Betreutes Wohnen im Alter — Standards

Bayerische Stiftung
fur Qualitat im Betreuten Wohnen
BSQBW e.V.



Hinweis

Da ,Betreutes Wohnen* kein geschutzter Begriff ist und eine missbrauchliche Verwendung dieser Bezeichnung sich nicht unterbinden lasst, ist es das oberste Anliegen
der Obersten Baubehbdrde im Bayerischen Staatsministerium des Inneren und der Bayerischen Stiftung fur Qualitat im Betreuten Wohnen e.V., BSQBW, dem alteren
Menschen, der sich in einer Wohnanlage fur ,Betreutes Wohnen“ eine Wohnung kaufen oder mieten will, mit groBtmoglicher begrifflicher Klarheit Unsicherheiten zu
nehmen und ihm die bestmogliche Garantie fur hohe Qualitatsanspruche zu geben.

Aus diesem Grund gehen die Oberste Baubehodrde und die Bayerische Stiftung fur Qualitat im Betreuten Wohnen e.V., BSQBW von der gleichen Begrifflichkeit aus, was
unter ,Betreutem Wohnen* zu verstehen ist und welche Anspriiche zu erfullen sind. Dabei liegen die DIN 77800, die DIN 18024 Teil 1 und die DIN 18025 Teil 1 und 2 als

Minimalanforderung zugrunde. Die BSQBW erteilt auf Antrag ihr Gutesiegel, wenn zusatzliche, in ihren Standards als Mindestanforderungen genannte Kriterien erfullt sind.

Munchen, Juni 2007 1. Vorstand der BSQBW e.V. Hans-Herbert Holzamer



Standards zur Qualifizierung von Betreutem Wohnen

Baustandards (modifiziert, Juli 2006)
A — Standort
B — Baukorper

Soziale Standards

C — Betreuungstrager

D — Betreuungsvertrag

E — Teilungserklarung / Gemeinschaftsordnung
F — Wohnungskaufvertrag

G — Wohnungseigentumer / Verwalter & Vermieter

Die Baustandards werden regelmaBig abgestimmt mit der Obersten Baubehorde im
Bayerischen Staatsministerium des Inneren.

Der Standard zum Thema Trager/ Bautrager entfallt, da die Prufung bereits in Zusammenhang
mit der Finanzierungszusage des Kapitalgebers erfolgt.



Thema

Standard A — ,,Standort*

Mindestanforderungen

Ausschlusskriterium

Empfehlung

Lagebeurteilung

1.1 Anbindung OPNV
1.1.1 Wegebeziehung Langsgefalle < 6% Langsgefalle > 6% Langsgefélle < 3%, schwellenlos (evtl.
Bushaltestelle Gehsteigabsenkungen, Zebrastreifen in
Absprache mit drtlicher Behorde)
1.1.2 Entfernung Bushaltestelle <10 FuRminuten > 15 FuBminuten Bushaltestelle vor dem Haus (evtl.
Verlegung in Absprache mit drtlicher
Behorde)
1.1.3 Taktung Nahverkehr mind. 5 Verbindungen taglich weniger als 3 Verbindungen taglich
bei hausinternen Angeboten (Hol-Bring-
dienste, Shuttle-Service) sind diese als
Grundleistung im Umfang der Betreu-
ungspauschale zu verankern
1.2  Infrastruktur
1.2.1 Einrichtungen des taglichen Langsgefalle < 6%, Langsgefalle > 6%, Einrichtungen nicht Langsgefalle < 3%, schwellenlos (evtl.
Bedarfs — Backer, Metzger, < 10 Fulminuten vorhanden bzw. > 15 Fuliminuten Gehsteigabsenkungen),
Laden, Briefkasten entfernt Einrichtungen im Haus
1.2.2 Einrichtungen der vor Ort und < 15 FulBminuten nicht eigenstandig erreichbar bzw. > 15 Praxis oder Sprechzimmer im Haus

Gesundheitsfirsorge —
Allgemeinarzt

bzw. mit OPNV erreichbar

FuRBminuten entfernt

Standard A — ,,Standort*



Thema

Mindestanforderungen

Ausschlusskriterium

Empfehlung

Lagebeurteilung

123

Einrichtungen des
periodischen Bedarfs — Post,
Bank, Supermarkt, Gaststatte

vor Ort bzw. mit OPNV erreichbar

bei hausinternen Angeboten (Hol-Bring-
dienste, Shuttle-Service) sind diese als
Grundleistung im Umfang der Betreu-

ungspauschale zu verankern

nicht eigenstandig erreichbar

124

sonstige Einrichtungen —
Arzte, Drogerie, Seelsorge,
Kultur, Freizeit

vor Ort bzw. mit OPNV erreichbar

1.3  Grundstiick

1.3.1 Klima keine windexponierten Lagen,
~-gesundes Klima*“

1.3.2 Larmbelastung innerstadtischer Verkehr stellt kein
Problem dar

1.3.3 Image Stadtteil gutes Quartierimage

14 Verkehrsanbindung

1.4.1 StralRenerschlieffung breite und Ubersichtliche Zufahrt zur

Parkierung/TG-Einfahrt

Standard A — ,,Standort*



Thema Mindestanforderungen

Ausschlusskriterium

Empfehlung

Nachfragepotential

Das Nachfragepotential ist
durch den Bauherrn in enger
Zusammenarbeit mit dem
Betreuungstrager eigen-

verantwortlich abzuschatzen

Konkurrenzanalyse

Eine Konkurrenzanalyse ist
durch den Bauherrn in enger
Zusammenarbeit mit dem
Betreuungstrager eigen-

verantwortlich vorzunehmen

Standard A — ,,Standort*




Vorbemerkung

Standard B - ,,Baukorper*

Geltungsbereich

Die nachfolgend aufgefuhrten Standards definieren Mindestanforderungen fur frei finanzierte Neubauten Betreuter
Wohnanlagen. Sie gelten sinngemaf auch fur den Aus- und Umbau sowie die Modernisierung bestehender Gebaude.

Unterteilung

Die Standards unterteilen sich in Mindestanforderungen, Ausschlusskriterien und einen Empfehlungskatalog. Partielle
Abweichungen von den Mindestanforderungen kdnnen durch ErsatzmaBnahmen ausgeglichen werden und bedurfen
der Uberprufung im Einzelfall.

Grundlagen

Die Standards wurden in Anlehnung an folgende Vorschriften und Regelwerke erarbeitet:
DIN 18025-1, 12-1992
DIN 18025-2, 12-1992
DIN 18030 Vorentwurf

Anwendung der DIN 18025

Die Oberste Baubehorde und die Bayerische Stiftung fur Qualitat im Betreuten Wohnen e.V., BSQBW gehen von der
gleichen Begrifflichkeit aus, was unter ,Betreutem Wohnen® zu verstehen ist, wenn fur nachfolgend genannte Be-
reiche die aufgefuhrten DIN - Vorschriften eingehalten sind:

Innere ErschlieBung und Gemein- DIN 18025 Teil 1
schaftsraume
Wohnungen DIN 18025 Teil 2

Standard B - ,,Baukorper”



Thema Mindestanforderungen Ausschlusskriterium Empfehlungen

2 AuBere ErschlieBung AuBenanlagen

Der Gebaudezugang, die Anbindung Das Gebaude oder die Bewohner- In den AuBenanlagen sind Aufent-
an die Mullraume und die Bewoh- stellplatze sind fur Bewohner mit haltsbereiche unterschiedlicher
nerstellplatze sowie die Wege in den Bewegungs-einschrankungen nicht Auspragung (z.B. Sonnen- und
AuBenanlagen sind barrierefrei zu erreichbar. Schattenplatze) mit entsprechenden
gestalten. Verweilplatzen wiunschenswert. Die

Freiflachen der EG-Wohnungen
sollten entsprechend des erhbhten
Schutzbedurfnisses der Bewohner
ausgeformt werden. Fur die Be-
leuchtung der Wege werden Bewe-
gungsmelder empfohlen.

Standard B - ,,Baukorper”



Thema

Mindestanforderungen

Ausschlusskriterium

Empfehlungen

Innere ErschlieBung

3.1

Horizontale und vertikale
ErschlieBung

Die ErschlieBungsbereiche sowie
der Haupteingang sind nach

DIN 18025 Teil1 zu konzipieren.
(DIN 18030: Verkehrsflachen in
Gebauden mit Wohnungen der
Kategorie A)

Die Vorgaben der DIN 18025 Teil 1
sind nicht eingehalten, die Anforde-
rungen sind auch auf andere Weise
als in der Norm festgelegt nicht zu
erfullen.

Die ErschlieBungsflure sollen witte-
rungsgeschutzt und weitestgehend
naturlich belichtet sein. Auf eine gute
Orientierung innerhalb der Wohnan-
lage ist zu achten. Attraktive Er-
schlieBungssysteme wie ein einseitig
verglaster Laubengang oder Innen-
flure mit Oberlichtern und Luftraumen
sind zu bevorzugen. Die Ubergange
Offentlich - Halboffenlich - Privat
sind sorgfaltig und fur die Bewohner
»einnehmbar® zu gestalten. Je ca. 40
Wohneinheiten wird ein behinderten-
gerechter Aufzug, davon einer geeig-
net fur Liegendtransport, empfohlen.
Alle Turen sollten kraftbetatigt oder
magnetgehalten ausgebildet werden.
Sind die Wohnungseingangstiuren
selbstschlieBend auszubilden, so
sollen Freilaufturschliesser verwen-
det werden. Fliesen in den Erschlie-
Bungs- und Gemeinschaftsbereichen
sollen die Rutschhemmung R 10
aufweisen. GroBere Wohnanlagen
sollen mit einem durchgangigen,

gut lesbaren Beschilderungssystem
ausgestattet werden.

Fur die Haupteingangsture ist eine
automatische Schiebeturanlage zu
bevorzugen. Die Beleuchtung des
Eingangsbereiches sollte durch Bewe-
gungsmelder erfolgen, die Briefkasten-
anlage sich im Uberdachten Bereich
oder im Gebaude befinden. Eine Video-
gegensprechanlage wird angeraten.

Standard B - ,,Baukorper”



Thema

Mindestanforderungen Ausschlusskriterium

Empfehlungen

3.2

PKW ErschlieBung

Es sind mind. zwei in Anlehnung an Es fehlen Behindertenstellplatze.

DIN 18025 Teil 1, bei Anlagen mit
weniger als 40 Wohneinheiten ein
Behindertenstellplatz vorzuhalten.
Bei der Parkierung der Bewohner
sollen Stellplatzflachen sowie die
Fahrspurbreiten gegenuber der gul-
tigen Garagenverordnung vergroBert
werden.

Ein oberirdischer Besucherstellplatz
sowie ca. 5% der erforderlichen Be-
wohnerstellplatze sollen behinder-
tengerecht ausgefuhrt werden. Ein
Stellplatzschlussel von 0,5 - 0,7 wird
empfohlen. Stellplatze bis zu einem
Stellplatzschlussel von 0,5 sollten in
einer TG untergebracht werden

Standard B - ,,Baukorper”



Thema

Mindestanforderungen

Ausschlusskriterium

Empfehlungen

Wohnungen

4.1

Allgemein

Die Wohnungen sind nach DIN
18025 Teil 2 zu konzipieren (DIN
18030: Wohnungen der Kategorie A)
und mussen Uber einen getrennten
Wohn- und Schlafbereich verfugen.

Die Vorgaben der DIN 18025 Teil 2
sind nicht eingehalten, die Anforde-
rungen sind auch auf andere Weise
als in der Norm festgelegt nicht zu
erfullen.

Die Brustungshodhe im Wohn- und
Schlafraum sollte 60 cm betragen.
Das Bad sollte in Anlehnung an DIN
18025 Teil 1 ausgefuhrt werden.
Eine Bewegungsflache von 1,50 x
1,50 m wird im Flur, der Kuche und
im Schlafzimmer vor einer Bettseite
sowie vor dem Schrank empfoh-
len. Die lichte Turbreite sollte 90
cm betragen. Fur die Kuiche und
eventl.. auch das Bad wéaren Fens-
ter, gegebenenfalls zum Erschlie-
Bungsbereich wiunschenswert. Ein
wohnungsinterner Abstellraum ist
anzuraten.

4.2

Ausstattung

Jede Wohnung ist mit einem Not-
rufsystem mit Zugseil in Bad und
Schlafzimmer bzw. Funkfinger sowie
einem Telefonanschluss auszustat-
ten

Es ist kein Notrufsystem vorhanden.

Die Wohnungseingangstire sollte
mit einem geteilten SchlieBzylin-
der, alle Raume mit Rauchmelder
ausgestattet werden. Elektrisch zu
betatigende Jalousien sind win-
schenswert. Die Kuchenzeilen soll-
ten seitens des Bautragers erbracht
werden. Unterschranke mit Aus-
ziigen sowie eine Spularmatur mit
Brauseschlauch sind anzuraten. Die
Fliesen in den Wohnungen sollen
die Rutschhemmung R 9, im Dusch-
bereich R 10 B aufweisen.

Standard B - ,,Baukorper”




Thema Mindestanforderungen

Ausschlusskriterium

Empfehlungen

5 Notwendige Gemeinschaftseinrichtungen

Die notwendigen Gemeinschaftsein-
richtungen sind nach DIN 18025 Teil
1 zu planen und auszufuhren.

Die Vorgaben der DIN 18025 Teil 1
sind nicht eingehalten, die Anforde-
rungen sind auch auf andere Weise
als in der Norm festgelegt nicht zu
erfullen.

Ein Raum fur Vortrage, Versamm-
lungen, Feiern muss im Haus oder
max. in einer Entfernung von 200 m
vorhanden sein.

5.1 Multifunktionsraum

Ein Multifunktionsraum fehlt.

Der Multifunktionsraum sollte sich

in der Anlage befinden und eine
GroBe von ca. 1,6 m2/ WE, jedoch
nicht kleiner als 30 m2 aufweisen. Er
sollte mit Tischen und Stuhlen sowie
Vortragsmedien (TV, Video, Beamer,
Leinwand, Rednerpult) ausgestattet
sein.

Ein Raum fur gemeinsames Kochen
und Backen muss bei Wohnanlagen
mit mehr als ca. 40 Wohneinheiten
im Haus oder max. in einer Entfer-
nung von 200 m vorhanden sein.

5.2 Gemeinschaftskuiche

Die Gemeinschaftskiiche fehlt bei
einer Anlage mit mehr als ca. 40
Wohneinheiten.

Die Gemeinschaftskiuiche sollte sich
in der Anlage befinden und eine
GroBe von ca. 0,4 m2/ WE, jedoch
nicht kleiner als 25 m2 aufweisen.
Sie sollte mit Kiichenzeile, Tischen
und Stuhlen ausgestattet sein. Bei
Anlagen < ca. 40 WE sollte dem
Multifunktionsraum eine Teekuche
angegliedert werden.

Raumlichkeiten fur den Betreuungs-
trager mussen im Haus vorhanden
sein.

53 Sozialstation /Serviceburo

Eine Sozialstation oder ein Service-
buro fehlen.

Das Raumprogramm ist nach Ruck-
sprache mit dem Betreuungstrager
zu entwickeln (von 25 - 200 m?). Bei
der Ausstattung sowie den erforder-
lichen Nebenraume ist die Arbeits-
stattenverordnung zu beachten.

Standard B - ,,Baukorper”




Thema

Mindestanforderungen

Ausschlusskriterium

Empfehlungen

5.4

offentliches Behinderten - WC

Ein fur Bewohner und Besucher
zugangliches WC nach DIN 18025
Teil 1 muss vorhanden sein

Eine WC-Anlage nach DIN 18025
Teil 1 fehlt.

Die WC-Anlage nach DIN 18025 Teil
1 sollte sich in raumlicher Nahe zu
5.1. u. 5.2 befinden.

5.5

Rollstuhlraum

Ein Rollstuhlraum mit Ladestation
muss im Haus vorhanden sein

Ein Rollstuhlraum fehlt

Der Rollstuhlraum sollte eine GroBe
von ca. 0,35 m2? / WE, jedoch nicht
kleiner als 12 m2 aufweisen

5.6

Wasch- und Trockenraum

Ein Wasch- und Trockenraum muss
im Haus vorhanden sein.

Der Wasch- und Trockenraum
sollte eine GroBe von ca. 0,5 m2/
WE, jedoch nicht kleiner als 20 m?
aufweisen und mit Munzgeréaten
ausgestattet sein.

5.7

Fahrradraum

Der Fahrradraum sollte eine GroBe
von ca. 1,0 m2/ WE, jedoch nicht
kleiner als 15 m2 aufweisen.

5.8

Hausmeisterraum

Der Hausmeisterraum sollte eine
GroBe von ca. 0,3 m2 / WE, jedoch
nicht kleiner als 15 m2 aufweisen.

5.9

Mullraume

Der Mullraum sollte eine GroBe von
ca. 0,5 m2/ WE, jedoch nicht kleiner
als 15 m2 aufweisen. Bei auB3enlie-
genden Millhausern sollten max.
30 m ungedeckter FuBweg bis zu
einem Gebaudeeingang nicht uber-
schritten werden.

Standard B - ,,Baukorper”



Thema

Mindestanforderungen

Ausschlusskriterium

Empfehlungen

Empfohlene Gemeinschaftseinrichtungen

6.1

Buro Hausverwaltung

Raumlichkeiten fur die Hausverwal-
tung sollten sich im Haus befinden.
Das Raumprogramm ist nach Riuck-
sprache mit der Hausverwaltung zu
entwickeln (ca. 45 m?). Bei der Aus-
stattung sowie den erforderlichen
Nebenraume ist die Arbeitsstatten-
verordnung zu beachten.

6.2

Pflegebad

Ein Pflegebad (Bodenbelag Fliesen
R 11 B) mit WC, Waschbecken und
Pflegebadwanne incl. Patientenlift
(ca. 15 m?) sollte sich im Haus befin-
den, eine raumliche Nahe zu 6.3 ist
wunschenswert.

6.3

Sauna / Wellnessbereich

Ein Sauna / Wellnessbereich ist
wiunschenswert.

Infrastrukturelle Einrichtungen

Die Notwendigkeit infrastruktureller
Einrichtungen innerhalb der Wohn-

anlage ist abhangig von der Versor-
gung im Quartier (siehe Lagebeur-

teilung).

Es ist keine Versorgung der Bewoh-
ner in der Anlage oder im Quartier
mit Einrichtungen des taglichen
Bedarfs gegeben.

Folgende Einrichtungen stellen
eine gute Erganzung des Wohnan-
gebotes dar: Allgemeinarzt, Frisbor,
Tagescafe, Backer, Metzger/Imbiss,
Physiotherapeut

Standard B - ,,Baukorper”




Thema

Standard C -

Mindestanforderungen

,Betreuungstrager*

Ausschlusskriterium

Empfehlung

Betreuungstrager

1  Erfahrungen

Der Betreuungstrager mufd in der Lage
sein, Schwerstbehinderten-Pflege durch-
zufihren oder Uber die Moglichkeit ver-
figen, diese durch Kooperationspartner

durchfiihren zu lassen.

Der Betreuungstrager ist eine gemein-
nitzige Organisation mit Erfahrungen
in der Seniorenbetreuung, nachgewie-
sen durch ambulante Pflegedienste,
Alten- und Pflegeheime, Besuchs- und
Entlastungsdienste in der Region

2 Pflegestation

Die Pflegestation ist nur fir den Zweck
der Inbetriebnahme der Wohnanlage

gegrindet

3  Ansprechpartner

Fester Ansprechpartner mit paAdagogi-
scher Qualifikation zur Erbringung von
Beratungsleistungen, Angeboten der

Freizeitgestaltung und MaRnahmen zur

Forderung der Hausgemeinschaft

4 Notrufplan

Abwicklung des Notrufs mit eigenen
Mitarbeitern oder externen Diensten

nach einem ausgearbeiteten Notrufplan

Standard C - ,,Betreuungstrager”



Standard D — ,,Betreuungsvertrage*
Thema Mindestanforderungen Ausschlusskriterium Empfehlung
Betreuungsvertrag

1  Vertrag zwischen Bautrager

und Betreuungstrager

Der Betreuungsvertrag muss in ausge-
arbeiteter Form vor Beginn der Bau-
mafnahme vorliegen. Er muss unter-
scheiden zwischen der Betreuungspau-
schale (Grundleistungen) und
Zusatzleistungen die gegen gesonderte

Vergutung zu erbringen sind.

Es liegt kein Betreuungsvertrag
zwischen Bautrager und Betreuungs-

trager vor.

Die Anlage ist fertiggestellt.
Der Bautrager sichert dem Betreuungs-
trager fur ein Jahr 80 % der Betreuungs-

pauschale zu.

2 Vertrag zwischen
Betreuungstrager und
Eingentimer/Mieter

Der Betreuungstrager schlief3t mit jedem
Bewohner (Eigentimer/Mieter) einer

Wohnung in der Anlage, einen Betreu-
ungsvertrag Uber die Grundleistungen
ab, fur die unabhangig von der Inan-

spruchnahme eine Pauschale zu leisten
ist. Die Pauschale muss angemessen
sein und vergleichbar mit Pauschalen
anderer Wohnanlagen fir ,Betreutes

Wohnen* gleicher Qualitat und GréRe.

3  Grundleistungen

Der Betreuungsvertrag enthalt
Grundleistungen

Es steht kein 24-h-Notruf zur Verfiigung

Standard D - ,,Betreuungsvertrage“



Thema

Mindestanforderungen

Ausschlusskriterium

Empfehlung

Betreuungsvertrag

4

Zusatzleistungen

Der Betreuungstrager bietet dartiber
hinaus Leistungen gegen gesonderte
Vergutung (Zusatzleistungen) an. Diese
Leistungen werden vom Betreuungstra-
ger entweder direkt mit dem jeweiligen
Sozialleistungstrager (Pflegekasse,
Krankenkasse usw.) abgerechnet oder
andernfalls vom Betreuungstrager, dem

Eigentimer/Mieter in Rechnung gestellt.

* Das gesamte Leistungsspektrum im Kranken- und
Altenpflegebereich

» medizinische Behandlungspflege

* Medikamentennotdienste

» Hauswirtschaftliche Hilfen (Waschereinigung,
Reinigungsdienste, Hausmeisterarbeiten in der
Wohnung usw.)

» Mahlzeitendienst; Versorgung in der Wohnung

* Fahrt-, Begleit- und Betreuungsdienste (zum Arzt,
Einkaufen, Behdrden usw.)

* Gemeinschaftsférdernde Maflinahmen, wie Kon-
zerte, Theater, Kino, Vortrage mit externen Refe-
renten, Reisen usw.

* Vermittlung von anderen Dienstleistungen (Friseur,
Nagelpflege, Krankengymnastik)

* Antragsstellung bei den Krankenkassen/Pflegekas-
sen Beantragung von Leistungen nach dem
Bundessozialhilfegesetz usw., zu regelmafigen
Zeiten, durch fachlich ausgebildetes Personal

5

Kooperationsvertrage

Die Grenzen und die Intention des Be-
treuten Wohnens in der betreffenden

Anlage werden ebenso eindeutig be-

nannt wie Regelungen zur Beendigung
des Betreuungsverhaltnisses (Feststel-
lung, Hilfen bei der Suche nach geeig-
neten Wohnformen) Es liegen Koopera-
tionsvertage mit anderen Leistungser-

bringern (Kurzpflege, Pflegeheime) vor.

Es besteht kein 24-h-Notruf

Standard D - ,,Betreuungsvertrage“



Thema Mindestanforderungen Ausschlusskriterium Empfehlung

Betreuungsvertrag

WahImdglichkeit ambulanter Hinweis auf die Wahlmdglichkeit bei der
Pflegedienste Beauftragung ambulanter Pflegedienste
Vertragsbeginn Der Vertragsbeginn/die Aufnahme des

Angebots der Betreuungsleistungen ist
exakt definiert.

Standard D - ,,Betreuungsvertrage“




Standard E — ,,Teilungserklarung /Gemeinschaftsordnung*

Thema Mindestanforderungen Ausschlusskriterium Empfehlung

Teilungserklarung /
Gemeinschafts-

eigentum
1.1 Gemeinschaftseigentum (GE) Das GE bleibt erhalten und zweckge- Das GE wird aufgel6st und zweckent-
bunden fremdet
1.2  Bildung von Sondereigentum Die Nutzung dieser Raumlichkeiten Es wird eigenstandiges SE an den
(SE) wird fir die Zwecke des ,Betreuten Raumlichkeiten gebildet, die vom Be-
Wohnens* festgeschrieben treuungstrager fir die Betreuung der
Bewohner der Anlage bendétigt werden.
1.3.1 Abschluss, Abwicklung, Abschluss, Abwicklung, Aufrechterhal-
Aufrechterhaltung und tung und Erneuerung des Vertrages mit
Erneuerung des Vertrages dem Betreuungstrager ist eine Angele-
mit dem Betreuungstrager genheit der gemeinschaftlichen Verwal-
tung der Wohnungseigentumer.
Uber diese Angelegenheiten beschlie-
Ren nur die Eigentimer der Eigentums-
wohnungen in der Wohnanlage.
1.3.2 Kindigung des Uber die Méglichkeit einer Kiindigung

Betreuungsvertrages des Betreuungsvertrages durch die
Wohnungseigentimer ist eine schriftli-
che Regelung in der Gemeinschafts-

ordnung zu treffen

Standard E — ,, Teilungserklarung /Gemeinschaftsordnung*




Thema Mindestanforderungen Ausschlusskriterium Empfehlung

Teilungserklarung /
Gemeinschafts-
eigentum

1.4  Bauliche Veranderungen Bauliche Veranderungen des Sonder-
des Sonder- und und Gemeinschaftseigentums sind nur
Gemeinschaftseigentums insoweit zulassig, als die baulichen Vor-

schriften firr ,Betreutes Wohnen, so die
Vorschriften der DIN 18024 und 18025
Teil I und Il (mit den zulassigen Toleran-
zen) in ihrer jeweiligen Fassung oder

etwaige Nachfolgevorschriften auf Dauer
sicher gestellt sind. Jegliche bauliche

Veranderungen im Bereich des SE be-
darf daher der Zustimmung der Eigen-
timergemeinschaft — geregelt iber den

Verwaltervertrag.

1.5 Baubschreibung Bestandteil der Teilungserklarung ist die
Baubeschreibung. Diese muss die Stan-
dards fir barrierefreies, seniorengerech-
tes Bauen, so die DIN 18024 und 18025,
Teil | und Il (gemaf den Standards D -
Baukdrper) verbindlich ausweisen und
zwar fur die gesamte Wohnanlage ein-

schl. AuRenanlagen.

Standard E — ,, Teilungserklarung /Gemeinschaftsordnung*



Thema

Mindestanforderungen

Ausschlusskriterium

Empfehlung

Teilungserklarung /
Gemeinschafts-
eigentum

1.6.1 Wohneigentum

Die Gemeinschaft der Wohnungseigen-
timer kann die Unterlassung von Mal}-
nahmen und Handlungen des Woh-
nungseigentimers/Mieters verlangen,
wenn sie zu einer Gefahrdung der
Zweckbestimmung der Gesamtanlage

~Betreutes Wohnen* fiihren kbnnen.

1.6.2 Gemeinschaftsraume

Gleiches gilt flr die nicht zu Wohn-
zwecken dienenden Raume (Teileigen-
tum), sowie fur die vom Betreuungstra-
ger erworbenen Funktionsrdume, wenn
diese fir andere Zwecke als zur Auf-
rechterhaltung der Voraussetzungen fiir
.Betreutes Wohnen* genutzt werden

sollen.

Gefahrdung der Zweckbestimmung
.Betreutes Wohnen*

Aus diesem Grund bedarf jede Verau-
Rerung von Wohnungs- oder Teileigen-
tum der Zustimmung der Eigentimerge-
meinschaft, welche die Zustimmung zur
Veraulerung im gesetzlich zulassigen
Rahmen dann versagen darf, wenn
durch die Veraufierung und die erkenn-
bare Nutzungsabsicht durch den Erwer-
ber eine Gefahrdung der Zweck-
bestimmung der Gesamtanlage
.Betreutes Wohnen* nicht ausge-

schlossen werden kann.

Standard E — ,, Teilungserklarung /Gemeinschaftsordnung*



Thema

Standard F — ,,Wohnungskaufvertrag“

Mindestanforderungen Ausschlusskriterium

Empfehlung

Wohnungs-
kaufvertrag

1 Kaufpreisfalligkeit

Kaufpreisfalligkeit nur unter strikter Einhaltung
der Vorschriften der Makler- und Bautragerver-

ordnung

2  Zusicherung der Standards

Der Verkaufer sichert dem Kaufer zu, dass

das Gesamtobjekt den bei Vertragsabschluf}
aktuellen Mindestanforderungen der Standards
der Bayerischen Stiftung fur Qualitat im Be-
treuten Wohnen BSQBW e.V. entspricht und
dass der Verkaufer fur die Einhaltung dieser
Vorgaben, sowie flir die Zusicherung einer

Eigenschaft im Sinne des Kaufrechts haftet

3 Abnahme des
Gemeinschaftseigentums

Abnahme des Gemeinschaftseigentums
und, sofern der Kaufer wiinscht, auch

des Sondereigentums durch einen 6f-

fentlich bestellten Sachverstandigen des
Bauwesens. Die diesbezliglichen Kosten
sind im Kaufpreis inbegriffen

Standard F — ,,Wohnungskaufvertrag“



Thema

Mindestanforderungen

Ausschlusskriterium

Empfehlung

Wohnungs-
Kaufvertrag

4  Beginn der Leistungen des

,Betreuten Wohnens*

Der Verkaufer muss dem Kaufer zusichern,
dass ab einem bestimmten Zeitpunkt der Be-
treuungstrager, unabhangig von der tatsachli-
chen Belegung der Wohnanlage, mit den Lei-
stungen des "Betreuten Wohnens" beginnt,

bzw. diese flir die Bewohner vorhalt

5 Teilungserklarung

In den Kaufvertragen durfen keine Vollimachten
zu Gunsten des Verkaufers enthalten sein, die
Teilungserklarung in den Punkten zu andern,
die vorher als wichtige Grundlagen in der
Gemeinschaftsordnung der Teilungserklarung
niedergelegt sind. Dies betrifft insbesondere
die Abgrenzung von Sonder- und Gemein-
schaftseigentum, die Zweckbestimmung
.Betreutes Wohnen“ und die baulichen Maf3-

nahmen.

6 Vermietung

Die Vermietung erfolgt ausschlieRlich tber die

Hausverwaltung

Standard F — ,,Wohnungskaufvertrag“



Standard G - ,,Wohnungseigentumer / Verwalter & Vermieter*

Thema

Mindestanforderungen

Ausschlusskriterium

Empfehlung

Wohnungseigentimer/
Verwalter & Vermieter

Verzicht auf ordentliches

Kindigungsrecht

Der Wohnungseigentumer verzichtet
bei der Vermietung seiner Wohnung auf
sein ordentliches Kindigungsrecht; eine
Berufung des Vermieters auf Eigenbe-
darf ist ausgeschlossen. Dem Mieter
steht ein Kiindigungsrecht gem. den

gesetzlichen Bestimmungen zu

2

Vertrag / Betreuungstrager

Im Mietvertrag verpflichtet sich der Mie-
ter bei Einzug, mit dem Betreuungstra-
ger einen Vertrag Uber die Grundleistun-
gen des Betreuungstragers
abzuschlieRen

3

Anspruch wegen Eigenbedarf

Die Anmeldung/ Vermietung nach Eigen-
bedarf erfolgt Uber eine Liste, nach der
freiwerdende Wohnungen an interessier-
te Eigentumer in der Reihenfolge ihrer
Anmeldung vermittelt werden. Diese
Liste fihrt der Verwalter.

Standard G — ,,Wohnungseigentiimer / Verwalter & Vermieter*





