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1
Allgemeine Grundsatze

11
Zuwendungszweck, Rechtsgrundlagen, kein Rechtsanspruch

1.11

Zuwendungszweck

Das Land Nordrhein-Westfalen hat sich zum Ziel gesetzt, Wohnraum fiir Haushalte zu schaffen,
die sich am Markt nicht angemessen mit Wohnraum versorgen kénnen und auf Unterstitzung
angewiesen sind, bestehenden Wohnraum an die Erfordernisse des demographischen Wandels
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anzupassen und energetisch nachzurlisten sowie die stadtebauliche Funktion von Wohnquartie-
ren zu erhalten und zu starken.

Bei der 6ffentlichen Wohnraumfdrderung und der Sicherung der Zweckbestimmungen des ge-
forderten Wohnungsbestandes werden insbesondere Familien und andere Haushalte mit Kin-
dern, Alleinerziehende, Schwangere, altere Menschen und Menschen mit Behinderungen sowie
besondere Bedarfsgruppen, wie Studierende und Auszubildende und besonders schutzbedurfti-
ge vulnerable Personengruppen, die ihren Wohnraum durch hausliche Gewalt verlieren, unter-
stutzt.

1.1.2

Rechtsgrundlagen

Die Férdermittel werden auf der Grundlage des Gesetzes zur Forderung und Nutzung von Wohn-
raum flr das Land Nordrhein-Westfalen vom 8. Dezember 2009 (GV. NRW. S. 772), in der je-
weils geltenden Fassung (im Folgenden WFNG NRW genannt) und dieser Bestimmungen bewil-

ligt.

Die Zuteilungskriterien fur die Férdermittel an die Bewilligungsbehdérden ergeben sich aus dem
Runderlass des Ministeriums fir Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung ,Mehrjahriges
Wohnraumférderungsprogramm 2018-2022: Forderjahr 2022", der in der jeweils geltenden Fas-
sung auf der Internetseite des fur das Wohnungswesen zustandigen Ministeriums verdffentlicht
wird (im Folgenden WoFP genannt). Die Bewilligungsbehérden und die NRW.BANK werden jahr-
lich durch das fir das Wohnungswesen zustandige Ministerium unterrichtet, in welcher Héhe
Férdermittel zur Verwendung nach MaBgabe der Zielsetzungen des WoFP und dieser Bestim-
mungen zur Verfligung stehen.

Die Wohnflache ist nach MaBgabe der Wohnflachenverordnung vom 25. November 2003 (BGBI.
| S. 2346) in der jeweils geltenden Fassung zu ermitteln.

Die technischen Anforderungen an die BEG Effizienzhauser 40, 55, 85 und 100 richten sich nach
der Richtlinie des Bundesministeriums fur Wirtschaft und Energie ,Richtlinie fir die Bundesférde-
rung fur effiziente Gebaude - Wohngebaude (BEG WG)" vom 16. September 2021 (BAnz AT
18.10.2021 B3).

1.1.3

Kein Rechtsanspruch

Ein Anspruch auf die Bewilligung von Fordermitteln besteht nicht. Vielmehr entscheidet die zu-
standige Bewilligungsbehoérde nach pflichtgemaBen Ermessen im Rahmen der ihr zur Verfligung
stehenden Fordermittel.

1.2
Beglinstigter Personenkreis, Einkommensgrenze
Gefdrdert wird Wohnraum fur
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a) Begunstigte, deren anrechenbares Einkommen die Einkommensgrenze des § 13 Absatz 1
WENG NRW nicht Uibersteigt (Einkommensgruppe A) und

b) wirtschaftlich leistungsfahigere Beglinstigte, deren anrechenbares Einkommen die Einkom-
mensgrenze des § 13 Absatz 1 WFNG NRW um bis zu 40 Prozent Ubersteigt (Einkommensgruppe
B).

Die fur die Wohnberechtigung und Forderberechtigung maBgebliche Einkommensgrenze nach §
13 Absatz 1 WFNG NRW wird gemanB § 13 Absatz 4 WFNG NRW fortlaufend angepasst. GemaRi
dem Runderlass des Ministeriums fur Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung ,Dynamisie-
rung der Einkommensgrenzen geman § 13 Absatz 4 des Gesetzes zur Forderung und Nutzung
von Wohnraum fir das Land Nordrhein-Westfalen” vom 17. November 2021 (MBI. NRW. S. 1023)
betragt die maBgebliche Einkommensgrenze aktuell fir einen

a) 1-Personenhaushalt 20 420 Euro und
b) 2-Personenhaushalt 24 600 Euro
zuzlglich fur jede weitere zum Haushalt rechnende Person 5 660 Euro.

Flr jedes zum Haushalt gehérende Kind im Sinne des § 32 Absatze 1 bis 5 des Einkommensteu-
ergesetzes in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Oktober 2009 (BGBI. | S. 3366, 3862),

das zuletzt durch Artikel 27 des Gesetzes vom 20. August 2021 (BGBI. | S. 3932) gedndert wor-
den ist (im Folgenden EStG genannt), erhoht sich die Einkommensgrenze um weitere 740 Euro.

Die ndheren Bestimmungen Uber die Ermittlung des Einkommens im Einzelfall sind dem Rund-
erlass des Ministeriums fiir Bauen und Verkehr ,Einkommensermittlungserlass” vom 11. Dezem-
ber 2009 (MBI. NRW. 2010 S. 3) in der jeweils geltenden Fassung zu entnehmen.

1.3
Forderfahiger Wohnraum
Forderfahig ist nur Wohnraum,

a) der im Land Nordrhein-Westfalen gelegen ist,
b) der durch Immissionen nicht erheblich beeintrachtigt wird und

c) der die weiteren Vorgaben dieser Bestimmungen erfiillt.

1.4
Vorzeitiger Vorhabenbeginn

1.4.1

Grundsatzliches

Bauvorhaben, mit deren Ausfihrung bereits vor Erteilung der Férderzusage begonnen worden
ist, durfen grundsatzlich nicht gefordert werden, es sei denn, die Bewilligungsbehdrde hat ge-
maB Nummer 1.4.2 dem vorzeitigen Vorhabenbeginn zugestimmt.
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Nicht als Vorhabenbeginn gelten

a) der Abschluss von Lieferungs- und Leistungsvertragen, die der Ausfiihrung zuzurechnen
sind,

b) Bodenuntersuchungen,

c) das Herrichten des Grundstiicks,

d) der Grunderwerb und

e) standortbedingte MaBnahmen nach Nummer 2.5.2.2.

Bei einer Forderung nach Nummer 5 gilt der Abschluss von Lieferungs- und Leistungsvertragen,
die der Ausfuhrung zuzurechnen sind, als Vorhabenbeginn. Dies gilt nicht, wenn der Antragstel-
lerin oder dem Antragsteller nach diesem Vertrag ein Ruicktrittsrecht fiir den Fall zusteht, dass
eine Férderzusage nicht erteilt wird. Mit der Ausfiihrung der Vertrage darf auch bei Vereinbarung
eines Rucktrittsrechts nicht begonnen werden.

1.4.2

Zustimmung zum vorzeitigen Vorhabenbeginn

Die Bewilligungsbehorde kann einem vorzeitigen Vorhabenbeginn zustimmen, wenn ihr fir das
Férderobjekt

a) ein ausreichender Bewilligungsrahmen zur Verfligung steht und
b) ein pruffahiger Férderantrag vorliegt.

Flr die Forderung von selbst genutztem Wohneigentum nach Nummer 5 ist dartiber hinaus die
Einhaltung der Einkommensgrenze, die Tragbarkeit der Belastung sowie die Sicherung der Ge-
samtfinanzierung glaubhaft zu machen.

Der schriftliche Bescheid Uber die Zustimmung zum vorzeitigen Vorhabenbeginn muss die Hin-
weise enthalten, dass

a) die Zustimmung keinen Rechtsanspruch auf Bewilligung der beantragten Férdermittel begriin-
det und

b) der vorzeitige Vorhabenbeginn auf eigenes Risiko erfolgt.

1.5
Voraussetzungen fiir Férdermittelempfangende nach § 9 WFNG NRW

§ 9 Absatz 1 WFNG NRW bestimmt im Einzelnen, welche Voraussetzungen Fordermittelempfan-
gende erflllen mussen.

1.5.1
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Erbbaurecht nach § 9 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 WFNG NRW

Von angemessener Dauer im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 WFNG NRW ist ein Erbbau-
recht von mindestens 75 Jahren. Die Bewilligungsbehdrde kann eine kirzere Laufzeit des Erb-
baurechts zulassen, wenn sichergestellt ist, dass die planmaBige Tilgung der Fordermittel spa-
testens zehn Jahre vor Ablauf des Erbbaurechts endet. Die Bewilligungsbehdrde kann nach Ab-
stimmung mit der NRW.BANK weitere Ausnahmen zulassen.

1.5.2

Voraussetzungen nach § 9 Absatz 1Satz 1 Nummern 2, 3 und 5 WFNG NRW

Zu den Voraussetzungen der Forderempfangerin oder des Forderempfangers gemaB § 9 Absatz
1 Satz 1 Nummern 2, 3 und 5 WFNG NRW haben die Bewilligungsbehdrden die Entscheidung der
NRW.BANK anzufordern und diese als ihre Entscheidung zu verwenden. Soweit die NRW.BANK
die Voraussetzungen nicht oder nur mit weiteren Auflagen oder Bedingungen bestatigt, hat die
Bewilligungsbehdrde auch deren Begrindung in ihren Bescheid aufzunehmen.

Satz 1 gilt nicht fur die Forderung von selbst genutztem Wohneigentum nach Nummer 5. Hier
kann bei natlrlichen Personen die Leistungsfahigkeit und Zuverlassigkeit gemaB § 9 Absatz 1
Satz 1T Nummer 3 WFNG NRW - soweit keine entgegenstehenden Umstéande bekannt geworden
sind — in der Regel unterstellt werden, wenn die Gesamtfinanzierung gesichert und die Tragbar-
keit der Belastung gewahrleistet erscheinen.

1.6
Finanzierungsgrundsatze

1.6.1

Gesamtkosten

Eine Forderung setzt voraus, dass die Finanzierung der im Férderantrag angesetzten Gesamt-
kosten des Bauvorhabens gesichert erscheint.

1.6.2
Eigenleistung

1.6.2.1

Hohe der Eigenleistung

Die nach § 9 Absatz 1 Nummer 5 WFENG NRW erforderliche angemessene Eigenleistung betragt
von den Gesamtkosten

a) grundsatzlich mindestens 20 Prozent,

b) fur die Forderung von selbst genutztem Wohneigentum nach Nummer 5 mindestens 15 Pro-
zent,
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c) fir die Forderung von Wohnraum fir Menschen mit Behinderungen in Einrichtungen mit um-
fassendem Leistungsangebot nach Nummer 7 mindestens 10 Prozent in Form von eigenen Geld-
mitteln und

d) fiir Studierendenwerke als Anstalten des 6ffentlichen Rechts mindestens 10 Prozent.

Fir die Férderung von ModernisierungsmaBnahmen nach Nummer 6.1 Satz 1 Buchstabe c) ist
keine Eigenleistung erforderlich.

1.6.2.2
Arten der Eigenleistungen
Als Eigenleistung kénnen bericksichtigt werden

a) eigene Geldmittel,
b) der Wert des nicht durch Fremdmittel finanzierten Baugrundstulicks,

c) auBer bei einer Forderung nach Nummer 5 Fremdmittel, deren Besicherung nicht oder im
Grundbuch im Rang nach den beantragten Foérdermitteln erfolgt und die der Finanzierung der
Gesamtkosten dienen und

d) der Wert von Selbsthilfeleistungen.

Der Wert der Selbsthilfe als Finanzierungsmittel muss mit dem Betrag angesetzt werden, mit dem
die vergleichbare Unternehmensleistung bei den Gesamtkosten als Wert angesetzt wird. Selbst-
hilfeleistungen sind durch schriftliche Erklarung auf vorgeschriebenem Vordruck glaubhaft zu
machen.

Bei der Forderung von selbst genutztem Wohneigentum nach Nummer 5 muss die Halfte des
Mindesteigenleistungsanteils, das sind 7,5 Prozent der Gesamtkosten, durch eigene Geldmittel
oder den Wert des nicht mit Fremdmitteln finanzierten Grundstticks erbracht werden. Sofern der
Eigenleistungsersatz nach Nummer 1.6.2.4 in Anspruch genommen wird, muss die Halfte des re-
duzierten Mindesteigenleistungsanteils durch eigene Geldmittel oder den Wert des nicht mit
Fremdmitteln finanzierten Grundsticks erbracht werden.

1.6.2.3

Anrechnung von Tilgungsnachldssen auf die Eigenleistung

Bei einer Forderung nach den Nummern 2, 3, 6 und 7 kdnnen die nach Nummern 2.6.2, 3.6,
6.6.2 oder 7.6.2 zu gewahrenden Tilgungsnachlasse auf Antrag bis zur Halfte auf den Betrag der
nach Nummer 1.6.2.1 erforderlichen Hohe der Eigenleistung angerechnet werden. Die in diesem
Fall wegen der reduzierten Eigenleistung notwendigen héheren Fremdmittel kénnen im Grund-
buch im Rang vor den Fdrderdarlehen besichert werden.

Die Einzelheiten Uber die Anrechnung von Tilgungshachlassen auf die Eigenleistung sind dem
Vordruck ,Antrag Mietwohnungen und Gruppenwohnungen — unmittelbare und mittelbare Bele-
gung” in der jeweils aktuellen Fassung zu entnehmen und werden in der Férderzusage geregelt.

1.6.2.4
Eigenleistungsersatz bei der Forderung von selbst genutztem Wohneigentum
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Bei der Forderung von selbst genutztem Wohneigentum nach Nummer 5 kann auf Antrag ein Be-
trag in H6he von 15 Prozent des Fdrderdarlehens nach Nummern 5.5.1 bis 5.5.4 als Ersatz der Ei-
genleistung nach Nummer 1.6.2.1 Satz 1 Buchstabe b) anerkannt werden. Das in diesem Fall we-
gen der reduzierten Eigenleistung notwendige hohere Fremdmittel kann im Grundbuch im Rang
vor den Forderdarlehen besichert werden.

1.6.3

Bedingungen fiir Fremdmittel

Werden zur Finanzierung des Férdergegenstandes auch Fremdmittel aufgenommen, ist vor Aus-
zahlung der Férderdarlehen nachzuweisen, dass die Fremdmittel

a) fr die Glaubigerin oder den Glaubiger wahrend der vollen Laufzeit unklindbar sind oder eine
Prolongation vereinbart ist, die frihestens nach Ablauf von zehn Jahren in Kraft treten darf,

b) flr die Dauer von mindestens zehn Jahren mit einem gleichbleibenden Zinssatz verzinst wer-
den und

c) mit einer Mindesttilgung von 1 Prozent des Ursprungskapitals zuziglich der durch die fort-
schreitende Tilgung ersparten Zinsen fur die Dauer von mindestens zehn Jahren zuriickgefuihrt
werden.

Bei der Forderung von selbst genutztem Wohneigentum gilt abweichend von Satz 1 Buchstabe c)
grundsatzlich eine Mindesttilgung von 2 Prozent.

Sollen die Fremdmittel durch Grundschulden gesichert werden, haben die Grundstlickseigenti-
merin oder der Grundstlickseigentiimer (Erbbauberechtigte) und die Grundschuldglaubigerin
oder der Grundschuldglaubiger vor Auszahlung der Forderdarlehen gegentiber der NRW.BANK
eine Grundschuldverpflichtungserklarung abzugeben.

Bei der dinglichen Sicherung darf ein Rang vor der Hypothek zur Sicherung der bewilligten
Wohnraumférdermittel nur den Grundpfandrechten fur diejenigen Fremdmittel eingerdumt wer-
den, die der Deckung der im Foérderantrag angesetzten Gesamtkosten dienen.

Ubersteigen vor der Bebauung vorhandene, am Baugrundstiick dinglich gesicherte Verbindlich-
keiten (Darlehensrestschuld) den Wert des Baugrundstiicks und der verwendeten Gebaudeteile,
ist eine Forderung ausgeschlossen. Die NRW.BANK kann im Einvernehmen mit dem fiir das
Wohnungswesen zustandigen Ministerium Ausnahmen zulassen.

Die NRW.BANK kann Ausnahmen von den Bedingungen fir Fremdmittel, insbesondere zur Be-
ricksichtigung der Lage auf dem Kapitalmarkt, zulassen und den Einsatz von Fremdmitteln von
anderen Voraussetzungen abhangig machen.

1.6.4
Kumulation
Die gleichzeitige Inanspruchnahme von Fordermitteln aus anderen Programmen fiir die nach die-
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sen Bestimmungen gefdrderten MaBnahmen ist zuldssig. Insgesamt darf die Summe der Férder-
mittel die Gesamtkosten nicht Ubersteigen.

2
Foérderung von Mietwohnraum

2.1
Fordergegenstande
Gefordert wird die Neuschaffung von

a) Mietwohnraum in Mehrfamilienhdusern sowie Mieteinfamilienhdusern,

b) bindungsfreien Mietwohnungen gegen Einrdumung von Benennungsrechten an geeigneten
Ersatzwohnungen (mittelbare Belegung),

c) Gemeinschaftsrdumen und

d) Raumen zum Zwecke der Verbesserung der wohnungsnahen sozialen Infrastruktur (Infra-
strukturrdume)

durch Neubau, Nutzungsanderung oder Erweiterung von Gebauden nach § 8 Absatz 4 Nummern
Tund 3 WFENG NRW.

Ein wesentlicher Bauaufwand nach § 8 Absatz 4 Nummer 3 WFNG NRW liegt vor, wenn die auf
Grundlage der Zweiten Berechnungsverordnung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S. 2178) in der je-
weils geltenden Fassung (im Folgenden Il. BV genannt) zu ermittelnden Baukosten inklusive Bau-
nebenkosten mindestens 700 Euro pro Quadratmeter Wohnflache betragen.

Geforderte Genossenschaftswohnungen, bei denen die Nutzer durch Anteilszeichnung ein ei-
gentumsahnliches Recht zur Wohnungsnutzung erhalten, stehen geférderten Mietwohnungen
gleich.

2.2

Zielgruppe

Geforderter Mietwohnraum muss entweder flr Beglinstigte der Einkommensgruppe A oder nach
MaBgabe von Nummer 4.2 WoFP fur Beglinstigte der Einkommensgruppe B zweckgebunden
werden.

2.3
Zweckbindung

2.3.1
Belegungsbindung
2.3.11
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Art der Belegungsrechte

In der Férderzusage ist die Belegungsbindung fir Mietwohnungen zugunsten von Begilinstigten

der Einkommensgruppe A als Besetzungsrecht (§ 29 Nummer 6 Satz 3 WFNG NRW) und im Ub-
rigen als allgemeines Belegungsrecht (§ 29 Nummer 6 Satz 1 WFNG NRW) festzulegen. Die Dau-
er der Belegungsbindung betragt einheitlich fir alle geférderten Wohnungen wahlweise

a) 25 Jahre oder
b) 30 Jahre.

Die Zweckbindung (Belegung und Miete) tritt mit Bestandskraft der Férderzusage ein. Die
Zweckbindungsfrist beginnt mit dem ersten Tag des Monats, der auf die Bezugsfertigkeit aller
Wohnungen des Gebaudes folgt. Die vorzeitige und vollstandige Rickzahlung der Forderdarle-
hen verklrzt die Dauer der Zweckbindung nicht. § 23 Absatze 1 und 3 WFNG NRW bleiben unbe-
rahrt.

Die Belegungsrechte werden fir die nach § 3 Absatz 2 WFNG NRW zustandigen Stellen begriin-
det und gelten wahrend der Dauer der Zweckbindung gegenuber der oder dem jeweils Verfl-
gungsberechtigten (§ 29 Nummer 8 WFNG NRW). Die Férderempfangerin oder der Férderemp-
fanger hat sich zu verpflichten,

a) der zustandigen Stelle ein Belegungsrecht gemaB Satz 1 einzurdumen,

b) im Falle der Auslibung des Besetzungsrechts mit den von der zustandigen Stelle benannten
Haushalten Mietvertrage abzuschlieBen,

c) im Ubrigen die geférderten Wohnungen Haushalten zu {iberlassen, die einen Wohnberechti-
gungsschein nach § 18 WFNG NRW vorlegen und

d) bei Eigentumswechsel die Rechtsnachfolgerin oder den Rechtsnachfolger auf den Ubergang
der Verpflichtungen nach den Buchstaben a) bis c) hinzuweisen (§ 10 Absatz 9 WFNG NRW).

2.3.1.2
Belegungsbindung bei Ersatzwohnungen (mittelbare Belegung)

Bei der Forderung von bindungsfreien Mietwohnungen ist ein Benennungsrecht (§ 29 Nummer 6
Satz 2 WFNG NRW) fir Begtinstigte der Einkommensgruppe A an geeigneten Ersatzwohnungen
zu begriinden. Fir die Dauer des Benennungsrechts gilt Nummer 2.3.1.1 entsprechend. Die Frist
beginnt mit dem ersten Tag des Monats, der auf die erstmalige Einraumung des Benennungs-
rechts an der Ersatzwohnung folgt. Das Benennungsrecht besteht unabhangig von der Laufzeit
des Forderdarlehens und geht auf die Rechtsnachfolgerin oder den Rechtsnachfolger Uber.

2.3.1.3
Bindungsverlangerung

Um Zweckbindungen an geeignetem Mietwohnraum im Vorgriff auf das Auslaufen der im Einzel-
fall bestehenden Zweckbindungen zu erhalten, kann die Bewilligungsbehoérde eine Bindungsver-
langerung hinsichtlich aller mit der bisherigen Férderzusage erfassten Forderobjekte unter Bei-
behaltung der bei planmaBigem Auslaufen der Bindungen bestehenden Konditionen bewilligen.
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Eine Bindungsverlangerung setzt voraus, dass

a) nach Einschatzung der zustandigen Stelle weiter ein Bedarf an den Zweckbindungen besteht
und

b) die NRW.BANK die Zuverlassigkeit und Leistungsfahigkeit der Forderempfangerin oder des
Forderempfangers nach einem Antrag auf Bindungsverlangerung erneut bestatigt.

Eine Bindungsverlangerung ist um weitere 10 oder 15 Jahre, Idngstens jedoch bis zur vollstandi-
gen Tilgung der Férderdarlehen, mdglich. Die Bewilligungsbehdérde soll spatestens 24 Monate
vor Ablauf der Belegungsbindung bei der zustandigen Stelle eine Bedarfsprifung hinsichtlich ei-
ner moglichen Bindungsverlangerung fiir den betroffenen Mietwohnraum veranlassen (Nummer
8.1.1 Satz 2). Zur Unterstitzung der Prifung soll die NRW.BANK die Bewilligungsbehoérde spates-
tens 24 Monate vor Ablauf der Zweckbindung auf betroffene Férderobjekte hinweisen.

Soweit Bedarf und Geeignetheit bestatigt wird, weist die Bewilligungsbehdrde die Eigentlimerin
oder den Eigentimer auf die Mdéglichkeit einer Antragstellung zur Bindungsverlangerung hin.

Die Bindungsverlangerung wird durch einen Anderungsbescheid der Bewilligungsbehérde zur
Férderzusage nach vorgeschriebenem Vordruck erteilt. Im Ubrigen gilt Nummer 8 entsprechend.

2.3.1.4
Bindungsverlangerung in Gemeinden mit Mietniveau M 4

Abweichend zu Nummer 2.3.1.3 Satz 1 kann eine Bindungsverlangerung in Gemeinden mit Miet-
niveau M 4 zu folgenden Konditionen bewilligt werden:

a) 15 Prozent Tilgungsnachlass auf die Restvaluta bei 10 Jahren Bindungsverlangerung oder 20
Prozent Tilgungsnachlass auf die Restvaluta bei 15 Jahren Bindungsverlangerung und

b) O Prozent Zinsen auf das noch valutierende Forderdarlehen fur den Zeitraum der Bindungs-
verlangerung.

Im Anderungsbescheid, der friihestens 24 Monate vor Ablauf der Zweckbindung erteilt werden
darf, kann die zum Zeitpunkt der Bindungsverlangerung nach Nummer 2.3.2.1 zulassige Miete
flir die Gemeinden mit Mietniveau M 4 beziehungsweise die Stadte Bonn, Dlisseldorf, Kéin und
Minster als neue Bewilligungsmiete festgesetzt werden. Fir bestehende Mietvertrage sind Miet-
erhéhungen nur unter Berlicksichtigung der Vorgaben des Blrgerlichen Gesetzbuchs in der je-
weils geltenden Fassung (im Folgenden BGB genannt) bis zu dieser neuen Bewilligungsmiete zu-
lassig. Im Ubrigen gilt Nummer 2.3.2.5 Satz 2 entsprechend.

2.3.2

Miete und Mietbindung
2.3.21

Zulassige Miete bei Erstbezug

In der Férderzusage darf hdochstens eine monatliche Miete festgesetzt werden (Bewilligungsmie-
te), die nachstehende Betrage pro Quadratmeter Wohnflache nicht Uberschreitet:
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a) bei Gemeinden mit Mietniveau M 1 bis M 3

flir die Einkommensgruppe A 5,90 Euro

und fir die Einkommensgruppe B 6,60 Euro,

b) bei Gemeinden mit Mietniveau M 4

flir die Einkommensgruppe A 6,40 Euro

und fir die Einkommensgruppe B 7,20 Euro und
c) bei den Stadten Bonn, Diisseldorf, K6ln und Miinster
flr die Einkommensgruppe A 7,00 Euro

und fir die Einkommensgruppe B 7,80 Euro.

Die Zuordnung der Gemeinden zu den Mietnhiveaus M 1 bis M 4 ergibt sich aus der Tabelle in der
Anlage.

Fir Wohnungen mit BEG Effizienzhaus 40 Standard (Nummer 2.5.4) darf die in der Férderzusage
festzusetzende Bewilligungsmiete um 0,10 Euro pro Quadratmeter Wohnfladche erhdht werden.

Sofern die Antragstellerin oder der Antragsteller die Anlage zur Warmeaufbereitung oder zur
Warmwasserbereitung fir die geforderten Wohnungen nicht als Eigentlimerin oder Eigentiimer
betreibt, ist die in der Forderzusage festzusetzende hdchstzuldssige Bewilligungsmiete um 0,20
Euro pro Quadratmeter Wohnflache zu reduzieren. Dies gilt zum Beispiel, wenn ein Contracting-
Vertrag abgeschlossen wird. Bei einer Warmelieferung in Form von Fernwarme erfolgt generell
kein Abzug.

Die Miete fur Ersatzwohnungen (mittelbare Belegung) muss die Miete fiir die Einkommensgruppe
A unterschreiten. Die erforderliche Unterschreitung legt die Bewilligungsbehdorde in Abhangigkeit
von der Qualitdt der Ersatzwohnung fest.

2.3.2.2
MaBgebliche Wohnflache und Abstellflachen

Bei der Berechnung der zulassigen Miete ist die tatsachliche, hochstens jedoch die in Nummer
4.3.4.1 Satzen 6 bis 8 genannte Wohnflache zugrunde zu legen. Eine nach Nummer 4.3.4.2 aus
planerischen Griinden im Einzelfall zugelassene Uberschreitung der Wohnflachenobergrenzen
darf nicht mietwirksam werden.

Sofern keine ausreichend groBen Abstellflachen nach § 47 Absatz 4 der Landesbauordnung
2018 vom 21. Juli 2018 (GV. NRW. S. 421) in der jeweils geltenden Fassung (im Folgenden BauO
NRW 2018 genannt) auBerhalb der Wohnung geschaffen werden, sind von der tatsachlichen
Wohnflache angemessene Quadratmeter abzuziehen. Derselbe Abzug gilt auch zur Bestimmung
der Wohnflache bei der Erteilung eines gezielten Wohnberechtigungsscheins oder bei der Nut-
zung eines bereits erteilten allgemeinen Wohnberechtigungsscheins.
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2.3.2.3
Mietvertragliche Nebenleistungen

Neben der Bewilligungsmiete kdnnen folgende mietvertragliche Nebenleistungen vereinbart
werden:

2.3.2.31
Gemeinschaftsraume

Fir Gemeinschaftsraume nach Nummer 2.1 Satz 1 Buchstabe c) darf mit den Mieterinnen und
Mietern von geférderten Wohnungen ein monatliches Entgelt vereinbart und mit der Bewilli-
gungsmiete gekoppelt werden. Bei der Ermittlung der Hohe des Entgelts sind gegebenenfalls im
Gebaude oder der Wirtschaftseinheit vorhandene freifinanzierte Wohnungen mit einzuberech-
nen. Die Summe aller Entgelte darf die zulassige Bewilligungsmiete flir eine Mietwohnung fur Be-
gunstigte der Einkommensgruppe A nicht Uberschreiten.

2.3.2.3.2
Betreuungspauschale

Neben der Bewilligungsmiete darf fir allgemeine Unterstiitzungsleistungen im Sinne von § 1 Ab-
satz 1 Satz 3 des Wohn- und Betreuungsvertragsgesetzes vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2319),
das zuletzt durch Artikel 12 des Gesetzes vom 30. November 2019 (BGBI. | S. 1948) geandert
worden ist, die der Mieterin oder dem Mieter unabhangig von der tatsachlichen Inanspruchnah-
me pauschal in Rechnung gestellt werden, ein Entgelt in Hohe von bis zu 40 Euro monatlich je
Haushalt erhoben werden, wenn bei Erteilung der Forderzusage ein schllssiges Konzept mit
Kostenschatzung fir die angebotenen Leistungen vorliegt. Dieser Betrag darf wahrend der Dau-
er der Bindung um hdchstens 1,5 Prozent jahrlich erhoht werden.

Darlber hinausgehende vertragliche Vereinbarungen Uber die Erbringung von Leistungen der
Pflege oder der Betreuung, die einen Bezug zum Mietverhaltnis beinhalten, sind unzulassig. Das
fur das Wohnungswesen zustandige Ministerium kann hiervon Ausnahmen zulassen.

2.3.2.3.3
Stellpladtze und Garagen

Die Koppelung der entgeltlichen Vermietung von PKW-Stellplatzen mit der Bewilligungsmiete ist
unzulassig. Garagen oder Uberdachte Stellplatze fir Mieteinfamilienhauser sind im selben Miet-
vertrag mit dem Wohnraum zu vermieten, wobei die Miete fur eine Garage 30 Euro und fur einen
Uberdachten Stellplatz 20 Euro nicht Ubersteigen und um maximal 1,5 Prozent jahrlich erhéht
werden darf.

2.3.2.3.4
Weitere mietvertragliche Nebenleistungen

Im Einzelfall kbnnen weitere mietvertragliche Nebenleistungen (zum Beispiel flr Einbaumdébel),
die fur eine besondere Zielgruppe notwendig und angemessen sind, nach Zustimmung des fiir
das Wohnungswesen zustandigen Ministeriums in der Forderzusage zugelassen werden.
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2.3.2.4
Betriebskosten, Kaution und Erwerb von Geschéaftsanteilen bei Genossenschaften

Neben der Bewilligungsmiete und gegebenenfalls zugelassenen mietvertraglichen Nebenleistun-
gen darf nur die Umlage der Betriebskosten nach MaBgabe der §§ 556, 556a und 560 BGB sowie
eine Sicherheitsleistung (Kaution) gemaB § 551 BGB erhoben werden.

Bei Wohnungen im Eigentum von Genossenschaften ist eine Vereinbarung zuldssig, wonach sich
die Mieterin oder der Mieter verpflichtet, mit der Uberlassung der Wohnung Geschéftsanteile zu
erwerben. Die Kosten des Erwerbs dieser Geschaftsanteile missen hinsichtlich der Zielgruppe
angemessen sein.

2.3.2.5
Mieterhéhungen und Art der Mietbindung

In der Férderzusage ist flir den Zeitraum der Belegungsbindung eine Mietbindung festzulegen.
Die Férderempfangerin oder der Forderempfanger hat sich im Férderantrag und im Darlehens-
vertrag zu verpflichten, fur die Dauer der in der Férderzusage festgelegten Mietbindung

a) im Mietvertrag hochstens eine Miete zu vereinbaren, die die in der Férderzusage festgelegte
Miete nicht Ubersteigt und

b) unter Berlicksichtigung der Vorgaben des BGB nur eine Miete zu fordern, die die in der For-
derzusage festgelegte Miete zuzliglich einer Erhéhung um 1,5 Prozent bezogen auf die Bewilli-
gungsmiete fir jedes Jahr seit Bezugsfertigkeit nicht Gbersteigt.

Nach ModernisierungsmaBnahmen, die wahrend der Dauer der (gegebenenfalls nach Nummern
2.3.1.3 und 2.3.1.4 verlangerten) Belegungsbindung, friihestens jedoch nach 25 Jahren durchge-
fahrt werden, kann die Bewilligungsbehdrde im Benehmen mit der zustandigen Stelle und unter
Berucksichtigung von § 559 BGB Mieterhdhungen zulassen. Bei der Bestimmung der zulassigen
Mieterh6hung sind die soziale Vertraglichkeit der Miete und der tatsachliche Wohnwert nach
Modernisierung angemessen zu beriicksichtigen.

Nach Modernisierung einer Ersatzwohnung (mittelbare Belegung) kann die Bewilligungsbehorde
im Benehmen mit der zustandigen Stelle eine fir die Mieterinnen und Mieter tragbare Mieterh6-
hung zulassen.

Die Miete, die sich aus der in der Forderzusage festgelegten Miete zuziiglich zulassiger Miet-
erhdéhungen ergibt, darf auch im Fall einer erneuten Vermietung wahrend der Dauer der Zweck-
bindung nicht Uberschritten werden. In die Férderzusage, den Darlehensvertrag und in den Miet-
vertrag (auch bei Zwischenvermietung) ist ein Hinweis auf § 16 WFNG NRW aufzunehmen und
sicherzustellen, dass die sich daraus ergebenden Pflichten der Vermieterin oder des Vermieters
auf die Rechtsnachfolgerin oder den Rechtsnachfolger (Einzelrechtsnachfolge oder Gesamt-
rechtsnachfolge) Ubergehen. Wahrend der Dauer der Zweckbindung darf fur jeden Fall der Ver-
mietung eine Staffelmiete gemaB § 557a BGB - langstens fiir einen Zeitraum bis zum Ende der in
der Forderzusage festgelegten Mietbindung — vereinbart werden. Mietvertragliche Vereinbarun-
gen zum Ausschluss des Kundigungsrechts der Mieterin oder des Mieters nach § 557a Absatz 3
BGB sind unzulassig.
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2.4

Fordervoraussetzungen

Die Fordervoraussetzungen fir die Férdergegenstande nach Nummer 2.1 ergeben sich aus den
nachfolgenden Regelungen sowie den weiteren Bestimmungen in Nummer 4.

2.41
Allgemeine Fordervoraussetzungen
Die Férderung von Mietwohnraum nach Nummer 2.1 setzt voraus, dass

a) fur ihn in wohnungspolitischer Hinsicht Bedarf besteht,

b) die im Forderantrag angegebenen Gesamtkosten den Kosten entsprechen, die im Bereich der
Bewilligungsbehdrde angemessen sind und

c) er nachhaltig an den beglinstigten Personenkreis vermietet werden kann.

Sollen in einem Gebaude neben geférderten Wohnungen auch nicht geférderte Wohnungen oder
Gewerberaume erstellt werden, muss auch insoweit die nachhaltige Vermietbarkeit gesichert
sein.

Eine Férderung von zur Vermietung bestimmten Eigentumswohnungen ist nur mdéglich, wenn die
Forderempfangerin oder der Forderempfanger Eigentiimerin oder Eigentimer aller geférderten
Wohnungen eines Gebdudes wird.

2.4.2

Bindungsfreie Mietwohnungen und Ersatzwohnungen

Die Férderung bindungsfreier Mietwohnungen nach Nummer 2.1 Satz 1 Buchstabe b) ist nur zu-
lassig, wenn die Ersatzwohnungen zur Erflllung wohnungspolitischer oder stadtebaulicher Ziele
bendtigt werden.

Geforderte bindungsfreie Wohnungen miissen die Anforderungen an die Barrierefreiheit nach
Nummer 4.2 erfillen.

Die Ersatzwohnungen mussen im Bereich der Bewilligungsbehorde liegen. Ausnahmsweise ist
eine Forderung auch dann zuldssig, wenn die Ersatzwohnungen in dem Gebiet einer anderen Be-
willigungsbehdrde liegen, wenn die flr diesen Bereich zustandige Stelle hierfur einen Bedarf
nach Nummer 2.4.1 Satz 1 Buchstabe a) bestatigt.

Ersatzwohnungen kdénnen nur solche Wohnungen sein, die hinsichtlich Lage, Ausstattung und
Gebrauchswert dauerhaft zur angemessenen Wohnraumversorgung geeignet sind. Die Ersatz-
wohnungen missen insgesamt eine vergleichbare Wohnflache aufweisen wie die geférderte
Wohnflache. Wohnraume und Schlafraume der Ersatzwohnungen dirfen nicht kleiner als zehn
Quadratmeter sein.
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Ersatzwohnungen durfen bei Ausibung des Benennungsrechts keiner Zweckbindung im Sinne
des WFNG NRW unterliegen. Ausgeschlossen sind auch solche Wohnungen, fur die in den letz-
ten funf Jahren Vereinbarungen hinsichtlich der Wiedervermietung zwischen der Férderempfan
gerin oder dem Foérderempfanger und der zustandigen Stelle getroffen wurden. Eine entspre-
chende Bestatigung der zustandigen Stelle ist dem Fdrderantrag beizufigen.

Vor Erteilung der Férderzusage sind konkrete Ersatzwohnungen oder ein Pool von Wohnungen,
die als Ersatzwohnungen in Betracht kommen, in einer Belegungsvereinbarung festzulegen, die
die zustandige Stelle mit der Forderempfangerin oder dem Forderempfanger abschlieBt und die
zum Bestandteil der Férderzusage zu machen ist. Als Ersatzwohnungen sind nur solche Woh-
nungen geeignet, die in einem Zeitraum bis zu 48 Monaten nach Erteilung der Férderzusage zur
Einrdumung eines Benennungsrechts angeboten werden und im Zeitpunkt des Angebotes zum
Bezug durch eine Wohnungssuchende oder einen Wohnungssuchenden frei sind. Eine Kiindi-
gung durch die Vermieterin oder den Vermieter zum Erreichen des Freiwerdens der Ersatzwoh-
nung ist nicht zuldssig. Sofern das Benennungsrecht an den Ersatzwohnungen nicht innerhalb
der Frist nach Satz 12 eingeraumt wird, kann die Forderzusage widerrufen oder der Darlehens-
vertrag geklndigt werden (Nummer 8.2.4). Die Vorschriften der §§ 25 bis 28 WFNG NRW blei-
ben hiervon unberihrt.

243

Gemeinschaftsraume und Infrastrukturraume

Gemeinschaftsraume konnen nur zusammen mit einer Férderung von Mietwohnraum in Wohn-
gebauden oder Wirtschaftseinheiten mit mehr als neun Mietwohnungen geférdert werden und
mussen der ausschlieBlichen Nutzung durch die Mieterinnen und Mieter vorbehalten sein.

Infrastrukturrdume kénnen unabhangig von einer Férderung von Mietwohnraum geférdert wer-
den, wenn ausweislich eines Konzeptes ihre Nutzung fir die Bewohner des Quartiers, einen
nicht gewerblichen Verein, eine nicht gewerbliche Gesellschaft oder fir kirchliche oder kommu-
nale Einrichtungen bestimmt ist. Das Nutzungskonzept ist mit dem flir das Wohnungswesen zu-
standigen Ministerium abzustimmen und zum Bestandteil der Férderzusage zu machen.

Gemeinschaftsraume oder Infrastrukturraume, die zur (teilweisen) gewerblichen Nutzung vorge-
sehen sind, werden nicht gefordert.

2.5

Art und Hohe der Férderung

Zur Forderung der Fordergegenstande nach Nummer 2 werden folgende Forderdarlehen
(Grunddarlehen zuzliglich etwaiger Zusatzdarlehen) gewahrt:

251

Grunddariehen

Bei der Forderung der Neuschaffung von Mietwohnraum nach Nummer 2.1 Satz 1 Buchstabe a)
betragt das Grunddarlehen je nach Standort und Zweckbestimmung des geférderten Mietwohn-
raums pro Quadratmeter forderfahiger Wohnflache héchstens:
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a) bei Gemeinden mit Mietniveau M 1 bis M 3

flir die Einkommensgruppe A 2 620 Euro
und fir die Einkommensgruppe B 1580 Euro,

b) bei Gemeinden mit Mietniveau M 4

flir die Einkommensgruppe A 2 830 Euro
und fir die Einkommensgruppe B 1900 Euro und
c) bei den Stadten Bonn, Diisseldorf, K6ln und Miinster
flr die Einkommensgruppe A 2 950 Euro
und fir die Einkommensgruppe B 1960 Euro.

Fir die Férderung der Neuschaffung bindungsfreier Mietwohnungen nach Nummer 2.1 Satz 1
Buchstabe b) werden 60 Prozent des Grunddarlehens fiir die Einkommensgruppe A gewahrt. Fir
die Neuschaffung von Gemeinschaftsraumen oder Infrastrukturraumen nach Nummer 2.1 Satz 1
Buchstaben c¢) und d) wird ein Grunddarlehen fir die Einkommensgruppe A gewahrt.

2.5.2
Zusatzdarlehen fiir standortbedingte Mehrkosten

2.5.21
Fordervoraussetzungen

Ziel ist es, Standorte, die den Qualitaten der Nummer 4.1.1 entsprechen, fiir Zwecke der 6ffentli-
chen Wohnraumfdrderung nutzbar zu machen sowie wohnungswirtschaftliche MaBnahmen im
Zusammenhang mit der Umstrukturierung hoch verdichteter Wohnsiedlungen der 1960er und
1970er Jahre zu unterstiitzen. Auf den flir Zwecke des Wohnungsbaus hergerichteten Flachen
sind geforderte Mietwohnungen, Gruppenwohnungen, EigentumsmaBnahmen, die zur Selbstnut-
zung geeignet und bestimmt sind, oder geforderte Wohnplatze zu schaffen. Abweichend davon
kann das Zusatzdarlehen nach Nummer 2.5.2.4 auch dann gewahrt werden, wenn die Neubau-
maBnahmen auf anderen als den aufbereiteten Flachen der Antragstellerin oder des Antragstel-
lers erfolgen. Voraussetzung dafir ist, dass auf den aufbereiteten Flachen wahrend der Dauer
der Zweckbindung der geférderten NeubaumaBnahmen weder Wohnungsbau noch eine ge-
werbliche Nutzung erfolgt. In der Férderzusage sind geeignete Sicherungsinstrumente (zum Bei-
spiel Bebauungsplane, stadtebauliche Vertrage, Auflagen) in Bezug zu nehmen oder vorzuse-
hen, die firr die Férderempfangerin oder den Férderempfanger und ihre oder seine Rechtsnach-
folger bindend sein mussen.

2.5.2.2
Férdergegenstande

Gefordert werden folgende MaBnahmen:
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a) Untersuchungen zur Gefahrdungsabschatzung, zum standortbedingten Larmschutz oder zu
GrindungsmaBnahmen,

b) SicherungsmaBnahmen (zum Beispiel Schutz von bestehenden Bauwerken, Bauteilen, Versor-
gungsleitungen),

c) Beseitigung umweltgefahrdender Stoffe (zum Beispiel Beseitigen von Kampfmitteln und ande-
ren gefahrlichen Stoffen),

d) Beseitigung von Stoffen, die die Wohnnutzung beeintrachtigen (Sanieren belasteter oder kon-
taminierter Boden) sowie

e) Abbrucharbeiten (Abbruch aufstehender Bausubstanz, Beseitigung von Fundamenten, Ver-
sorgungsleitungen und Entsorgungsleitungen sowie Verkehrsanlagen).

2.5.2.3
Forderfahige Kosten

Der Férderzusage sind die Mehrkosten zugrunde zu legen, die sich entweder aus einem Gutach-
ten zur Geféahrdungsabschatzung oder zur Ermittlung erhdhter standortbedingter Kosten oder
aus Rechnungen oder Kostenvoranschlagen ergeben. Die Bewilligungsbehoérde prift deren
sachliche und rechnerische Richtigkeit.

Foérderfahig sind die Mehrkosten, die anteilig auf die Flache des Baugrundstiicks des geforderten
Bauvorhabens (Mietwohnungen oder Platze) oder der zu errichtenden EigentumsmaBnahmen im
Verhadltnis zur gesamten aufbereiteten Fldche oder Siedlungsflache entfallen.

Enthalt das geforderte Bauvorhaben auch nicht geférderte Flachen (zum Beispiel frei finanzierte
Wohnungen oder Gewerbeflachen), sind die nach Satz 3 anrechenbaren Kosten anteilig auf die

Wohnflache der geférderten Wohnungen oder der geférderten Platze im Verhaltnis zur gesam-

ten auf dem Baugrundstiick neu geschaffenen Wohnflache und Nutzflache zu verteilen.

Mit Zustimmung des fur das Wohnungswesen zustandigen Ministeriums kann von dem zuvor
geregelten VerteilungsmaBstab abgewichen werden, wenn dies aus stadtebaulichen, sozialen,
wohnungswirtschaftlichen oder standortbedingten Griinden notwendig ist.

2.5.2.4
Art und Héhe der Férderung

Fir standortbedingte MaBnahmen nach Nummer 2.5.2.2 kann ein Zusatzdarlehen in Hohe von 75
Prozent der nach Nummer 2.5.2.3 zu ermittelnden forderfahigen Kosten gewahrt werden, héchs-
tens jedoch 20 000 Euro pro geférderter Mietwohnung oder zu errichtender EigentumsmaBnah-
me. Appartements von Gruppenwohnungen, Wohnplatze nach Nummer 6 oder 7 sowie Gemein-
schaftsraume und Infrastrukturraume werden wie Wohnungen gezahlt. Das Zusatzdarlehen ist
auf zwei Nachkommastellen zu runden.

2.5.2.5
Kostennachweis
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Nach Fertigstellung der nach Nummer 2.5.2.2 geférderten MaBnahmen hat die Férderempfange-
rin oder der Férderempfanger einen Kostennachweis in Form einer summarischen Kostenauf-
stellung auf vorgeschriebenem Vordruck zu erbringen. Die Bewilligungsbehdrde prift, ob die
Kosten gemaB Kostenaufstellung den der Bewilligung des Zusatzdarlehens zugrundeliegenden
Kosten entsprechen. Sind die Kosten geringer als veranschlagt, ist das Forderdarlehen durch
Anderung der Férderzusage zu kiirzen. Eine Erhéhung des bewilligten Zusatzdarlehens erfolgt
nicht.

2.5.3
Zusatzdarlehen fiir KlimaanpassungsmaBnahmen und besondere Wohnumfeldqualitaten
Sofern auf dem Baugrundstiick MaBnahmen durchgeflihrt werden, die

a) der Klimaanpassung (Dachbegriinungen, Fassadenbegriinungen, Rigolen, Retentionsflachen,
Zisternen) oder

b) der Verbesserung des Wohnumfeldes (Quartiersplatz, Bolzplatz, Bewegungsfelder) dienen,

kann ein Zusatzdarlehen in Hohe von 75 Prozent der summierten Herstellungskosten, maximal 10
000 Euro pro geforderter Wohnung, gewahrt werden. Nummern 2.5.2.3, 2.5.2.4 Satze 2 und 3
sowie 2.5.2.5 gelten entsprechend.

2.5.4

Zusatzdarlehen fiir BEG Effizienzhaus 40 Standard

Fir Gebaude mit BEG Effizienzhaus 40 Standard kann ein Zusatzdarlehen in H6he von 250 Euro
pro Quadratmeter forderfahiger Wohnflache gewahrt werden.

255

Zusatzdarlehen fiir Bauen mit Holz

Der Einsatz von Holz kann auf Antrag mit einem Zusatzdarlehen in Héhe von 1,10 Euro je Kilo-
gramm Holz gefordert werden, maximal 15 000 Euro je Wohneinheit. Das Zusatzdarlehen richtet
sich an Bauvorhaben mit einem deutlich nachgewiesenen Anteil an Holz (zum Beispiel bei Hy-
bridbauten oder Massivholzgebduden), der tber den Anteil bei konventionell in Stein errichteten
Gebauden hinausgeht, bei denen lediglich der Dachstuhl aus Holz errichtet wird.

Voraussetzung fur den Erhalt der Forderung ist, dass das eingesetzte Holz
a) fest im Gebaude verbaut ist und

b) aus nachhaltigen Quellen stammt.

Nicht gefordert werden HolzfuBbdden, Tiren, Mdbel und Dachstthle.

Alle als Bestandeteil der Leistung verwendeten Holzprodukte missen nach dem Program for the
Endorsement of Forest Certification Schemes (PEFC) oder des Forest Stewardship Council (FSC)
zertifiziert sein oder die fir das jeweilige Herkunftsland geltenden Kriterien des PEFC oder des
FSC einzeln erfiillen. Eine Gleichwertigkeit anderer Zertifikate muss durch das Bundesamt fir
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Naturschutz bestatigt werden. Die Nachweise Uber die forderfahige Menge Holz und Uber deren
Herkunft erfolgt Giber eine Fachunternehmererklarung auf vorgeschriebenem Vordruck. Num-
mern 2.5.2.3 Satz 4 und 2.5.2.5 gelten entsprechend.

2.5.6

Zusatzdarlehen fiir ein Mehr an barrierefreiem Wohnen

Fir den Einbau einer elektrisch bedienbaren Tir kann ein Zusatzdarlehen in Hohe von 1 500 Euro
je Tur in der Wohnung und 3 000 Euro je Hauseingangstur, Wohnungseingangstir und Brand-
schutztir bewilligt werden.

Fiar Wohnraum fiir Rollstuhlnutzende oder Menschen mit Schwerbehinderung kann ein Zusatz-
darlehen von pauschal 7 000 Euro je Wohnung bewilligt werden, wenn die Wohnungen fur diese
Personengruppen in der Foérderzusage zweckgebunden werden. Dieses Zusatzdarlehen erhdht
sich

a) fur jede Tur mit Nullschwelle zum Freibereich (Hauseingang, Terrasse, Balkon) pauschal um 1
000 Euro und

b) fir jede rollstuhlgerechte, unterfahrbare Einbaukliche pauschal um 5 000 Euro.
Der Wohnraum fir Rollstuhlnutzende muss den Vorgaben der Nummer 4.2.3 entsprechen.

Die Bewilligung des Zusatzdarlehens fir Wohnraum, der Menschen mit Schwerbehinderung vor-
behalten ist, setzt die Vorlage eines Konzeptes zum inklusiven Wohnen und Betreuen bei der Be-
willigungsbehérde sowie eine entsprechende Bedarfsbestatigung durch die zustandige Stelle
voraus.

2.5.7

Zusatzdarlehen fiir stadtebauliche und gebaudebedingte Mehrkosten

Flr stadtebauliche oder gebaudebedingte Mehrkosten bei der Neuschaffung von Mietwohnraum
durch Nutzungsanderung nach § 8 Absatz 4 Nummer 3 WFNG NRW in Gebauden, die von be-
sonderem stadtebaulichen Wert sind, ein Denkmal sind oder in einem Denkmalbereich liegen,
kann ein Zusatzdarlehen in Hohe von bis zu 600 Euro pro Quadratmeter férderfahiger Wohnfla-
che gewahrt werden.

Zur Bewertung der Gebaudeeigenschaft holt die Bewilligungsbehdrde eine Stellungnahme bei
der fur die Planung und Stadtentwicklung zustandigen Stelle oder der Unteren Denkmalbehdrde
ein. Nummern 2.5.2.3 und 2.5.2.5 gelten entsprechend.

2.5.8

Zusatzdarlehen fiir Mieteinfamilienhauser

Fur Mieteinfamilienhduser (eigenheimahnliche, familienfreundliche Bauform mit dazugehdrigem
Garten oder Grunflachenanteil) kann ein Zusatzdarlehen von 10 000 Euro pro Haus gewahrt wer-
den.
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2.5.9

Berechnung des Forderdarlehens

Bei der Berechnung des wohnflachenbezogenen Forderdarlehens sind die tatsachlichen, héchs-
tens jedoch die in Nummer 4.3.4.1 Satze 6 bis 8 genannten Wohnflachen zuziglich der nach
Nummer 4.3.4.2 genehmigten Wohnfldchenliberschreitungen zugrunde zu legen. Dabei ist fur
jede Wohnung von der auf volle Quadratmeter aufgerundeten Wohnflache auszugehen. Das er-
mittelte Forderdarlehen ist fur alle zu férdernden Mietwohnungen des gesamten Gebaudes und
fur jede einzelne als forderfahig anerkannte zur Vermietung bestimmte Eigentumswohnung so-
wie kostenabhangige Darlehensbestandteile auf zwei Nachkommastellen zu runden.

Bei einer Neuschaffung von Mietwohnraum durch Nutzungsanderung oder durch Erweiterung
von Gebauden im Sinne von § 8 Absatz 4 Nummer 3 WFNG NRW ist das Forderdarlehen auf die
nach der Il. BV ermittelten Hohe der Baukosten (inklusive Baunebenkosten) begrenzt. Fir den
Kostennachweis gilt Nummer 2.5.2.5 entsprechend.

2.6
Darlehensbedingungen
Fir Férderdarlehen nach Nummer 2 gelten folgende Darlehensbedingungen:

2.6.1
Zinsen und Verwaltungskostenbeitrage
Die Forderdarlehen sind wie folgt zu verzinsen:

a) 15 Jahre ab Leistungsbeginn mit O Prozent,
b) 15 Jahre nach Leistungsbeginn bis zum Ablauf der Zweckbindung mit 0,5 Prozent und
c) nach Ablauf der Zweckbindung mit marktiblicher Verzinsung.

Fir ein bewilligtes Forderdarlehen sind Verwaltungskostenbeitrage nach Nummer 8.3 zu zahlen.

2.6.2

Tilgungsnachlass

Fur folgende Darlehen kann auf Antrag ein anteiliger, auf zwei Nachkommastellen zu rundender
Tilgungsnachlass (Teilschulderlass) gewahrt werden;

a) bei Gemeinden mit Mietniveau M 1 bis M 3 auf das Grunddarlehen 20 Prozent bei 25 Jahren
Belegungsbindung oder 25 Prozent bei 30 Jahren Belegungsbindung und auf Zusatzdarlehen 50
Prozent und

b) bei Gemeinden mit Mietniveau M 4 auf das Grunddarlehen 30 Prozent bei 25 Jahren Bele-
gungsbindung und 35 Prozent bei 30 Jahren Belegungsbindung und auf Zusatzdarlehen 50 Pro-
zent.
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Der Tilgungsnachlass wird bei Leistungsbeginn vom bewilligten Férderdarlehen abgesetzt.

2.6.3

Tilgung und tilgungsfreie Anlaufjahre

Das Forderdarlehen ist mit jahrlich 1 Prozent oder auf Antrag jahrlich 2 Prozent unter Zuwachs
der durch die fortschreitende Tilgung ersparten Zinsen und Verwaltungskostenbeitrage zu tilgen.

Im Férderantrag kann fur die ersten flinf Jahre ab Leistungsbeginn eine Tilgungsaussetzung be-
antragt werden, sofern in diesem nicht eine Tilgung von zwei Prozent jahrlich gewahlt wird (til-
gungsfreie Anlaufjahre). Die tilgungsfreien Anlaufjahre und die erhdhte Tilgung nach Satz 4 ver-
langern die Bindungsdauer und die Darlehenslaufzeit nicht. Die Férderempfangerin oder der For-
derempfanger ist im Darlehensvertrag zu verpflichten, nach Ablauf der tilgungsfreien Anlaufjahre
flir 20 beziehungsweise 25 Jahre eine erhohte Tilgung von 1,25 Prozent bei 25 Jahren Bele-
gungsbindung und 1,20 Prozent bei 30 Jahren Belegungsbindung zu entrichten.

AnschlieBend ist das Forderdarlehen regular mit jahrlich 1 Prozent zu tilgen.

2.6.4

Falligkeit

Zinsen, Verwaltungskostenbeitrdge und Tilgungsraten sind halbjahrlich an die NRW.BANK zu
entrichten.

2.6.5

Bildung von Sondereigentum

Im Darlehensvertrag hat sich die Forderempfangerin oder der Forderempfanger zu verpflichten,

fur die Dauer des Bindungszeitraums kein Sondereigentum gemag § 1 des Wohnungseigentums-
gesetzes in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Januar 2021 (BGBI. | S. 34) zu bilden. Fir
den Fall der Zuwiderhandlung ist im Darlehensvertrag vorzusehen, dass

a) die Forderempfangerin oder der Férderempfanger eine Vertragsstrafe zu entrichten hat und

b) die NRW.BANK die Ubernahme der Schuld aus der Gewahrung der Férdermittel und gegebe-
nenfalls die Aufteilung der Grundpfandrechte nicht genehmigen wird.

In begriindeten Einzelfallen kann die NRW.BANK einer Umwandlung in Wohneigentum zustim-
men.

2.7

Erwerb von zur Vermietung bestimmten Eigentumswohnungen und Mieteinfamilienhdusern
durch Selbstnhutzende

Wird eine zur Vermietung bestimmte Eigentumswohnung oder ein Mieteinfamilienhaus von dem
Mieterhaushalt zum Zwecke der Selbstnhutzung erworben, endet die Zweckbindung abweichend
von Nummer 2.3.1.1 Satz 5 mit dem Nachweis, dass die gewahrten Fdrderdarlehen vollstandig
zuruckgezahlt worden sind und das Objekt nach dem Eigentumsiibergang selbst genutzt wird.
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3
Forderung von Gruppenwohnungen (Cluster-Wohnungen)

31

Fordergegenstande

Gruppenwohnungen sind Wohneinheiten fiir drei bis zwolf Personen, in denen jede Person einen
individuellen Wohnbereich (Appartement) selbstbestimmt zur Miete bewohnt und ein Nutzungs-
recht an den Gemeinschaftsflachen der Wohnung hat. Gruppenwohnungen mussen Uber ange-
messen groBe Individualbereiche fir jede Person und lber Flachen fiir die gemeinsame Nutzung
verflgen.

Es gelten die fir die Férderung von Mietwohnungen maBgeblichen Bestimmungen, soweit im
Folgenden nichts Abweichendes geregelt ist.

3.2

Zielgruppe

Gruppenwohnungen werden grundsatzlich fur alle Wohnungssuchenden gefdrdert, insbesonde-
re aber flir Auszubildende, Studierende, altere pflegebedurftige Menschen, Menschen mit Behin-
derungen oder besonders schutzbediirftige vulnerable Personengruppen, die ihren Wohnraum
durch hausliche Gewalt verlieren.

3.3
Zweckbindung

3.31

Belegungsbindung

Abweichend von Nummer 2.3.1ist eine Gruppenwohnung wahlweise nur an Personen der Ein-
kommensgruppe A oder nur an Personen der Einkommensgruppe B zu Uberlassen.

3.3.2

Miete und Mietbindung
3.3.21

Miete

Die oder der Verfligungsberechtigte hat mit jeder Person einen Mietvertrag Uber den individuel-
len Wohnbereich einschlieBlich eines Nutzungsrechts an den Gemeinschaftsflachen abzuschlie-
Ben. Die Hohe der Miete richtet sich nach Nummer 2.3.2. Die Miete fiir die Gemeinschaftsflache
ist zu gleichen Anteilen auf die Personen umzulegen. Dabei ist die maximale Belegung zu Grunde
zu legen.

3.3.2.2
Einbaumobel
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Flr die Erstausstattung mit Einbaumdbeln fir die Individualbereiche oder Gemeinschaftsrdume
darf ein Mdblierungszuschlag in Hohe von bis zu 45 Euro monatlich je Appartement erhoben
werden.

3.3.2.3
Zwischenvermietung

Die Zwischenvermietung einer Gruppenwohnung, beispielsweise an einen Verein, eine Gesell-
schaft burgerlichen Rechts oder einen karitativen Trager, ist nur zulassig, wenn die Verpflichtun-
gen aus der Férderzusage in vollem Umfang auf die Zwischenmieterin oder den Zwischenmieter
Ubertragen werden. Insbesondere darf keine hdhere Miete als die in der Forderzusage festge-
legte Bewilligungsmiete vereinbart werden.

3.4

Fordervoraussetzungen

Erganzend zu Nummer 2.4 sind besondere Wohnqualitaten in den Gruppenwohnungen sicherzu-
stellen.

Gruppenwohnungen sollen mdglichst in Gebaude mit Mietwohnungen traditionellen Zuschnitts
integriert werden und in der Regel auf einer Ebene angeordnet sein. In einem Gebaude und in
der ndheren Umgebung sollen nicht mehr als 30 Personen in Gruppenwohnungen wohnen. In ei-
nem Konzept sind sowohl Planungen flr eine nachhaltige Nutzung bei veranderter Belegung als
auch Art und Umfang der gegebenenfalls angebotenen Betreuung darzustellen.

Die Wohnflachenobergrenze fir Gruppenwohnungen betragt abweichend von Nummer 4.3.4.1je
Person 50 Quadratmeter Wohnflache einschlieBlich nach gleichen Anteilen verteilter Gemein-
schaftsflache und Flachenmehrbedarf fur rollstuhinutzende Personen.

Soweit diese Bestimmungen nichts Abweichendes regeln, sind fir alle Gruppenwohnungen zur
Sicherstellung einer nachhaltigen Nutzbarkeit die baulichen Anforderungen an anbieterverant-
wortete Wohngemeinschaften mit Betreuungsleistungen des Wohn- und Teilhabegesetzes vom
2. Oktober 2014 (GV. NRW. S. 625) in der jeweils geltenden Fassung (im Folgenden WTG ge-
nannt), insbesondere an die Wohnqualitat geman §§ 26 und 27 WTG und §§ 25 ff. der Wohn-
und Teilhabegesetz-Durchfiihrungsverordnung vom 23. Oktober 2014 (GV. NRW. S. 686) in der
jeweils geltenden Fassung (im Folgenden WTG DVO genannt) einzuhalten. Davon ausgenommen
sind Gruppenwohnungen fir Auszubildende und Studierende oder besonders schutzbedirftige
vulnerable Personengruppen, die ihren Wohnraum durch hausliche Gewalt verlieren.

3.41

Individualbereiche

Die individuellen Wohnbereiche sind als Appartements mit eigener Kiichenzeile und eigenem
Bad mit Toilette auszugestalten. Die drei Funktionen Wohnen, Schlafen und Kochen durfen in ei-
nem Raum zusammengefasst werden. Gruppenwohnungen mit bis zu vier Appartements kdnnen
ohne eigene Kiichenzeile geplant werden, sofern die notwendigen Kiichenanschliisse in der
Wand des Appartements vorgehalten werden und jeweils eine Kiichenzeile nachgerlstet werden
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kann. Von einer eigenen Kiichenzeile kann auch bei Gruppenwohnungen mit mehr als vier Ap-
partements abgesehen werden, sofern die Mieterinnen und Mieter aufgrund von korperlichen
oder kognitiven Einschrankungen nicht in der Lage sind, diese gefahrdungsfrei zu nutzen und
sofern die Nachriistbarkeit der Klichenzeile gemaB Satz 3 gegeben ist.

3.4.2

Gemeinschaftsflachen

Die Gemeinschaftsflachen sind mindestens mit einer Gemeinschaftskiiche und einem Essplatz
fur die gleichzeitige Nutzung durch die gesamte Gruppe auszustatten. Der Raum flr die gemein-
schaftliche Nutzung (§ 27 Absatz 1 WTG DVO) muss ausreichend groB fur die gleichzeitige Nut-
zung durch die gesamte Gruppe sein. Zur férderfahigen Gemeinschaftsflache zahlen auch ein
Dienstzimmer innerhalb der Gruppenwohnung, wenn es ausschlieBlich fir Zwecke der Mieterin-
nen und Mieter bestimmt ist, und ein Gastezimmer, sofern es ausschlieBlich durch Angehérige
der Mieterinnen und Mieter genutzt wird.

Vor dem Raum fir die gemeinschaftliche Nutzung ist ein angemessen groBer Freisitz, alternativ
bei entsprechender Begriindung im Betreuungskonzept jeweils vor jedem Appartement vorzuse-
hen.

3.5
Art und Hohe der Forderung

3.5.1

Grunddariehen

Fir die Férderung von Gruppenwohnungen kann je Quadratmeter Wohnflache und Gemein-
schaftsflache ein Grunddarlehen gemaB Nummer 2.5.1 bewilligt werden.

3.5.2

Zusatzdarlehen nach Nummern 2.5.2 bis 2.5.7

Neben dem Grunddarlehen nach Nummer 3.5.1 konnen Zusatzdarlehen nach Nummern 2.5.2 bis
2.5.7 bewilligt werden.

3.5.3

Zusatzdarlehen fir besondere BrandschutzmaBnahmen

Fir die im Zusammenhang mit der Umsetzung von Brandschutzanforderungen entstehenden zu-
satzlichen Kosten bei der Neuschaffung von Gruppenwohnungen kann ein Zusatzdarlehen von
bis zu 5 000 Euro je Appartement der Gruppenwohnung bewilligt werden. Der Entscheidung
Uber die Foérderfahigkeit des Mehraufwands sind die Kosten zugrunde zu legen, die sich plausi-
bel aus einem Brandschutzgutachten oder aus Kostenvoranschldgen ergeben, die im Rahmen
des zu erstellenden Brandschutzkonzepts eingeholt wurden.

3.5.4
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Berechnung des Forderdarlehens

Bei der Ermittlung des Grunddarlehens ist die tatsachliche Wohn- und Gemeinschaftsflache der
Gruppenwohnung, héchstens 50 Quadratmeter je Person, zugrunde zu legen. Dabei ist die ge-
samte Gemeinschaftsflache der Wohnung durch die Anzahl der Personen zu teilen und gleich-
maBig auf diese umzulegen. Die ermittelte Gesamtflache der Wohnung ist auf volle Quadratme-
ter aufzurunden. Das fur die gesamte Gruppenwohnung ermittelte Férderdarlehen ist auf zwei
Nachkommastellen zu runden. Die individuellen Wohnbereiche werden wie Wohnungen gezahlt.

3.6

Darlehensbedingungen

Fur Forderdarlehen nach Nummer 3 gelten die Darlehensbedingungen nach Nummer 2.6 ent-
sprechend.

4
Stadtebauliche und technische Fordervoraussetzungen fiir Mietwohnraum

4.1
Stadtebauliche Qualitaten

411
Standortqualitat und Geschossigkeit
Mietwohnraum wird nur gefordert, wenn

a) er auf einer im Flachennutzungsplan der Gemeinde als Wohnbauflache oder als gemischte
Bauflache (fir eine Forderung nach Nummer 6 auch als Sondergebiet Hochschule oder Universi-
tat) dargestellten Flache errichtet wird,

b) seine Standortqualitat (insbesondere Lage des Baugrundstiicks, Erreichbarkeit von Versor-
gungseinrichtungen, ErschlieBung, Larmbeldstigung, Angebot an wohnungsnahen Spiel- und
Freiflachen) die Voraussetzungen fiir gesundes und ruhiges Wohnen bietet,

c) er sich in das Stadtbild und die vorhandene Siedlungsstruktur einfiigt und
d) das Gebaude nicht mehr als vier Vollgeschosse enthalt.

In den Stadten Munster und Bonn sowie in Stadten mit mehr als 500 000 Einwohnern kdnnen die
Gebaude bis zu sieben Geschosse (einschlieBlich der Nicht-Vollgeschosse) enthalten. Eine ho-
here Geschosszahl ist fir Bauvorhaben zuldssig, mit denen eine Baulliicke geschlossen wird und
fur die eine Angleichung an die Traufhéhe und die Firsthéhe der benachbarten Gebaude erfor-
derlich ist. An stadtebaulich integrierten Standorten kénnen mit Zustimmung des fiir das Woh-
nungswesen zustandigen Ministeriums mehr als vier beziehungsweise sieben Geschosse ge-
nehmigt werden, wenn ein wirksamer Bebauungsplan vorliegt, der eine hohere Bebauung zulasst
oder die Forderempfangerin oder der Férderempfanger Quotenvorgaben zu erfillen hat. In die-
sen Fallen durfen zur Sicherung gemischter Strukturen maximal 50 Prozent der Wohnungen ge-
fordert werden.

Herausgeber: Im Namen der Landesregierung, das Ministerium des Innern des Landes Nordrhein-West-
falen, Friedrichstr. 62-80, 40217 Dusseldorf 27 /65



4.1.2

Anforderungen bei fehlendem Bebauungsplan und Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Besteht fir ein Baugebiet kein Bebauungsplan und kein Vorhaben- und ErschlieBungsplan, der
den stadtebaulichen Voraussetzungen nach Nummer 4.1.1 entspricht, ist zur Sicherstellung der
stadtebaulichen Qualitat wie folgt zu verfahren.

Fir ein Baugebiet, in welchem mittelfristig mehr als 100 Mietwohnungen, davon mindestens 50
gefdrdert, durch Neubau in einem Zuge oder in mehreren Bauabschnitten sowie von einer Bau-
herrschaft oder von mehreren Bauherrschaften errichtet werden sollen, hat die Gemeinde zur Si-
cherstellung der stadtebaulichen Qualitdten der Nummer 4.1.1 Planungsalternativen unter Durch-
fihrung eines Wettbewerbsverfahrens nach dem Gemeinsamen Runderlass des Ministeriums fir
Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung, des Ministeriums der Finanzen und des Ministeri-
ums fur Verkehr ,Richtlinie Uber die Anwendung der Richtlinie flir Planungswettbewerbe (RPW
2013) im Bereich des Landesbaus” vom 28. Januar 2022 (MBI. NRW. S. 100) zu entwickeln. Bei
der Auslobung der Wettbewerbe ist zu fordern, dass die gewlinschten Planungsalternativen dem
ortlichen Bedarf und den Qualitatsanforderungen dieser Bestimmungen entsprechen.

4.2
Barrierefreiheit

Die Férderung von Mietwohnraum, Gemeinschaftsraumen oder Infrastrukturrdumen setzt voraus,
dass unabhangig von der Gebaudeklasse und der Anzahl der Geschosse die Anforderungen an
die Barrierefreiheit entsprechend der Anlage A 4.2/3 des Runderlasses des Ministeriums fur Hei-
mat, Kommunales, Bau und Gleichstellung ,Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmun-
gen NRW" vom 15. Juni 2021 (MBI. NRW. S. 444) in der jeweils geltenden Fassung (im Folgenden
VV TB NRW genannt), erfillt werden.

Wohnungen einschlieBlich notwendiger Abstellflachen oberhalb oder unterhalb der Eingangs-
ebene, die fur altere Menschen oder Menschen mit Behinderungen zweckgebunden sind, mus-
sen mit einem Aufzug erreichbar sein.

4.2.1
Wohnungen fiir eine Person

Bei Wohnungen flr eine Person mit zwei Zimmern einschlieBlich von Appartements in Gruppen-
wohnungen kdnnen die gemaB DIN 18040-2:2011-09 in Verbindung mit Anlage A 4.2/3 VV TB
NRW erforderlichen notwendigen Bewegungsflachen fiir das Bett statt im Schlafzimmer auch im
Wohnraum planerisch hachgewiesen werden.

4.2.2
Mieteinfamilienhduser und Maisonettewohnungen

Herausgeber: Im Namen der Landesregierung, das Ministerium des Innern des Landes Nordrhein-West-
falen, Friedrichstr. 62-80, 40217 Dusseldorf 28/ 65


https://static.public.rnrw.dev.publicplan.cloud/mblnrw/2022-5
https://static.public.rnrw.dev.publicplan.cloud/mblnrw/2021-18

Wohnraum in Mieteinfamilienhdusern und Maisonettewohnungen kann gefordert werden, wenn
die Barrierefreiheit nur im Erdgeschoss beziehungsweise im Eingangsgeschoss erfullt wird und
sich in diesem Geschoss die Kliche, mindestens ein Wohnraum sowie ein barrierefreier Sanitar-
raum befinden. Dieser darf auch in einem anderen Geschoss liegen, sofern eine Treppe dorthin
flhrt, die mit einem Treppenlift nachgeriistet werden oder die barrierefreie Zuganglichkeit auf
andere Weise hergestellt werden kann.

4.2.3
Wohnungen fiir Rollstuhinutzende

Werden Wohnungen fir Rollstuhlnutzende zweckgebunden, ist folgendes zu beachten:

a) Die Wohnungen miussen stufen- und schwellenlos erreichbar sein und durfen keine unteren
Tlranschlage und Schwellen aufweisen.

b) Bei der Planung der Wohnungen sind zusatzliche Anforderungen der DIN 18040-2:2011-09 an
Tiren gemaB Nummer 4.3.3, an die barrierefreie Erreichbarkeit von Bedienelementen geman
Nummer 4.5.2 Satz 2 und alle mit R gekennzeichneten Regelungen zu beachten.

c) Bedienelemente und Stiitzen im Sinne der Nummer 5.5.3 Satze 5 bis 8 der DIN
18040-2:2011-09 mussen nicht eingebaut werden, aber nachristbar sein.

d) Die erforderlichen notwendigen Bewegungsflachen fir das Bett konnen bei Wohnungen fiir
eine Person statt im Schlafzimmer auch im Wohnzimmer nachgewiesen werden.

e) Das AchsmaB von Greifhohen und Bedienhohen von Tiirdriickern darf auch in Gebauden mit
Wohnungen fir Rollstuhlnutzende innerhalb und auBerhalb der Wohnung zwischen 85 und 105
Zentimetern betragen.

4.3

Bauplanung

Die Férderung von Mietwohnraum setzt voraus, dass dessen Planung auf ein bedarfsgerechtes
Verhaltnis von Wohnungen unterschiedlicher GréBe und Zimmerzahl sowie flr verschiedene
Nutzergruppen ausgerichtet wird. Bei BaumaBnahmen mit mehr als 70 geforderten Wohnungen
sind diese ausgewogen Uber das gesamte Quartier zu verteilen.

4.3.1

AuBere ErschlieBung

Die Hauseingange der Wohnungen sind grundsatzlich im Sinne einer Adressbildung an der Stra-
Be oder zur StraBe hin zu orientieren, um die Auffindbarkeit und Erreichbarkeit der Wohnungen
zu erleichtern.

4.3.2
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Innere ErschlieBung

Planungen von Bauvorhaben mit mehr als 25 Wohnungen und ab fiinf Vollgeschossen mit mehr
als 30 Wohnungen an einem Hauseingang sind mit dem fur das Wohnungswesen zustandigen
Ministerium abzustimmen.

Treppenhauser und GangerschlieBungen sind natlrlich zu belichten und zu bellften. Lange Gan-
gerschlieBungen, die zu ausschlieBlich einseitig ausgerichteten Wohnungen fihren, sind zu ver-
meiden.

4.3.3

Grundrisse und Wohnqualitat
4.3.31

Mietwohnungen

Der Wohnungsgrundriss soll zur Wohnraumversorgung wechselnder Nutzergruppen geeignet,
von guter Wohnqualitat, zweckmaBig sein und darf nicht im Kellergeschoss im Sinne von § 2 Ab-
satz 5 BauO NRW 2018 liegen. Den Wohnbedirfnissen von Kindern und Alleinerziehenden ist in
geeigneter Weise Rechnung zu tragen. Wohnungen, die Wohn- und Schlafraume einschlieBlich
Kinderzimmer von weniger als zehn Quadratmeter Wohnflache enthalten, werden nicht gefér-
dert, sofern es sich nicht um Wohnungen fiir eine Person handelt. Bei Wohnungen fir eine Per-
son durfen die drei Funktionen Wohnen, Schlafen und Kochen nicht in einem Raum zusammen-
gefasst werden, es sei denn, es handelt sich um ein Appartement einer Gruppenwohnung. Jede
geforderte Wohnung ist mit einem Freisitz (Balkon, Terrasse oder Loggia) auszustatten.

4.3.3.2
Gemeinschaftsraume und Infrastrukturraume

Gemeinschaftsraume und Infrastrukturrdume sollen in bevorzugter Lage im Gebaude — mdglichst
mit Zugang zur Freiflache — vorgesehen werden.

Gemeinschaftsraume oder Infrastrukturraume mussen in eine oder mehrere Wohnungen umwan-
delbar sein, die den Wohnflachenobergrenzen der Nummern 4.3.4.1und 4.3.4.2 entspricht be-
ziehungsweise entsprechen und nach Umwandlung als geférderte Mietwohnung beziehungs-
weise Mietwohnungen fir Begunstigte der Einkommensgruppe A genutzt werden kénnen.

4.3.4

Wohnflachenuntergrenzen und Wohnflachenobergrenzen
4.3.4.1

Mietwohnraum

Forderfahig sind nur Wohnungen, die nach Wohnflache und Zimmerzahl dem von der Bewilli-
gungsbehodrde festgestellten ortlichen Bedarf entsprechen. Die Bewilligungsbehdrde kann nahe-
re Festlegungen zur Erreichung der Forderfahigkeit durch Berilicksichtigung der Qualitaten ge-
manB dieser Nummer 4 treffen. Ist die Wohnung fur eine Person bestimmt, darf die Wohnflache
35 Quadratmeter beziehungsweise 24 Quadratmeter bei Appartements fur Auszubildende oder
Studierende nicht unterschreiten. Appartements fur Auszubildende und Studierende mit weniger

Herausgeber: Im Namen der Landesregierung, das Ministerium des Innern des Landes Nordrhein-West-
falen, Friedrichstr. 62-80, 40217 Dusseldorf 30/65



als 35 Quadratmetern Wohnflache miissen bei Bedarf mit einer anderen Wohnung zusammen-
legbar sein. Die Wohnungen sind nur forderfahig, wenn sie die nachfolgenden Wohnflachen-
obergrenzen nicht Uberschreiten.

Die Wohnflachenobergrenzen fliir Wohnungen sind der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen:

Wohnflachenobergrenze bei Wohnun- | Barrierefrei barrierefrei mit Rollstuhl-
gen bestehend aus: (Nummer 4.2) zusatzlicher Ba- | nutzung
dewanne

1 Zimmer, Kiiche, Nebenrdume 47 m? 52 m? 55 m?

2 Zimmer, Kliche, Nebenrdume 62 m? 67 m? 70 m?

3 Zimmer, Kiiche, Nebenradume 77 m? 82 m? 87 m?

4 Zimmer, Kiiche, Nebenraume 92 m? 97 m? 102 m?

5 Zimmer, Kliche, Nebenraume 107 m? 112 m? 117 m?

Zimmer im Sinne der Tabelle sind auch Zimmer, in die eine Kiiche integriert ist (Wohnkiiche).

Bei Wohnungen mit mehr als fuinf Zimmern erhdéhen sich die Wohnflachenobergrenzen um 15
Quadratmeter fur jeden zusatzlichen Raum.

4.3.4.2
Uberschreitung der Wohnflachenobergrenzen aus planerischen Griinden

Sofern es aus planerischen Griinden zweckmaBig ist, kann die Bewilligungsbehdrde eine Uber-
schreitung der Wohnflachenobergrenzen gemaB Nummer 4.3.4.1 Satze 6 bis 8 um bis zu finf
Quadratmeter und bei einer Nutzungsanderung im Sinne von § 8 Absatz 4 Nummer 3 WFNG
NRW auch darlber hinaus zulassen. Planerische Griinde sind beispielsweise die Notwendigkeit
der Schaffung von Kellerersatzraumen oder eines Rollstuhlabstellplatzes nach Nummer 4.3.8
DIN 18040-2:2011-09 in der Wohnung, die SchlieBung von Bauliicken oder vergleichbare bauli-
che Besonderheiten.

4.3.4.3
Mieteinfamilienhauser

Es gelten die Wohnflachenobergrenzen nach Nummer 4.3.4.1. Flachenlberschreitungen kénnen
im Rahmen von Nummer 4.3.4.2 zugelassen werden. Um die Forderfahigkeit herzustellen, darf
von der nach der Wohnflachenverordnung ermittelten Wohnflache ein Abzug bis zur Héhe von
10 Prozent vorgenommen werden.
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4.3.4.4
Bindungsfreie Mietwohnungen bei mittelbarer Belegung

Fir bindungsfreie Mietwohnungen gelten die Wohnflachenobergrenzen nach Nummer 4.3.4.1
nur insoweit, als sie fiir die Bemessung des Foérderdarlehens maBgeblich sind.

4.3.5

Griinflache und Stellplatze

Mindestens ein Drittel der Grundstlicksflache ist als Griinflache (ohne Stellplatze) zu gestalten,
davon mindestens die Halfte als ein als Begegnungsort nutzbarer Teil. Die Bewilligungsbehoérde
kann eine Unterschreitung von bis zu 20 Prozent der erforderlichen Grinflache zulassen, wenn
diese auf andere Weise kompensiert wird, zum Beispiel durch ein qualitatsvolles Wohnumfeld,
Uberdurchschnittlich groBe Balkone oder eine Dachbegrinung. Fir eine Unterschreitung von
mehr als 20 Prozent ist die Zustimmung des flir das Wohnungswesen zustandigen Ministeriums
erforderlich.

Der ruhende Verkehr soll auf begriinten Stellplatzen oder auf Stellplatzen mit begriinter Uberda-
chung so untergebracht werden, dass das Wohnen nicht gestort sowie die soziale und 6kologi-
sche Qualitat des Wohnumfeldes gewahrt wird.

4.4

Baurecht

Die Férderung setzt voraus, dass das Bauvorhaben den Anforderungen des Bauaufsichtsrechts
entspricht. Diese Voraussetzung ist als erfiillt anzusehen, wenn

a) bei genehmigungsbedurftigen Vorhaben (§ 60 BauO NRW 2018) die Baugenehmigung vorge-
legt wird oder

b) bei genehmigungsfrei gestellten Vorhaben (§ 63 BauO NRW 2018) die Bauherrschaft erklart,
dass die Gemeinde nicht die Durchfihrung des Baugenehmigungsverfahrens geman § 63 Absatz
2 Nummer 5 BauO NRW 2018 gefordert hat.

Kann die Baugenehmigung nicht rechtzeitig erteilt werden, ist die Férderung auch auf der Grund-
lage eines Vorbescheides geman § 77 BauO NRW 2018 zuldssig, der die bauplanungs- und bau-
ordnungsrechtliche Zulassigkeit des Bauvorhabens feststellt. Die Antragstellerin oder der An-
tragsteller hat der Bewilligungsbehérde Anderungen im Laufe des Baugenehmigungsverfahrens
zur Prifung im Hinblick auf die férderrechtliche Relevanz

anzuzeigen.

4.5

Denkmalschutz

Bei der Férderung von BaumaBnahmen an einem Bau- oder Bodendenkmal im Sinne des Denk-
malschutzgesetzes vom 11. Marz 1980 (GV. NRW. S. 226, ber. S. 716) in der jeweils geltenden
Fassung hat die Bewilligungsbehorde die Untere Denkmalbehdrde zu beteiligen.
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4.6

BEG Effizienzhaus 55

Die Férderung setzt voraus, dass die geférderten Gebaude die technischen Anforderungen an
das BEG Effizienzhaus 55 erfillen. Dies gilt nicht, wenn

a) fur das Fordervorhaben der Forderantrag bis zum 30. Juni 2022 gestellt wurde oder

b) die zu fordernden Gebaude unter Denkmalschutz (Nummer 4.5) stehen.

5
Forderung von selbst genutztem Wohneigentum

5.1
Fordergegenstande
Gefordert wird die Neuschaffung von

a) Eigenheimen und
b) zur Selbstnutzung bestimmten Eigentumswohnungen

durch Neubau oder Nutzungsanderung von Gebauden nach § 8 Absatz 4 Nummern 1und 3
WENG NRW sowie deren Ersterwerb (§ 29 Nummer 3 WFNG NRW). Nummer 2.1 Satz 2 gilt sinn-
geman.

Gefordert wird auch der Erwerb bestehenden Wohnraums zur Selbstnutzung (Bestandserwerb).

Zweite Wohnungen im Eigenheim werden nicht geférdert. Die Forderung von selbst genutztem
Wohneigentum fir Haushalte, die bereits einmal Férdermittel eines Landes, des Bundes, einer
Gemeinde oder eines Gemeindeverbandes zur Schaffung oder zum Erwerb selbst genutzten
Wohneigentums erhalten haben, ist zuldssig, wenn die Fordermittel flr das erste Férderobjekt
vollstdndig zurtiickgezahlt wurden oder alsbald zuriickgezahlt werden.

5.2
Zielgruppe
Gefordert werden Haushalte mit mindestens einer

a) volljahrigen Person und einem Kind oder

b) Person mit Schwerbehinderung,

deren anrechenbares Einkommen die Einkommensgrenze des § 13 Absatz 1 WFNG NRW nicht
Ubersteigt.

Herausgeber: Im Namen der Landesregierung, das Ministerium des Innern des Landes Nordrhein-West-
falen, Friedrichstr. 62-80, 40217 Dusseldorf 33/65



Soweit die Zahl der Kinder fur die Forderberechtigung oder die H6he der Wohnraumférdermittel
maBgebend ist, wird ein zum Haushalt gehdrendes Kind angerechnet,

a) das die Voraussetzungen nach § 32 Absatze 1 bis 5 EStG erflillt oder
b) dessen Geburt nach arztlicher Bescheinigung oder Mutterpass erwartet wird.

Far die Berlcksichtigung der zum Haushalt gehdérenden Personen und die Hohe der zu bewilli-
genden Mittel sind die Verhéltnisse im Zeitpunkt der Antragstellung maBgebend. Andern sich die
Verhaltnisse bis zur Bewilligung zu Gunsten der Antragstellerin oder des Antragstellers, dirfen
die glinstigeren Verhaltnisse zugrunde gelegt werden.

5.3

Zweckbindung

Die Forderobjekte sind von den Forderempfangern und beziehungsweise oder ihren Angehori-
gen (§ 29 Nummer 1 Satz 2 WFNG NRW) dauerhaft zu eigenen Wohnzwecken zu nutzen. Soweit
die Nutzung ausschlieBlich von Angehdérigen erfolgt, haben diese jeweils die Wohnberechtigung
nach § 13 Absatz 1 WFENG NRW zu erflllen. Eine Nutzung zu eigenen Wohnzwecken liegt auch
vor, wenn weniger als die Halfte der Wohn- und Nutzflache des Wohneigentums anderen, insbe-
sondere gewerblichen Zwecken dient.

Die Verpflichtung zur Selbstnutzung beginnt bei der Neuschaffung mit Bezugsfertigkeit des Ob-
jekts, beim Ersterwerb und beim Erwerb bestehenden Wohnraums mit Ubergang von Lasten und
Nutzen auf die Forderempfangerin oder den Férderempfanger. Sie endet zum Zeitpunkt, in dem
das Forderdarlehen vollstandig (planmaBig oder auBerplanmaBig) zurlickgezahlt worden ist. Die
Férderempfangerin oder der Forderempfanger ist in der Forderzusage zu verpflichten, die gefor-
derte Wohnung wahrend der Dauer der Zweckbindung zu eigenen Wohnzwecken zu nutzen und
die Uberlassung oder den Verkauf des Férderobjekts an Dritte vorab der NRW.BANK und der zu-
standigen Stelle mitzuteilen.

5.4
Fordervoraussetzungen

5.4.1
Allgemeine Voraussetzungen
Gefordert werden nur solche Forderobjekte, die

a) die Entfaltung eines gesunden Zusammenlebens aller Haushaltsangehdrigen sowie eine ange-
messene Wohnraumversorgung gewahrleisten und

b) in denen ausweislich der technischen Unterlagen die Wohn- oder Schlafrdume in erstmalig
geschaffenen Forderobjekten nicht kleiner als 10 Quadratmeter sind.

Die Nummern 4.4 und 4.5 gelten entsprechend.
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Der Bestandserwerb von Eigentumswohnungen in Gebdauden mit mehr als zwei Wohnungen wird
nur gefordert, wenn diese die Voraussetzungen der Nummer 4.1.1 Satz 1 Buchstabe d), Nummer
4.1.1 Satze 2 bis 4 und Nummer 4.3.1 Satz 1 sinngemaB erflllen und die Wohneigentumsanlage
ordnungsgeman instandgehalten beziehungsweise modernisiert oder eine ausreichende In-
standhaltungsriicklage gebildet wurde.

5.4.2

Tragbarkeit der Belastung

Eine Forderung ist nur zuldssig, wenn die Belastung nicht die wirtschaftliche Existenzgrundlage
gefahrdet. Die Belastung muss daher auf Dauer tragbar erscheinen. Eine Belastung kann als
tragbar angesehen werden, wenn im Zeitpunkt der Bewilligung die Einklinfte der Férderempfan-
gerin oder des Forderempfangers nach Abzug der Belastung einschlieBlich samtlicher Betriebs-
kosten und aller sonstigen Zahlungsverpflichtungen ausreichen, den angemessenen Lebensun-
terhalt sicherzustellen. Nach Abzug der vorgenannten Belastung und sonstigen Zahlungsver-
pflichtungen sollen zum Lebensunterhalt monatlich mindestens verbleiben (Mindestriickbehalt):

a) fur einen Einpersonenhaushalt 860 Euro,
b) fir einen Zweipersonenhaushalt 1105 Euro und
c) fur jede weitere Person 280 Euro.

Zu den EinkUnften werden das Kindergeld und ein voraussichtlicher Lastenzuschuss nach dem
Wohngeldgesetz vom 24. September 2008 (BGBI. | S. 1856), in der jeweils geltenden Fassung,
gerechnet. Einklinfte von Haushaltsangehorigen (§ 29 Nummer 1 Satz 2 WFNG NRW), die nicht
Miteigentimer des Foérderobjekts sind oder werden, kénnen im Regelfall nur bis zur Héhe des
auf sie entfallenden Mindestriickbehalts beriicksichtigt werden. Ein Kindergeldanspruch wird
hierbei den Einkiinften der Haushaltsangehorigen zugerechnet. Ein Anspruch auf Baukindergeld
kann im Einzelfall auf Antrag berlcksichtigt werden. Nicht zu den Einklinften rechnen laufende
Zahlungen von Verwandten oder sonstigen Dritten, die nicht auf einer dauerhaften Rechtspflicht
beruhen. Das gilt auch fur Einklinfte, die bei der Ermittlung des Jahreseinkommens anzurechnen
sind, aber nicht auf Dauer erzielt werden.

Zum Nachweis der Tragbarkeit der Belastung, insbesondere des verbleibenden Einkommens, ist
eine Aufstellung der Einnahmen und Zahlungsverpflichtungen nach vorgeschriebenem Muster
(Selbstauskunft), eine Auskunft einer Wirtschaftsauskunftei und eine Lastenberechnung nach
vorgeschriebenem Vordruck vorzulegen. Die Bewilligungsbehorde hat die Antragstellerin oder
den Antragsteller unmittelbar tUber die H6he der bei Bezugsfertigkeit und in der Folgezeit entste-
henden Belastung und Uber gegebenenfalls zu erwartende Tragbarkeitsprobleme aufzuklaren.

Beim Ersterwerb und Bestandserwerb sind in der Lastenberechnung anstelle der Gesamtkosten
der voraussichtliche Kaufpreis und die sonstigen Erwerbskosten anzugeben.

Auf die in der Lastenberechnung verwendeten Begriffe sind in Zweifelsfallen die Definitionen der
Il. BV anzuwenden. Dies gilt nicht fur die Héhe der Bewirtschaftungskosten, die mit folgenden
Pauschalen jahrlich anzusetzen sind:
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a) Betriebskosten einschlieBlich Heizkosten

Forderobjekte ab Baujahr 2014 22,90 Euro/m?

Forderobjekte ab Baujahr 1984 27,30 Euro/m?

Forderobjekte bis Baujahr 1983 32,20 Euro/m?
b) Instandhaltungskosten

Forderobjekte ab Baujahr 2001 9,20 Euro/m?

Forderobjekte ab Baujahr 1991 11,68 Euro/m?

Forderobjekte bis Baujahr 1990 14,92 Euro/m?
c¢) Instandhaltungskosten je Garage und ahnlichem Einstellplatz 88,23 Euro.
Ausgaben fir die Verwaltung von Eigentumswohnungen sind héchstens mit einem Betrag von
356,78 Euro jahrlich anzusetzen. Bei der Lastenberechnung darf eine Einstufung in eine jliingere
Baualtersklasse dann erfolgen, wenn durch Vorlage eines Gutachtens eines staatlich anerkann-
ten Sachverstandigen bestatigt wird, dass der Objektzustand dies rechtfertigt.

Fur die Berechnung der Betriebs- und Instandhaltungskosten ist die Wohn- und gegebenenfalls
Gewerbeflache anzusetzen, die sich aus den technischen Unterlagen ergibt.

Sind in der Lastenberechnung Fremdmittel, fur die ein veranderlicher Zinssatz mit einer oberen
und unteren Begrenzung vereinbart ist, mit Zustimmung der NRW.BANK ausgewiesen, ist bei der
Tragbarkeitsprifung der vereinbarte Hochstzinssatz anzusetzen. Ertrage aus der Vermietung
von Garagen und Ertrage fir zweite Wohnungen dirfen nur berticksichtigt werden, wenn die
Einnahme nachhaltig gesichert erscheint.

5.4.3
Ausschluss der Forderung
Eine Forderung ist ausgeschlossen, wenn

a) bei BauherrenmaBnahmen die Gesamtkosten oder beim Ersterwerb und Bestandserwerb der
Kaufpreis einschlieBlich Nebenkosten diejenigen Gesamtkosten liberschreiten, die im Bereich
der Bewilligungsbehdrde fir ein vergleichbares Objekt als angemessen anzusehen sind,

b) beim Ersterwerb bereits die Bauherrschaft selbst eine Forderung flir das Bauvorhaben erhalt
oder

c) sie trotz Erflllung der Férdervoraussetzungen offensichtlich nicht gerechtfertigt ist.

Eine Forderung ist in der Regel insbesondere dann offensichtlich nicht gerechtfertigt, wenn unter
Berlicksichtigung aller Umstande des Einzelfalls

a) die Forderempfangerin, der Forderempfanger oder eine Haushaltsangehdrige beziehungswei-
se ein Haushaltsangehdoriger nach Kenntnis der Bewilligungsbehdrde so viel eigenes Vermdgen
(zum Beispiel Guthaben, Wertpapiere, Beteiligungen, Grundvermdgen, Luxusguter), fur die Fi-
nanzierung selbst genutzten Wohneigentums einsetzen kann, dass eine weitergehende Wohn-
kostenentlastung durch Gewahrung von Foérdermitteln unbillig erschiene,
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b) verwertbares Vermogen, dessen Einsatz zur Ablehnung des Forderantrags gemaB Buchstabe
a) gefuhrt hatte, fir die Bewilligungsbehdérde erkennbar offensichtlich mit dem Ziel, Férdermittel
zu erlangen, auf Dritte Ubertragen wurde oder

c) die Forderung des Erwerbs bestehenden Wohnraums im Zusammenhang mit einer Erbausein-
andersetzung unter Verwandten der Antragstellerin oder des Antragstellers steht.

5.5
Art und Hohe der Férderung

5.5.1

Grunddarlehen

Je nach Kostenkategorie der Gemeinde (K 1 bis K 4) durfen fiir die Forderung selbst genutzten
Wohneigentums Grunddarlehen bis zu folgender Hohe gewahrt werden:

a) in Gemeinden der Kostenkategorie K 1 bis zu 84 000 Euro,

b) in Gemeinden der Kostenkategorie K 2 bis zu 97 000 Euro,

c) in Gemeinden der Kostenkategorie K 3 bis zu 125 000 Euro und
d) in Gemeinden der Kostenkategorie K 4 bis zu 154 000 Euro.

Die Zuordnung der Gemeinden zu den Kostenkategorien K 1 bis K 4 ergibt sich aus der Tabelle in
der Anlage.

5.5.2

Zusatzdarlehen nach Nummern 2.5.2, 2.5.5 und fiir BEG Effizienzhaus 40

Neben dem Grunddarlehen nach Nummer 5.5.1 kdnnen die Zusatzdarlehen nach Nummern 2.5.2
(standortbedingte Mehrkosten) und 2.5.5 (Bauen mit Holz) gewahrt werden.

Fir Bauvorhaben mit BEG Effizienzhaus 40 Standard kann ein Zusatzdarlehen in H6he von 25
000 Euro gewahrt werden.

5.5.3

Zusatzdarlehen Familienbonus

Fir jedes zum Haushalt gehorende Kind sowie fur jede zum Haushalt gehérende Person mit
Schwerbehinderung (soweit nicht bereits als Kind berlicksichtigt) kann ein Familienbonus in H6-
he von 20 000 Euro als Zusatzdarlehen gewahrt werden.

5.5.4

Zusatzdarlehen fiir barrierefreie Objekte

Fir barrierefreie Objekte entsprechend Nummer 4.2 kann ein Zusatzdarlehen in Hohe von 10
000 Euro gewahrt werden.

Herausgeber: Im Namen der Landesregierung, das Ministerium des Innern des Landes Nordrhein-West-
falen, Friedrichstr. 62-80, 40217 Dusseldorf 37 /65



5.5.5

Erganzungsdarlehen

Zur Deckung der Gesamtkosten kann in Verbindung mit den Foérderdarlehen nach Nummer 5.5.1
bis 5.5.4 auf Antrag ein Erganzungsdarlehen in Héhe von 2 000 Euro bis maximal 50 000 Euro
gewahrt werden, wenn die Férderempfangerin oder der Férderempfanger versichert, kein ding-
lich gesichertes Darlehen zu erhalten. Dieser Darlehensvertrag ist getrennt von den lbrigen Dar-
lehensvertragen abzuschlieBen.

5.6
Darlehensbedingungen
Fir Férderdarlenen nach Nummer 5 gelten folgende Darlehensbedingungen:

5.6.1

Zinsen und Verwaltungskostenbeitrdage

Das Forderdarlehen ist ab Bezugsfertigkeit beziehungsweise beim Ersterwerb und Bestandser-
werb ab Vollauszahlung wie folgt zu verzinsen:

a) 25 Jahre ab Leistungsbeginn mit 0,5 Prozent,

b) 25 Jahre nach Leistungsbeginn mit 2 Prozentpunkten Gber dem dann guiltigen

Basiszinssatz gemaB § 247 BGB und

c) jeweils nach weiteren 10 Jahren angepasst auf Grundlage des dann gliltigen Basiszinssatzes.
Fur ein bewilligtes Forderdarlehen sind Verwaltungskostenbeitrdge nach Nummer 8.3 zu zahlen.

Eine Zinserhohung ist der Férderempfangerin oder dem Forderempfanger rechtzeitig vorher an-
zukindigen. Wird bis spatestens zwei Monate vor Ablauf der Zinsbindungsfrist durch eine ent-
sprechende Bescheinigung der zustandigen Stelle nachgewiesen, dass das anrechenbare Haus-
haltseinkommen die maBgebliche Einkommensgrenze um nicht mehr als 40 Prozent Ubersteigt,
wird der Zinssatz einmalig fur weitere funf Jahre auf 0,5 Prozent gesenkt. MaBgeblich ist die
zum Stichtag des Antrages auf Uberpriifung des Einkommens geltende Einkommensgrenze.
Wird das Forderobjekt von berechtigten Angehérigen (§ 29 Nummer 1 Satz 2 WFNG NRW) der
Férderempfangerin oder des Férderempfangers genutzt, ist bei der Einkommensuberprifung
das Einkommen des nutzenden Haushalts maBgeblich.

Das Erganzungsdarlehen nach Nummer 5.5.5 ist ab Bezugsfertigkeit beziehungsweise dem Tag
der Vollauszahlung des Darlehens mit 1,12 Prozent jahrlich zu verzinsen. Die Satze 3 bis 5 finden
auf das Erganzungsdarlehen keine Anwendung.

5.6.2
Tilgungsnachlass
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Far folgende Darlehen kann auf Antrag ein anteiliger, auf zwei Nachkommastellen zu rundender
Tilgungsnachlass (Teilschulderlass) gewahrt werden:

a) auf das Grunddarlehen und auf die Zusatzdarlehen nach Nummern 5.5.3 und 5.5.4 jeweils 10
Prozent und

b) auf die Zusatzdarlehen nach Nummern 2.5.2, 2.5.5 und 5.5.2 Satz 2 jeweils 50 Prozent.

Der Tilgungsnachlass wird bei Leistungsbeginn vom bewilligten Férderdarlehen abgesetzt.

5.6.3

Tilgung

Das Forderdarlehen ist mit jahrlich 1 Prozent unter Zuwachs der durch die fortschreitende Til-
gung ersparten Zinsen und Verwaltungskostenbeitrage zu tilgen. Abweichend hiervon sind das
Forderdarlehen fiir den Bestandserwerb nach Nummer 5.1 Satz 3 und das Erganzungsdarlehen
nach Nummer 5.5.5 mit jahrlich 2 Prozent zu tilgen.

5.6.4

Falligkeit

Zinsen, Verwaltungskostenbeitrage und Tilgungsraten sind halbjahrlich an die NRW.BANK zu
entrichten.

5.7
Sonderregelungen fur den Ersterwerb von selbst genutztem Wohneigentum

5.71

Zeitpunkt des Forderantrags

Der Forderantrag beim Ersterwerb soll spatestens bis zur Bezugsfertigkeit, er muss vor Bezug
gestellt werden.

5.7.2

Notarvertrag

Die im Kaufvertrag beim Ersterwerb (Notarvertrag) getroffenen Vereinbarungen miissen den
Vorschriften der Makler- und Bautragerverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 7.
November 1990 (BGBI. | S. 2479), die zuletzt durch Artikel 1 der Verordnung vom 9. Mai 2018
(BGBI. I S. 550) geandert worden ist, entsprechen.

In dem Notarvertrag haben die Vertragsbeteiligten den Anspruch der Ersterwerberin oder des
Ersterwerbers auf Ubertragung des Eigentums durch die Bewilligung und Beantragung einer Auf-
lassungsvormerkung zu sichern. Dies ist in der Férderzusage als Bedingung aufzunehmen.

5.7.3

Vorzeitiger Vorhabenbeginn

Der Abschluss des Notarvertrags bereits vor der Erteilung der Férderzusage gilt grundsatzlich
als forderschadlicher vorzeitiger Vorhabenbeginn. Dies gilt nicht, wenn der Notarvertrag fir die
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Ersterwerberin oder den Ersterwerber ein Ricktrittsrecht fir den Fall enthalt, dass innerhalb ei-
ner Frist von bis zu zwei Jahren ab Vertragsschluss die fiir die Finanzierung vorgesehenen For-
dermittel nicht bewilligt werden. Anstelle eines vereinbarten Rucktrittsrechts kdnnen auch be-
dingte und entsprechend Satz 2 befristete Vereinbarungen getroffen werden, deren Wirksamkeit
von der Erteilung einer Férderzusage Uber die in der Finanzierung vorgesehenen Fordermittel
abhangt.

Fur den Fall des Rucktritts ist zu vereinbaren, dass

a) die Bauherrschaft und die Ersterwerberin oder der Ersterwerber einander die gewahrten Leis-
tungen zurilick zu gewahren haben (§ 346 BGB), wobei Selbsthilfeleistungen der Ersterwerberin
oder des Ersterwerbers mit dem Wert einer gleichwertigen Unternehmerleistung anzusetzen
sind,

b) die Bauherrschaft die durch den Abschluss des Notarvertrages und seine Rickabwicklung
entstehenden Kosten, insbesondere Gerichts- und Notarkosten, Steuern, Finanzierungskosten
(zum Beispiel Zinsen fur Fremdmittel einschlieBlich Bereitstellungs- und Zwischenfinanzierungs-
zinsen, Vorfalligkeitsentschadigung, Disagien) zu tragen oder der Ersterwerberin oder dem Erst-
erwerber zu erstatten hat, soweit sie von dieser oder diesem getragen worden sind und

c) der Ersterwerberin oder dem Ersterwerber keine weiteren Lasten auBer einem angemessenen
Nutzungsentgelt einschlieBlich Betriebskosten, Kosten der Schénheitsreparaturen bei Auszug
und Erstattung der Kosten der Durchfihrung von Sonderwiinschen, soweit diese nicht eine Ver-
besserung des Gebrauchswertes bedeuten, verbleiben.

5.7.4

Getrennte Vertrage

Werden der Grundstlickskaufvertrag und der Werkvertrag voneinander getrennt abgeschlossen,
gelten die Nummern 5.7.2 und 5.7.3 sinngemaB fur beide Vertrage.

5.7.5

Selbsthilfeleistungen

Selbsthilfeleistungen geringeren Umfangs, insbesondere das Verlegen von FuBbodenoberbo-
den, Malerarbeiten oder die Gestaltung der AuBenanlagen, stehen dem Ersterwerb nicht entge-
gen. Weitere Selbsthilfeleistungen sind unbedenklich, wenn sie nach Erteilung der Férderzusage
oder einer Zustimmung zum vorzeitigen Vorhabenbeginn nach Nummer 1.4.2 erbracht werden.

5.8
Sonderregelungen fiir den Erwerb bestehenden Wohnraums zur Selbstnutzung

5.8.1
Bereits geforderte Objekte
Bereits geforderte Objekte kdnnen nur dann erneut gefordert werden, wenn die hierflir gewahr-
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ten 6ffentlichen Fordermittel bereits vollstandig zurlickgezahlt wurden oder alsbald zurtickge-
zahlt werden.

5.8.2

Zeitpunkt des Forderantrags, Auflassungsvormerkung

Der Forderantrag beim Bestandserwerb muss vor der notariellen Beurkundung der auf die Eigen-
tumslibertragung gerichteten Vereinbarung gestellt werden. Ein Entwurf des Vertrages ist dem
Forderantrag beizufligen. Enthalt der Vertrag ein Ricktrittsrecht entsprechend Nummer 5.7.3,
kann der Forderantrag auch noch vor Bezug gestellt werden.

Nummer 5.7.2 Satze 2 und 3 gelten entsprechend.

6
Forderung von Wohnraum fiir Auszubildende und Studierende

6.1

Fordergegenstande

Gefordert werden BaumaBnahmen, durch die Wohnplatze oder Gemeinschaftsraume fur Auszu-
bildende an geeigneten Standorten in Nordrhein-Westfalen sowie fiir Studierende an Standorten
von staatlichen und staatlich anerkannten Hochschulen

a) in einem neuen selbststandigen Gebaude (Neubau) oder
b) durch Nutzungsanderung und Erweiterung von Gebauden geschaffen werden oder
¢) modernisiert im Sinne von § 555 b BGB werden.

MaBnahmen nach Buchstabe b) werden nur gefordert, wenn die Baukosten inklusive Bauneben-
kosten gemaB § 5 Absatz 3 Satz 111. BV mindestens 700 Euro je Quadratmeter Wohnflache be-
tragen (wesentlicher Bauaufwand). Es missen zudem vormals fiir den Bau oder eine Moderni-
sierung bewilligte Férdermittel vollstandig vor MaBnahmenbeginn zurtickgezahlt werden.

Als Modernisierung nach Buchstabe c) gelten auch InstandsetzungsmaBnahmen, die durch MaB-
nahmen der Modernisierung verursacht werden. Sonstige InstandsetzungsmaBnahmen sind for-
derfahig, soweit sie gleichzeitig mit der Modernisierung durchgefiihrt werden und nicht den
Uberwiegenden Teil der Kosten aller BaumaBnahmen ausmachen.

6.2

Zielgruppe

Geforderte Wohnplatze werden fiir die Nutzung durch Auszubildende und Studierende zweck-
gebunden.

6.3
Zweckbindung
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6.3.1

Belegungsbindung

Die geférderten Wohnplatze sind fir die Dauer von wahlweise 25 oder 30 Jahren an Auszubil-
dende oder Studierende zu Uberlassen. § 13 Absatz 1 WFNG NRW findet keine Anwendung. Aus-
zubildende haben ihre Wohnberechtigung gegeniiber der Férderempfangerin oder dem Forder-
empfanger oder der Tragerin oder dem Trager der Einrichtung durch eine Bescheinigung der Ar-
beitgeberin oder des Arbeitgebers, Studierende Uber eine Studienbescheinigung nachzuweisen.
Die Férderempfangerin oder der Férderempfanger oder die Tragerin oder der Trager der Einrich-
tung hat eine Belegungsliste zu fuhren, der die jeweils aktuellen Bescheinigungen der Bewohne-
rinnen und Bewohner beizufligen sind.

Die Zweckbindung (Belegung und Miete) tritt mit Bestandskraft der Férderzusage ein. Die
Zweckbindungsfrist beginnt mit dem ersten Tag des Monats, der auf die Bezugsfertigkeit aller
Wohnplatze beziehungsweise nach Abschluss der ModernisierungsmaBnahmen folgt und endet
mit Ablauf von 25 oder 30 Jahren. Die vorzeitige und vollstandige Rlckzahlung der Férderdarle-
hen verkirzt die Dauer der Zweckbindung nicht. § 23 Absatze 1und 3 WFNG NRW bleiben unbe-
rahrt.

Auf Antrag kann entsprechend den Regelungen in Nummer 2.3.1.3 eine Bindungsverlangerung
bewilligt werden.

6.3.2

Miete und Mietbindung

6.3.2.1

Zulassige Miete bei Neubau, Nutzungsanderung und Erweiterung

In der Férderzusage darf je Wohnplatz fur den Zeitraum der Belegungsbindung hochstens eine
monatliche Nettokaltmiete (Bewilligungsmiete) festgelegt werden, die nachfolgende Betrage
nicht Uberschreitet:

a) bei Gemeinden mit Mietniveau M 1 bis M 3 je Wohnplatz 185 Euro und je Quadratmeter Ge-
meinschaftsraumflache 6,20 Euro,

b) bei Gemeinden mit Mietniveau M 4 je Wohnplatz 190 Euro und je Quadratmeter Gemein-
schaftsraumflache 6,50 Euro und

c) bei den Stadten Bonn, Diisseldorf, KéIn und Minster je Wohnplatz 200 Euro und je Quadrat-
meter Gemeinschaftsraumflache 7,00 Euro.

Die Zuordnung der Gemeinden zu den Mietniveaus M 1 bis M 4 ergibt sich aus der Tabelle in der
Anlage.

Die oder der Verfligungsberechtigte hat sich im Antrag und im Darlehensvertrag zu verpflichten,
im Mietvertrag fiir den Wohnplatz hochstens eine Nettokaltmiete zu vereinbaren, die die in der
Forderzusage festgelegte Bewilligungsmiete zuziiglich einer Erhéhung um 1,5 Prozent bezogen
auf die Bewilligungsmiete fur jedes Jahr seit Bezugsfertigkeit nicht Gbersteigt.
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6.3.2.2
Mietvertragliche Nebenleistungen

6.3.2.2.1
Gemeinschaftsraume

Fir Gemeinschaftsraume darf mit den Mieterinnen oder Mietern geforderter Platze ein anteiliges
monatliches Entgelt vereinbart und zusammen mit der Miete gekoppelt werden. Das anteilige
Entgelt wird ermittelt, indem die sich nach Nummer 6.3.2.1 Satz 1 ergebende Miete fiir die ge-
samte Gemeinschaftsraumflache gleichmaBig auf die Anzahl der Wohnplatze umgelegt wird.
Nummer 6.3.2.1 Satz 3 gilt auch fir die Miete der Gemeinschaftsraume.

6.3.2.2.2
Einbaumobel

Fir die Erstausstattung der Wohnplatze mit Einbaumdbeln darf ein Moblierungszuschlag in Hohe
von bis zu 45 Euro monatlich je Wohnplatz erhoben werden.

6.3.2.2.3
Weitere mietvertragliche Nebenleistungen

Auf Antrag kdnnen weitere mietvertragliche Nebenleistungen nach Zustimmung des fur das
Wohnungswesen zustandigen Ministeriums in der Férderzusage zugelassen werden.

6.3.2.3
Betriebskosten

Neben der Bewilligungsmiete und gegebenenfalls zugelassenen mietvertraglichen Nebenleistun-
gen nach Nummer 6.3.2.2 darf die oder der Verfligungsberechtigte eine Betriebskostenpauscha-
le und eine Heizkostenpauschale nach den allgemeinen mietrechtlichen Vorschriften verlangen.

6.3.2.4
Zulassige Miete nach Modernisierung

Fir eine Forderung nach Nummer 6.1 Satz 1 Buchstabe c) wird in der Forderzusage eine monatli-
che Miete nach Modernisierung je Wohnplatz und je Quadratmeter Gemeinschaftsraumflache
von bis zu 90 Prozent der sich aus Nummer 6.3.2.1 Satz 1 ergebenden Bewilligungsmiete zuziig-
lich einer Erhohung um 1,5 Prozent bezogen auf die Bewilligungsmiete flr jedes Jahr seit Ab-
schluss der MaBnahmen festgesetzt. Die Nummern 6.3.2.2 und 6.3.2.3 gelten entsprechend.

6.3.2.5
Befristung von Mietverhaltnissen

Mietverhaltnisse fir nach Nummer 6 geforderte Wohnplatze kdnnen nach den Vorgaben des
BGB befristet werden.

6.4
Fordervoraussetzungen
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Die Férdervoraussetzungen fur die Fordergegenstande nach Nummer 6.1 ergeben sich aus den
Regelungen der Nummer 4 mit nachfolgenden Abweichungen.

6.4.1

Stadtebauliche Qualitaten

Wohnplatze durfen nur geférdert werden, wenn die Voraussetzungen zu den stadtebaulichen
Qualitaten gemaB Nummer 4.1.1 erfillt sind. Nummern 4.3.1, 4.3.2 Satze 2 und 3, 4.3.5und 4.4
bis 4.6 gelten entsprechend.

6.4.2

Anzahl der Wohnplatze

Gefordert werden nur Gebaude mit hochstens 60 Wohnplatzen an einem Hauseingang. Dabei
zahlen Wohnplatze in Wohngemeinschaften (Nummer 6.4.3.2) je Person.

6.4.3
Wohnqualitat und Barrierefreiheit
Wohnplatze werden nur geférdert, wenn sie wie folgt ausgestattet sind.

6.4.3.1
Individualwohnplatze

Individualwohnplatze sollen jeweils einen Wohnschlafraum, einen Vorraum, einen Sanitarraum
und eine Kochgelegenheit erhalten. Der Wohnschlafraum zur Nutzung durch eine Person soll die
GroBe von 14 Quadratmetern nicht unterschreiten. Sofern die Kochgelegenheit im Wohnschlaf-
raum untergebracht werden soll, muss der Raum entsprechend gréBer als 14 Quadratmeter ge-
plant werden.

6.4.3.2
Wohnplatze in einer Wohngemeinschaft

Wohnplatze in einer Wohngemeinschaft fur zwei und mehr Personen sind mit einem Vorraum,
ausgestattet mit Kochgelegenheit und einem Essplatz je Person, einem Wohnschlafraum von
mindestens 14 Quadratmetern je Person und mit Sanitarraumen fur hdéchstens zwei Personen zu
errichten.

6.4.3.3
Gemeinschaftsraume

Zum Aufenthalt flir die Bewohnerinnen und Bewohner sind zusatzlich zu den Wohnplatzen Ge-
meinschaftsraume vorzusehen. Diese diirfen nicht im Kellergeschoss im Sinne von § 2 Absatz 5
BauO NRW 2018 liegen. Gemeinschaftsraume konnen auch Lernraume und Spielraume, Gemein-
schaftskiichen oder Ahnliches sein, die entsprechend zu méblieren sind. Fiir jedes Wohnheim
mit bis zu 60 Wohnplatzen muss die Flache dieser Gemeinschaftsraume mindestens einen Qua-
dratmeter je Wohnplatz betragen. Fir Wohnheime mit mehreren Hauseingangen und mit mehr
als 60 Wohnplatzen sind dartber hinaus ab dem 61. Wohnplatz 0,5 Quadratmeter je Wohnplatz
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hinzuzurechnen. Insgesamt missen je Wohnheim nicht mehr als 100 Quadratmeter Gemein-
schaftsflache zum Aufenthalt fir die Bewohnerinnen und Bewohner errichtet werden. Dartber
hinaus sind in jedem Wohnheim Wasch- und Trockenrdume in angemessener GroBe vorzuhal-
ten.

6.4.3.4
Abweichung von Flachenvorgaben

Bei BaumaBnahmen gemaB Nummer 6.1 Satz 1 Buchstabe b) kann mit Zustimmung des fiir das
Wohnungswesen zustandigen Ministeriums eine Abweichung von den Flachenvorgaben zuge-
lassen werden, wenn dies aus planerischen Grinden im Sinne eines ausgewogenen Kosten-Nut-
zen-Verhaltnisses zweckmaBig ist und durch geeignete ErsatzmaBnahmen kompensiert werden
kann.

6.4.3.5
Barrierefreiheit

Es sind die Anforderungen an die Barrierefreiheit nach Nummer 4.2 zu erfillen. Fur die Dusch-
platze gilt eine Bewegungsflache von 90 cm x 90 cm als ausreichend.

6.4.4

Abweichende Fordervoraussetzungen bei Modernisierung

Mit der Férderung von ModernisierungsmaBnahmen sollen der Gebrauchswert der Wohnplatze

und die Energieeffizienz nachhaltig erhoht, Barrieren im bestehenden Wohnraum reduziert und

das Wohnumfeld verbessert werden. Die Vorgaben zu den stadtebaulichen Qualitaten und den

Wohnqualitdten nach Nummer 6.4.1 bis 6.4.3 gelten daher nicht fur die Forderung von Moderni-
sierungen nach Nummer 6.1 Satz 1 Buchstabe c).

Die Férderung von MaBnahmen nach Nummer 6.1 Satz 1 Buchstabe c) setzt voraus, dass die ge-
forderten Gebaude die technischen Anforderungen an das BEG Effizienzhaus 100 erfillen.

6.5
Art und Hohe der Forderung

6.5.1

Grunddariehen

Fir den Neubau, die Nutzungsanderung und die Erweiterung von Wohnplatzen nach Nummer 6.1
Satz 1 Buchstaben a) und b) werden je nach Standort des geférderten Wohnheims folgende
Grunddarlehen bewilligt.

Das Grunddarlehen betragt fur jeden Individualwohnplatz sowie die jeweils erste Person in einer
Wohngemeinschaft:

a) bei Gemeinden mit Mietniveau M 1 bis M 3 70 900 Euro,

b) bei Gemeinden mit Mietniveau M 4 77 200 Euro und
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c) bei den Stadten Bonn, Disseldorf, KéIn und Miinster 80 300 Euro.

Das Grunddarlehen erhéht sich fur jeden weiteren Wohnplatz in einer Wohngemeinschaft:

a) bei Gemeinden mit Mietniveau M 1 bis M 3 um 64 300 Euro,
b) bei Gemeinden mit Mietniveau M 4 um 70 600 Euro und
c) bei den Stadten Bonn, Disseldorf, Koln und Minster um 73 700 Euro.

Fur jedes weitere Bad, das nicht zwingend den Anforderungen der DIN 18040-2:2011-09 ent-
sprechen muss, erhoht sich das Grunddarlehen um je 5 000 Euro.

Fir die Neuschaffung von Gemeinschaftsraumen wird das Grunddarlehen je Quadratmeter Ge-
meinschaftsraumflache wie folgt erhoht:

a) bei Gemeinden mit Mietniveau M 1 bis M 3 um 2 620 Euro,

b) bei Gemeinden mit Mietniveau M 4 um 2 830 Euro und
c) bei den Stadten Bonn, Disseldorf, Kéln und Minster um 2 950 Euro.
6.5.2

Zusatzdarlehen nach Nummern 2.5.2 bis 2.5.7
Neben dem Grunddarlehen nach Nummer 6.5.1 konnen Zusatzdarlehen nach Nummer 2.5.2 bis
2.5.7 je Wohnplatz bewilligt werden.

Fur Planungswettbewerbe zur Steigerung der Qualitat und Férderung von Innovationen kann auf
Antrag ein Zusatzdarlehen in Héhe der nachgewiesenen und anerkennungsfahigen Kosten ge-
wahrt werden, héchstens jedoch 1800 Euro pro geférdertem Wohnplatz. In der Auslobung sol-
cher Wettbewerbe sind die Férdervoraussetzungen nach Nummer 6 als Vorgaben zu benennen.

6.5.3

Modernisierung

Die Férderung von BaumaBnahmen nach Nummer 6.1 Satz 1 Buchstabe c) erfolgt mit einem For-
derdarlehen von hochstens 100 Prozent der anerkannten forderfahigen Baukosten und Bau-
nebenkosten.

Das Darlehen betragt bis zu 75 000 Euro je Wohnplatz. Fir die Berechnung werden die Wohn-
platze nach Modernisierung gezahlt. Das Kostennachweisverfahren nach Nummer 2.5.2.5 gilt
entsprechend. Es gilt Nummer 1.6.2.1 Satz 2.

6.5.4

Berechnung der Forderdarlehen

Wohnplatze werden bei der Berechnung wie Wohnungen gezahlt. Sofern die forderfahige Wohn-
flache maBgeblich ist, wird die Wohnfladche der Wohnplatze zu Grunde gelegt. Zur Berechnung
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der flachenbezogenen Fdrderdarlehen sind gerundete volle Quadratmeter anzusetzen. Das er-
mittelte Forderdarlehen ist auf zwei Nachkommastellen zu runden.

6.6
Darlehensbedingungen
Fur Forderdarlehen nach Nummer 6.5 gelten folgende Darlehensbedingungen:

6.6.1
Zinsen und Verwaltungskostenbeitrage
Die Forderdarlehen sind wie folgt zu verzinsen:

a) 15 Jahre ab Leistungsbeginn mit O Prozent,
b) 15 Jahre nach Leistungsbeginn bis zum Ablauf der Zweckbindung mit 0,5 Prozent und
c) nach Ablauf der Zweckbindung mit marktiblicher Verzinsung.

Fur ein bewilligtes Forderdarlehen sind Verwaltungskostenbeitrdge nach Nummer 8.3 zu zahlen.

6.6.2

Tilgungsnachlass

Fir folgende Darlehen kann auf Antrag ein anteiliger, auf zwei Nachkommastellen zu rundender
Tilgungsnachlass (Teilschulderlass) bewilligt werden:

a) bei einer Belegungsbindung von 25 Jahren
auf das Grunddarlehen 30 Prozent
und auf Zusatzdarlehen 50 Prozent und
b) bei einer Belegungsbindung von 30 Jahren
auf das Grunddarlehen 35 Prozent
und auf Zusatzdarlehen 50 Prozent.

Der auf das Grunddarlehen bewilligte Tilgungsnachlass kann jeweils um 5 Prozentpunkte erhoht
werden, wenn bei der Férderung von MaBnahmen nach Nummer 6.1 Satz 1 Buchstabe c)

a) die Gebdude den BEG Effizienzhaus 85 Standard erfiillen oder

b) die AuBenfassaden gedammt werden und ausschlieBlich Dammstoffe eingesetzt werden, die
mit dem Umweltzeichen Blauer Engel oder nach dem natureplus-Standard zertifiziert sind.

Der Tilgungsnachlass wird bei Leistungsbeginn vom bewilligten Férderdarlehen abgesetzt.
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6.6.3

Tilgung

Das Forderdarlehen ist mit jahrlich 2 Prozent unter Zuwachs der durch die fortschreitende Til-
gung ersparten Zinsen und Verwaltungskostenbeitrage zu tilgen.

Nummer 2.6.3 Satz 2 findet keine Anwendung.

6.6.4

Falligkeit

Zinsen, Verwaltungskostenbeitrdge und Tilgungsraten sind halbjahrlich an die NRW.BANK zu
entrichten.

6.7
Qualifizierung von Férdervorhaben
MaBnahmen nach

a) Nummer 6.1 Satz 1 Buchstaben a) und b) mit mehr als 60 Wohnplatzen oder
b) Nummer 6.1 Satz 1 Buchstabe c)

sind dem fir das Wohnungswesen zustandigen Ministerium friihzeitig zur Beratung und Qualifi-
zierung vorzulegen.

7
Forderung von Wohnraum fiir Menschen mit Behinderungen in Einrichtungen mit umfassen-
dem Leistungsangebot

71

Fordergegenstande

Gefordert wird Wohnraum in Einrichtungen mit umfassendem Leistungsangebot, die durch die
nachfolgenden Qualitatsvorgaben in besonderem MaBe geeignet sind, die Voraussetzungen fur
gesellschaftliche Teilhabe und Inklusion der Bewohnerinnen und Bewohner im Sinne des Uber-
einkommens der Vereinten Nationen vom 13. Dezember 2006 Uber die Rechte von Menschen mit
Behinderungen zu erfiillen, welches mit dem Gesetz zu dem Ubereinkommen der Vereinten Na-
tionen vom 13. Dezember 2006 Uber die Rechte von Menschen mit Behinderungen sowie zu dem
Fakultativprotokoll vom 13. Dezember 2006 zum Ubereinkommen der Vereinten Nationen tiber
die Rechte von Menschen mit Behinderungen (BGBI. Il 2008 S. 1419) umgesetzt wurde.

Gefordert wird die Neuschaffung von Wohnplatzen durch
a) Neubau eines selbststandigen Gebaudes,

b) Anderung, Nutzungsdnderung und Erweiterung von Gebauden oder
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c) Anderung von bestehenden Einrichtungen fiir Menschen mit Behinderungen zur Anpassung
an geanderte Wohnbedirfnisse.

MaBnahmen nach Buchstaben b) und c) werden nur geférdert, wenn ein Neubaustandard geman
Nummer 7.4 erreicht wird und, sofern fiir den Bau oder die Modernisierung des bestehenden
Gebaudes Fordermittel des Landes oder des Bundes eingesetzt worden sind, diese vor Beginn
der BaumaBnahmen vollstandig zuriickgezahlt wurden oder alsbald werden.

Vollstationare Pflegeeinrichtungen, Tagespflegeplatze, Nachtpflegeplatze und Kurzzeitpflege-
platze im Sinne des Elften Buches Sozialgesetzbuch - Soziale Pflegeversicherung vom 26. Mai
1994 (BGBI. I S. 1014) in der jeweils geltenden Fassung (im Folgenden SGB XI genannt) werden
nicht gefordert.

7.2

Zielgruppe

Gefordert wird Wohnraum fir Menschen mit Behinderungen, die das Angebot an Betreuungsleis-
tungen und umfassender Gesamtversorgung in Einrichtungen mit umfassendem Leistungsange-
bot nutzen.

7.3
Zweckbindung

7.3.1

Belegungsbindung

Die geforderten Wohnplatze sind fiir die Dauer von 25 Jahren oder 30 Jahren ausschlieBlich zur
Wohnraumversorgung von Menschen mit Behinderungen zu nutzen. § 13 Absatz 1 WFNG NRW
findet keine Anwendung. Die Zweckbindung tritt mit Bestandskraft der Férderzusage ein. Die
Zweckbindungsfrist beginnt mit dem ersten Tag des Monats, der auf die Bezugsfertigkeit aller
Wohnplatze im Gebaude folgt. Die vorzeitige und vollstandige Rickzahlung der Forderdarlehen
verkUrzt die Dauer der Zweckbindung nicht.

7.3.2

Miete und Mietbindung
7.3.2.1

Zulassige Miete

Wahrend der Dauer der Zweckbindung darf keine héhere Miete verlangt werden als die, die von
den entsprechenden Leistungstragern als angemessen im Sinne des § 42a Zwdlftes Buch Sozial-
gesetzbuch - Sozialhilfe vom 27. Dezember 2003 (BGBI. | S. 3022) in der jeweils geltenden Fas-
sung ermittelt wurde.

7.3.2.2
Zwischenvermietung
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Werden die Wohnplatze nicht von der Forderempfangerin oder dem Férderempfanger betrieben
(Investorenmodell), hat diese oder dieser sich zu verpflichten, wahrend der Dauer der Zweckbin-
dung von der Betreiberin oder dem Betreiber keine hdhere als die von den entsprechenden Leis-
tungstragern als angemessen ermittelte Miete zu verlangen und die Zweckbindung vertraglich
auf die Betreiberin oder den Betreiber zu Uibertragen.

7.3.2.3
Umnutzung

Die geférderten Wohnplatze durfen bei Bedarf mit Zustimmung des fir das Wohnungswesen zu-
standigen Ministeriums in Mietwohnraum fur Menschen mit Behinderungen umgenutzt werden.
Die oder der Verfligungsberechtigte ist in der Férderzusage zu verpflichten, im Fall der geneh-
migten Umnutzung

a) den Mietwohnraum bis zum Ende der Zweckbindung an Menschen mit Behinderungen zu
Uberlassen, deren Einkommen die Einkommensgrenze des § 13 Absatz 1 WFNG NRW nicht Gber-
schreitet,

b) im Mietvertrag hochstens die Miete zu vereinbaren, die im Jahr der fur die Wohnplatze erteil-
ten Forderzusage gemaB Nummer 2.3.2.1 fur vergleichbaren Mietwohnraum bei Erstbezug maB-
geblich war, zuzlglich der nach Nummer 2.3.2.5 zuldssigen Mietsteigerungen und

c) die Umwandlung der Wohnplatze in Mietwohnraum der fir die Erfassung und Kontrolle zu-
standigen Stelle zu melden.

7.4

Fordervoraussetzungen

Die Fordervoraussetzungen fir die Férdergegenstande nach Nummer 7.1 ergeben sich aus den
Regelungen der Nummer 4 mit nachfolgenden Abweichungen.

7.41

Stadtebauliche Qualitaten

Die Grundstlicke und Gebaude sind mit guter Anbindung an den 6ffentlichen Personennahver-
kehr und in der Regel in zentraler Ortslage zu planen und zu errichten.

7.4.2

Anzahl der Wohnplatze

Jede Einrichtung darf hdchstens 24 Wohnplatze zuzuglich 4 Wohnplatze fir die Nutzung in Kri-
sensituationen oder fur die kurzzeitige Unterbringung von Menschen mit Behinderungen umfas-
sen. Am selben Standort oder in der naheren Umgebung soll kein weiterer Wohnraum fiir Men-
schen mit Behinderungen vorhanden oder in Planung sein.

Abweichend von Satz 1 werden Wohnplatze geférdert, wenn die BaumaBnahme der Anpassung
vorhandener Einrichtungen an die heutigen Wohnstandards im Sinne dieser Bestimmungen dient
und Bestandteil eines Gesamtkonzeptes zur Verkleinerung einer bestehenden GroBanlage ist.
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Das Gesamtkonzept ist mit dem Trager der Eingliederungshilfe und dem fur das Wohnungswe-
sen zustandigen Ministerium abzustimmen.

7.4.3

Wohnqualitat und Barrierefreiheit

Die baulichen Anforderungen an Einrichtungen mit umfassendem Leistungsangebot gemaB WTG
und WTG DVO, insbesondere an die Wohnqualitat gemaB § 4 Absatz 6 und § 20 WTG und §§ 6,7
und 8 WTG DVO sind einzuhalten.

Wohnplatze werden nur geférdert, wenn sie wie folgt ausgestattet sind:

7.4.3.1
Wohnplatze als Individualplatze

Individualplatze sollen jeweils einen Wohnschlafraum, einen Vorraum, ein Duschbad, eine Toilet-
te und eine Kochgelegenheit erhalten. Fir die Individualplatze sind je Gebaude auBerdem min-
destens

a) ein Gemeinschaftsraum,
b) ein Vorratsraum oder Abstellraum,

c) ein Freisitz wie Terrasse, Balkon oder Loggia vor jedem Wohnschlafraum oder ein Freisitz vor
dem Gemeinschaftsraum in ausreichender GroBe fir die gleichzeitige Nutzung durch alle Be-
wohnerinnen und Bewohner und

d) eine rollstuhlgerechte Toilette fur Besucherinnen und Besucher vorzusehen.

7.4.3.2
Gruppenbezogene Wohnplatze

Gruppenbezogene Wohnplatze sollen in Wohngruppen fir hdchstens acht Personen gegliedert
werden. Der Mindestraumbedarf einer Wohngruppe umfasst

a) fur jede Person einen Wohnschlafraum mit eigenem Duschbad und Toilette, wobei Tandemba-
der nicht zulassig sind,

b) einen Gemeinschaftsraum,
c) eine dem Gemeinschaftsraum zugeordnete Gruppenkiiche,
d) einen Vorratsraum oder Abstellraum und

e) einen Freisitz wie Terrasse, Balkon oder Loggia vor jedem Wohnschlafraum oder einen Frei-
sitz vor dem Gemeinschaftsraum in ausreichender GroBe fir die gleichzeitige Nutzung durch die
gesamte Wohngruppe.

In jedem Gebaude ist zudem eine rollstuhigerechte Toilette fir Besucherinnen und Besucher
vorzusehen.
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7.4.3.3
Anforderungen an Wohnschlafraume und Gemeinschaftsraume

Jeder Wohnschlafraum muss ohne Anrechnung der Flache des Bades mindestens 16 Quadrat-
meter groB sein. Weder Wohnschlafraume noch Gemeinschaftsraume diirfen reine Nordlage ha-
ben.

7.4.3.4
Zusatzliche Raume

In jedem Wohngebaude kénnen zusatzliche Rdume errichtet werden. Dazu zahlen

a) Verwaltungsraume wie zum Beispiel ein Einrichtungsleitungsraum, Personalraum, Bespre-
chungsraum oder ein Besuchsraum,

b) weitere Gemeinschaftsraume fir tagesstrukturierende MaBnahmen, Therapieraume, Freizeit-
raume und Hobbyraume und fir diese Gemeinschaftsbereiche ausreichende Toilettenanlagen,

c) Abstelllager, Vorratsflachen, Wasch- und Trockenraume oder
d) Pflegebader mit einer freistehenden Badewanne.

7.4.3.5
Barrierefreiheit

Bei der Planung und Ausstattung von Gebduden mit geférderten Wohnplatzen ist die DIN
18040-2:2011-09 ohne Markierung R einzuhalten. Sofern die Wohnplatze fir Rollstuhlnutzende
zweckbestimmt sind, ist die DIN 18040-2:2011-09 einschlieBlich aller mit R markierten Regelun-
gen einzuhalten. Nummer 5.5.6 der DIN 18040-2:2011-09 findet keine Anwendung. Einrichtun-
gen mit mehreren Ebenen missen mit einem Aufzug ausgestattet sein, der alle Ebenen schwel-
lenlos verbindet.

7.5

Art und Hohe der Forderung

Zur Forderung der Neuschaffung von Wohnplatzen nach Nummer 7.1 werden folgende Forder-
darlehen bewilligt:

7.5.1
Grunddariehen
Das Grunddarlehen betragt fir jeden Wohnplatz nach Nummer 7.4.3.1und 7.4.3.2:

a) fir MaBnahmen nach Nummer 7.1 Buchstabe a) 60 500 Euro und fiir MaBnahmen nach Num-
mer 7.1 Buchstaben b) und c) 47 400 Euro fir jeden barrierefreien Wohnplatz und

b) fir MaBnahmen nach Nummer 7.1 Buchstabe a) 70 600 Euro und fir MaBnahmen nach Num-
mer 7.1 Buchstaben b) und c) 56 800 Euro fiir jeden Wohnplatz, der uneingeschrankt mit einem
Rollstuhl nutzbar ist.
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Fir die Neuschaffung von Gemeinschaftsraumen nach Nummer 7.4.3.1 Buchstabe a), 7.4.3.2
Buchstabe b) und 7.4.3.4 Buchstabe b) wird das Grunddarlehen um 1500 Euro je Quadratmeter
Nutzflache, héchstens um 300 000 Euro erhdht. Bei der Berechnung des Erhéhungsbetrages ist
von der auf volle Quadratmeter aufgerundeten Flache der zuvor addierten Teilflachen auszuge-
hen. Der so ermittelte Betrag ist auf zwei Nachkommastellen zu runden.

7.5.2

Zusatzdarlehen nach Nummern 2.5.2 bis 2.5.5

Neben dem Grunddarlehen nach Nummer 7.5.1 kbnnen Zusatzdarlehen nach Nummern 2.5.2 bis
2.5.5 bewilligt werden. Bei der Berechnung zahlen die Wohnplatze wie Wohneinheiten. Fur das
Zusatzdarlehen nach Nummer 2.5.4 ist auf die Summe der Quadratmeter Individualflachen und
Gemeinschaftsflachen gemaB Nummern 7.4.3.1 Satz 2 Buchstabe a), 7.4.3.2 Satz 2 Buchstabe b)
und 7.4.3.4 Satz 2 Buchstabe b) abzustellen.

7.5.3

Zusatzdarlehen fiir Pflegebader

Fur die Schaffung von Pflegebadern nach Nummer 7.4.3.4 Buchstabe d) kann ein Zusatzdarle-
hen in Héhe von 20 000 Euro je Bad bewilligt werden.

7.5.4

Zusatzdarlehen fiir Haustechnik oder Hauselektronik

Fir besondere Haustechnik oder Hauselektronik, die wegen der Art der Behinderung der geman

Nutzungskonzept aufzunehmenden Menschen erforderlich ist (Nummer 7.7 Satz 3 Buchstabe c),
kann ein Zusatzdarlehen in Hohe von 7 000 Euro je Gebaude zuzliglich 1200 Euro je Wohnplatz

in dem Gebaude bewilligt werden.

7.6
Darlehensbedingungen
Fir Férderdarlehen nach Nummer 7 gelten folgende Darlehensbedingungen:

7.6.1
Zinsen und Verwaltungskostenbeitrage
Die Férderdarlehen sind wie folgt zu verzinsen:

a) 15 Jahre ab Leistungsbeginn mit O Prozent,
b) 15 Jahre nach Leistungsbeginn bis zum Ablauf der Zweckbindung mit 0,5 Prozent und
c) nach Ablauf der Zweckbindung mit marktiblicher Verzinsung.

Far ein bewilligtes Forderdarlehen sind Verwaltungskostenbeitrage nach Nummer 8.3 zu zahlen.
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7.6.2

Tilgungsnachlass

Fir folgende Darlehen kann auf Antrag ein anteiliger, auf zwei Nachkommastellen zu rundender
Tilgungsnachlass (Teilschulderlass) bewilligt werden:

a) bei einer Belegungsbindung von 25 Jahren
auf das Grunddarlehen 30 Prozent
und auf Zusatzdarlehen 50 Prozent und
b) bei einer Belegungsbindung von 30 Jahren
auf das Grunddarlehen 35 Prozent
und auf Zusatzdarlehen 50 Prozent.

Der Tilgungsnachlass wird bei Leistungsbeginn vom bewilligten Forderdarlehen abgesetzt.

7.6.3 Tilgung
Das Forderdarlehen ist jahrlich mit 2 Prozent unter Zuwachs der durch die fortschreitende Til-
gung ersparten Zinsen und Verwaltungskostenbeitrage zu tilgen.

7.6.4

Falligkeit

Zinsen, Verwaltungskostenbeitrage und Tilgungsraten sind halbjahrlich an die NRW.BANK zu
entrichten.

7.7
Sonderregelungen zum Antragsverfahren
Es gelten die Verfahrensregelungen der Nummer 8 mit nachfolgenden Besonderheiten.

Die Vorplanung ist vor férmlicher Antragstellung mit dem flir das Wohnungswesen zustandigen
Ministerium abzustimmen. Zur Abstimmung sind folgende Unterlagen vorzulegen:

a) ein Lageplan,
b) vermaBte Bauplane im MaBstab 1:100,

c) ein Nutzungskonzept der Tragerin oder des Tragers der Einrichtung, das den Zielsetzungen
dieser Bestimmungen entspricht und mit dem Trager der Eingliederungshilfe abgestimmt ist,

d) eine Bestatigung der Tragerin oder des Tragers der Einrichtung, dass die geplanten Wohn-
platze nicht als stationare Pflegeeinrichtung im Sinne des SGB XI betrieben werden,
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e) eine Bestatigung des Tragers der Eingliederungshilfe, dass fir die zur Férderung vorgesehe-
nen Wohnplatze und gegebenenfalls flr weitere Gemeinschaftsraume ein Bedarf besteht und
der vorgesehene Standort geeignet ist und

f) eine Bestatigung der flr die Durchfiihrung des WTG zustandigen Behorde, dass die Planung
die baulichen Anforderungen an Einrichtungen mit umfassendem Leistungsangebot gemaB WTG
und WTG DVO erfillt.

8
Verfahren

8.1
Forderantrag

8.11

Einreichung

Forderantrage sind schriftlich oder elektronisch unter Verwendung des dafiir vorgeschriebenen
Vordrucks und Beifiigung der darin verlangten Unterlagen bei der Bewilligungsbehdérde oder der
Gemeindeverwaltung des Bauortes einzureichen, die die Antrage unverzuglich an die Bewilli-
gungsbehdrde weiterleitet. Die Bewilligungsbehorde holt - soweit erforderlich - die Stellungnah-
me der Gemeinde in stadtebaulicher und wohnungswirtschaftlicher Hinsicht ein.

8.1.2

Aufgaben der Bewilligungsbehoérde

Die Bewilligungsbehorde hat die Forderantrage in eine Antragseingangsliste aufzunehmen, den
Eingang innerhalb eines Monats schriftlich zu bestatigen und Uber die voraussichtlichen Férder-
aussichten zu unterrichten. Gleichzeitig hat sie auf den Férderungsausschluss bei vorzeitigem
Vorhabenbeginn, vorzeitigem Vertragsabschluss und vorzeitiger Ausfihrung von Selbsthilfeleis-
tungen hinzuweisen.

Das Verfahren fir eine erforderliche Entscheidung der NRW.BANK zu den Voraussetzungen der
Antragstellerin oder des Antragstellers nach § 9 Absatz 1 Satz 1 Nummern 2, 3 und 5 WFNG NRW
ist auf dem hierfiir vorgeschriebenen Vordruck ,Bonitatsprifung Schritt 1/2 - Frihphase" unver-
zuglich einzuleiten, sobald das Fordervorhaben Realisierungschancen hat. Zum Abschluss des
Verfahrens sind der NRW.BANK der geprifte Férderantrag und der vorgeschriebene Vordruck
LBonitatsprifung Schritt 2/2 — Entscheidung” zur Verfligung zu stellen.

8.1.3

Nachreichung von Unterlagen

Nach Prufung der Forderantrage auf Vollstandigkeit hat die Bewilligungsbehdrde der Antragstel-
lerin oder dem Antragsteller fiir die Ubersendung der fehlenden Unterlagen eine angemessene
Frist zu setzen.
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8.2
Forderzusage

8.2.1

Allgemeines

Die Bewilligungsbehorde entscheidet Uber den Férderantrag durch Verwaltungsakt in Gestalt der
Forderzusage nach vorgeschriebenem Muster. Es ist unzuldssig, Uber einen Antrag auf Forde-
rung nur zu einem Teil zu entscheiden oder eine Férderzusage unter dem Vorbehalt des Wider-
rufs fur den Fall von MaBnahmen der NRW.BANK gemaB § 12 WFENG NRW oder Beanstandungen
durch andere Prifungsorgane zu erteilen.

Fir Forderantrage nach Nummer 5 werden zusatzlich alle Daten, die fiir die Erteilung der Forder-
zusage notwendig sind, in das von der NRW.BANK bereitgestellte Forderportal WohnWeb nach
MaBgabe der datenschutzrechtlichen Regelungen eingestellt. Mit Unterzeichnung und Versen-
den der Férderzusage durch die Bewilligungsbehérde gemal Satz 1 werden die nach Satz 3 er-
hobenen Daten digital Gber das im Forderportal vorgesehene Verfahren an die NRW.BANK wei-
tergeleitet.

8.2.2

Zustimmung der Aufsichtsbehérde in besonderen Fallen

In den Fallen der Férderung von Gebietskdrperschaften oder Wohnungsunternehmen, die in § 10
Absatz 2 WFENG NRW benannt sind, hat die Bewilligungsbehdrde die Zustimmung der Aufsichts-
behorde unter Beifligung des Forderantrages nebst Unterlagen und des Entwurfs der Férderzu-
sage zu beantragen. Die Entscheidung trifft die Aufsichtsbehdrde durch schriftlichen Bescheid.

8.2.3

Vorbehalt bei besonderer Zweckbindung

Diirfen geforderte Wohnungen nur Zugehdérigen eines bestimmten Personenkreises vermietet
oder sonst zum Gebrauch Uberlassen werden, muss die Forderzusage einen entsprechenden
Vorbehalt enthalten und die Wohnungen, flr die der Vorbehalt gelten soll, nach ihrer Lage im

Gebaude bezeichnen.

8.2.4

Rechtsmittelbelehrung, Riicknahme und Widerruf

Die Férderzusage sowie Riicknahme, Widerruf, Anderung oder Ergénzung einer Férderzusage
sind mit Rechtsmittelbelehrung zu versehen, es sei denn, die oder der Begunstigte hat sich mit
dem Verwaltungsakt einverstanden erklart. Mit Ausnahme der nach diesen Bestimmungen vor-
gesehenen Darlehenskirzungen sind Riicknahme und Widerruf der Forderzusage ausgeschlos-
sen, wenn der Darlehensvertrag abgeschlossen und das Darlehen wenigstens teilweise ausge-
zahlt worden ist. Stattdessen hat die Bewilligungsbehorde die NRW.BANK von dem Riicknahme-
oder dem Widerrufsgrund im Hinblick auf eine Kiindigung des Darlehensvertrages zu unterrich-
ten.
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8.2.5

Ausschluss erneuter Férderungen

Bauvorhaben, fir die bereits eine Forderzusage erteilt worden ist, dirfen auch fir den Fall der
Riickgabe der erteilten Forderzusage nicht erneut geférdert werden.

8.3

Verwaltungskostenbeitrag

Flr ein Forderdarlehen ist ab Leistungsbeginn ein Verwaltungskostenbeitrag in Hohe von jahrlich
0,5 Prozent, berechnet vom jeweiligen Restkapital, zu zahlen und halbjahrlich an die NRW.BANK
zu entrichten. Die vorstehenden Regelungen gelten flir das Erganzungsdarlehen nach Nummer
5.5.5 entsprechend.

8.4
Auszahlung der Forderdarlehen

8.4.1
Forderdarlehen nach Nummern 2, 3, 6 und 7
Die bewilligten Forderdarlehen werden in der Regel in folgenden Raten ausgezahlt:

a) 20 Prozent bei Baubeginn;
b) 45 Prozent nach Fertigstellung des Rohbaus und
c) 35 Prozent bei Bezugsfertigkeit.

Ein bewilligtes Zusatzdarlehen nach Nummer 2.5.2 fir standortbedingte Mehrkosten sowie ein
Forderdarlehen fiir ModernisierungsmaBnahmen nach Nummer 6.1 Satz 1 Buchstabe c) werden
in der Regel in folgenden Raten ausgezahlt:

a) 25 Prozent bei Beginn der MaBnahme;
b) 55 Prozent bei Abschluss der MaBnahme und

¢) 20 Prozent nach Priifung des Kostennachweises und im Falle eines Neubaus Anzeige des Be-
ginns des Baus der auf der Flache zu errichtenden Férdergegenstande.

8.4.2
Forderdarlehen nach Nummer 5
Die bewilligten Forderdarlehen werden in der Regel in folgenden Raten ausgezahlt:

a) 40 Prozent bei Baubeginn;
b) 40 Prozent nach Fertigstellung des Rohbaus und
c) 20 Prozent bei Bezugsfertigkeit.
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Ein bewilligtes Zusatzdarlehen nach Nummer 2.5.2 flr standortbedingte Mehrkosten wird in der
Regel entsprechend Nummer 8.4.1 Satz 2 ausgezahlt.

Bei dem Ersterwerb von selbst genutztem Wohneigentum werden die bewilligten Forderdarlehen
in der Regel nach Bezugsfertigkeit und nach Abschluss des auf die Ubertragung des Eigentums
(Erbbaurechts) gerichteten Vertrages in einer Summe ausgezahlt.

Bei dem Bestandserwerb werden die bewilligten Forderdarlehen in der Regel hach Abschluss
des auf die Ubertragung des Eigentums (Erbbaurechts) gerichteten Vertrages in einer Summe
ausgezahlt. Sofern hier die im Forderantrag angegebenen Modernisierungskosten beziehungs-
weise Renovierungskosten 10 Prozent der Gesamtkosten Ubersteigen, weicht die NRW.BANK
von den fiir die Auszahlung vorgesehenen Bestimmungen ab.

8.4.3

Auszahlungsverfahren

Die Auszahlung der Raten bei Baubeginn und nach Fertigstellung des Rohbaus sind unmittelbar
bei der NRW.BANK, die der weiteren Raten Uber die Bewilligungsbehérde, die die abschlieBende
Fertigstellung oder die Bezugsfertigkeit bestatigt, bei der NRW.BANK zu beantragen.

Die NRW.BANK zahlt die bewilligten Férderdarlehen aus, sobald ihr die im jeweiligen Auszah-
lungsverzeichnis verlangten Nachweise vorliegen, insbesondere der Nachweis des Abschlusses
einer Gebaudeversicherung mit einer ausreichenden Versicherungssumme gegen das Risiko
Feuer.

Die einzelnen Darlehensraten sind auf das Konto der Férderempfangerin oder des Forderemp-
fangers zu zahlen. Bei einer Auszahlung nach Nummer 8.4.2 Satze 3 und 4 kann die Auszahlung
mit Zustimmung der Forderempfangerin oder des Férderempfangers auch auf ein Konto der
Bauherrschaft beziehungsweise der VerauBerin oder des VeraduBerers erfolgen.

8.5
Handlungspflichten der Bewilligungsbehorde nach Erteilung einer Forderzusage

8.5.1

Unterrichtung tiber Férderzusagen

Die Bewilligungsbehorde hat die NRW.BANK Uber eine Forderzusage innerhalb von acht Tagen
durch Ubersendung einer Ausfertigung der Férderzusage und einer Abschrift des Férderantra-
ges zu unterrichten. Abweichend davon werden der NRW.BANK im Falle einer Férderung nach
Nummer 5 die Daten der Férderzusage ausschlieBlich digital Uber das Férderportal WohnWeb
als Ersatz der Ausfertigung und Abschrift Ubermittelt. Ausfertigungen aller im Kalenderjahr erteil-
ten Forderzusagen mussen der NRW.BANK spatestens am 1. Dezember des Kalenderjahres vor-
liegen.

8.5.2
Unterrichtung liber Voraussetzungen nach § 9 Absatz 1Satz 1 Nummern 2, 3 und 5 WFNG
NRW
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Werden der Bewilligungsbehérde Umstande bekannt, aus denen zu schlieBen ist, dass eine For-
derempfangerin oder ein Férderempfanger, bei deren oder dessen Prifung die NRW.BANK ein-
zuschalten ist, nicht die erforderliche Leistungsfahigkeit und Zuverlassigkeit besitzt, hat sie die
NRW.BANK unverziglich hiertiber zu unterrichten.

8.5.3

Riicknahme, Widerruf, Anderung oder Ergianzung

Riicknahme, Widerruf, Anderung oder Erganzung eines Bewilligungsbescheides oder einer Fér-
derzusage sind der NRW.BANK durch Ubersendung einer Ausfertigung mitzuteilen. Aus Férder-
zusagen friherer Kalenderjahre freigewordene Mittel stehen nicht fir eine erneute Férderung
zur Verflgung.

8.5.4

Bewilligungskontrolle

Die Bewilligungsbehoérden haben eine Bewilligungskontrolle durchzufiihren und mit der
NRW.BANK abzustimmen. Das Verfahren regelt die NRW.BANK.

8.5.5

Auskunftspflicht

Auf Verlangen hat die Bewilligungsbehérde der NRW.BANK Auskiinfte Giber Vorgange zu ertei-
len, die im Zusammenhang mit der Uberpriifung nach § 12 WFNG NRW von Bedeutung sein kén-
nen, und die Bewilligungsakten vorzulegen.

8.6
Baukontrolle, Bauausfiihrung, Rohbaufertigstellung und Bezugsfertigkeit

8.6.1

Baukontrolle, Bauausfiihrung

Baukontrollen gemaB § 10 Absatz 8 WFNG NRW und die dabei getroffenen Feststellungen sind
aktenkundig zu machen.

Bauausfihrungen, die ohne schriftliche Zustimmung der Bewilligungsbehdérde von den Regelun-
gen der Forderzusage oder den dieser zugrundeliegenden Planungsunterlagen und Bestimmun-
gen abweichen, sind nicht zulassig und von der Bewilligungsbehdrde der NRW.BANK mit einer
forderrechtlichen Bewertung zwecks Prifung darlehensrechtlicher MaBnahmen zu melden.

8.6.2
Rohbaufertigstellung, Bezugsfertigkeit
Die Férderempfangerin oder der Férderempfanger zeigt

a) der NRW.BANK die Rohbaufertigstellung durch die beauftragte Architektin beziehungsweise
den beauftragten Architekten und
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b) der Bewilligungsbehoérde die Bezugsfertigkeit

auf vorgeschriebenem Vordruck an. Die Bewilligungsbehorde leitet die Anzeige liber die Be-
zugsfertigkeit unverziglich an die NRW.BANK weiter und berichtet hierbei, ob die geférderten
Wohnungen geman den Regelungen der Foérderzusage errichtet oder ob nicht genehmigte Ab-
weichungen festgestellt wurden. Hat sich die der Berechnung des Forderdarlehens zugrunde
gelegte forderfahige Flache des gesamten Fdérderobjekts nach Verrechnung aller Flachenande-
rungen bis zur Bezugsfertigkeit verandert, hat die Bewilligungsbehdrde auf der Grundlage der
geanderten Wohnfldche das Férderdarlehen neu zu berechnen und durch Anderung der Férder-
zusage zu kurzen, wenn sich insgesamt ein geringerer Betrag als der bewilligte ergibt. Eine Er-
hohung des bewilligten Darlehens erfolgt nicht.

8.7

Vordrucke, Ausnahmegenehmigungen der NRW.BANK

8.71

Vordrucke

Soweit in diesen Bestimmungen die Verwendung vorgeschriebener Vordrucke geregelt ist, wer-
den diese von der NRW.BANK erstellt, vom fir das Wohnungswesen zustandigen Ministerium
genehmigt und von der NRW.BANK auf deren Internetseite bekannt gegeben. Die vorgeschrie-
benen Vordrucke diurfen ohne Zustimmung des fir das Wohnungswesen zustandigen Ministeri-
ums nicht abgeandert werden.

8.7.2

Ausnahmegenehmigungen der NRW.BANK

Sofern eine nach diesen Bestimmungen vorgesehene Ausnahme der NRW.BANK erforderlich ist,
hat die Bewilligungsbehdrde den Ausnahmeantrag mit ihrer Stellungnahme unmittelbar der
NRW.BANK vorzulegen und die Stellungnahme der NRW.BANK gegeniber der Antragstellerin
oder dem Antragsteller als eigene Entscheidung der Bewilligungsbehdérde zu verwenden.

8.8
Dingliche Sicherung der Fordermittel und Darlehensverwaltung

8.8.1

Aufgaben der NRW.BANK nach Erteilung der Forderzusagen
8.8.11

Allgemeines

Sicherung und Verwaltung der Fordermittel sind geman § 11 Absatz 1 WFNG NRW Aufgaben der
NRW.BANK.

8.8.1.2
Anderung von Finanzierungmitteln, Ranganderungen, Anderung der GrundstiicksgréBe
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Bis zu dem in Nummer 8.2.4 Satz 2 genannten Zeitpunkt entscheidet die Bewilligungsbehorde
auf Antrag der Férderempfangerin oder des Férderempfiangers (iber eine Anderung der Hohe
der vorgesehenen Finanzierungsmittel, eine Rangdnderung oder eine Anderung der Grund-
stlicksgroBe. Danach entscheidet die NRW.BANK.

8.8.1.3

Darlehensverwaltung

Nach dem in Nummer 8.2.4 Satz 2 genannten Zeitpunkt bt die NRW.BANK alle Rechte aus dem
Darlehensvertrag und der Hypothek zur Sicherung der Fordermittel aus und wird dabei — soweit
erforderlich — von der Bewilligungsbehdrde unterstitzt.

8.8.1.4

Abweichungen

Die NRW.BANK kann in besonderen Fallen von den fiir die Sicherung und Auszahlung vorgese-
henen Bestimmungen abweichen, insbesondere zusatzliche Anforderungen stellen.

8.8.2

Sicherung der bewilligten Darlehen

8.8.2.1

Abstraktes Schuldversprechen und Hypothek

Zur Sicherung der bewilligten Darlehen ist ein abstraktes Schuldversprechen abzugeben, auf-
grund dessen die Eintragung einer Hypothek in das Grundbuch des Baugrundstiicks an der in
der Forderzusage festgelegten Rangstelle zu erfolgen hat. Fir das Schuldversprechen und die
Hypothekenbestellung ist das vorgeschriebene Muster einer Hypothekenbestellungsurkunde zu
verwenden. Die Hohe des Schuldversprechens und der Hypothek bemisst sich nach der Hohe
des bewilligten Darlehens abziiglich der Tilgungsnachlasse nach den Nummern 2.6.2, 5.6.2,
6.6.2 und 7.6.2.

Sofern das Baugrundstiick keinen unmittelbaren Zugang zu einem 6ffentlichen Weg besitzt, ist in
die Forderzusage eine Auflage aufzunehmen, dass ein Miteigentumsanteil an der Wegparzelle
mitverpfandet wird. Alternativ ist vor Erteilung der Férderzusage nachzuweisen, dass durch Ein-
tragung einer Grunddienstbarkeit mit Herrschvermerk der Zugang zum Fordergrundstiick ge-
wahrleistet ist.

8.8.2.2
Absehen von dinglicher Sicherung in besonderen Fallen

Sind Gemeinden, Gemeindeverbande oder sonstige 6ffentlich-rechtliche Kérperschaften Bau-
herrschaft, Grundstiickseigentimerinnen oder Grundstlickseigentiimer (Erbbauberechtigte) und
Darlehensnehmerinnen oder Darlehensnehmer, soll von einer dinglichen Sicherung abgesehen
werden. Entsprechendes gilt flir Studierendenwerke als Anstalten 6ffentlichen Rechts.

8.8.2.3
Erbbauzinsen, Vorkaufsrecht
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Der Anspruch auf Erbbauzinsen kann vor der Hypothek zur Sicherung der bewilligten Mittel
dinglich gesichert werden, wenn die Erbbauzinsen den Betrag von 4 Prozent des Verkehrswer-
tes des Baugrundstiickes im Zeitpunkt der Bewilligung nicht libersteigen. Voraussetzung hierfur
ist weiterhin, dass die Erbbauzinsreallast abweichend von § 52 Absatz 1 des Gesetzes Uber die
Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der im Bundesgesetzblatt Teil lll, Gliede-
rungsnummer 310-14, verdffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch Artikel 4 des Ge-
setzes vom 22. Dezember 2020 (BGBI. | S. 3256) geandert worden ist, mit ihrem Hauptanspruch
bestehen bleibt, wenn die Grundstiickseigentimerin oder der Grundstlickseigentiimer aus der
Reallast oder die Inhaberin oder der Inhaber eines im Range vorgehenden oder gleichstehenden
dinglichen Rechtes die Zwangsversteigerung des Erbbaurechtes betreibt und diese Vereinba-
rung auch im Grundbuch eingetragen ist. Alternativ ist vor Erteilung der Férderzusage von der
Ausgeberin oder dem Ausgeber des Erbbaurechtes eine Stillhalteerklarung gegentber der
NRW.BANK abzugeben.

Ein Vorkaufsrecht zugunsten der Grundstlickseigentiimerin oder des Grundstiickeigentimers
kann ebenfalls im Vorrang vor der Hypothek der NRW.BANK eingetragen werden, wenn die Be-
rechtigte oder der Berechtigte eine Stillhalteerklarung gegeniber der NRW.BANK abgibt.

9
Schlussbestimmungen

9.1

Belege

Der Bewilligungsbehodrde, der zustandigen Stelle, der NRW.BANK, dem Landesrechnungshof
Nordrhein-Westfalen oder seinen Staatlichen Rechnungsprifungsamtern sind zur Prifung auf
Verlangen Einsichthahme in die Blicher, Belege und sonstigen Geschéaftsunterlagen zu gewahren
und ein vollstandiger Kostennachweis zu Uberlassen. Die 6rtliche Erhebung ist zuzulassen, Aus-
kiinfte sind zu erteilen und Unterlagen sind auf Anforderung im Original vorzulegen. Auch Miet-,
Nutzungs- oder Dauerwohnrechtsvertrage fiir das geforderte Objekt sind auf Verlangen diesen
Stellen vorzulegen. Fir alle Kosten und Zahlungen miissen bei der Forderempfangerin oder dem
Férderempfanger Belege vorhanden sein. Die Belege sind funf Jahre nach Feststellung der Be-
zugsfertigkeit bereitzuhalten und auf Anforderung vorzulegen. Nach Prifung des Verwendungs-
nachweises kdénnen zur Aufbewahrung der Belege auch Bild- oder Datentrager verwendet wer-
den. Das Aufnahme- und Wiedergabeverfahren muss den Grundsatzen ordnungsmagiger Buch-
flihrung oder einer in der 6ffentlichen Verwaltung allgemein zugelassenen Regelung entspre-
chen.

9.2

Beihilferechtliche Bewertung

Nach den Regeln des sogenannten Almunia-Pakets ist die 6ffentliche Wohnraumforderung in
Nordrhein-Westfalen einschlieBlich ihrer Férderprogramme als Teil der Daseinsvorsorge beihil-
ferechtlich zulassig und von einer vorherigen Notifizierung bei der Kommission freigestellt. Ein
entsprechender Hinweis ist in die Forderzusage aufzunehmen.
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9.3

Ausnahmen

Das flir das Wohnungswesen zustandige Ministerium kann im Einzelfall Ausnahmen von diesen
Bestimmungen zulassen. Diese sollen ausschlieBlich in elektronischer Form beantragt werden
und sind in den jeweiligen Férderverfahren revisionssicher zu den Akten zu nehmen.

9.4

Hinweisschild

Bei Bauvorhaben, die mit mehr als 500 000 Euro gefordert werden, ist in der 6ffentlichen Kom-
munikation die Férderung des Landes Nordrhein-Westfalen und des Bundes angemessen darzu-
stellen. Zusatzlich ist diese Férderung auf Bauschildern unter Verwendung der Logos des fiir das
Wohnungswesen zustandigen Ministeriums des Landes Nordrhein-Westfalen, des zustandigen
Bundesministeriums und der NRW.BANK auszuweisen. Die Einzelheiten zu der Umsetzung die-
ser Verpflichtung werden zwischen dem fir das Wohnungswesen zustandigen Ministerium und
der NRW.BANK abgestimmt und auf der Internetseite der NRW.BANK veroffentlicht.

9.5

Inkrafttreten, AuBerkrafttreten

Dieser Runderlass tritt am 14. Februar 2022 in Kraft. Gleichzeitig tritt der Runderlass des Ministe-
riums flir Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung “Wohnraumfdrderungsbestimmungen”
vom 2. Februar 2021 (MBI. NRW. S. 109, im Folgenden WFB 2021 genannt) auBer Kraft.

9.6

Ubergangsregelung

Flr Férderantrage, die bis zum Inkrafttreten dieses Runderlasses bereits gestellt, aber noch nicht
bewilligt wurden, kdnnen auf Antrag die WFB 2021 angewendet werden.

9.7 Nachfolgenutzung von gefordertem Wohnraum fiir Fliichtlinge

Wenn der Bedarf fur die Zielgruppe entfallt, ist der nach Nummern 3.2.1 oder 3.2.2 des Rund-
erlasses des Ministeriums flr Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr ,Richtlinie zur For-
derung von Wohnraum fir Fllichtlinge” vom 17. Juni 2015 (MBI. NRW. S. 417, im Folgenden RL
FIG genannt), der durch Runderlass vom 29. Januar 2018 (MBI. NRW. S. 67) aufgehoben worden
ist, geforderte Wohnraum bis zum Ende der Zweckbindung wie nach diesem Runderlass gefor-
derter Wohnraum weiter zu nutzen. In diesem Fall ist die oder der Verfligungsberechtigte in ei-
nem Anderungsbescheid zu verpflichten,

a) den Mietwohnraum bis zum Ende der Zweckbindung gegen Vorlage eines Wohnberechti-
gungsscheins nach § 18 WFNG NRW an Berechtigte zu Uberlassen,

b) im Mietvertrag bis zum Ende der Zweckbindung héchstens eine Miete zu vereinbaren, die im
Jahr der Erteilung der Férderzusage gemaB Nummer 2.3.2.1 fur vergleichbaren Wohnraum bei
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Erstbezug maBgeblich gewesen ware, zuzlglich der nach Nummer 2.3.2.5 zuldssigen Mietstei-
gerungen und

c) die Folgenutzung des Mietwohnraums der fir die Erfassung und Kontrolle zustandigen Stelle
Zu melden.

Nach Nummer 3.2.3 RL FIU geférderter Wohnraum kann auf Antrag mit Zustimmung des fir das
Wohnungswesen zustandigen Ministeriums wie nach diesen Bestimmungen geférderter Wohn-
raum weiter genutzt werden, wenn die oder der Verfiigungsberechtigte den Wohnraum so her-
gerichtet hat, dass er die Qualitatsanforderungen der Nummer 4.3.3 erflllt. Fur die Herrichtung
der nach Nummer 4.3.3 verlangten Qualitatsanforderungen kann ein Antrag auf Forderung der
Modernisierung nach dem Runderlass des Ministeriums flir Heimat, Kommunales, Bau und
Gleichstellung ,Modernisierungsférderung” in der im Zeitpunkt der Antragstellung geltenden
Fassung gestellt werden.

MBI. NRW. 2022 S. 242.
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