen Veranstaltungen zur Information über 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 für Menschen mit Demenz auskennen müssen. 

Welch breites Kompetenzfeld sich förderlich auf den Erfolg auswirkt, wird noch näher unter 

dem folgenden Abschnitt zu „personellen Aspekten“ ausgeführt werden. 

 

Akteure von Folgeprojekten seien des Weiteren darauf hingewiesen, dass für eine erfolgrei-

che Umsetzung solcher spezifischen Projekte Grundlagenkenntnisse in Marketing und Ver-

trieb unerlässlich sind. 

                                                
Ausstrahlung nach innen wie nach außen sicht- und identifizierbar zu machen. (vgl.: https://www.land-
der-ideen.de/initiative/entstehung/ein-positives-bild [04.02.2015]). Die 365 „Ausgewählten Orte“ ste-
hen für den Ideenreichtum, die Leidenschaft und die Umsetzungsstärke der Menschen im Land und 
machen die Innovationskraft Deutschlands Tag für Tag erlebbar. Sie sind keine Städte und Gemein-
den im geografischen oder politischen Sinne – sie finden sich überall dort, wo Neues entsteht und wei-
terentwickelt wird. „Ausgewählte 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 Vertrieb56 

 

 

7 Personelle Aspekte 

Die Umsetzung der Genossenschaftsidee für ambulant betreute Wohngemeinschaften für 

Menschen mit Demenz im ländlichen Raum erfordert ein hohes persönliches Engagement 

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

tung in Weilheim den Satz „Vertrauen ist die Währung“. Um dieses aufbauen zu können, 

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

ten und Agieren in der Öffentlichkeit 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 können. Dies betrifft beispielsweise: 

 Finanzen / Wirtschaftsplan / Bilanz (Genossenschaftsrecht) 

 Baurecht / weitere behördliche 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 Weglaufgefährdung) 

o Finanzen und Kosten der künftigen amb. WG f. MmD (auch SGB V, XI und XII) 

o Verantwortlichkeiten in / für die amb. WG f. MmD 

o u.a. 

                                                
56 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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Ausdrücklich wird darauf hingewiesen, dass Initiatoren solcher „WG-Genossenschafts-Pro-

jekte“ über betriebswirtschaftliche Kenntnisse verfügen sollten bzw. sich solche im Vor-

feld aneignen müssen. Der MARO-Vorstand formulierte aufgrund seiner Modellerfahrungen 

diesen Aspekt deutlich: „Unabdingbar ist eine Bereitschaft zum unternehmerischen Risiko. 

Wer Genossenschaftsvorstand sein will, muss kaufmännische Kompetenz nachweisen, sol-

che Projekte brauchen kaufmännisches Verständnis.“ 

 

Neben diesen fachlichen Kompetenzen sind jedoch unbedingt auch so genannte Soft Skills 

gefragt. Die Erfahrungen der Modellprojekte legen nahe, dass Ausdauer, Geduld und Hart-

näckigkeit der Projektakteure unabdingbare Voraussetzungen für das Gelingen des Vorha-

bens darstellen. Der MARO-Vorstand benannte diesbezüglich zu Modellende sehr klar, dass 

„man nicht zu früh aufgeben“ dürfe und von Anfang an „genügend - und mehr - Arbeitszeit 

mitbringen“ müsse. Es gelte, die „ersten drei bis fünf Jahre durchzuhalten“, wozu auch eine 

„gewisse Leidensfähigkeit“ gehöre. Unabdingbar sei das „Vertrauen darauf, dass es klappt“. 

Die Umsetzung eines solchen Projektes bringe eine „hohe Lernkurve“ mit sich. Dazu gehöre 

Offenheit und Ehrlichkeit seitens der Akteure. „Man kann nicht alles wissen.“, sollte aber be-

reit sein, dies gegenüber Interessenten oder Genossenschaftsmitgliedern zuzugeben und 

entsprechend dazuzulernen. „Genossenschaftsmitglieder brauchen Vertrauen“, deshalb 

sollte der Genossenschaftsvorstand57 „greifbar“ sein und auch Entwicklungen, die zwischen-

zeitlich nicht wie gewünscht laufen, transparent machen. Der MARO-Newsletter vom 14.Juli 

2014 zeigt beispielhaft, wie eine solche Information der Genossenschaftsmitglieder, der Öf-

fentlichkeit und aller Interessierten aussehen kann (vgl. Abb. 26).  

 

 

 

 

 

 

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 für den Einzug in die amb. WG f. MmD geplant 
gewesen. Letztendlich wurde es dann Februar 2016. 
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Sehr von Vorteil für die sich entwickelnde Genossenschaft sei ebenfalls ein „aktives Genos-

senschaftsleben“, das durch einen präsenten Vorstand gefördert werden sollte. Das Weilhei-

mer Modellprojekt lud z.B. jeweils zu (geselligen) Veranstaltungen anlässlich des Spatensti-

ches, des Richtfestes oder der Einweihung der WG-Immobilie wie auch zur Preisverleihung 

“Ausgezeichneter Ort im Land der Ideen” ein. Regelmäßige Newsletter und andere Informati-

onsvarianten halten den Kontakt zu den Genossenschaftsmitgliedern und weiteren Interes-

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

 

Die erwähnte Transparenz über das Vorhaben sollte mit einer ebensolchen zu den Akteuren 

gepaart sein59. Genossenschaften zur Initiierung amb. WG f. MmD funktionieren nicht, wenn 

sie als anonyme Bauherren wahrgenommen werden. Gleiches gilt für ein gutes Verhältnis zu 

den Nachbarn der künftigen 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 können hinsichtlich der gewonnenen Erkennt-

nisse natürlich nur qualitative Aussagen getroffen werden. Wie bereits eingangs in diesem 

Bericht erwähnt, scheint jedoch für die Entfaltung und Ausbreitung des Ansatzes der wohnor-

tnahen und familienähnlichen Versorgung von Menschen mit Demenz - konkret die Initiie-

rung ambulant betreuter Wohngemeinschaften für diese Zielgruppe - die Gründung und Ent-

wicklung einer Dachgenossenschaft der zielführende Weg zu sein. So konnte das Projekt 

                                                
59 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 Öffentlichkeitsarbeit zum Thema „amb. WG f. MmD“, nicht nachlassender Immobilien- 

und Kooperationspartnersuche wie auch weiterer intensiver Werbung für 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. Darüber hinaus verfolgt diese Dachgenossenschaft zu Model-

lende sieben neue Projekte in Ober- und Niederbayern. Davon stehen vier für innovative, ge-

nerationenübergreifende Wohnformen sowie drei für ambulante betreute Wohngemeinschaf-

ten für Menschen mit Demenz60. 

 

Dachgenossenschaften bieten den Vorteil, dass die (gesetzlich vorgeschriebenen) Aufgaben 

zur Gründung und Betreibung einer Genossenschaft von einer „Zentrale“ erledigt werden. 

Die Initiatoren der einzelnen Wohnprojekte (hier: ambulant betreute Wohngemeinschaften für 

Menschen mit Demenz) müssen dementsprechend keine personellen und finanziellen Res-

sourcen für diesen notwendigen Tätigkeitsbereich einsetzen. Einzelgenossenschaften erfor-

dern demgegenüber für jede einzelne amb. WG f. MmD die sorgfältige Erledigung der ge-

setzlich vorgegebenen Pflichten. Sie bieten jedoch den Vorteil, dass jedes Projekt und damit 

auch die Initiatoren (einzelne Bürger, Gemeinde oder Kommune, ambulanter Pflegedienst) 

individuell handeln, ihr Projekt eigenständig und unabhängig planen und umsetzen können. 

Dies vermag z.B. für die Akzeptanz einer amb. WG f. MmD vor Ort förderlich sein. Es könnte 

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 Bürgermeister einer Gemeinde) stärker das „Wir-Gefühl“ der Bürgergesellschaft an-

spricht.  

 

Die Erfahrungen beider Modellprojekte können diese Hypothese nicht untermauern. So 

wurde zwar beim Modellprojekt mit dem Ansatz „Einzelgenossenschaft“ tatsächlich eine sol-

che unter federführender Beteiligung eines örtlichen Bürgermeisters gegründet. Diese konnte 

jedoch bis zum Abschluss der Modelllaufzeit noch nicht genügend 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 ausschließlich gewinnsuchenden fremden Investors vermeidbar ist. Vorausset-

zung dafür scheint eine breite Verankerung in der Region durch Öffentlichkeitsarbeit / Ver-

trauensaufbau / Transparenz zu sein. Sicher ist, dass das Modell in Gunzenhausen wichtige 

Erkenntnisse zum komplexen Thema „Einzelgenossenschaften und ambulant betreute 

Wohngemeinschaften für Menschen mit Demenz“ liefern konnte. Dabei kann - wie erwähnt - 

                                                
60 Weitere Informationen unter http://www.maro-genossenschaft.de/projekte/ 



 

42 

nur als qualitativer Erfahrungswert weitergegeben werden, dass sich womöglich regionale 

Aspekte und Faktoren der Auswahl von Kooperationspartnern beachtenswert auf eine gelin-

gende Genossenschaftsgründung auswirken könnten.  

 

8.1 Regionale Aspekte  

Die Entwicklungen in Gunzenhausen und Weilheim führen zu der Annahme, dass Erfolg o-

der Misserfolg bei der Gründung von Genossenschaften zur Initiierung von ambulanten 

Wohngemeinschaften für Menschen mit Demenz auch von strukturellen Rahmenbedin-

gungen und Mentalitäten 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 Pflegebedürftigkeit - mit dem Verbleib in der eigenen Häus-

lichkeit verbindet. Ein Umzug in eine stationäre Pflegeeinrichtung oder der Einzug in eine 

ambulant betreute Wohngemeinschaft waren kaum bzw. nicht vorstellbar61. Dies dürfte kein 

nur für diese Region signifikantes Ergebnis sein. In Zusammenschau mit der erwähnten 

Grundhaltung zu „Eigentum an Grund und Boden“ sowie spezifischen demographischen As-

pekten lässt sich jedoch als Hypothese formulieren, inwieweit der Genossenschaftsgedanke 

in strukturschwächeren Regionen sich überhaupt verwirklichen lässt. Ein Datenabgleich der 

beiden Modellregionen (Landkreise Weißenburg-Gunzenhausen und Landkreis Weilheim-

Schongau) belegt, wie prosperierend der oberbayerische Landkreis sich darstellt. So wuchs 

zwischen 1987 und 2011 die Bevölkerung in Weilheim-Schongau um mehr als das doppelte 

im Vergleich zu Weißenburg-Gunzenhausen62. Demgegenüber zeigt sich jedoch, dass im 

Landkreis Weißenburg-Gunzenhausen fast doppelt so viele Personen auf Leistungen des 

SGB XII (Sozialhilfe) angewiesen sind (4,3 %) als im Landkreis Weilheim-Schongau mit 

2,6%. Die aufgestellte Hypothese wird verstärkt durch Beobachtungen hinsichtlich der eben-

falls in Mittelfranken (und auch im südlichen Teil dieses Regierungsbezirkes) tätigen 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 fünf anvisierten Standorten realisieren werden.63 Wie beschrieben, verlief die Ge-

winnung von Anteilseignern aus der Bevölkerung bei der in Ornbau gegründeten “Senioren-

haus-Ornbau eG” bisher ebenfalls zögerlich64. In der Modellregion Gunzenhausen scheiterte 

während der Modelllaufzeit ebenso die Gründung einer Genossenschaft für die Errichtung 

                                                
61 Befragungsergebnisse Dittenheim 
62 Detaillierte Informationen finden sich im Zwischenbericht für 2015, S. 25ff. 
63 Vgl.: www.genossenschaft-demenz-wg.de 
64 nach den der f/w Begleitung zur Verfügung stehenden Informationen 



 

43 

einer Biogasanlage. Zur Abrundung sei nochmals auf „subjektive Einstellungen“ zurückge-

kommen. Der Geschäftsführer des Modellprojektes in Gunzenhausen fasste ein weiteres zu 

beachtendes Phänomen mit dem Begriff der „geringen Mobilität in den Köpfen“ zusammen. 

Damit meinte er, dass in seiner ländlichen Region die Angehörigen ihre alten, pflegebedürfti-

gen Menschen „daheim versorgen, bis es nicht mehr geht“ und dann nur noch der Umzug ins 

Pflegeheim als Lösung gesehen werde. Dieses Phänomen belegt auch die bis zum Model-

lende zu beobachtende Entwicklung der amb. WG f. MmD in Absberg65. Initiiert wurde diese 

vom Immobilienbesitzer, einer Privatperson aus der Gemeinde Spalt66. Die WG in Absberg 

wurde vom Eigentümer am 10.06.2014 mit einem Mieter eröffnet, nach zwei Wochen zog ein 

zweiter Mieter ein. Bis Anfang August 2014 konnte kein weiterer Einzug realisiert werden, 

alle diesbezüglichen Informations- und Werbemaßnahmen - in Spalt, in Gunzenhausen - 

brachten damals keinen Erfolg. Im Dezember 2015 lebten zehn (von geplanten zwölf) Mie-

tern in der WG. Nach Informationsstand der f/w Begleitung stammen die derzeitigen Mieter 

der WG jedoch nicht aus der Gemeinde Absberg. Nach allen Beobachtungen dürfte 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 ländlichen Raum sein. Es gilt zu bedenken, ob 

es angesichts der o.g. vorzufindenden „geringen Mobilität in den Köpfen“ für kleine Gemein-

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

 

Abbildung 26: Merksatz zur Standortanalyse für Einzelgenossenschaften 

 

Eine endgültige Beantwortung der Frage nach regional bedingten Unterschieden für die 

Chancen bei Genossenschaftsgründungen - auch und gerade im Hinblick auf Einkommens-

verhältnisse und Bevölkerungszusammensetzung/-wachstum kann und soll im Rahmen die-

ser Studie nicht gegeben werden. Dazu sollte eine größere Anzahl von Regionen hinsichtlich 

der Gründungsaussichten und -realisierbarkeit von Genossenschaften zur Initiierung amb. 

WG f. MmD verglichen werden. 

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

Das Modellprojekt mit dem Ansatz „Dachgenossenschaft“ begründete bereits in seiner Kon-

zeption eine Projektpartnerschaft. Diese bestand zwischen der Alzheimer Gesellschaft Pfaf-

fenwinkel-Werdenfels e.V. und dem MARO - Zentrum für Lebensqualität im Alter e.K., später 

der MARO Genossenschaft für selbstbestimmtes und nachbarschaftliches Wohnen eG. Im 

gesamten Modellverlauf profitierten die Kooperationspartner von ihren positiven Wechselwir-

kungen. Auf der einen Seite wirkten die kaufmännischen und Marketing-Kompetenzen des 

MARO-Unternehmers, auf der anderen Seite die Bekanntheit der Alzheimer Gesellschaft. 

Bereits in der Anfangsphase des Modellprojektes bewertete der Bürgermeister von Weilheim 

diese Partnerschaft mit der Aussage, dass die Alzheimer Gesellschaft und ihre bekannte Ge-

schäftsführerin das „Qualitätssiegel“ für „MARO“ seien: „Es muss jemand geben, zu dem die 

Leute Vertrauen haben.“ Als vorteilhaft für die Zusammenarbeit erwies sich, dass von Anfang 

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

 

Abbildung 27: Aufgabenverteilung zwischen den Kooperationspartnern beim Modellprojekt in Weilheim67 

 

Diese Projektpartnerschaft zwischen der in der Region bereits seit längerem bekannten und 

geschätzten Alzheimer Gesellschaft (mit der Person ihrer Geschäftsführerin und 1. Vorsit-

zenden) und der anfänglich „neuen“ Genossenschaft mit deren Kapazitäten und Kompeten-

zen zeigte sich während der gesamten Modelllaufzeit von großem Vorteil. Der MARO-Vor-

stand bilanzierte: „Zu fünfundachtzig Prozent ist die Alzheimer Gesellschaft (ihre Vorsit-

zende) der Türöffner.“ Die Alzheimer Gesellschaft müsse „da sein“ und erklären, dass sie die 

Etablierung so eines Projektes in der Kommune für sinnvoll halte: „Uns ist das wichtig!“. Da-

mit sei es möglich geworden, das neue Wohnmodell „ambulant betreute Wohngemeinschaft“ 

als „Marke“ zu etablieren. Unabdingbar für 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. 

 

Abbildung 28: Merksatz zu Kooperationspartnern 

 

Nicht verschwiegen werden soll, dass eine solche fruchtbare Partnerschaft ihrerseits 

auch Kapazitäten für die gemeinsame Organisation des Vorgehens benötigt. Als ein 

wichtiges Fazit sei somit an Folgeprojekte weitergegeben, dass Kooperationspartner solcher 

Projekte trotz des umfassenden Arbeitsanfalls im Alltagsgeschäft in einem kontinuierlichen 

Prozess des Austausches stehen, regelmäßige Treffen durchführen und sich - trotz nachvoll-

ziehbaren Handlungsdrucks - zwingend Zeit für Entscheidungsprozesse nehmen sollten. 

Letztendlich verliefen beim Weilheimer Modell diese Prozesse positiv ergebnisorientiert, so 

dass für Folgeprojekte hier ein Arbeitspapier der MARO-Genossenschaft zur Verfügung ge-

stellt werden kann: 

 „Qualitätsanforderungen Ambulanter Dienst und Betreuung (inkl. Präsenzkräfte)“ 

 

Die Ausarbeitung versteht sich als beispielgebende Hilfe und ist nicht „in Beton gegossen“. 

Die „Qualitätsanforderungen“ werden von den Verfassern selbst als „als eine Orientierungs-

größe und Arbeitsgrundlage für die Personal- und damit verbundene Kostenplanung“ einge-

ordnet. Die Ausarbeitung stellt einen Konzeptansatz für die Qualitätssicherung der Betreu-

ung und Pflege in den Demenz-Wohngemeinschaften dar. Unberührt davon bleibt, dass „die 

finale Auswahl und Ausprägung der Dienstleistungen einzig vom Angehörigen-Gremium ent-

schieden und beauftragt wird“. Die „Richtlinie“ soll - auch diesem Gremium - als Unterstüt-

zung in der Aufbauphase dienen.68  

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 Tätigkeiten und Verant-

wortlichkeiten in der Kooperation der Modellpartner, auch für 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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künftig insbesondere als Interessensvertreter der künftigen Mieter, deren Angehöriger (ge-

setzlicher Betreuer) versteht. Besondere Unterstützung sollen diese „auf dem Weg zum ‚An-

gehörigengremium‘ und bei den Überlegungen 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“ für pflegende Angehörige bzw. entsprechende Interessenten an der amb. WG f. MmD 

an. Aus den Reihen des Projektpartners Alzheimer Gesellschaft kommen auch die Mode-

ratorinnen für die Aufbauphase der Angehörigengremien der beiden amb. WG f. MmD. 

 

Die vom Modellprojekt in Weilheim gewählte 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 „Öffentlichkeitsarbeit“ bereits angesprochen. Gemeint 

ist damit, dass solche Initiativen sich zwingend um die Zusammenarbeit mit Personen des 

öffentlichen Vertrauens, Meinungsbildern, aber eben auch Vereinen und anderen angesehe-

nen Initiativen/Institutionen in der Region / vor Ort bemühen 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 Projektträger 

des Gunzenhausener Modells wurde ja vielfach von Akteuren in der Region hinsichtlich der 

gemeinsamen Umsetzung von Versorgungsangeboten für ältere, hilfs-/pflegebedürftige Men-

schen angesprochen. Und agierte seinerseits in der zweiten Modellhälfte nochmals hochak-

tiv in der Öffentlichkeitsarbeit zum Thema „amb. WG f. MmD - initiiert von Einzelgenossen-

schaften“ in den Dörfern 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 

Gründen führten alle Aktivitäten eben bloß nicht zur Umsetzung des Genossenschaftsgedan-

kens - im Sinne der Modellkonzeption. Die Fragestellung, ob Einzelgenossenschaften für 

ambulante Pflegedienste tatsächlich eine Erleichterung bei der Initiierung von amb. WG 

f. MmD in ländlichen Regionen bieten, wird somit aufgrund der Erkenntnisse des Modells 

in Gunzenhausen negativ beantwortet69. Der Geschäftsführer des Modellträgers in Gunzen-

hausen äußerte zu Modellende so auch als persönliches Fazit, dass Projekte, die solitär 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“ für die Initiierung einer ambulant be-

                                                
69 Wie weiter oben benannt, versteht sich diese Aussage nicht als abschließende Erkenntnis zu dieser 
Frage, sondern kann nur auf den qualitativen Erfahrungen des Modellverlaufes in Gunzenhausen be-
ruhen. 



 

47 

treuten Wohngemeinschaft in der Region darstelle, bestätigt. Grundsätzlich steht er dem Ge-

nossenschafts-Gedanken jedoch auch mit den Erfahrungen des Modellprojektes weiterhin 

positiv gegenüber: Dieser könne dafür sorgen, dass die Akzeptanz einer innovativen Versor-

gungsform für Menschen mit Demenz in einer kleinen Gemeinde / ländlichen Region größer 

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

 

8.3 Alternative Ansätze 

Interessant für ambulante Pflegedienste, die in ländlichen Regionen innovative Versorgungs-

konzepte für ältere, hilfs- und pflegebedürftige (demenzerkrankte) Bürgerinnen und Bürger 

aufbauen wollen, ist nach Überzeugung des Modellträgers in Gunzenhausen die Entwick-

lung eines „kompakten“ Versorgungsangebotes. Damit ist gemeint, dass in „den Ge-

meinden auf dem Land“ ambulant betreute Wohngemeinschaften für Menschen mit Demenz 

nur als „ein Baustein“ funktionieren könnten. Dieser sollte sich in ein Gesamtkonzept mit fol-

genden Bestandteilen einfügen:  

- ambulanter Pflegedienst 

- niedrigschwellige Betreuungsangebote 

- Betreutes Wohnen (zu Hause) 

- Tagespflege 

- Nachtpflege 

- Kurzzeitpflege 

- ambulant betreute Wohngemeinschaft (für Menschen mit Demenz). 

Beispielgebend verwies er dafür auf das im August 2014 eröffnete "Dr. Elisabeth Seif Haus" 

in Füssen. Diese Immobilie in Trägerschaft der Kath.-Evang. Sozialstation Füssen gGmbh 

beherbergt unter ihrem Dach drei barrierefreie Wohnungen für "Betreutes Wohnen", eine 

Hausgemeinschaft, eine ambulant betreuten Wohngemeinschaft für Menschen mit Demenz 

und eine Tagespflege (auch für die Betreuung von Menschen mit Demenz). Des Weiteren 

wurde ein „großer Demenzgarten“ angelegt.70  

 

Aus Sicht der f/w Begleitung dürfte es in ländlichen - strukturschwachen - Regionen weiterhin 

schwierig bleiben, das Versorgungsproblem der Vereinzelung und „Standort-Treue“ der älte-

ren Bürgerinnen und Bürger, die zunehmend hilfsbedürftig, kognitiv eingeschränkt und pfle-

gebedürftig werden, adäquat und zeitnah zu lösen. Die Erfahrungen des Gunzenhausener 

Modells zeigen, dass ausreichend Wohnraum vorhanden wäre („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 qualitätsgesichert und wirtschaftlich organi-

sierbar. Inwieweit Visionen des Geschäftsführers (Modellträger Gunzenhausen) hinsichtlich 

eines verstärkten nachbarschaftlichen Engagements71 oder des Aufbaus von „Koordinatoren 

im Dorf“ realisierbar sein können, ist unklar. Sicher ist, dass zur Lösung der Versorgung älte-

rer und alter Menschen „auf dem Land“ vielfältige 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 für die Gründung von ambulant betreuten Wohngemeinschaften im ländlichen 

Bereich bieten. Genossenschaften bieten ihren Mitgliedern ein Identitätsprinzip und damit 

eine Basis, dass amb. WG f. MmD von den Bürgerinnen und Bürgern vor Ort als „unser Pro-

jekt“ akzeptiert werden können. Aus verschiedenen Gründen dürfte das Modell der Dachge-

nossenschaft, die dann in „ihrer Region“ mehrere innovative Wohnformen realisiert, zu favo-

risieren sein. Solche Dachgenossenschaften müssen jedoch großen Wert auf eine Veranke-

rung vor Ort legen. Dringend angeraten ist dafür das Eingehen einer festen Partnerschaft mit 

anerkannten sozialen Kooperationspartnern vor Ort. Solitären ambulanten Diensten kann die 

Initiierung von amb. WG f. MmD anhand einer Einzelgenossenschaft nur weniger empfohlen 

werden. Für die Verbesserung der Versorgung im ländlichen Bereich sollte hier bevorzugt an 

Quartierslösungen - unter Einbeziehung des bürgerschaftlichen Engagements und in Koope-

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

 

Erfahrungen und Aussagen beider Modellprojektträger belegen, dass es anscheinend noch 

zu wenig Informationen und damit Vorstellungen zur Wohnform der amb. WG f. MmD in der 

breiten Bevölkerung gibt. Diesbezüglich bleibt es eine umfassende - und vom Genossen-

schaftsgedanken völlig unabhängige - Aufgabe, dazu verstärkt Aufklärung und Wissensver-

breitung in der Bürgergesellschaft zu betreiben.  

 

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

tes Wissen bündeln und dies Folgeprojekten als auch weiteren Wohnprojekten zur Verfü-

                                                
71 Zum Beispiel: eine in einem Anwesen / Hof alleinlebende Einzelperson erhält entsprechende Unter-
stützung beim altersgerechten Umbau ihrer Immobilie und nimmt dann zwei Menschen mit Demenz 
auf, die mit der Unterstützung eines ambulanten Pflegedienstes versorgt werden. 
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gung stellen. Letztendlich bedarf es jedoch für die Gründung und den Aufbau einer Genos-

senschaft engagierter Akteure, die fachspezifische und betriebswirtschaftliche Kompetenzen 

mit einem gesunden Maß an Idealismus verbinden. Wie sagte die Vorständin 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 für Genossenschaftsgründer des GdW 
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Anlage 4: Öffentlichkeitsarbeit des Modellprojektes in Weilheim 

(Beispiele aus dem Jahr 2013) 

 Handzettel zur Verteilung in Weilheim 

 

Ausschnitte der Broschüre für Anleger. 
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Plakate der Stadtwerbung in Weilheim  
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Anlage 5: MARO-Genossenschaft, Artikel in der SZ: “Klinkenputzen: WG für Demenzkranke auf genossenschaftlicher Basis“ (10. 05 2013) 

 6
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Anlage 6: Modellprojekt in Weilheim „Qualitätsanforderungen Am-

bulanter Dienst und Betreuung (inkl. Präsenzkräfte)“ 
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Verzeichnis wichtiger Abkürzungen 

 

Abb. Abbildung 
amb. WG f. MmD ambulant betreute Wohngemeinschaften für Menschen mit Demenz 
Anm. d. Verf. Anmerkung der Verfasserin 
bspw. beispielsweise 
eG i.Gr. eingetragene Genossenschaft in Gründung 
e.K. eingetragener Kaufmann 
e.V. eingetragener Verein 
f/w fachlich-wissenschaftliche (Begleitung) 
gGmbH gemeinnützige Gesellschaft mit beschränkter Haftung 
GVB Genossenschaftsverband Bayern e.V. 
i.d. in der 
J. Jahre 
Lkr. Landkreis 
o.g. oben genannte 
PflEG Pflegeleistungs-Ergänzungsgesetz 
sog. sogenannte 
s.o. siehe oben 
SZ Süddeutsche Zeitung 
u.a. unter anderem 
u.ä. und ähnlich 
vgl. vergleiche 
vgl.ebd. vergleiche ebenda 
z.B. zum Beispiel 
z.T. zum Teil 
Verf. Verfasserin / Verfasser 
VdW Verband bayerischer Wohnungsunternehmen e.V. 
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