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1. Neujustierung der Wohnungspolitik

Angesichts einer veranderten l.age auf den Wohnungsmarkten und knapper werdender f-
fentiicher Haushaltsmittel muss die Wohnungspolitik neue Schwerpunkte setzen. Die Zahl
der Wohnungsmarktregionen, in denen akuter Wohnungsmangel herrscht, wird mit jedem
Jahr kleiner. Das Mengenziel, das Uber viele Jahre hinweg die Wohnungspolitik bestimmt

hat, ist in den Hintergrund getreten.

Ein ,Weniger" an Staat verlangt von den Markiteiinehmern, mehr Verantwortung fiir inr Han-
deln zu (bernehmen. Damit orientieren sich unternehmerische Entscheidungen wieder mehr
an langfristigen Ertragsperspektiven und nicht an kurzfristigen Subventionserwartungen. In-
vestitionsentscheidungen missen sich an den langfristigen Marktchancen von Wohnungsbe-
standen ausrichten und vor diesem Hintergrund Konzepte zur Aufwertung und zum Abbau

von Leerstanden entwickein.

Landesweit sind nach wie vor rund 88.000 Haushalte in Nordrhein-Westfalen als wohnungs-
suchend gemeidet. Die Verantwortung der Kommunen erstreckt sich neben der Wohnungs-
versorgung von einkommensschwachen Bevélkerungsgruppen auch auf eine bedarfsgerech-
te Baulandpolitik und auf das Entwickeln von integrierten stadtebaulichen Konzepten, die
den vielerorts notwendigen Schrumpfungsprozess begleiten.

SchlieBlich miissen sich alle Beteiligten auf die veranderte Rolle der &ffentlichen Hand auf
dem Wohnungsmarkt einstellen. Die Abschaffung der Eigenheimzulage und die Abschaffung
der degressiven Abschreibungsmdglichkeiten im Mietwohnungsbau fihren dazu, dass die
realen Kosten des Wohnens stérker als bisher sichtbar werden.

2. Entwicklung der Wohnungsmirkte - Herausforderungen fiir die

Soziale Wohnraumférderung

2.1. Riickldufige Bautitigkeit — hohes Gewicht der éffentlichen Férderung

Auch bel stagnierenden Bevélkerungszahlen ist mittelfristig ein jahrliches Neubauvolumen
von 50.000 bis 60.000 Wohnungen erforderlich, um erneute Knappheiten auf den Woh-
nungsmarkten zu vermeiden, davon ist etwa die Halfte Ersatzneubau fiir Abriss, Umnutzung
oder Zusammenlegung von Wohnraum. Dabei verlduft die Entwickiung der Wohnungsmarkte

immer unterschiedlicher.

Einige Regionen sehen sich einem dauerhaften Schrumpfungsprozess durch Abwanderung
und Geburtendefizit gegeniiber, der auch durch Zuwanderungen nicht kompensiert werden




kann. Bestandsinvestitionen und Ersatzneubau miissen hier dazu beitragen, dass der Woh-

nhungsbestand heutigen Qualitdtsanforderungen angepasst wird.

Gleichzeitig werden die Entwicklungsmdglichkeiten anderer Regionen als sehr dynamisch
eingeschéatzt mit wachsenden Bevolkerungs- und Haushaltszahlen und steigender Nachfrage
im Wohnkonsum, Der Neubau von Mietwohnungen und Eigentumsmalnahmen und die di-
rekte Forderung des Landes werden hier auch auf mittlere Sicht notwendig bleiben, um einer
wachsenden Nachfrage gerecht zu werden und Verdréingungsprozesse zu Lasten von ein-

kommensschwachen Nachfragegruppen zu vermeiden.

Der sozialen Wohnraumfdrderung kommt dabei ein immer gréReres Gewicht als stabilisie-
render Faktor der Bautatigksit zu, Wahrend die Zahl der Baugenehmigungen landesweit im
Jahr 2004 um 7.226 Wohneinheiten auf 50.672, also um 12,5 % zuriickging, wurden mit den
Férderprogrammen der sozialen Wohnraumférderung im gieichen Zeitraum mit 16.819
Wohneinheiten 803 oder 6 % mehr Wohnungen gefordert. Dabei wichst vor allem der Anteil
der Wohneigentumsforderung. Im Jahr 2004 wurden 27.724 Wohnungen in Ein- und Zwei-
familienhausern genehmigt. Im Rahmen der sozialen Wohnraumfdrderung wurden 10.407
Eigentumsmalnahmen geférdert, das entspricht 37 % der gesamten Baugenehmigungen in

diesem Segment.

Anteil der geférderten Wohnungen an allen Baugenehmigungen
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2.2. Demografischer Wandel

Die demografische Entwicklung fordert der Wohnungspoiitik neue Schwerpunkte und Inhaite
ab. In Zukunft wird in einer schrumpfenden Bevdlkerung einzig der Anteil der dlteren Men-
schen wachsen. Bei allen Neubaumafinahmen und vor allem bei der Umstrukturierung der
Wohnungsbesténde und Quartiere ist der zunehmende Anteil dlterer und hochbetagter Men-
schen zu berdcksichtigen. Viele von thnen werden sich wieder in den Stadten ansiedeln wol-
len. Fir die Nachfragegruppe der alteren Menschen mit mittleren und unteren Einkommen
missen daher attraktive Wohnungen und Wohnformen geschaffen werden, die flexibel auch
bel gesundheitlichen Einschrankungen und Pflegebedirftigkeit genutzt werden kénnen.

2.3. Kommunen in der Verantwortung

Den Stadten und Gemeinden kommt bel der Entwicklung tragfahiger Konzepte fiir eine ziel-
gruppenspezifische Wohnraumversorgung eine besondere Verantwortung zu. Sie missen
die wohnungspolitischen Instrumente so einsetzen, wie es ihren konkreten Anforderungen
vor Ort am besten gerecht wird. Die Wohnungspolitik des Landes unterstiltzt die Kommunen,
indem sie die Entscheidungskompetenz der Kommunen stirkt und die Férdermittel weitge-

hend budgetiert zuweist.

3. Wohnungspolitische Antworten

3.1. Familiengerechter Wohnraum

Mehr Wohneigentum fiir Haushalte mit Kindern

Insbesondere in den Verdichtungsriumen des Rhein-Ruhr-Gebietes liegt die Eigentlimer-
quote unter dem Durchschnitt des Landes. Vor allem die grof3en Stédte weisen noch ein
erhebliches Potenzial firr zusétzliche Eigentumsbildung auf. Nach dem Wegfall der Eigen-
heimzulage zum 01.01.2006 wird das Land seine Forderung von selbst genutztem Wohnei-
gentum durch verbesserte Forderkonditionen intensivieren. Die Wohneigentumsférderung
wird auf eine breitere Basis gestellt, indem der Kreis der Férderberechtigten erweitert wird
und die Férderdarlehen erhéht werden. Dabel soll vor allem in Stadten das selbst genutzte
Wohneigentum gestérkt werden. Regionale Differenzierungen In der Férderung werden dem
Preisgefélle zwischen Stadt und Umland gerecht.




+( Anteil der Elgentiimorwohnginhelten
=~ an den hewohntan Wohnelnhaiten

] unter 25 %

[ 25 bis unter 35 %
[3 35 bis unter 45 %
45 bis unter 55 %
£5 % und mehr

Fdrderung von Mieteinfamilienhausern

Allen Umfragen zufolge ist das Einfamilienhaus insbesondere flir Haushalte mit Kin-
dern die beliebteste Wohnform. Damit auch die Haushalte in wohneigentumsahnli-
cher Umgebung wohnen kdnnen, deren eigene Finanzkraft nicht zur Bildung indivi-
duellen Wohneigentums reicht, wird die Férderung von Mieteinfamilienhausern fiir
eine breitere Zielgruppe angeboten. Gebaute Beispiele zeigen eindrucksvoll, dass
diese Wohnform zu niedrigen Kosten mit hoher Qualitat herstellbar ist.

3.2. Wohnraumférderung fiir eine alternde Gesellschaft

Neubau von barrierefreien und altengerechten Mietwohnungen

Der Neubau von Mistwohnungen ist Immer stéarker auf flexible Nutzungsmdglichkeiten aus-

zurichten. Die Férderung umfasst daher

s Mietwohnungen mit Betreuungsangeboten

¢ Dbarrierefreie Wohnungen auf innerstadtischen Brachflachen

* gemischt genutzte Wohnanlagen mit integrierten Pflegewohnpltatzen
» Mistwohnraum flr Wohngruppen alter oder behinderter Menschen

¢ Wohnungsangebote flir Haushalte mit Kindern

¢ \Wohnheime flr Menschen mit Behinderungen sowie

¢+ Mafinahmen im experimentelien Wohnungsbau




Die Férderkonditionen fiir den Mietwohnungsbau wurden verbessert, um insbesondere in
den Kommunen mit besonders hohen Preisniveaus zusétzliche investitionen anzureizen,

3.3. Anpassung des Wohnungsbestandes

Angesichts der Struktur des nordrhein-westfalischen Wohnungsbestandes {knapp ein Drittel
wurde vor 1948 gebaut und fast zwei Drittel stammt aus der Zeit bis 1068} bildet die investive
Bestandsforderung inzwischen das dritte Standbein der nordrhein-westfalischen Wohnraum-
forderung. Viele der Besténde entsprechen trotz ihrer Lage an gut erschlossenen Standorten
mit Uberdurchschnittlicher Infrastruktur weder den Nutzungsvorstellungen noch den Quali-
tatsstandards der heutigen Zeit und bedirfen umfangreicher Investitionen. Vor allem aber
entsprechen diese Wohnungsbesténde oft nur unzureichend den Anforderungen einer alter

werdenden Gesellschatft.

Wohnungsbestand nach Altersklassen

1889-2000

1988-1998
. bis 1948

1969-1987

1949-1968

Daher wird das Land klinftig Anpassungsmafnahmen im Wohnungsbestand durch ein bin-
dungsfreies Férderprogramm fiir bauliche MaRihahmen zur barrierefreien Umgestaltung be-
stehenden Wohnraums férdern. Die Finanzierung von Modernisierungsmafinahmen wird
kiinftig auf der Grundlage einer klaren Arbeitsteilung zwischen den wohnungswirtschaftlichen
Forderprogrammen der Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW) und denen des Landes erfol-
gen. Bauliche Manahmen zur Modernisierung und Energieeinsparung werden kiinftig iiber

die KIW-Programme gefdrdert,
3.4. Neue Wohnformen fiir dltere oder behinderte Menschen

Neben der Férderung von barrierefreiem Mietwohnraum — gegebenenfalls mit ambulanter
Betreuung — werden auch neue Wohnformen fiir &dltere oder behinderte Menschen im Rah-
men des Wohnraumférderungsprogramms unterstiitzt. Méglich sind gemeinschaftliche
Wohnprojekte, Gruppenwohnungen mit ambulanter Betreuung und auch kleinere stationére
Pflegeeinrichtungen, die im Wohnquartier integriert sind. Mit diesen abgestuften Angeboten




soll ein Verbleib von &lteren oder behinderten Menschen in ihrem vertrauten Umfeld auch im
Fall der Pflegebedrftigkeit erleichtert und ein Umzug in eine stationare Pflegeseinrichiung
vermieden werden. Fiir behinderte Menschen, die nicht selbsténdig wohnen kénnen, wird
der Neubau von kleinen Heimen mit hoher Wohnqualitat unterstltzt,

3.5. Bauliche Aufwertung von stationdren Pflegeeinrichtungen

Ahnlich wie im Waohnungsbestand gibt es auch bei bestehenden Altenwohn- und Pflegehei-
men einen Modernisierungsbedarf, der durch geénderte Wohnanspriiche und neue Pflege-
konzepte begriindet ist. Ziel der Modernisierung dieser Einrichtungen ist die bauliche Anpas-
sung der bestehenden Wohn- und Pflegeheime hin zu differenzierten und guartiersintegrier-
ten Wohnangeboten fir altere und pflegebedurftige Menschen. Voraussetzung fir eine For-
derung ist ein integriertes Nutzungskonzept mit definierten Wohn- und Nutzungsqualitaten
fiir die &lteren und pflegebediirftigen Menschen innerhalb der Einkommensgrenzen der s0Zi-

alen Wohnraumférderung.

3.6. Experimenteller Wohnungsbau

Zukunftsweisende, vorbildliche oder experimentelle Wohnungsbauvorhaben werden im Rah-

men des Wohnungsbauprogramims gefordert durch

o die Zuteilung zusatzlicher Férderkontingente fir ausgewéhlte Projekte,
¢ Beratung in der Planungs- und Bauphase,
« die Auswertung und Dokumentation der als experimentell anerkannten Bauvorha-
ban und
e die Férderung von Begleitmanahmen, die fiir die Vorbereitung und Durchfihrung
expetimenteller Wohnungsbauprojekte erforderlich sind.
Unterstitzt werden der Bau von Mietwohnungen und die Errichtung seibst genutzten Wohn-
eigentums. Als zukunftsweisend und experimentell anerkannt werden Wohnungshauprojekte
mit besonderen Qualititen im stadtebaulichen, architektonischen, dkologischen und sozialen
Bereich.
Die Handlungsschwerpunkte konzentrieren sich insbesondere auf
« Waohnen im Alter,
s Innovative Wohnformen flr besondere Zielgruppen,
o Neue Tragermodelle zur Eigentumsbildung und Schaffung preisglnstiger Miet-
wohnungsbesténde,
¢ Wohnen in der Stadt und Nutzung von Brachflachen
+ Siedlungen mit iberdurchschnittlichen stadtebaulichen, Skologischen und funktio-
nalen Konzepten,

» Energetische Optimierungen und dkologische Baustoffauswahl.




3.7. Wohnraumférderung im Stadtumbau

Als Beitrag zur Losung wohnungswirtschaftlicher und sozlaler Probleme des Stadtumbaus
kann der Abriss von hoch verdichteten Wohnaniagen, fiir die im Rahmen von Umstrukturie-
rungsprojekten Ldsungen gefragt sind, im Zusammenhang mit geférderten Neubauvorhaben
durch Zusatzdarlehen mitfinanziert werden (Nummer 4 WFBY). In der Regel handeit es sich
um Besténde, die Uberwiegend in der zweiten Halfte der 1960er und in den 1970er Jahren
ais Sozlalwehnungsprojekte errichtet wurden und nicht mehr nachgefragt werden bzw. heuti-
gen Ansprlichen an Wohnraum nicht mehr entsprechen. Die Ersatzneubauten tragen dazu
bei, bestehende Wohnquartiere aufzuwerten und sozial zu stabilisieren, indem neue nach-
fragegerechte und (berschaubare Wohnformen (z.B. spezielle Wohnangebote fir #itere
Haushalte, aber auch flir junge Familien wie z.B. Mieteinfamilienhduser) entstehen.

Dieses Forderangebot wird nicht fiir alle hoch verdichteten Wohnanlagen im Rahmen des
Stadtumbaus die angemessene Erneuerungsstrategie sein. Deshalb werden als weiterer
Beitrag zur Lésung der siedlungsstrukturellen Probleme die investiven FérdermaBnahmen
auch gedffnet fur grundlegende bauliche Verbesserungen und Umstrukturierungen von Sozi-
alwohnungsbesténden. Ziel ist die nachhaltige soziale, stadtebauliche und wohnungswirt-
schaftliche Stabilisierung der Wohnanlagen zur Versorgung der Zielgruppen der sozialen

Wohnraumférderung.

4. Finanzierung des Wohnraumférderungsprogramms 2006

Das Landeswohnungsbauvermdgen ist als revolvierender Fonds die wichtigste Finanzie-
rungsgrundlage der Programme der sozialen Wohnraumférderung. Angesichts der ange-
spannten Situation des Landeshaushalts ist die gesetzliche Zweckbestimmung des Landes-
wohnungsbauvermogens ein wichtiger Garant fir die Kontinuitét der Wohnraumférderung.

Das Wohnungsbauftrderungsgesetz legt fest, dass dieses Vermdgen ausschlisilich zur Fér-
derung von Matnahmen zugunsten der sozialen Wohnraumférderung zu verwenden ist.
Durch die Gewahrung zinsglinstiger Darlehen zur Férderung von Wohnungsbauinvestitionen
stehen jahrlich Rlckfilisse aus Zinsen und Tilgungen zur Verfiigung, die wieder fiir die Fér-

derung neuer Wohnungen verwendet werden.

Fur das Wohnraumférderungsprogramm 2006 soll ein Betrag von 940 Mio. € bereitgestellt
werden, der durch Bundesfinanzhilfen aus dem Bundeshaushalt, das Aufkommen aus der
Ausgleichszahlung und das Landeswohnungsbauvermégen wie folgt finanziert werden soll:

Finanzhilfen des Bundes 44 330 Mio, €
Ausgleichszahlung 34,250 Mio. €
Landeswohnungsbauvermbgen 861,420 Mio. €
insgesamt 940,000 Mio. €




Der Anteil des Landeswohnungsbauvermdégens an der Finanzierung der j&hrlichen Woh-
hungsbauprogramme ist seit 1990 standig gestiegen. Wahrend zu Beginn der 90er Jahre
noch etwas mehr als die Hélfte des Finanzvolumens aus den Bundesfinanzhilfen, dem Bun-
destreuhandvermdgen flr den Bergarbeiterwohnungshau und den Mitteln aus der Aus-
gleichszahlung bestritten wurde, wird das Landeswohnungsbauvermégen im kommenden
Programmijahr mehr als 21 % des notwendigen Finanzvolumens aufbringen. Dennoch bleibt
es erklartes Ziel der Landesregierung, das Landeswohnungshauvermdgen langfristig als

revolvierenden Fonds zu erhalten.

Finanzierungsstruktur der Wohnungsbauprogramme 1990 bis 2006
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Die Forderung verteilt sich auf folgende Bausteine;

Neuschaffen von barrierefreiem und altengerechtem Mietwohnraum 250 Mio. €
Neubau und Erwerb von selbst genutztem Wohneigentum 560 Mio. €
. Neuhau voen Wohnheimen fiir Menschen mit Behinderungen und von Pfle- 30 Mio. €

gewohnplatzen im Wohnquartier
Aufwertung und Umstrukturierung des Wohnungsbestandes 100 Mio. €

Summe 940 Mio. €
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9. Forderbestimmungen

Bei der sozialen Wohnraumférderung sind folgende Verwaltungsvorschriften in der jeweils
geltenden Fassung anzuwenden,
*  Wohnraumférderungsbestimmungen {WFB).
* Bestimmungen zur Férderung von Wohnheimen fiir Menschen mit Behinderungen
{(Wohnheimbestimmungen - WHB).
* Richtlinien zur Férderung von investiven MaRnahmen im Bestand in Nordrhein-
Westfalen (RL Bestandsinvest 2006).
* Richtlinien zur Férderung des Erwerbs von Belegungs- und Mietbindungen im Woh-

nungsbestand.

6. Forderverfahren

Durchfiihrung des Bewilligungsverfahrens

Im Interesse der kontinuierlichen Fortsetzung der Wohnraumférderung werden die Bewilli-
gungsbehdrden aufgefordert, die Bewillligungsverfahren ziigig durchzufihren und Férderzu-
sagen baldméglichst zu erteilen. Ziel ist, das Verfahren so zu gestalten, dass eine gieichma-

Rige Bewilligungspraxis im Lauf des Jahres gewéhrleistet ist.

Verteilung der Férdermittel fiir Mietwohnungen

Die Fdrdermitte! fiir Mietwohnungen werden den Bewilligungsbehdrden budgetiert zugewie-
sen. Die Aufteilung der Mittel wird nach dem Verhaltnis des prozentualen Anteils an den zum
31.12.2004 landesweit als wohnungssuchend gemeldeten Haushalten, die wohnberechtigt
im Sinne des WoF G sind, aufgeteitt, Mafgebend ist die Wohnungssuchendenstatistik der
Wohnungsbauférderungsanstalt (Wfa). Die Bewiliigungsbehdrden sollen die ihnen zugeteil-
ten Fordermittel fir Mietwohnungen zu mindestens 75 % fiir Wohnberechtigte der Einkom-
mensgruppe A efnsetzen. Die weiteren Einzelheiten der Abwicklung der budgetierten Mittel-

zuteilung werden mit dem Zuteilungserlass geregelt.

Verteilung der Férdermittel aus dem Aufkommen der Ausgleichszahlung

Aus dem Aufkommen der Ausgleichszahlung, das
a) bis zum Ende des Vorjahres an das Land abgefihrt und noch nicht zur Wohnraum-

forderung eingesetzt ist und
b) im Jahr 2006 voraussichtlich erzielt wird,

werden Malinahmen nach den Bestimmungen (iber die soziale Wohnraumférderung aus der
Ausgleichszahlung nach dem Gesetz (iber den Abbau der Fehlsubventionierung im Woh-
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nungswesen — AFWoG -, Anlage 3 der WFB (Neubau und investive MalRnahmen im Be-
stand), geférdert. Die Finanzmittel aus der Ausgleichsabgabe werden entsprechend dem
voraussichtlichen drtlichen Aufkommen auf diejenigen Bewilligungsbehérden vertellt, in de-
ren Gebiet die Ausgleichszahlung erhoben wird. § 10 Abs. 1 AFWoG verpflichtet die Bewilli-
gungsbehérden, das Aufkommen laufend” vorrangig vor anderen zugeteilten Kontingenten

zur sozialen Wohnraumfdrderung zu verwenden.

Verteilung der Foérdermittel fiir die Region Bonn / Rhein-Sieg

Der Region Bonn/Rhein-Sieg mit den Bewilligungsbehdrden Stadt Bonn, Stadt Troisdorf und
Rhein-Sieg-Kreis wird auch fiir das Jahr 2006 ein gemeinschaftliches Globalbudget in Héhe
von 50 Mio. € als Regelzuweisung zur Verfligung gestellt. Neben diesem Globalbudget wird
das anteilige Aufkommen aus der Ausgleichszahlung den jeweiligen Bewilligungsbehdrden
gesondert zugeteilt. Das Globalkontingent schliet auch die Anteile am Eigentumsprogramm,
die Anteile zur Férderung von Wohnheimplatzen fiir Menschen mit Behinderungen sowie die
Anteile zur Férderung von investiven MaRnahmen im Bestand entsprechend der RL

Bestands|nvest 2008 ein.

Die betroffenen Bewilligungsbehdrden entscheiden im Rahmen der vorhandenen Férderan-
gebote iiber den Einsatz des Budgets in eigener Verantwortung. Die weiteren Einzelheiten

werden mit gesondertem Erlass geregelt.

Verteiiung der Férdermittel zur Reduzierung von Barrieren im Wohnungsbestand

Fdrderkontingente fiir bauliche Maltnahmen zur Reduzierung von Barrieren im Wohnungs-
bestand werden den Bezirksregierungen zur Weiterverteilung an die Bewilligungsbehdrden
zugewlesen. Flir dieses bindungsfreie Férderangebot stehen im Programmjahr 2006 Mittel in
Héhe von 30 Mio. € zur Verfligung. Die Mittel sind von der Wohnungsbauférderungsanstalt
getrennt zu verwalten, damit sie auch zukinftig flir bindungsfreie Férderangebote eingesetzt

werden kénnen.

Abwickiung der Férderung von selbst genutztem Wohneigentum

Mit der Verdffentlichung des WoFP 2006 und nach Bekanntgabe der Wohnraumforderungs-
bestimmungen (WFB) und der Richtlinien zur Férderung von investiven Malnahmen im Be-
stand in Nordrhein-Westfalen (RL Bestandsinvest 2006) werden die Bewilligungsbehdrden
erméachtigt, alle Antrage zu bewilligen, die bereits vorliegen bzw. bis zum 30.11.2006 noch
vorgelegt werden und die Bewilligungsreife erlangt haben. Bewilligungsreife Antrage sind
unverziiglich zu bewilligen oder durch Einwilligungen in den vorzeitigen Baube-

ginn/Vertragsabschluss zu belegen.
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7. Anforderung von Férdermittein

Fir die nachfolgenden Programmteile sind die Férdermittel Gber die Bezirksregierung beim

MBV bzw. bei der WA anzufordern.

Neue Mietwohnungen durch Ausbau und Erweiterung

Die Mittel zur Férderung neuer Wohnungen nach Nr. 2.1.2 Buchstabe b) WFB sind von den
Bewilligungsbehdrden bei den Bezirksregierungen fiir jedes Bauverhaben gesondert unter
Vorlage eines gepriiften Férderantrages anzufordern. Die Bezirksregierungen melden die
angeforderten Fordermittel laufend projektbezogen beim MBV nach dem Muster der Anlage
1, getrennt nach Einkommensgruppe A und B. Das MBV teilt die Férdermittel den Bezirksre-

gierungen zur Weitergabe an die Bewilligungsbehdrden objekthezogen zu.

Wohnheime fiir Menschen mit Behinderungen

Die Mittel zur Forderung von Wohnheimplatzen fiir Menschen mit Behinderungen sind fir
jedes Bauvorhaben gesondert auf dem Dienstweg bis zum Bewilligungsschluss beim MBV
anzufordern;, der geprifte Antrag ist mit den geman Wohnheimbestimmungen erforderlichen

Anlagen, jedoch ohne technische Unteriagen, der Mittelanforderung beizufligen.

Wohnungsbauprojekte mit Pflegewohnheimplitzen im Quartier und zur Modernisie-

rung von bestehenden Altenwohn- und Pflegeheimen

Antrége zur Forderung von Wohnungsbauprojekten mit Pflegewohnplatzen im Quartier und
zur baulichen Anpassung und Modernisierung von bestehenden Altenwohn- und Pflegehei-
men sind dem MBV mit einer Stellungnahme zur Abstimmung vorzulegen. Dem Forderantrag
sind die Plane, das Nutzungskonzept und ein Priifvermerk beizufligen. Die Fordermitte! wer-

den projektbezogen zugeteilt.

Miet-Einfamilienhduser

Die Forderung von Misteinfamilienhdusern wird auf eine breitere Basis gestellt (Nr.2,1.1
Buchstabe b WFB). Damit erste Erkenntnisse tiber die Akzeptanz dleses Forderangebotes
schon im Laufe des Programmjahres gesammelt werden kénnen, sind die zu férdernden
Bauvorhaben (mit Angabe des Bauortes, Investor, Anzahl der zur Férderung vorgesehenen
WE) dem MBV auf dem Dienstwege mitzuteilen. Gleichzeitig Ist zu berichten, ob die Férde-
rung aus den zugeteilten Kontingenten erfolgt oder ob eine zusatzliche Beraitstellung von

Férdermitteln erfolgen soll.
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MaBnahmen bei neuen Triagermodellen

Die Antrage zur Férderung von MaRnahmen mit neuen Trégermodellen (z.B. Genossen-
schaftsgriindungen) sind dem MBV zur Beratung und Entscheidung frithzeitig vorzulegen,
Das MBV wird ggfs. erforderliche BegleitmaRnahmen initiieren bzw. Férdermittel bereitstel-

len.

Umstrukturierungsmafnahmen in Gemeinden der Mietenstufen 1-3

Sollen in Gemeinden der Mietenstufen 1-3 Fordermittel fur Malnahmen nach Nr. 2.2.2 WFB
fiir Berechtigte der Einkommensgruppe B eingesetzt werden, sind dem MBV lber die Be-

zirksregierungen vor Erteilung der Férderzusage die Griinde flir die beabsichtigte Forderent-
scheidung darzulegen und zu bestétigen, dass die Objekte sich an Standorten befinden, die

eine langfristige Vermietung an die erweiterte Zielgruppe erméglichen.

Wohnungswirtschaftliche MaRnahmen des Stadtumbaus .

Fir MaRnahmen in hochverdichteten Wohnanlagen der 1960er und 1970er Jahre sind fir die
Konzepte der baulichen Erneuerung und fiir die verhandelten integrierten Bewirtschaftungs-
konzepte das Einvernehmen des Investors, der Gemeinde und des MBV herzustellen. Die
Férdermittel werden nach Anforderung der Bewilligungsbehdrden (Nr. 3.6 RL Bestandsinvest

20086) objektgebunden zur Verflgung gestellt.

Experimentefler Wohnungshau

Die Férdermittel fiir experimentelle Projekte ebenso wie Mittel fir Begleitmalnahmen wer-
den projektbezogen zugeteilt. Die Bewilligungsbehorden sind aufgefordert, in Frage kom-
mende Wohnungsbauvorhaben méglichst frilhzeitig in der Planungsphase dem MBY vorzu-

stellen.

Erwerb von Belegungs- und Mietbindungen im Wohnungshestand

Die 6rtlichen Behérden sind aufgefordert, Antrdge zur Férderung des Erwerbs von Bele-
gungs- und Mietbindungen im Wohnungsbestand nach den Richtlinien zur Forderung des
Erwerbs von Belegungs- und Mietpreisbindungen im Wohnungsbestand an die Wohnungs-

bauférderungsanstalt als zustandige Bewilligungsbehdrde zu leiten.

8. Férderzusagen, vorzeitiger Baubeginn

Die Bewilligungsbehdrden sind erméchtigt, nach Bereitstellung der Fordermittel Férderzusa-
gen in eigenem Namen flr Rechnung der Wohnungsbauforderungsanstalt Nordrhein-
Waestfalen zu erteilen bzw. vorab Zustimmungen zum vorzeitigen Baubeginn zu erteiten. Zur

Erleichterung der automatisierten Datenverarbeitung sind die Mittel unter der Positionsnum-
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mer zu buchen, dis sich aus dem Positionsnummernverzeichnis ergibt. Das Verzeichnis wird
von der Wohnungsbauférderungsanstalt aktualisiert und bekannt gegeben. Mittel derseiben

Positionsnummer sind mit dem Gesamtbetrag zu bewilligen.

9. Berichtswesen

Mietwohnungsbau

Soweit eine Bewilligungsbehdrde bis zum 30. September 2006 Uber zugeteilte Férdermittel
fir den Mietwohnungsbau noch nicht durch Férderzusage verflgt hat, hat sie bis zum 15.
Oktober 2006 zu berichten, In welchem Zeitraum und flir welche Objekte die noch verfligha-
ren Fordermittel eingesetzt werden sollen und die Hihe der dafiir hendtigten Mittel an-
zugeben. Gleichzeitly sind ggf. bewilligungsreife Bauvorhaben zu benennen, die aus den
zugeteilten Mitteln nicht bewilligt werden konnten. Mittel, Uber die noch nicht verfligt wurde
und fiir deren Einsatz bis zum Bewilligungsschlusstermin auch keine konkreten Projekte be-
nannt werden kdnnen, gelten als zurlickgezogen. Das MBY behalt sich vor, die jewells noch

verfigbaren Férdermittel umzuverteilen. Der Bewilligungsschlusstermin 1, Dezember 2006

ist einzuhalten.

Selbst genutfztes Wohneigentum

Die Bewilligungsbehérden tellen dem MBY am 10, Juli und 10. Oktober 2006 mit dem als
Anlage 2 beigefiigten Formular "Ubersicht (iber die Abwicklung des Programms ,Selbst ge-
nutztes Wohneigentum im WoFP 2008 - die Anzahl der bis dahin bewilligten, ausgefallenen
und nach dem 31. Dezember 2005 gestellten Antrége zur Férderung selbst genutzten Wohn-
eigentums und deren Aufteilung auf die nach WFB vorgesehenen Fordertypen (iber die Be-
zirksregierungen mit. Die Bezirksregierungen berwachen die genaue Einhaltung der Termi-

ne, fassen die eingehenden Ubersichten zusammen und legen sie dem MBV unverziiglich

var.

Zur Vorbereitung auf die Wohnraumférderung im Jahre 2007 melden die Bewilligungsbehor-
den den Bezirksregierungen unter Verwendung des Musters der Anlage 3 die am 31. De-
zember 2006 vorliegenden Antrage zur Férderung von selbst genutztem Wohneigentum, Die
Bezirksregierungen fassen diese Meldungen in einer Ubersicht zusammen und legen diese

bis spatestens 15. Januar 2007 dem MBV vor,

15




Dok wioa

NN
w2

el
~ o

3.1

3.3
3.4

5.1

5.3
5.4
5.6

5.7
5.8

6.1
8.2

7.1
7.2

7.4

10
10.1
10.2

Wohnraumférderungsbestimmungen

(WFB)

RdErl. d. Ministeriums fiir Bauen und Verkehr v. 26.01.2006
VA 2-2010 - 02/06

Inhaltstibersicht

Allgemeine Grundsitze

Rechtsgrundlagen, kein Rechtsanspruch

Einkommensgrenze und beglnstigter Personenkreis

Férderfahiger Wohnraum

Verbot des vorzeitigen Vorhabenbeginns

Voraussetzungen fir die Férderempfangerin oder den Férderempfanger
Finanzierungsgrundsétze

Férderung der Neuschaffung von Mietwohnungen
Férdergegenstand

Zielgruppe

Belegung und Zweckbindung

Miete und Mietbindung

Art und Hbhe der Férderung

Sonderregelung fiir Mieteinfamilienhduser
Sonderregselung flr Gruppenwohnungen

Pflegewochnplétze
Férdergegenstand und Zielgruppe
Belegungshindung
Wohnkostenentlastung

Art und Héhe der Forderung

Zusatzdarlehen fiir die Aufbereitung von Brachfiichen und fiir wohnungswirtschaftliche Maf-
nahmen des Stadtumbaus

Forderung der Neuschaffung und des Erwerbs von selbst genutztem Wohneigentum
Fordergegenstand

Zielgruppe

Zweckbindung

Art und Hohe der Férderung

Sonderregelung fiir den Ersterwerb selbst genutzten Wohneigentums und fiir TrdgermaRnahmen
Sonderregelung filr die Forderung des Erwerbs bestehenden Wohnraums zur Selbstnutzung
Tragbarkeit der Belastung

Doppelférderung, Verbot offensichtiich ungerechtfertigter Férderung

Darlehen fiir Schwerbehinderte
Férdervoraussetzungen
Hdhe der Forderung

Darlehensbedingungen
Mietwohnungen
Pflegewohnpléatze

Selbst genutztes Wohneigentum
Schwerbehindertendarlehen

Auszahlung der Baudarlehen
Belege

inkrafttreten, Ubergangsregelungen
Inkrafitreten
Ubergangsregelungen




Anlage 1: Stidtebauliche und technische Férdervoraussetzungen

.p.mr\)__x_\_\_\._x_x_x
SO W N =

Qualitatsanforderungen filr Mietwohnungen und Pflegewohnplatze
Stadtebauliche Qualitaten

Barrierefreies Bauen

Grundrisse und Wohnqualitat

Wohnflachenobergrenzen

Rauchwarnmelder

Angemessenheit der Kosten

Qualitdtsanforderungen fiir selbst genutztes Wohneigentum
Denkmalschutz, Bauplanung, Baurecht, Bergschadenverzicht
Hinweisschild

Anlage 2:
Verfahrensgrundsitze fiir die soziale Wohnraumférderung

N RWND

| A% T o TR N TR S A WU NV W NI W W G §

[CRS

Antrags- und Bewilligungsverfahren

Zuteilung der Fordermittel an die Bewilligungsbehorden

Forderantrag

Lastenberechnung

Zustimmung zum vorzeitigen Baubeginn

Zusammenarbeit mit der Baugenehmigungsbehdrde

Forderzusage

Benachrichtigungs- und Auskunftspflicht

Bauausfiihrung, Baukentrolle und Bezugsfertigkeit

Vordrucke und Vertragsmuster, Ausnahmegenehmigungen der Wohnungsbauférderungsanstalt
dingliche Sicherung und Darlehensverwaltung

Aufgaben der Wohnungshaufdrderungsanstalt nach Erteilung der Forderzusagen
Sicherung der bewilligten Mittel

Anlage 3:
Bestimmungen tiber die soziale Wohnraumférderung aus der Ausgleichszahlung nach dem Gesetz

iiber den Abbau der Fehlsubventionierung im Wohnungswesen - AFWoG -

1

2
3
4

Verwendung des Aufkommens
Anzuwendende Bestimmungen
Einsatz der Mittel

Verfahren




1.2
1.2.1

1.2.2

1.3

1.4

1.5
1.5.1

1.5.2

Allgemeine Grundsitze

Rechtsgrundlagen, kein Rechtsanspruch

Die Fordermittel werden auf der Grundlage des Gesetzes (iber die soziale Wohnraumférderung
(Wohnraumfdrderungsgesetz — WoFG) und der Verordnung Uber die Abweichung von den Einkom-
mensgrenzen nach § 9 Abs. 2 des Wohnraumftrderungsgesetzes (VO WoFG NRW, SGV.NRW. 237)
und dieser Bestimmungen bewiliigt. Die nadheren Bestimmungen Uber die Ermittlung des Einkommens
im Einzelfail sind dem Einkoemmenspriifungserlass 2002 in der jewells geitenden Fassung (SMBI.
NRW. 2370) und den Verwaltungsvorschriften zum Wohngeldgesetz zu entnehmen. Die Wohnifldche
ist nach Maflgabe der Verordnung Uber die Berechnung der Wohnfliche (Wohnflachenverordnung —
WoaFiV) zu ermitteln. Auf die Bewilligung der Férdermittel besteht kein Rechtsanspruch.

Einkommensgrenze und begtinstigter Personenkreis

Die Einkommensgrenze gemafl § 9 Abs. 2 WoFG in Verhindung mit § 1 VO WoFG NRW und dem
Runderlass des Ministeriums fir Bauen und Verkehr vom 5. Dezember 2005 (SMBI.NRW.2370) nach-
folgend Einkommensgrenze genannt, betragt:

a) bei Haushalten mit einer oder zwei Personen:

fir eine Person 15 850 Euro, fiir zwei Personen 21 130 Euro
b} bei Haushalten mit mehr als zwei Personsn:

flr zwei Personen 19 020 Euro, fir jede weitere zum Haushalt rechnende Person 4 340 Euro,
Gehdren zum Haushalt Kinder im Sinne des § 32 Abs. 1 bis 5 Einkommensteuergesetz, erhéht sich die
Einkommensgrenze nach Satz 1 Buchstaben a) oder b) fiir jedes Kind um weitere 530 Euro pro Kind.

Gefordert wird Wohnraum fiir

a) Beglnstigte, deren anrechenbares Einkommen die Einkommensgrenze nicht tibersteigt (Einkom-
mensgruppe A);

b) wirtschaitlich leistungsfahigere Beglnstigte, deren anrechenbares Einkommen die Einkommens-
grenze um bis zu 40 v. H. Obersteigt (Einkommensgruppe B).

Forderfihiger Wohnraum

Foérderfahig ist nur Wohnraum, der

a) auf einem Grundstlick steht oder errichtet werden soll, das innerhalb des Landes Nordrhein-
Waestfalen liegt,

b} in seinem Wohnwert durch Immissionen nicht erheblich beeintrachtigt ist,

¢} nicht Ersatzwohnraum ist, der aus anderen Zielsetzungen als denen der Stadtebauférderung oder
der sozialen Wohnraumférderung bendtigt wird, und

d) die Vorgaben der Anlage 1 erfUllit,

Verbot des vorzeitigen Vorhabenbeginns

Abgesehen von den Féllen der Nummern 5.5 und 5.6 diirfen Bauvorhaben, mit deren Ausflihrung be-

reits vor Erteilung der Forderzusage begonnen worden ist, nicht geférdert werden, es sei denn, die

Bewilligungsbehérde hat gemak Nummer 1.4 der Anlage 2 in den vorzeitigen Baubeginn eingewilligt.

Als Vorhabenbeginn ist der Abschluss von Lieferungs- und Leistungsvertragen anzusehen, die der

Ausflhrung zuzurechnen sind; Planung, Bodenuntersuchung und Grunderwerb gelten nicht als Beginn

des Bauvorhabens. Der Abschluss von Lieferungs- und Leistungsvertrégen steht der Férderung dann

nicht entgegen, wenn der Antragstellerin oder dem Antragsteiler nach diesem Vertrag ein Riicktritts-

vorbehalt gemai Nummer 5.5.3 eingerdumt ist und ihr oder ihm im Falle des Ricktritts — aufier den

Kosten fir Planung, Bodenuntersuchung und Grunderwerb — keine weiteren Lasten entstehen, Mit der

Ausfiithrung der Vertrige darf im Sinne von Satz 1 auch bei Vereinbarung eines Ricktrittsvorbehaltes

nicht begonnen werden,

Voraussetzungen fiir die Forderempfingerin oder den Férderempfinger

§ 11 Abs. 3 WoFG bestimmt im Einzelnen, welche Veoraussetzungen die Férderempfangerin oder der
Forderempfanger erflillen miissen. Von angemessener Dauer im Sinne des § 11 Absatz 3 Satz 2
WoFG ist ein Erbbaurecht von mindestens 75 Jahren. Die Bewilligungsbehtrde kann eine kiirzere
Laufzeit des Erbbaurechts zulassen, wenn sichergestellt ist, dass die planméRige Tilgung der Férder-
miltel spétestens 10 Jahre vor Ablauf des Erbbaurechts endet.

Zu den personlichen Voraussetzungen, insbesondere zur Leistungsfahigkeit und Zuverléssigkeit der
Bauherrin oder des Bauherrn haben die Bewilligungsbehdrden eine Stellungnahme der Wohnungsbau-
férderungsanstalt anzufordern und diese als ihre Entscheidung zu verwenden, wenn das beantragte
Dariehen zusammen mit schon bestehenden Darlehensverbindlichkeiten gegenliber der Wohnungs-
bauférderungsanstalt 50 000 Euro Gbersteigt. Soweit die Wohnungsbauférderungsanstalt die persénli-
chen Voraussetzungen nicht oder nur mit weiteren Auflagen oder Bedingungen bestétigt, hat die Bewil-
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ligungsbehdrde auch deren Begriindung in ihren Bescheid aufzunehmen. Salz 1 gilt nicht bei natdirli-
chen Personen, die Wohneigentum zur Selbsinutzung errichten oder erwerben.

Leistungsfahigkeit und Zuverlassigkeit kénnen bei der Errichtung oder dem Erwerb selbst genuizten
Wohnelgentums - soweit keine entgegenstehenden Umsténde bekannt gewarden sind — in der Regel
unterstellt werden, wenn die Gesamtfinanzierung gesichert und die Tragbarkeit der Belastung gewahr-
leistet erscheinen.

Werden der Bewilligungsbehérde Umsténde bekannt, aus denen zu schliefen ist, dass eine Bauherrin
oder ein Bauherr, bei deren oder dessen Priifung die Wohnungsbauférderungsanstalt einzuschalten
ist, nicht die erforderliche Leistungsfahigkeit und Zuverlssigkeit besitzt, hat sie die Wohnungshaufér-
derungsanstalt unverziglich zu unterrichten.

Finanzierungsgrundséize

Die Bewilligung von Férdermitteln setzt voraus, dass die Finanzierung der Gesamtkosten gesichert
erscheint.

Eigenleistungen

Als angemessen gilt eine Eigenleistung in Héhe von mindestens

a) 20 v. H. der Gesamtkosten bei der Férderung von Mietwohnungen und Pflegewohnplétzen,
b) 10 v. H. der Gesamtkosten bei der Forderung selbst genutzten Wohneigentums.

Bei der Férderung der Neuschaffung, des Ersterwerbs und des Erwerbs selbst genutzten Wohneigen-
tums muss die Halfte dieses Mindesteigenieistungsanteils durch eigene Geldmittel oder durch den
Wert des nicht mit Fremdmitteln finanzierten Grundstiicks erbracht werden. Beim Erwerb vorhandenen
Wohnraums, der mit dem Ziel der angemessenen Wohnraumversorgung modernisiert werden muss,
miissen mindestens 10 v. M. der Erwerbskosten einschlieblich Erwerbsnebenkosten aus eigenen
Geldmitteln erbracht werden. Fiir die Finanzierung der Modernisierungskosten ist keine Eigenleistung
erfordetlich.

Das Zusatzdariehen nach Nummer 5.4.3 oder Nummer 5.4.4 ist auf Antrag als Ersatz des Eigenleis-
tungsantells anzuerkennen, der nicht aus eigenen Geldmitteln erbracht werdan muss. Selbsthilfeleis-
tungen sind durch schriftliche Erklarungen auf Vordruck nach vorgeschriebenem Muster glaubhaft zu
machen.

Bedingungen fiir Fremdmittel

Vor Auszahlung der Férdermittel, die fir die Errichiung oder den Erwerb selbst genutzten Wohnraums
bewilligt werden, ist nachzuweisen, dass die Fremdmittel folgende Voraussetzungen erflllen:

a) Unkiindbar fiir die Glaubigerin oder den Glaubiger wéhrend der vollen Laufzeit. Anstelle der Un-
kiindbarkeit kann eine Prolongation vereinbart werden, die frlihestens nach Ablauf von 10 Jahren
in Kraft treten darf.

b) Gleichbleibender Zinssatz fir die Dauer von 10 Jahren (soweit nicht unverzinslich).

c) Mindesttiigung von 1 v. H. des Ursprungskapitals zuziglich der durch die fortschreitende Tilgung
ersparten Zinsen .

Eiir Fremdmittel gelten im Ubrigen folgende Bedingungen:

ist eine Sicherung von Fremdmitteln durch Grundschulden vorgesehen, haben die Grundstlickseigen-

timerin oder der Grundstiickseigentimer (Erbbauberechtigte) und die Grundschuldglaubigerin oder

der Grundschuldglaubiger vor Auszahlung der bewilligten Wohnraumférdermittel gegeniliber der Woh-

nungshauférderungsanstalt eine Grundschuldverpflichtungserklarung abzugeben.

Bei der dinglichen Sicherung darf ein Rang vor der Hypothek zur Sicherung der bewilligten Wohnraum-

fordermittel nur den Grundpfandrechten fir diejenigen Fremdmittel eingeraumt werden, die der De-

ckung der im Antrag angeselzten Gesamtkosten dienen.

Ubersteigen vor der Bebauung vorhandene, am Baugrundstiick dinglich gesicherte Verbindlichkeiten
den Wert des Baugrundstiicks und der verwendeten Gebéudeteile, ist eine Forderung ausgeschlossen.

" Die Wohnungsbaufdrderungsanstalt kann Ausnahmen von den Bedingungen fir Fremdmittel, inshe-

sondere zur Berlicksichtigung der Lage auf dem Kapitalmarkt, zulassen und den Einsatz von Fremd-
mitteln von besonderen Voraussetzungen abhangig machen.
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Foérderung der Neuschaffung von Mietwohnungen

Férdergegenstand

Geférdert wird die Neuschaffung von Mietwohnungen und zur Vermietung bestimmten Eigentumswoh-

nungen auch in der Form von

a) Gruppenwohnungen fir pflegebedlrfige und behinderte Menschen,

b Mieteinfamilienhdusern und

¢) bindungsfrelen Wohnungen, gegen Einrumung von Besetzungsrechten an geelgneten Ersatz-
wohnungen,

die nachhaltig an den begiinstigten Personenkreis vermistet werden kénnen. Sollen in demselben Ge-

béude auch nicht gefirderte Wohnungen oder Gewerberiume erstellt werden, muss auch insowelt die

nachhaltige Vermietbarkeit gesichert sein.

Im Folgenden ist unter Mietwohnung stets auch die zur Vermietung bestimmte Eigentumswohnung und

die Genossenschaftswohnung zu verstehen, bei der die Nutzerinnen oder die Nutzer durch Anteils-

zefchnung ein eigentumséhnliches Recht zur Wohnungsnutzung erhalten., Gefdrderte Genossen-

schaftswohnungen unterliegen denselben Zweckbindungen wie Mietwohnungen,

Bei Wohngebéuden oder Wirtschaftseinheiten mit mehr als 10 Mietwohnungen kann eine geférderte

Wohnung zur gemeinschaftlichen Nutzung fiir die Hausgemeinschaft vorgesehen werden. Wenn kein

Bedarf mehr filr eine gemeinschaftiche Nutzung besteht, ist die Wohnung wie eine fiir Begtinstigte der

Einkommensgruppe B geférderte Mietwohnung zu nutzen,

Als Neuschaffung im Sinne der Nummer 2.1.1 gelten BaumaRnahmen, durch die Mietwohnungen

a) In einem neuen selbsténdigen Gebéude geschaffen werden oder

b) erstmals unter wesentlichem Bauaufwand durch Erweiterung oder Ausbau von Gebéuden oder im
Wege der Anderung oder Nutzungsénderung von Gebéuden, die bisher nicht Wohnzwecken dien-
ten, neu geschaffen werden.

Heime, shemalige Heime oder heimahnliche Einrichtungen, die der Unterbringung von Personen die-

hen oder dienten, gelten als Wohngebéude. Als wesentlicher Bauaufwand geiten Baukosten inklusive

Baunebenkosten (§ 5 Abs. 3 Satz 1 der Zwelten Berechnungsverordnung - ll. BY in der Fassung vom

31.12,2003), die mindestens 650 Euro pro Quadratmeter Wohnflache betragen.

Zielgruppe

Mietwohnungen kénnen nach Mailgabe der Férderzusage entweder fiir Beglinstigte der Einkommens-

gruppe A oder der Einkommensgruppe B, zweckgebunden werden, soweit nachfolgend nichts Abwei-

chendes geregelt ist.

In Gemeinden der Mietenstufen 1 bis 3 werden Mietwohnungen fiir die Einkommensgruppe B nur nach

folgender Malgabe gefordert;

a) Wohnungen fir Alleinstehende, Ehepaare cder sonstige Lebenspartnerschaften (§ 18 Abs. 2
Nummer 2 bis 4 WoF G}, wobei mindestens ein Haushaltsangehtriger bei Bezug der Wohnung
das 60. Lebensjahr vollendet hat oder schwerbehindert ist, oder

b} Wohnungen, die im Rahmen wohnungswirtschaftiicher und stadtebaulicher Umstrukturierungs-
mafinahmen der Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen dienen,

Belegungshindung

Art der Belegungsrechte

In der Forderzusage ist die Belegungsbindung fir Mietwohnungen zugunsten von Beglnstigten der
Einkommensgruppe A als Besetzungsrecht (§ 26 Abs. 2 Satz 4 WoFG), im Ubrigen als allgemsines
Belegungsrecht (§ 26 Abs. 2 Satz 2 WoFG) festzulegen. Die Dauer der Belegungsbindung betragt ein-
heitlich fur alle geférderten Wohnungen wahlweise 15 oder 20 Jahre. Die Frist beginnt mit dem srsten
Tag des Monats, der auf die Bezugsfertigkeit aller Wohnungen des Gebéudes folgt. Durch eine freiwil-
lige vorzeitige und vollsténdige Rilckzahiung des Darlehens verkirzt sich die Dauer der Zweckbindung
nicht. § 28 Abs. 1 Nummern 1 und 2 WoFG bleiben unberiihrt,

Die Belegungsrechte werden fir die nach § 27 WoFG zustéindigen Stellen begrimdet und gelten wah-
rend der Dauer der Zweckbindung gegeniiber der oder dem jewells Verfligungsberechtigten (§ 13
Abs. 3 WoFG). Die Bauherrin/ der Bauherr haben sich zu verpflichten,

a} der zustandigen Stelle ein Belegungsrecht geman Satz 1 einzurdumen,

b) im Falle der Auslibung des Besetzungsrechts mit den von der zusté&ndigen Stelle benannten Mie-

tern Mietvertrage abzuschliefien,
¢) im Ubrigen die geférderten Wohnungen Mietern zu Uiberlassen, die eine Wohnberechtigungsbe-

scheinigung nach § 27 WoF G vorlegen und .
d) bei Eigentumswechsel den Rechtsnachfolger oder die Rechtsnachfolgerin auf den Ubergang der

Verpflichtungen zu a) bis ¢) hinzuweisen (§ 13 Abs. 3 WoFG),
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Bei der Férderung von bindungsfreien Mietwohnungen ist ein Besetzungsrecht fir Begtinstigte der
Einkommensgruppe A an geeigneten Ersatzwohnungen zu begriinden. Die Nummer 1.3.4 Anlage 1 ist
zu beachten. Fiir die Dauer des Besetzungsrechts gilt Nummer 2.3.1 entsprechend. Die Frist beginnt
mit der erstmaligen Einrdumung des Besetzungsrechts an der Ersatzwohnung. Das Besetzungsrecht
besteht unabhéngig von der Laufzeit des Darlehens und geht auf die Rechtsnachfolgerin oder den
Rechtsnachfelger {iber.

Miete und Mietbindung
Hohe der Miete bei Erstbezug

In der Forderzusage darf je Quadratmeter Wohnflache héchstens eine monatliche Miete festgesetzt
werden (Bewilligungsmiete), die nachstehende Betrage pro Quadratmeter Wohnflache nicht (ber-
schreitet:

1 2 3
Gemeinden der Mietenstufe Einkommensgruppe A Einkommensgruppe B
1 3,90 Euro 5,00 Euro
2 4,05 Euro 5,15 Euro
3 4,30 Euro 5,40 Euro
4 4 55 Euro 5,65 Euro
5+6 4 .80 Euro 5,90 Euro

Die Zuordnung der Gemeinden zu den einzelnen Mietenstufen richtet sich nach der Anlage 1zu §1
Ahs. 4 der Wohngeldverordnung in der jeweils geltenden Fassung (vgl. Anhang).

Folgende Abweichungen von Satz 1 stnd zu beachten:
Die Miete von Wohnungen flr die Einkommensgruppe B muss die fiir eine gleichwertige Neubauwoh-
nung zu erzielende Miete um mindestens 20 v. H. unterschreiten.

Die Miete filr Ersatzwohnungen {mittelbare Belegung) darf die ortsiibliche Vergteichsmiete nichl Uber-
steigen und muss die Miete nach Tabelle Spalte 2 um mindestens 0,40 Euro unterschreiten.

Fiir Wohnungen, die im Wege der eigenstandig gewerblichen Lieferung von Wirme beheizt werden, ist
eine um 0,15 Euro pro Quadratmeter geringere Miete zu vereinbaren.

Fiir Wohnungen, die zur gemeinschaftlichen Nuizung vorgesehen werden, darf mit den Nutzern ein
monatliches Entgelt vereinbart werden. Die Summe aller Entgelte darf die zulassige Miete fir eine
Mietwohnung fiir Begiinstigte der Einkommensgruppe B nicht (iberschreiten. Die Vereinbarung Uber
das Nutzungsentgelt ist in einem vom Mietvertrag gesonderten Vertrag zu vereinbaren und ist nur
wirksam, wenn sie nach dem Abschluss des Mietvertrags und der {Uberlassung der Wohnung abge-
schlossen wird.

Neben der Miete nach Satz 1 bls 8 darf nur die Umlage der Betriebskosten nach Malgabe der §§ 556,
556 a und 560 BGB und gegebenenfalls eine Pauschale nach Mafgabe der Nummer 2.4.3 erhoben
werden.

Mistenentwicklung und Art der Miethindung

In der Férderzusage Ist fir den Zeitraum der Belegungsbindung eine Mietbindung festzulegen. Die
Vermisterin oder der Vermieter hat sich im Antrag und im Darlehensvertrag zu verpflichten, fiir die
Dauer der in der Férderzusage festgelegten Mietbindung,

a) im Mietvertrag hachstens eine Miete zu vereinbaren, die die in der Férderzusage festgelegte Mie-
te nicht tbersteigt;

b) im Rahmen des BGB nur eine Miete zu fordemn, die die in der Forderzusage festgelegte Miete zu-
zliglich einer Erhthung um 1,5 v. H. bezogen auf die Ausgangsmiete fir jedes Jahr seit Bezugs-
fartigkeit nicht tbersteigt. Fiir geeignete Ersatzwohnungen (mittelbare Belegung) gilt abweichend
hiervon 2,5 v. H.

Die Miete, die sich aus der in der Férderzusage festgelegten Miete zuzliglich zulassiger Mieterhéhun-

gen ergibt, darf auch im Fall einer erneuten Vermietung wahrend der Dauer der Belegungs- und Miet-

bindung nicht tiberschritten werden. In die Férderzusage, den Darlehensvertrag und in den Mietvertrag
ist ein Hinweis auf § 28 WoFG aufzunehmen und sicherzustellen, dass die sich daraus ergebenden
piiichien des Vermieters oder der Vermieterin auf den Rechtsnachfolger oder die Rechtsnachfolgerin

(Einzelrechtsnachfolger oder Gesamtrechtsnachfolger) Gbergehen. Wahrend der Dauer der Bindung

darf fiir jeden Fall der Vermietung eine Staffelmiete gemats § 557 a BGB - langstens flr einen Zeit-

raum bis zum Ende der in der Férderzusage vereinbarten Mietbindung — vereinbart werden.
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In der Forderzusage ist sicherzustellen, dass Dienstleistungen (z.B. Betreuungs- oder Beratungslei-
stungen fiir &ltere oder behinderte Menschen), die der Mieterin oder dem Mieter unabhé&ngig von der
tatsachlichen Inanspruchnahme pauschal in Rechnung gestelit werden, nur niederschwellig sind und
den Betrag von 30 Euro pro Haushalt monatlich nicht {iberschreiten. Dieser Betrag darf wéhrend der
Dauer der Bindung um maximal 1,5 v. H. Jahrlich erhdht werden,

Dariiber hinausgehende Vereinbarungen iber Dienstleistungen werden von den Mieterinnen und Mie-
tern im Bedarisfall nach freier Wahl getroffen und sind nach Abschluss des Mietvertrages und der U-
berlassung der Wohnung in einem gesonderten Vertrag zu vereinbaren.

Art und Hoéhe der Forderung

Zur Férderung der Neuschaffung von Mietwohnungen werden folgende Baudarleshen gewahrt soweit
nachfolgend nichts Abweichendes geregelt ist:

Grundpauschale je nach Standort und Zweckbestimmung der gefdrderten Mietwohnung pro Quadrat-
meter férderfdhiger Wohnflache héchstens: '

1 2 3
Gemeinden der Mietenstufe Einkommensgruppe A Einkomimensgruppe B
1 und 2 800 Euro 365 Euro
3 900 Euro 465 Euro
4 1100 Euro 665 Euro
5und 6 1200 Euro 765 Euro

Zusatzdarlehen fir kleine Wohnungen

Flr Wohnungen bis zu einer Grike von 62 (im Falle einer zuséatzlichen Badewanne von 67) Quadrat-
metern, erhdht sich die Férderpauschaie um 5 000 Euro pro Wohnung fiir Personen der Einkommens-
gruppe A und um 2 000 Euro pro Wohnung fir Personen der Einkommensgruppe B.

Zusatzdarlehen fir Aufziige

Wird ein Aufzug oder werden mehrere Aufzlige errichtef, kann ein Zusatzdarlehen von 2 100 Euro pro
gefdrderie Wohnung, die durch den Aufzug erschlossen wird, hdchstens von 46 200 Euro pro Aufzug
gewahrt werden. Fir den Einbau eines Aufzuges, der flr den Liegendtransport geefgnet ist, betragt das
Zusatzdarlehen 3 000 Euro pro erschlossene Wohnung, maximal 60 000 Euro pro Aufzug. Apparte-
ments oder Wohnschlafrdume innerhalb von Gruppenwohnungen werden wie Wohnungen behandelt,
Zusatzdarlehen fir Pflegebader

Fiir den Einbau eines zusélzlichen Pflegebades kann ein Zusatzdartehen von 20 000 Eurc pro Pflege-
bad gewéhrt werden.

Zusatzdarlehen fiir Sinnesgéarten .

Fir die Herstellung solcher AulRenaniagen, die an den besonderen Bediirfnissen demenziell Erkrankter
oder behinderter Menschen ausgerichtet sind {z.B. Géarten mit besonderen Gestaltungselementen und
Schutzvorrichtungen), kann ein Zusatzdarlehen in Héhe von 75 v. H. der Herstellungskosten, maximal
in Héhe von 200 Euro pro Quadratmeter gestalteter Flache gewahrt werden. Nummer 4.6 gilt entspre-
chend.

Zusatzdarlehen fiir stidtebaulich bedingte Mehrkosten

Bei der Umnutzung von Gebuden, die

a) von besonderem stadtebaulichen Wert sind und in einem Stadterneuerungsgebiet liegen,

b} ein Denkmal sind oder
¢) in einem Denkmalbereich liegen,

kann, soweit es zur Deckung stadtebaulich bedingter Mehrkosten erforderlich ist, ein Zusatzdarlehen
gewahrt werden. Die Hohe des Darlehens betrégt pro Quadratmeter forderfahiger Wohnflédche bei Ge-
bauden, die bezugsfertig waren:

vor 1870 (Fachwerkh&user) 250 Euro
vor 1870 (Massivhauweise) 175 Euro
vor 1918 150 Euro
vor 1948 110 Euro

Neben dem Zusatzdarlehen flir stidtebaulich bedingten Mehraufwand dirfen keine Zuschiisse aus
Stadtebauférdermitteln in Anspruch genommen werden,
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Bel der Férderung nach Nummer 2,12 Buchstabe b) ist das Baudarlehen nach Nummem 2.5.1, 2.5.2
und 2.5.6 auf die Hhe der Baukosten inklusive Raunebenkosten (§ 5 Abs. 3 Satz 1 der Zweiten Be-
rechnungsverordnung - Il. BV in der Fassung vom 31.12.2003) begrenzt. Flr den Kostennachweis gilt
Nummer 4.6 entsprechend.

Bindungsfreie Wohnungen

Filr die Forderung der Neuschaffung bindungsfreier Mietwohnungen werden 60 v. H. der Férderpau-
schalen nach Nummer 2.5.1 Tabelle Spalte 2 und des Zusatzdarlehens nach Nummer 2.5.2 (kleine
Wohnungen fir Personen der Einkommensgruppe A) gewahrt.

Fir die Férderung von Wohnungen, die als Gemeinschaftsraum genutzt werden, wird eine Férderpau-
schale gemaR Nummer 2.5.1 Tabelle Spalte 3 und ein Zusatzdarlehen nach Nummer 2.5.2 gewshrt.

Berechnung des Baudarlehens

Bei der Ermittlung des wohnflaichenbezogenen Baudarlshens sind die tatséchlichen, hochstens jedoch
die in Nummer 1.4.1 Satze 5 und 6 der Anlage 1 genannten Wohnftachen zugrunde zu legen. Dabei ist
fur jede Wohnung von der auf volle Quadratmeter aufgerundeten Wohnfliche auszugehen. Das ermit-
telte Baudarlehen ist fiir alle zu fordernden Mietwohnungen des gesamten Gebéudes und fir jede ein-
zelne zur Vermietung bestimmte Eigentumswohnung auf volle Hundert Euro aufzurunden.
Sonderregelungen fiir zur Vermietung bestimmte Eigentumswohnungen und Mieteinfamilien-
hauser

In der Fdrderzusage fiir zur Vermietung bestimmte Elgentumswohnungen und flr Mieteinfamilienh&u-
ser ist sicherzustelien, dass die gewéhrten Darlehen zuriickzuzahlen sind, falls das Férderobjekt wéan-
rend der Dauer der Zweckbindung an Selbstnutzer verauRert wird. Ist der Erwerber oder die Erwerbe-
rin berechtigt, Mittel der sozialen Wohnraumférderung fiir den Erwerb zu erhalten, kann die Woh-
nungsbauférderungsanstalt auf Antrag und nach Prifung der Férdervorausseizungen durch die Bewil-
figungsbehdrde der Schuldiibernahme zustimmen. Dabel ist das Darlehen auf den Betrag zu kirzen,
der bei einer Erwerbsfrderung im Zeitpunkt der Schuldiibernahme gewahrt werden kdnnte.
Sonderregelungen fiir Gruppenwohnungen

Fordergegenstand und Zielgruppe

Zur Verbesserung des Wohnungsangebots fiir dltere, pflegebed(rftige Menschen oder behinderte
Menschen mit Betreuungsbedarf werden Wohneinheiten neuen Typs geférdert, in denen bis zu acht
Personen der Einkommensgruppe A und/oder B selbst bestimmt zur Miete wohnen und ihre Pflege
oder Betreuung individuell mit Hilfe ambulanter Dienste ihrer Wahi organisieren kannen. Gruppenwoh-
nungen solien mdglichst in Geb&ude mit Mietwohnungen traditionellen Zuschnitts integriert werden. In
einem Gebaude sollen nicht mehr als 24 Personen der Zielgruppe wohnen, Fiir Gruppenwohnungen
gelten die fir die Férderung von Mietwohnungen malgeblichen Bestimmungen, soweit nachfolgend
nichts Abweichendes bestimmt ist. In begriindeten Fallen erteilt das Ministerium fir Bauen und Ver-
kehr Ausnahmen von den Vorgaben zur Gruppengréfe.

Belegung und Zweckbindung
Fur die Belegung und Zweckbindung von Gruppenwohnungen gilt Nummer 2.3 mit der Maligabe, dass

a) Appartements innerhalb einer Gruppenwohnung wahlweise an Personen der Einkommensgruppe

A oder der EInkommensgruppe B
b) alle Wohnschlafraume innerhalb einer Gruppenwohnung entweder nur an Personen der Einkom-
mensgruppe A oder der Einkommensgruppe B

zu (herlassen sind.
Im Falle des Satzes 1 Buchstabe b} ist ein gezielter Wohnberechtigungsschein filr den Wohnschlaf-
raurn nebst anteiliger Gemeinschaftsflache vorzulegen. ‘

Miete und Mietbindung

Der oder die Verfilgungsberechtigte hat mit jeder Person einen Mietvertrag {iber einen Individualwohn-
raum einschlieBlich eines Nutzungsrechts an den Gemeinschafisflachen abzuschlielten. Es ist sicher-
zustellen, dass beziigiich der ambulanten Betreuung oder Pflege Wahlfreihsit besteht. Die Héhe der
Miete fiir den Individualwohnraum und die Héhe des Nutzungsentgelis fir die Gemeinschaftsfliche
richten sich nach Nummer 2.4. Das Nutzungsentgelt fir die Gemeinschaftsfléche ist zu gleichen Antei-
len auf die Personen umzulegen. Bel der Berechnung ist die maximale Belegung zugrunde zu legen.
Eine Zwischenvermietung, beispielsweise an einen Verein oder karitativen Trager, Ist nur zuldssig,
wenn die Verpflichtungen aus der Férderzusage in vollem Umfang auf den Zwischenmieter tbertragen
werden.
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Art und Hbhe der Férderung

Fir die Forderurg von Gruppenwohnungen mit Appartements wird pro Quadratmeter Wohn- und Ge-
meinschafisflache eine Forderpauschale gemal der Tabelle in Nummer 2.5.1 sowie ein Zusatzdarle-
hen nach Nummer 2.5.2 bis 2,5.6 und nach Nummer 4 gewahit.

Fir die Férderung von Gruppenwohnungen mit Wohnschlafréumen wird pro Quadratmeter Wohn- und
Gemeinschaftsflache eine Férderpauschale gemaR der Tabelle in Nummer 2.5.1 sowie ein Zusatzdar-
lehen nach Nummer 2.5.3 bis 2.5.6 und Nummer 4 gewéhrt. Enthélt die Wohnung mehr als vier Bade-
zimmer einschliefilich WC, erhiht sich das Baudariehen ab dem fiinften Badezimmer fiir jedes weitere
Badezimmer um 3 000 Euro. Wird ein Badezimmer nach Nummer 2.5.4 geférdert, entféllt der Zusatz-
betrag.

Bei der Ermittlung der Forderpauschale ist die tatséchliche Wohn- und Gemeinschaftsflache der Grup-
penwohnung, hdchstens 50 Quadratmeter pro Person, zugrunde zu legen. Die ermittelte Flache ist auf
volle Quadratmeter aufzurunden. Das fiir die gesamte Gruppenwohnung ermiftelte Baudarlehen ist auf
volle 100 Euro aufzurunden.

Pflegewohnplétze

Fordergegenstand und Zielgruppe

I Zusammenhang mit der Férderung von Mietwohnungen werden ergénzend auch Wohn- und Ge-
meinschaftréume gefordert, die fir neue Formen des gemeinschaftlichen Wohnens einer Gruppe von
Pflegebedirftigen oder fiir besondere Bedaifsgruppen Pflegebedirftiger in einer station&ren Pflegeein-
richtung bestimmt sind (Pflegewohnplétze). Die Anzahl der geférderten Pfiegewohnplatze solf im Ver-
héltnis zur Anzahl der geférderten Mietwohnungen nicht mehr als 25 v. H. betragen. Ziel dieser ergén-
zenden Foérderung ist es, das Angebot von Wohnraum fiir Pflegebedirftige in durchmischten Wohn-
quartieren zu erweitern und den lnvestitionskostenanteil am Heimentgelt fir die Zielgruppe der sozia-
len Wohnraumfdrderung zu senken,

Belegungshindung

Die geforderten Pflegewohnplatze sind flir die Dauer von 15 oder wahlweise 20 Jahren an Personen
zu vergeben, deren anrechenbares Einkommen die Einkommensgranze um bis zu 40 v. H. Ubersteigt.

Wird der Betfrieb der Pflegeeinrichtung wahrend der Dauer der Zweckbindung eingestellt, sollen die
Pflegewohnplétze fiir die restliche Bindungsdauer als Mietwohnraum flr die Einkommensgruppe A zu
tragbaren Mieten genutzt werden. Dieses Ziel ist durch folgenden Zusatz in der Fdrderzusage sicher
zu stellen: .

Fir den Fall, dass der Betrieb der Dauerpflegeeinrichtung wéahrend der Dauer der Zweckbindung nach
Satz 1 beendet wird, verpflichtet sich die Fordernehmerin/der Fordernehmer,

a) die geférderten Pflegewochnplitze mindestens flir die Restdauer der Zweckbindung als Mietwohn-
raum an Personen innerhalb der Einkommensgrenze zu lUberlassen;

b) im Mistvertrag hochstens die Miete zu vereinbaren, die im Zeitpunkt der Umwandlung des Pfle-
gewohnplatzes in Mietwohnraum fiir eine vergleichbare geférderte Mietwohnung vereinbart wer-
den darf. Diese Miete entspricht der hdchstzulassigen Miete einer fiir Beglinstigte der Einkom-
mensgruppe A im Jahr der Férderung der Pflegewohnplétze gefbrderten Mietwohnung (im Jahr
der Erteillung der Forderzusage zuidssige Anfangsmiete zuz{iglich zuldssiger Mietsteigerungen).

Waohnkostenentlastung

Die mit der Férderung von Pflegewohnplatzen bezweckie Wohnkostenentlastung ist wie folgt zu si-

chern:

Betreibt die Férdernehmerin oder der Fordernehmer die Pflegeeinrichtung selbst, ist das Férderdarle-

hen bei der Berechnung des investitionskostenanteils am Heimentgeit im Rahmen der Verordnung 0-

ber die gesonderte Berechnung nicht geférderter Investitionsaufwendungen fir Pflegeeinrichtungen

nach dem Landespflegegesetz (GesBerVQ) vom 15. Oktober 2003 {GV. NRW. S. 611 ff.) Entgslt min-

dernd zu beriicksichtigen.

Betreibt die Férdernehmetin oder der Férdernehmer die Pflegeeinrichtung nicht selbst (Investorenmo-

dell), ist sie oder er in der Férderzusage zu verpflichten,

a) die gefdrderten Pflegewohnplatze fiir die Dauer der Zweckbindung an eine Betrelberin oder einen
Betreiber einer vollstationaren Dauerpfiegeeinrichtung (§ 8 Abs. 5 Landespflegegesetz NRW) zu

vermieten;

b} im Mistvertrag mit der Betreiberin oder dem Betreiber flr die geférderten Pflegewohnplétze (ohne
Ausstattiung gem. DIN 276, Kostengruppe 600) hdchstens die in der Forderzusage festgelegte
Ausgangsmiete zu vereinbarsn und wéhrend der Dauer der Zweckbindung dfe vereinbarte Miete
nur nach Mallgahe des § 4 Abs. 2 GesBerVO (Merbraucherpreisindex) zu erhéhen;
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c) die Betreiberin oder den Betreiber vertraglich zu verpflichten, die gefdrderten Pflegewohnplétze
wahrend der Dauer der Zweckbindung nur an Personen zu (berlassen, deren anrechenbares Ein-
kommen die Einkommensgrenze um bis zu 40 v. H. Gbersteigt,

Art und Héhe der Férderung

Gewahrt wird ein Baudarlehen in Hohe von 50 000 Euro pro Pflegewohnplatz. Werden nicht mehr als
24 Pflegewchnplatze errichtet, kann das Baudarlehen pro Pflegewohnplatz um 7 100 Euro erhiht wer-
den. Neben den Baudarlehen kénnen Zusatzdariehen nach Nummern 2.5.3 Satz 2, 2.5.4 bis 2.5.6 und
4 gewéahrt werden.

Zusatzdarlehen fiir die Aufbereitung von Brachflidchen und fiir wohnungswirtschaﬁlicﬁe MaR-
nahmen des Stadiumbaus

Ziel ist es, Brachflachen, die ehemals gewerblich, industiiell, militarisch oder fir Verkehrszwecke ge-
nutzt wurden und den Standortqualititen der Nummer 1.1.2 Anlage 1 entsprechen, fir Zwecke der so-
zialen Wohnraumférderung nutzbar zu machen und wohnungswirtschaftliche Mafinahmen im Zusam-
menhang mit der Umstrukturierung hoch verdichteter Wohnsiedlungen der sechziger und slebziger
Jahre des zwanzigsten Jahrhunderts zu unterstiitzen.

Bei der Forderung des Neubaus von Mietwohnungen, die auf Brachflachen oder im Zuge der Umstruk-

turierung von Siedlungen gemanl Nummer 4.1 errichtet werden, kann ein zuséatzliches Baudarlehen zur

anteiligen Finanzierung der gemaR Nummer 4.4 zu ermitteinden Kosten fir folgende Malinahmen ge-

wéhrt werden:

a) Untersuchungen zur Geféhrdungsabschétzung, zum standortbedingten Larmschutz oder zu
Grindungsmafinahmen,

b) Sicherungsmalnahmen (z.B. Schutz von bestehenden Bauwerken, Bauteilen, Versorgungsleitun-
gen),

c) Beseltigung umweltgefahrdender Stoffe (z.B. Beseitigen von Kampfmitteln und anderen gefahrli-
chen Stoffen),

d) Beseitigung von Stoffen, die die Wohnnutzung beeintréchtigen (Sanieren belasteter oder konta-
minierter Béden),

e} Abbrucharbeiien (Abbruch aufstehender Bausubstanz, die nicht Wohnzwecken dient oder diente,;
Beseitigung von Fundamenten, Ver- und Entsorgungsleitungen sowie Verkehrsanlagen),

fy MaRnahmen fur erhdhten, standortbedingten Larmschutz, soweit dies zur Erflllung der Voraus-
setzungen fur die Standortqualitaten gemas Nummer 1.1.2 Buchstabe a} Anlage 1 erforderlich ist,

g) standorthbedingte Mehrkosten fiir Griindungs- und Hochwasserschutzmalinahmen (z. B. in ehe-
maligen industriehéfen).

Bei der Forderung des Neubaus im Zusammenhang mit der Umstrukturierung hoch verdichteter

Wohnsiedlungen der sechziger und siebziger Jahre des zwanzigsten Jahrhunderts gilt auch der Abriss

von Wohngebéuden als forderfahige Mallnahme.

Der Forderzusage sind die Kosten zugrunde zu legen, die sich aus einem Gutachten zur Gefahr-
dungsabschatzung oder zur Ermittlung erhéhter, standortbedingter Kosten filr Larmschutz- oder Griin-
dungsmaRnahmen und aus Kostenvoranschlagen ergeben. Dle Bewilligungsbehdrde prilft deren sach-
liche und rechnerische Richtigkeit, Der forderfahige Anteil der Kosten flr das Herrichten der Brachfla-
che oder fir die Umstrukturierung der Siedlung ist wie folgt zu ermitteln:

a) anrechenbar sind die Kosten, die anteilig auf die Flache des Baugrundstiicks des geférderten
Bauvorhabens im Verhiltnis zur gesamten aufbereiteten Brachflache oder Siedlungsflache {Net-
tobauland) entfallen;

b) enthalt das geforderte Bauvorhaben auch nicht gef6rderte Flachen (z.B. Gewerbefltéchen oder frei
finanzlerte Wohnungen), sind die nach Buchstabe a) anrechenbaren Kosten antellig auf die
Wohnfidche der geférderten Wohnungen im Verhéltnis zur gesamten auf dem Baugrundstiick neu
geschaffenen Nutzfliche zu vertellen,

In Fallen der Umstrukturierung von Siedlungen kann von diesem VerteilungsmafBstab mit Zustimmung
der fir die soziale Wohnraumfdrderung zustandigen obersten Landesbehtrde abgewichen werden,
wenn dies fir die stadtebauliche, soziale oder wohnungswirtschaftliche Aufwertung von Wohnsiediun-
gen notwendig ist.

Das Zusatzdarlehen fir Maknahmen nach Nummermn 4.2 und 4.3 wird in Hohe von 75 v. H. des firder-
fahigen Anteils der Kosten (Nummer 4.4) gewéhrt; es betrégt jedoch insgesamt hochstens 20 000 Euro
pro gefbrderter Mietwohnung.

Den Kostennachweis hat die Férderempfangerin oder der Férderempfanger mit der Anzeige der Fer-
tigstellung des Gebdudes in Form einer summarischen Kostenaufstellung fir das Herrichten des
Grundstiicks zu erbringen. Die Bewilligungsbehérde hat zu priifen, ob die Kosten gemaft Kostenauf-
stellung den der Bewilligung des Zusatzdarlehens zugrunde liegenden Kosten entsprechen. Sind die
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Kosten geringer als veranschlagt, ist das Zusatzdarlehen durch Anderung der Forderzusage zu kiir-
zen. Eine Erhdhung des bewilligten Zusatzdarlehens ist nicht méglich.

Die Durchfiihrung der Maftnahmen zum Herrichten des Grundstiicks (Nummern 4.2 und 4.3) gelten
nicht als Beginn des Bauvorhabens gemal Nummer 1.4,

Die gieichzeitige Inanspruchnahme von Stadiebaufdrdermitteln fiir die nach dieser Richtlinie geférder-
ten Kosten ist ausgeschlossen. Ebenso ist fir Maltnahmen nach Nummern 4.2 und 4.3 eine gleichzei-
tige Inanspruchnahme ven Zuwendungen fiir die Gefahrenermittiung und Sanierung von Altlasten nach
den Richtlinien des Ministeriums fiir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz
des Landes Nordrhein-Westfalen ausgeschlossen.

Forderung selbst genutztem Wohnraums

Fordergegenstand

Gefdrdert werden die Neuschaffung, der Ersterwerb und der Erwerb von Eigenheimen und selbst ge-
nutzten Eigentumswohnungen (nachfolgend sethst genutzter Wohnraum), die den Anforderungen der
Nummer 2 Anlage 1 entsprechen. Zweite Wohnungen im Eigenheim werden nicht geférdert. Als Neu-
schaffung gelten BaumaRnahmen im Sinne der Nummer 2.1.2.

Zielgruppe
Gefdrdert werden Haushalte mit mindestens

a) einer volljhrigen Person und einem Kind oder
b} elner schwerbehinderten Person,
deren anrechenbares Einkommen die Einkommensgrenze um bis zu 40 v. H. (ibersteigt.

Zweckbindung

Die Forderobjekte sind von den Antragsteilern und ihren Haushaltsangehérigen dauerhaft zu eigenen
Wohnzwecken zu nutzen. Eine Nutzung zu eigenen Wohnzwecken liegt auch vor, wenn weniger als
die Hilfte der Wohn- und Nutzfliche des Wohneigentums anderen, insbesondere gewerblichen Zwe-
cken dient. Die Verpflichtung zur Selbstnutzung beginnt beim Neubau mit Bezugsfertigkeit des Ob-
jekts, beim Ersterwerb und beim Erwerb vorhandenen Wohnraums mit Ubergang von Lasten und Nut-
zen auf die Anfragstellerin oder den Antragsteller, Sle endet mit Ablauf des Monats, in dem das Bau-
dartehen vollstandig (planméBig oder aulerplanmaBig) zuriickgezahlt worden ist. Die Antragstellerin
oder der Antragsteller ist in der Forderzusage zu verpflichten, die geférderte Wohnung wéhrend der
Dauer der Zweckbindung zu eigenen Wohnhzwecken zu nutzen und die Uberlassung des Forderobjekts
an Dritte unverziglich der Wohnungsbaufrderungsanstalt mitzuteilen.

Art und Héhe der Férderung

Das Baudarlehen besteht aus einer Grundpauschale und einem Kinderbonus. Fiir Objekte in Ballungs-
kernen, solitdren Verdichtungsgebisten und kreisfreien Stédten (vergleiche Tabelle im Anhang) wird
zusétzlich ein Stadibonus gewahrt.

Je nach Hohe des Einkommens der férderfahigen Haushalte dirfen fir die Forderung der Neuschaf-
fung und des Ersterwerbs Baudarlehen bis zu folgender Héhe gewdhrt werden:

Modell A B
Einkommensgrenze bis zu 100 v. H bis zu 140 v. H.
Grundpauschale 45 000 Euro 20 000 Euro
Kinderbonus fiir jedes Kind 5 000 Euro 5 000 Euro
Stadtbonus filr Objekte in Baliungskernen, solitiren

Verdichtungsgebieten und krelsfrelen Stddten 20 000 Euro 20 000 Euro

Fiir die Forderung des Erwerbs bestehenden selbst genutzten Wohnraums werden 70 v, H. der Bau-
darlehen nach Nummer 5.4.1, maximal 90 v. H. der Erwerbskosten einschlielllich Erwerbsnebenkosten
gewdéhrt,

Wird fir das Forderobjekt keine Eigenheimzulage gewdhrt, kann im Mocdelt A neben den Baudarlehen
nach Nummer 5.4.1 oder 5.4.2 ein Zusatzdarlehen {Starterdarlehen) in Héhe von 8 000 Euro bewilligt
werden.

Wird fir das Objekt Eigenheimzulage fir den gesamten steuerlichen Férderzeitraum gewdhrt, kann
neben den Baudarlehen nach Nummern 5.4.1 oder 5.4.2 ein Eigenheimzulagedarlehen nach Maftgabe
der WFB in der Fassung vom 25. August 2005 bewilligt werden.

Soweit die Zahl der Kinder flir die Férderberechtigung oder die Hohe der Wohnraumfordermittel maR-
gebend ist, wird ein zum Haushalt gehdrendes Kind angerechnet, das
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a) die Voraussetzungen nach § 32 Abs. 1 bis 3 Einkommensteuergeseiz erfullt (Kinder bis zur
Vollendung des 18, Lebensjahres);

b) das 18. Lebensjahr vollendet hat und wegen kdrperlicher, geistiger oder seelischer Behinderung
aufer Stande ist, sich selbst zu unterhaiten;

c) dessen Geburt spatestens innerhalb von 6 Monaten erwartet wird.

Fir die Beriicksichtigung der zum Haushalt gehérenden Personen und die Héhe der zu bewilligenden

Mittel sind die Verhaltnisse im Zeitpunkt der Antragstellung maigebend. Andern sich die Verhaltnisse

bis zur Bewilligung zu Gunsien der Antragstellerin oder des Antragstellers, ddrfen die glinstigeren Ver-

haltnisse zugrunde gelegt werden. Sofern der Ubergang zu einer hdheren Forderung (Modellwechsel)

angestrebt wird, mlssen zum Ubergangszeitpunkt samiliche Férdervoraussetzungen flir das ange-

strebte Modell vorliegen.

Sonderregelung fiir den Ersterwerb selbst genutzten Wohnefgentums und fiir TrigermaBnahmen

Zum Erwerb eines bezugsfertigen Eigenheims ader einer bezugsfertigen Eigentumswohnung von der
Bauherrin oder dem Bauherren (Ersterwerb im Sinne von § 2 Abs. 1 Nr. 1 WoFG) kdnnen der Erster-
werberin oder dem Ersterwerber Firdermittel bewilligt werden, wenn die Bauherrin oder der Bauherr
nicht selbst eine Férderung des Bauvorhabens erhalt. Selbsthilfeleistungen geringeren Umfangs, ins-
besondere das Vetlegen von Fubbodenoberbdden, Malerarbelten oder die Gestaltung der Aultenanla-
gen, stehen dem Ersterwerb nicht entgegen; weitere Selbsthilfeleistungen sind unbedenklich, wenn sie
nach Erteilung der Forderzusage oder der Zustimmung zum vorzeitigen Vertragsabschluss erbracht
werden. Der Antrag der Ersterwerberin oder des Ersterwerbers soll spatestens bis zur Bezugsfertig-
keit, er muss vor Bezug gestellt werden. Bestehen aufgrund besonderer Vertragsgestaltung Zweifel, ob
ein Fall des Ersterwerbs vorliegt, entscheidet die Bezirksragierung.

Notarielle Beurkundungen vertraglicher Abmachungen, die auf die Ubertragung des Eigentums gerich-
tet sind und Verpflichtungen der Ersterwerberin oder des Ersterwerbers begriinden, dirfen erst nach
Erteilung der Forderzusage erfolgen. Steht der Bewilligungsbehérde ein Bewilligungsrahmen zur Ver-
figung, aus dem die Foérderung erfolgen soll, und fiegen die wesentlichsten Fordervoraussetzungen
vor, kann die Bewllligungsbehé&rde durch schriftlichen Bescheid einem vorzeitigen Vertragsabschluss
zustimmen. Der Bescheid muss den Hinweis enthalten, dass die Zustimmung keinen Rechtsanspruch
auf die Bewilligung von Mitteln gibt. '

Abweichend von Nummer 5.5.2 Satz 1 diirfen der Ersterwerberin oder dem Ersterwerber die beantrag-
ten Mittel bewilligt werden, wenn der Vertrag die Voraussetzungen der Nummer 5.5.4 erflllt und einen
Rucktrittsvorbehalt der Ersterwerberin oder des Ersterwerbers flr den Fall enthélt, dass innerhalb einer
Frist von bis zu zwei Jahren ab Vertragsschluss die fiir die Finanzierung vorgesehenen Férdermittel
nicht bewilligt werden. Anstelle vertraglicher Abmachungen mit Riicktrittsvarbehalt kénnen auch be-
dingte und entsprechend Satz 1 befristete Vereinbarungen getroffen werden, deren Wirksamkeit von
der Erteilung einer Forderzusage lber die in der Finanzierung vorgesehenen Mittel abh&ngt.

Fiir den Fall des Ricktritts ist zu vereinbaren, dass

a) Bauherrin oder Bauherr und Ersterwerberin oder Ersterwerber elnander die gewéhrten Leistungen
zurlickzugewahren haben (§ 346 BGB); hierbel sind Selbsthilfeleistungen der Ersterwerbarin oder
des Ersterwerbers mit dem Wert einer gleichwertigen Unternehmerleistung anzusetzen,

b} die Bauherrin oder der Bauherr die durch den Abschluss des Kaufverirages und seine Ruckab-
wicklung entstehenden Kosten, insbesondere Gerichts- und Notarkosten, Steuern, Finanzierungs-
kosten (z.B. Zinsen fiir Fremdmittel einschlieflich Bereitstellungs- und Zwischenfinanzierungszin-
sen, Voifalligkeitsentschadigung, Disagien) zu tragen oder der Ersterwerberin ader dem Erster-
werber zu erstatten hat, soweit sie von diesem getragen worden sind, und

¢} der Ersterwerberin oder dem Ersterwerber keine weiteren Lasten auller einem angemessenen
Nutzungsentgelt einschlieRlich Betriebskosien, Kosten der Schénheitsreparaturen bei Auszug und
Erstattung der Kosten der Durchfihrung von Sonderwiinschen, soweit diese nicht eine Verbesse-
rung des Gebrauchswertes bedeuten, verbleiben.

In dem Verauferungsvertrag ist der Anspruch der Ersterwerberin oder des Ersterwerbers auf Ubertra-

gung des Eigentums durch eine Aufiassungsvormerkung zu sichern. Dies ist in der Forderzusage zur

Auflage zu machen, sofern der Verduferungsvertrag nicht bereits abgeschlossen fst (Nummer 5.5.3).

Die im VerduBerungsvertrag getroffenen Regelungen hinsichilich der Falligkeit des Kaufpreisan-

spruchs oder einzelner Kaufpreisraten mussen den Vorschriften der Makler- und Bautrdgerverordnung

{(MaBV) entsprechen.

Férderung von Tragermafnahmen fir feststehende Bewerber — Tragermodell

Gefdrdert wird auch der Neubau von selbst genutziem Wohneigentum, das eine Bauherrin oder ein

Bauherr (Trégerin oder Tréger) im eigenen Namen, aber fir Rechnung bereits feststehender Bewerbe-

rinhen oder Bewerber errichtet, die das Farderobjekt selbst nutzen wollen. Geeignete Bewerberinnen

oder Bewerber sind Personen, bei denen die Voraussetzungen der §§ 9 bis 11 WoFG und der Num--
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mer 5 gegeben sind. st die Bauherrin oder der Bauheri ein Wohnungsunternehmen in der Rechisform
der Genossenschaft oder des Vereins, so soll die Bewerberin oder der Bewerber Mitglied der Genos-
senschaft oder des Vereins sein. Bei diesen Tragermodellen ist die Firderzusage an die Bauherrin
oder den Bauherrn nach MaRgabe des Runderlasses vom 13, Marz 2002 — IV A 2-2010-41/02 — aus-
zugestalien.

Sonderregelung fiir die Férderung des Erwerbs bestehenden Wohnraums zur Selbstnutzung

Die Bewilligung von Mitteln fiir Objekte, die bereits geférdert worden sind, setzt voraus, dass die ge-
wéahrten Mittel zurickgezahlt oder abgelést worden sind.

Der Antrag muss vor der notariellen Beurkundung der auf die Eigentums(ibertragung gerichteten ver-
traglichen Abmachung gestellt werden; ein Enlwurf des Vertrages ist dem Antrag beizufligen. Enthalt
der Vertrag ein Ricktrittsrecht entsprechend Nummer 5 5.3, ist der Antrag vor Bezug zu steilen.

Tragbarkeit der Belastung

Die Férderung ist nur zuldissig, wenn die Belastung nicht die wirtschaftliche Existenzgrundlage gefahr-
det. Die Belastung muss daher auf Dauer traghar erscheinen. Eine Belastung kann als traghar ange-
sehen werden, wenn im Zeitpunkt der Bewilligung die Einklnfte der Frderempfangerin oder des For-
derempfangers sowie der Haushaltsangehdrigen (§ 18 WoFG) nach Abzug der Belastung einschlield-
lich sdmtlicher Betriebskosten und aller sonstigen Zahlungsverpflichtungen ausreichen, den angemes-
senen Lebensunterhalt sicherzustellen. Nach Abzug der vorgenannten Belastung und sonstigen Zah-
lungsverpflichtungen sollen zum Lebensunterhalt monatlich mindestens verbleiben:

650 Euro fiir einen Einpersonenhaushall,
850 Euro fir einen Zweipersonenhaushalt,
205 Euro fir jede weitere Person,

Zu den Einkiinften werden das Kindergeld und ein voraussichtlicher Lastenzuschuss nach dem Wohn-
geldgesetz gerechnet. Nicht zu den Einkilinfien rechnen laufende Zahlungen von Verwandten oder
sonstigen Dritten, die nicht auf einer dauerhaften Rechtspflicht beruhen. Das gilt auch flr Einklnfte,
die bei der Ermittiung des Jahreseinkommens anzurechnen sind, aber nicht auf Dauer erzielt werden.
Wird flir das Férderobjekt Eigenheimzulage fir den gesamten steuerlichen Forderungszeitraum ge-
wahrt, ist Nummer 5.8 WFB in der Fassung vom 25. August 2005 anzuwenden. Das Verfahren zur
Tragbarkeitsberechnung und zur Lastenberechnung ergibt sich aus Nummer 1.3 der Anlage 2.

Doppelférderung, Verbot offensichtlich ungerechtfertigter Férderung

Die Férderung selbst genutzten Wohneigentums fir Haushalte, die bereits einmal Fdrdermittel eines
Landes, des Bundes, einer Gemeinde oder eines Gemeindeverbandes zur Schaffung oder zum Er-
werb selbst genutzten Wohneigentums erhalten haben, ist zulassig, wenn die Fordermittel fir das ers-
te Forderobjekt volistandig zurlickgezahlt worden sind und die Férderung nicht als ungerechtfertigt im
Sinne der Nummer 5.8.2 anzusehen ist. Sind die friiher gewéhrten Fordermitiel bereits abgeldst, ist der
Betrag, in dessen Hdhe bei Abldsung ein Schuldnachlass gewahrt wurde, zuriickzuzahlen,

Die Forderung ist trotz Erfliliung der Fordervoraussetzungen ausgeschlossen, wenn und soweit sie
offensichilich nicht gerechtfertigt ware (§ 8 WoFG). Dabei sind alle Umstande des Einzelfalis mit dem
Ziel zu wirdigen, den offensichtlich ungerechtfertigten Einsatz von Férdermitteln zu vermeiden.

Die Férderung ist insbesondere in der Regel dann nicht gerechtfertigt, wenn

a) die Forderempfangerin, der Forderempfénger oder eine Haushallsangehérige bzw. ein Haus-
haltsangehdriger (§ 18 WoFG) nach Kenntnis der Bewilligungshehérde so viel sigenes Vermbgen
{z.B. Guthaben, Wertpapiere, Beteiligungen, Grundvermdgen, Luxusgliter) fir die Finanzierung
selbst genutzten Wohneigentums einsetzen kann, dass eine weitergehende Wohnkostenentlas-
tung durch Gewahrung von Fdrdermittaln unbillig erschiene.

b) verwertbares Vermdgen, dessen Einsatz zur Ablehnung des Antrags gemal Buchstabe a) gefiihrt
hétte, fir die Bewilligungsbehdrde erkennbar offensichtlich mit dem Ziel, Férdermittel zu erlangen,
auf Dritte Gberfragen wurde,

c) die Forderung des Erwerbs bestehenden Wohnraums im Zusammenhang mit einer Erbauseinan-
dersetzung unter Verwandten (§ 18 WoFG) der Antragstellerin oder des Antragstellers steht,

Darlehen fiir Schwerbehinderte

Fordervoraussetzungen

Flr Baumalinahmen im Zusammenhang mit der Neuschaffung, dem Erwerb oder der Nachriistung von
Eigenheimen oder selbst genutzten Eigentumswohnungen kéinnen zugunsten von Schwerbehinderten
mit einem Grad der Behinderung von wenigstens 80 Darfehen bewilligt werden, wenn
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a) das anrechenbare Einkommen des beginstigten Haushalts die Einkommensgrenze nicht oder um
bis zu 40 v. H. Obersteigt;

b) die zusétzliche BaumaRnahme (z.B. Rampe, Hebeanlage, behinderungsgerechte Kiiche oder be-
hinderungsgerachtes Bad, WC) wegen der Art der Behinderung erforderlich ist und

¢} das Darlehen zur Deckung der Mehrkosten der behindertengerechten Baumafnahmen notwendig
ist.

6.2 Héhe der Férderung
Das Darlehen betragt je Wohnung hchstens:

a) 20000 Euro fiir begiinstigte Haushalte, deren anrechenbares Einkommen die Einkommensgrenze

nicht (bersteigt,
b) 10000 Euro fiir begiinstigte Haushalte, deren anrechenbares Einkommen die Einkommensgrenze

um bis zu 40 v. H. Gbersteigt,
Eine Bewilligung ist nicht zuldssig, wenn das zur Deckung der Kosten zu bewilligende Baudarlehen
2 000 Euro unterschreiten wiirde.

7 Darlehensbedingungen

7.1 Mietwohnungen
Fir das Baudarlehen nach Nummern 2.5 und 2.7.4 einschlieRlich Zusatzdarlehen (2.5.2 bis 2.5.6 und
4) sind folgende Bedingungen zu vereinbaren:
Das Baudarlehen ist mit einem Zinssaiz, der zwei Prozentpunkte (iber dem jeweiligen Basiszinssalz
gem&n § 247 BGB liegt, maximal mit 6 v. H. zu verzinsen. Fir die Dauer der Miet- und Belegungshin-
dung wird der Zinssatz auf 0,5 v. H. gesenkt,
Das Baudarlehen ist mit jahrlich 1 v. H. unter Zuwachs der durch die fortschreitende Tilgung ersparten
Zinsen zu tilgen.
Fiir das Baudarlehen ist ein einmaliger Verwaltungskostenbeitrag von 0,4 v. H. des Baudarlehens und
ab Leistungsbeginn ein laufender Verwaltungskostenbeitrag von 0,5 v. H. des Baudarlehens zu zahlen.
Mach Tilgung des Baudarlehens um 50 v. H. wird der Verwaltungskostenbeitrag vom halben Darle-
hensbetrag erhoben; Zinsen, Tilgungen und Verwaltungskostenbeitrége sind halbjahrlich an die Woh-
nungsbauférderungsanstalt zu entrichten.
Im Darlehensvertrag hat sich die Bauherrin oder der Bauherr zu verpflichten, an den geférderten Miet-
und Genossenschaftswohnungen kein Sondereigentum (gemaR §1 des Wohnungseigentums-
gesetzes) zu bilden. Fiir den Fall der Zuwiderhandlung ist im Darlehensvertrag vorzusehen, dass
a) die Bauherrin oder der Bauherr eine Vertragsstrafe zu entrichten hat und 7
b) die Wohnungsbauftrderungsanstalt die Ubernahme der Schuld aus der Gewahrung der Férder-

mittel und gaf. die Aufteilung der Grundpfandrechte nicht genehmigen wird.

In begriindeten Einzelfallen kann die Wohnungsbauférderungsanstalt einer Umwandlung in Wohnei-
gentum zustimmen,

7.2 Pfleagewohnplétze
Fir das Baudartehen nach Nummer 3.4 gelten die Darlehensbedingungen nach Nummer 7.1 entspre-
chend mit Ausnahme des Tilgungssatzes. Dieser betrgt 4 v. H. Die Darlehensgeberin verpflichtet sich,
im Falle der Umwandlung von Pflegewohnpiatzen in Mietwohnungen (Numimer 3.2} auf Antrag die Til-
gung fir das gewéhrte Férderdarlehen fur die Dauer der Miethindung auf bis zu 1 v. H. zu mindern.

7.3 Selbst genutztes Wohneigentum

7.3.1 Bel Gewihrung des Baudarlehens nach Nummer 5.4.1 und 5.4.2 sind foigende Bedingungen in die

Férderzusage und den Darlehensvertrag aufzunehmen:

a) Zinsen
Das Baudarlehen ist ab Bezugsfertigkeit im Modell A zinsfrei, im Modell B mit 2 v. H. pro Jahr zu
verzinsen (Zinskategorie 1).
Nach Ablauf von 5 Jahren seit Bezugsfertigkelt betragt der Zinssatz 3,5 v. H. pro Jahr (Zinskate-
gorie 2). Die Zinserhdhung ist der Darlehensnehmerin oder dem Darlehensnehmer rechizeitig
vorher anzukiindigen. Wird bis spatestens zwei Monate vor Ablauf der Zinsbindungsfrist durch ei-
ne entsprechende Bescheinigung der zustandigen Stelle nachgewiesen, dass ihr oder sein anre-
chenbares Einkommen die zum Zeiipunkt der Zinsanhebung maRgebliche Einkommensgrenze
um nicht mehr als 40 v. H. Gbersteigt, wird der Zins nach Zinskategorie 1 festgesetzt. Die Einstu-
fung in die niedrigere Zinskategorie erfolgt jeweils fir einen Zeitraum von 5 Jahren. Danach ist
das anrechenbare Einkommen erneut nachzuweisen und der Zinssatz nach Zinskategorie 1 oder
2 festzusetzen. Verringert sich das anrechenbare Einkommen nach dem letzten Stichtag der Zins-
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festsetzung auf weniger als 140 v. H. der maligeblichen Einkommensgrenze, ist der Zins bis zum
nachsten Zinserhdhungsstichtag nach Zinskategorie 1 festzusetzen.

Nach 15 Jahren ist das Darlehen bis zum Ablauf von 20 Jahren so zu verzinsen, dass der Zins 2
Prozentpunkte dber dem zum Zeitpunkt der Zinserhdhung glltigen Basiszinssatz gemaf § 247
BGB liegt, jedoch 3,5 v. H. jahrlich nicht unterschreitet bzw. 6 v. H. jéhrlich nicht (bersteigt. Nach
Ablauf von 20 Jahren ist das Darlehen mit 8 v. H. zu verzinsen.

Die Mehrbelastung infolge von Zinserhéhungen nach 15 und nach 20 Jahren ist auf Antrag der
Darlehensnehmerin oder des Darlehensnehmers fiir maximal 5 Jahre angemessen zu begrenzen,
wenn die Darlehensnehmerin oder der Darlehensnehmer durch Bescheinigung der zustiandigen
Stelle nachweist, dass ihr oder sein anrechenbares Einkommen zu diesem Zeitpunkt oder in dem
Zeitraum, der nach § 22 WoFG fir die Ermittlung des Jahreseinkommens mafgebend ist, die
dann mafigebliche Einkommensgrenze um nicht mehr als 20 v, H. (bersteigt oder die Zinserhé-
hung ohne eine angemessene Begrenzung der Mehrbelastung fiir die Darlehensnehmerin oder
den Darlehensnehmer eine besondere Harte ware. Die Begrenzung der Mehrbelastung und das
Verfahren zur Zinssenkung werden von der fur die Wohnraumférderung zustandigen obersten
Landesbehdrde festgelegt; die Wohnungsbauférderungsanstalt ist vorher zu héren,

b) Tilgung
Das Baudarlehen ist mit fhrlich 1 v. H. — unter Zuwachs der durch die forischreitende Tilgung er-
sparten Zinsen — zu tilgen. Der Tilgungssatz fir das Baudarlehen nach Nummer 5.4.2 betragt ab-
weichend hiervon 4 v, H,

¢} Verwaltungskosten
Fir das Baudarlehen ist ein einmaliger Verwaltungskostenbeitrag in Héthe von 0,4 v. H. des bewil-
ligten Darlehens und sin laufender Verwaltungskostenbeitrag in Héhe von jahrlich 0,5 v. H. des
bewilligten Darlehens zu zahlen. Nach Tilgung des Baudarlehens um 50 v. H. wird der Verwal-
tungskostenbeitrag vom halben Darlehensbetrag erhoben,

Verzinsung bei Fremdnutzung

Fir die Dauer der Fremdnutzung von zur Selbstnutzung geforderten Objekten ist das gewdhrte Bau-
darlehen mit einem Zinssatz, der 2 Prozentpunkte (ber dem jeweils maRgeblichen Basiszinssatz ge-
maf § 247 BGB liegt, maximal mit 6 v. H. zu verzinsen. Von der Verzinsung ist abzusehen, wenn das
Objekt an Wohnberechtigte vermietet ist und die verginbarte Miete diejenige Miete nicht (bersteigt, die
fiir eine vergleichbare geférderte Mietwohnung vereinbart werden darf. Vergleichbar ist eine Mietwoh-
nung, die im selben Jahr wie das selbst genutzte Wohneigentum (Forderobjekt) fir Haushalte inner-
halb der Einkommensgrenzen der sozialen Wohnraumférderung geférdert worden ist. Fir die Beurtei-
lung der Wohnberechtigung sind die Vorschriften mafgeblich, die zum Zeitpunkt der Erteilung des
Wohnberechtigungsscheins an den Mieter des Férderobjekis gelten.

Starterdariehen

Fir das Darlehen nach 5.4.3 gsiten die Darlehensbedingungen der Nummer 7.3.1 mit Ausnahme der
Tilgung. Diese betragt 5 v. H.

Eigenheimzulagendarlehen

Fir das Eigenheimzulagedarlehen geiten die Darlehensbedingungen nach Nummer 5.42 der Wohn-
raumforderungsbestimmungen in der Fassung vom 25. August 2005.

Schwerbehindertendarlehen

Wird das Darlehen nach Nummer 6 im Zusammenhang mit der Férderung nach Nummer 5 gewéhrt,
gelten die Darlehensbedingungen des jeweiligen Fdrdermodelis; im Ubrigen giit:

a} das Darlehen ist mit 0,5 v. H. zu verzinsen,

b) das Darlehen ist mit jahrlich 4 v. H. unter Zuwachs der durch die fortschreitende Tilgung ersparten

Zinsen zu tilgen,

c) fir das Darlehen ist ein einmaliger Verwaltungskostenbeitrag von 0,4 v. H. des Darlehens und ab
Leistungsbeginn ein laufender Verwaltungskostenbeitrag von 0,5 v. H. des Darlehens zu zahlen.
Nach Tilgung des Darlehens um 50 v. H. wird der Verwaltungskostenbeitrag vom halben Darle-
hensbetrag erhoben; Zinsen, Tilgungen und Verwaltungskostenbeitrage sind halbjahrlich an die
Wohnungsbauférderungsanstalt zu entrichten.

Auszahlung der Baudarlehen
Die Wohnungsbauftrderungsanstalt zahlt die bewilligten Dartehen aus, sobald ihr die im Auszahlungs-
verzeichnis verlangten Nachweise vorliegen.
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Die Auszahlung des Darlehens erfolgt

a) wenn es fir ein einzelnes Eigenheim oder eine einzelne Eigentumswohnung bewilligt worden ist
oder 25 000 Euro nicht (tbersteigt, in zwei Raten, und zwar
50 v, H. bei Baubeginn,
50 v. H. nach Fertigstellung des Rohbaus,

b) in den {brigen Féllen in drei Raten, und zwar

20 v. H. bei Baubeginn,

45 v. H. nach Fertigstellung des Rohbaus,

35 v. H. bei abschlieRender Fertigstellung oder Bezugsfertigkeit.
Der Antrag auf Auszahlung der Baubeginnrate ist unmittelbar bei der Wohnungsbauférderungsanstalt
unter Beifiigung der erforderlichen Unterlagen zu stellen. Mil dem Antrag st der Nachweis (iber die Er-
teflung der Baugenehmigung zu fihren, sofern die Bewilligung auf der Grundlage eines Vorprifungs-
vermerkes erfolgte. Aulterdem ist durch die Bauherrin oder den Bauherrn und die Architektin ader den
Architekten die Tatsache des Baubeginns zu bestétigen.
Die Auszahlung der weiteren Raten ist ebenfalls hei der Wohnungsbaufdrderungsanstalt zu beantra-
gen, sofern eine Bescheinigung der Bauaufsichisbehérde fiber die Bauzustandsbesichtigung ausge-
stellt ist und beigefiigt wird; anderenfalls sind die Auszahlungsraten (ber die Bewilligungshehdrde zu
beantragen, die ggf. der Wohnungsbauférderungsanstalt die Fertigstellung des Rohbaus, die abschlie-
Rende Fertigstellung oder die Bezugsfertigkeit bestétigt.

Die einzelnen Darlehensraten sind auf das Konto der Bauherrin oder des Bauherrn zu zahlen,

Bei dem Ersterwerb von selbst genutztem Wohneigentum (Nummer 5.5) sind die bewilligten Baudarle-
hen nach Bezugsfertigkeit und nach Abschluss des auf die Ubertragung des Eigentums (Erbbaurechts)
gerichteten Vertrages in einer Summe auf ein Konto der Ersterwerberin oder des Ersterwerbers oder
mit ihrer oder seiner Zustimmung auf ein Konto der Bauherrin oder des Bauherrn auszuzahten, wenn
die in Nummer 8.2 angegebenen Vorausselzungen erfiill sind. Entsprechendes gilt auch fur die Aus-
zahlung von Darlehen zum Erwerb hestehenden Wohnraums (Nummer 5.6),

Die Gebaudeversicherung muss gegen das Risiko Feuer mit einer ausreichenden Versicherungssum-
me abgeschlossen sein.

Belege

Der Bewilligungsbehérde, der zustandigen Stelle, der Wohnungsbauférderungsanstalt, dem Rech-
nungsprifungsamt und dem Landesrechnungshof sind zur Priifung auf Verlangen Einsichtnahme in
die Blcher, Belege und sonstigen Geschéftsunterlagen zu gewéhren. Die drtliche Erhebung ist zuzu-
lassen, Ausklinfte sind zu erteilen und Unterlagen sind auf Anforderung im Original vorzulegen. Auch
Miet-, Nutzungs- oder Dauerwohnrechtsvertrage flr das geforderte Objekt sind auf Verlangen diesen
Stellen vorzulegen. Fiir alle Kosten und Zahlungen missen bei der Antragstellerin/dem Antragsteller
Belege vorhanden sein. Die Belege sind finf Jahre nach Feststellung der Bezugsfertigkeit bereitzu-
halten und auf Anforderung vorzulegen, Das geméaR § 2 des Geselzes Ober die Sicherung der Bau-
forderungen zu filhrende Baubuch ist auf Verlangen ebenfalls vorzulegen.

Inkrafttreten, Ubergangsregelungen

Inkrafttreten

Diese Bestimmungen treten mit Wirkung vom 26. Januar 2006 in Kraft und sind von diesem Zeltpunkt
an allen Erstbewilligungen unter Beachtung der nachfolgenden Ubergangsregelungen zugrunde zu te-
gen.

Ubergangsregelungen

Flr Antrage zur Férderung der Neuschaffung, des Ersterwerbs und des Erwerbs bestehenden selbst
genutzten Wohneigentums, die vor dem 1. Januar 2006 gestellt worden sind, gelten die WFB in der
Fassung vom 25. August 2005, Auf Antrdge, die nach dem 31. Dezember 2005 und vor dem
26, Januar 2006 gestellt worden sind, kénnen nach Waht der Antragsteller eniweder die WFB in der
Fassung vom 25, August 2005 oder diese Bestimmungen angewendet werden.
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Anlage 1 WFB: Stidtebauliche und technische Férdervoraussetzungen

1

1.1
1.1.1

1.2
1.2.1

1.2.2

1.2.3

Qualitdtsanforderungen fiir Mietwohnungen

Stidtebauliche Qualititen
Mistwohnungen werden nur gefdrdert, wenn die Wohnungen auf Wohnbaufiachen oder Mischbaufla-
chen, die im Flachennutzungsplan der Gemeinde dargestellt sind, errichtet werden.

Die Neuschaffung von Mistwohnungen wird nur geférdert, wenn

a) ihre Standortqualitdt (insbesondere Lage des Baugrundstiicks, Erreichbarkeit von Versorgungs-
einrichtungen, Erschliekung, Larmbeléstigung, Angebet an wohnungsnahen Spiel- und Freifla-
chen) die Voraussetzungen fiir gesundes und ruhiges Wohnen bietet,

b) sie sich in das Stadtbild und die vorhandene Siedlungsstrukiur einfligen,

c) das Gebaude nicht mehr als 4 Vollgeschosse enthélt und

d) die stadtebauliche Dichte sich an einer Geschossflédchenzahl von 1,0 orientiert. Bei der Berech-
nung der Geschossflichenzaht sind Flachenanteile aulerhalb des Baugrundstiicks und Flachen
unterirdischer Garagen abweichend von § 21 a Abs. 2 und 5 Baunutzungsverordnung {BauNVO)
nicht anzurechnen.

Die Bewilligungsbehdrden werden erméchtigt, abweichend von Nummer 1.1.2 Buchstabe ¢} eine héhe-

re Geschosszahl zuzulassen, wenn fiir Bauvorhaben, mit denen eine Bauliicke geschlossen wird, eine

Angleichung an die Traufhdhe und die Firsthéhe der benachbarten Gebaude erforderlich ist.

Der Orientierungswert der Geschossflachenzahl von 1,0 darf abweichend von Nummer 1.1.2 Buchsta-
be d) Giberschritten werden, wenn
a) eine hdhere Geschossflichenzahl aufgrund der Bauleitplanung zul8ssig ist oder

b) sich das Bauvorhaben im unbeplanten Innenbereich nach Art und Malt der baulichen Nutzung,
der Bauweise und Grundstiicksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Um-
gebung einfiigt (§ 34 BauGB), vor allem sine Bauliicke geschlossen werden soll und hierbei die
Trauf- und Firsthéhe sowie die Gebdudetiefe der benachbarten Geb&ude (bernommen wird.

Besteht fiir ein Baugebiet kein Bebauungs- oder Vorhaben- und Erschlisungsplan, der den stidte-
baulichen Voraussetzungen nach Nummer 1.1.2 entspricht, ist zur Sicherstellung der stédtebaulichen
Qualitét wie folgt zu verfahren:

Fiir ein Baugebiet, in dem mittelfristig mehr als 150 geférderte Mietwohnungen durch Neubau in einem
Zuge oder in mehreren Bauabschnitten sowie von einem/r Bauherrn, Bauherrin oder mehreren Bau-
herren, Bauherrinnen errichtet werden sollen, hat die Gemeinde zur Sichersteliung der stadtebaulichen
Qualitaten der Nummer 1.1.2 Planungsalternativen unter Durchfihrung eines Wettbewerbsverfahrens
nach RAW 2004 (Regeln fiir die Auslobung von Wetthewerben, abgedruckt im MBL.NRW vom 30, Mérz
2004, Seite 345 ff.) zu entwickeln. Bei der Auslobung der Wettbewerbe ist zu fordern, dass dle ge-
wiinschten Planungsalternativen den st&dtebaulichen Fordervoraussetzungen nach Nummer 1.1.2
entsprechen.

Die Nummern 1.1.1 bis 1.1.4 gelten auch fiir die Neuschaffung von zur Vermietung bestimmten Eigen-
tumswohnungen, Wohnheimplatzen und Pflegewohnplétzen.

Barrierefreies Bauen
Die Neuschaffung von Mietwohnungen wird nur geférdert, wenn

a) ein Hauseingang des Gebéudes, die Erdgeschosswohnungen und gegebenenfalls der Aufzug von
der Offentlichen Verkehrsflache aus stufenlos erreichbar sind,

b} innerhalb der Wohnungen keine Stufen, Schwellen oder untere Tliranschlage vorhanden sind,

¢) injeder Wohnung ein Sanitarraum mit einem bedengleichen Duschplaiz ausgestattet ist und

d) die lichten Turbreiten innerhalb der Wohnungen und von Aufziigen, Haus- und Wohnungsein-
géngen sowie aife Bewegungsflachen und ggf. Rampen der DIN 18 025 Teil 2 entsprechen.

Wohnungen ober- oder unterhalb der Eingangsebene, die flr aitere oder behinderte Menschen zweck-

gebunden sind, missen mit einem Aufzug erreichbar sein. In den Ubrigen Mietwohnungen sollen die

Treppenhiuser so gestaltet werden, dass die Wohnungen mindestens durch nachtragliche Baumaf-

nahmen, in der Regel der Ein- oder Anbau eines Aufzugs, stufenlos erreichbar gemacht werden kén-

nen {Nachristbarkeit). Bei der Planung von Wohnungen fiir Rollstuhlfahrerinnen oder Rollstuhlfahrer

ist die DIN 18025 Teil 1 zu beachten.

Die Bewilligungsbehorden kénnen Abweichungen von Nummer 1.2.1 Buchstabe a) zulassen, wenn die

stufenlose Erreichbarkeit aufgrund der besonderen Beschaffenheit des Grundstlicks {z.B. Topographie,

erhéhter Grundwasserspiegel) nicht oder nur mit unverhéltnisméRigem Aufwand herbeizufiihren ist.

Die Bewilligungsbehérden kénnen Abweichungen von Nummer 1.2.1 Buchstabe b) zulassen, wenn
Stufen, Schwellen oder untere Tiranschlige technisch zwingend erforderlich und nicht hdher als zwei
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Zentimeter sind. Miet-Einfamilienhéuser und Maisonettewohnungen dlirfen — abweichend von Nummer
1.2.1 — gefdrdert werden, wenn die Barrierefreineit gemas Nummer 1.2.1 Buchstaben a) bis d) nur im
Erdgeschoss bzw. im Eingangsgeschoss erfiillt wird und in diesem Geschoss die Kilche, ein Sanitar-
raum mit bodengleicher Dusche und mindestens ein Woehnraum liegt. Wird die bodengleiche Dusche
nicht in diesem Sanitirraum untergebracht, darf diese auch in einem anderen Geschoss liegen, sofern
sine Treppe dorthin filhet, die mit einem Treppenlift nachgeriistet werden oder die barrierefreie Zu-
ganglichkeit auf andere Weise hergestellt werden kann,

Der Duschplatz (Nummer 1.2.1 Buchstabe ¢} gilt auch als bodenglelch, wenn er Wasserschutzkanten
aufweist, die nicht héher als ein Zentimeter sind. Die Wohnungen kdnnen auBBer dem bodengleichen
Duschplatz zusétzlich eine Badewanne oder eine Duschtasse enthalten. Auf dem bodengleichen
Duschplatz darf eine demontierbare Badewanne oder Duschtasse aufgesetzt werden, Der bodenglei-
che Duschplatz ist auch in diesem Fall vollsténdig auszufthren.

Grundrisse und Wohngualitét

Mietwohnungen

Der Wohnungsgrundriss soll zur Wohnraumversorgung wechselnder Nutzergruppen geeignet und
wohntechnisch zweckmafig sein. Den Wohnbedirfnissen von Kindermn und Alleinerzishenden ist in
geeigneter Weise Rechnung zu tragen. Wohnungen, die Wohn- und Schlafraume einschlieflich Kin-
derzimmer von weniger als 10 Quadratmeter Wohnflache enthalten, werden nicht geférdert, sofern es
sich nicht um Wohnungen fiir eine Person handelt. Bei Wohnungen fir eine Person dirfen die drei
Funktionen Wohnen, Schlafen und Kochen nicht in einem Raum zusammengefasst werden.

Gruppenwohnungen

Gruppenwohnungen sollen in der Regel auf einer Ebene angeordnet sein, Ober angemessen grolte in-
dividuelte Wohnbereiche flr jede Person und iiber Flachen flr die gemeinschaftliche Nutzung verfi-
gen, die den Wohnbereichen unmittelbar zugeordnet sind. Die individuellen Wohnbereiche kénnen als

a) Appartements (Wohnschlafraum, Kiichenbereich und Bad mit WC) oder

b) WohnschlafrAume

gestaltet werden.

Die Grundrisse sollen auf der Grundlage elnes Nutzungskonzeptes so zugeschnitten werden, dass el
ne moglichst hehe Wohngualitaf erreicht und bei Bedarf gleichzeilig ein reibungsloser Ablauf der Pfle-
ge oder der Betreuung innerhalb der Gruppenwohnung gewahrieistet wird. Das Nutzungskonzept ist
vor Erteilung der Forderzusage mit der fiir die Heimaufsicht zusténdigen Stelle abzustimmen, um si-
cher zu stellen, dass es sich nicht um ein Heim, sondern um Wohnen mit ambulanter Betreuung han-
delt. Gruppenwohnungen sind baulich so auszugestalten, dass sie jeweils von mindestens zwei Roll-
stuhlfahrerinnen oder Rollstuhifahrern hewohnt werden kénnen,

Pflegewohnplétze

Bei der Planung von Pflegewohnplétzen sollen sowohl der Aspekt der Wohnlichkeit als auch der As-
pekt der Funktionsgerechtigkelt bei Pflegebedarf beachtet werden. Es sollen mdglichst hohe Wohn-
standards erreicht werden, die ein dauerhaftes Wohnen einschlieflich Pflege in bedarfsgerechter Wei-
se erlauben. Die Einrichtung soil in kleinere Wohngruppen von acht bis zwélf Personen unlerteilbar
sein, um soziale Kontakte untereinander zu ermdglichen. Die Vorgaben des Landespflegegesetzes
NRW und der Verordnung iiber die allgemeinen Grundsétze der Forderung von Plegeeinrichiungen
nach dem Landespflegegesetz (AllgForderPflegeVO) vom 15, Oktober 2003 (GV. NRW, §. 610 f.) sind
zu beachten.

Bindungsfreie Wohnungen und Ersatzwohnungen

Gefdrderte bindungsfreie Wohnungen miissen barrierefrei gemaR Nummer 1.2 ausgestattet sein.

Die Ersatzwohnungen miissen im Bereich der Bewilligungsbehdrde liegen. Ausnahmsweise kann die
Bewilligungsbehorde die Férderung auch dann gewihren, wenn die Ersatzwohnungen im Gebiet el-
ner anderen Bewilligungsbehérde liegen. Hierzu ist eine Abstimmung mit der zusténdigen Stelle not-
wendig, in deren Gebiet die Ersatzwohnungen liegen.

Ersatzwohnungen kénnen nur Wohnungen sein, die hinsichtlich Lage, Ausstattung und Gebrauchswert
zur dauernden Wohnungsversorgung geeignet sind, insbesondere tber ein WC sowie Bad/Dusche in-
nerhalb der Wohnung verfiigen. Die Ersatzwohnungen milssen die gleiche Anzahl an Wohnraumen
aufweisen wie die geférderte Wohnung. Wohn- und Schlafraume der Ersatzwohnung dirfen nicht klei-
ner als 10 gm sein. Wird die geforderie Anzahl an Raumen nicht erreicht oder die Zimmergrole unter-
schritten, ist eine Férderung zuldssig, wenn ein dringender érilicher Wohnungsbedaif an der angebo-
tenen Ersatzwohnung besteht.

Die Ersatzwohnungen diirfen bel Ausiibung des Besetzungsrechtes nicht die Eigenschaft LWOffentlich
geférdert’ besitzen oder einer anderen Preisbindung unterliegen. Ausgeschlossen sind auch solche
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Wohnungen, flr die in den letzten & Jahren Vereinbarungen hinsichtlich der Wiedervermietung zwi-
schen der Bauherrin oder dem Bauherrn und der Gemeinde getroffen wurden. Eine entsprechende
Bestatigung der Gemeinde ist dem Antrag beizufligen.

Als Ersatzwohnungen sind nur solche Wohnungen geeignet, die in einem Zeitraum bis zu 24 Monaten
nach der Antragsteflung zur Einrdumung eines Besetzungsrechts angeboten werden und im Zeitpunkt
des Angebotes zum Bezug durch eine Wohnungssuchende oder einen Wohnungssuchenden frei sind.
Eine Kundigung der Vermieterin oder des Vermisters zum Erreichen des Freiwerdens der Ersatzwoh-
nung ist nicht zuldssig. Sofern das Besetzungsrecht an den Ersatzwohnungen nicht innerhalb der Frist
nach Satz 1 eingerdumt wird, ist die Férderzusage zu widerrufen oder der Darlehensvertrag zu kiindi-
gen (Nummer 1.6.4 der Anlage 2). Die Vorschriften der §§ 32 ff. WoFG bletben hiervon unberihrt.
Mietwohnung als Gemeinschaftsraum

Die als Gemeinschafisraum genutzte Wohnung soll multifunktional von der Hausgemeinschaft nutzbar
sein und in bevorzugter Lage Im Geb&ude — méglichst mit Zugang zur Freifliche ~ vorgesehen werden.

Wohnflachenobergrenzen

Mietwohnungen

Soweit nicht in Nummern 1.4.2 bis 1.4.5 Abweichendes geregelt ist, gelten fiir Mietwohnungen folgen-
de Flchenvorgaben. Die Wohnfliche muss In einem angemessenen Verhéitnis zur Anzahl der zu
schaffenden R&ume stehen. Dabei ist der FlAchenbedarf fir Wohnungen, die barrierefrei errichtet wer-
den, oder fiir Wohnungen, die flir Rolistuhlfahrer bestimmt sind, zu beriicksichtigen. Ist die Wohnung
flr eine Person bestimmf, darf die Wohnftache 35 Quadratmeter nicht unterschreiten. Pie Wohnungen
sind nur férderfahig, wenn sie die nachfolgenden Wohnfldchenobergrenzen nicht Gberschreiten.

Die Wohnflachenobergrenzen betragen fiir:

a) Wohnungen, die barrierefrei (Nummer 1.2) geplant und errichtet werden: Tabelle Spaiten 1 und 2,
b) Wohnungen, die Personen vorbehalten werden, die auf einen Rollstuhl angewiesen sind:

Tabelle Spalte 3;

i 2 3

Wohnfichenobergrenze bel | parierefrei barrierefrei mit Rollstuhlfahrer
Wohnungen bestehend aus; zusatzlicher Badewanne

1 Zimmer, Kliche, Nebenréume 47 gm 52 gm 55 qm

2 Zimmer, Kliche, Nebenrdume 62 gm 87 gm 70 gm

3 Zimmer, Kilche, Nebenrume 77 gm 82 gqm 87 gm

4 Zimmaer, Kliche, Nebenrdume 92 gm 97 gm 102 gm

5 Zimmer, Kiiche, Nebenrdume 107 gm 112 gm 117 gm

Bei Wohnungen mit mehr als 5 Zimmern erhéhen sich die Wohnfldchenobergrenzen um 15 Quadrat-
meter fir jeden zusatzlichen Raum.

Uberschreitung der Wohnflachenobergrenzen aus planerischen Griinden

Die Bewiligungsbehérde kann eine Uberschreitung der Wohnflachenobergrenzen gemaR Nummer
1.4.1 Satz 5 und Satz 6 um bis zu 5 Quadratmeter zulassen, wenn dies aus planerischen Griinden

zweckmalig ist. Planerische Griinde sind heispislsweise: Notwendigkeit der Schaffung von Kellerer-
satzrdumen in der Wohnung, Schliefung von Bauliicken oder vergleichbare bauliche Besonderheiten.

Misteinfamilienhiuser

Es gelten die Wohnfldchenobergrenzen nach Nummer 1.4.1 mit folgender Mallgabe: Wird eln Mietein-
familienhaus fiir Haushalte mit mehr als sechs Personen geplant, erhdht sich die Wohnfidchenober-
grenze (Nummer 1.4.1 Tabselie} um 10 Quadratmeter je Person. Bei der Forderung von Mieteinfamili-
enhdusern kann auf Antrag ergénzend § 44 Abs. 3 li. BV in der Fassung vom 31, Dezember 2003 an-
gewendet werden.

Gruppenwohnungen

Die Wohnflachenobergrenze fir Gruppenwohnungen betrdgt abwseichend von Nummer 1.4.1 pro Per-
son 50 Quadratmeter Wohnfldche einschiieftlich antelliger Gemeinschaftsfldche und Flachenmehrbe-
darf fiir Rolistuhifahrerinnen oder Roitstuhifahrer geman DIN 18025 Teil 1.

Bindungsfreie Mietwohnungen
Fir bindungsfreie Mietwohnungen gelten die Wohnflachenobergrenzen nach 1.4.1 nur insoweit, als sie
fir die Bemessung des Baudarlehens mafigeblich sind.
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Rauchwarnmelder

In neu geschaffenen Mietwohnungen miissen Schiafraume und Kinderzimmer sowle Flure, Uber die
Rettungswege von Aufenthaltsréaumen fithren, jeweils mindestens einen Rauchwarnmelder haben.
Die Rauchwarnmelder milssen so eingebaut oder angebracht werden, dass Brandrauch frihzeilig
erkannt und gemeldest wird.

Angemessenheit der Kosten

Die Bewilligungsbehérde prifi, ob die im Antrag angegebenen Gesamtkosten den Kosten entspre-
chen, die im Bereich der Bewilligungsbehdrde angemessen sind.

Qualitdtsanforderungen fiir selbst genutzies Wohneigentum

Wohnqualitat

Selbst genulztes Wohneigentum darf nur geférdert werden, wenn die Entfaltung eines gesunden Zu-
sammenlebens aller Haushaltsangehdrigen gewshrleistet ist oder bei bestehendem Wohnraum die
angemessene Wohnraumversorgung innerhalb eines Jahres nach Erteilung der Forderzusage durch
Modernisierung hergesteltt werden kann. Der Erwerb von Eigentumswohnungen in Hochhausern wird
nicht geférdert. Uber Ausnahmen entscheidet das Ministerium fir Bauen und Verkehr. Bei neu ge-
schaffenen Objekten diirfen Wohin- oder Schlafrdume nicht kleiner als 10 Quadraimeter sein. Der
Nachweis hierfiir gllt als erbracht, wenn sich die Raumgréfie aus den technischen Unterlagen ergibt.

Instandhaltung und Riicklagen
Bel der Férderung des Erwerbs bestehender Eigentumswohnungen in Gebauden mit mehr als zwei
Wohnungen ist darauf zu achten, dass die Wohnungseigentumsanlage

a) ordnungsgemal Instand gehalten oder modernisiert wurde oder
b) eine ausreichende Instandhaltungsriicklage gebildet wurde oder gebildet wird.

Angemessenheit der Kosten

Die Forderung Ist ausgeschlossen, wenn in Féllen des Ersterwerbs und des Erwerbs bestehenden
selbst genutzten Wohnraums der Kaufpreis einschlieflich Nebenkosten oder bei Bauherrenmalnah-
men die Gesamtkosten diejenigen Gesamtkosten Uberschreitet, die Im Bereich der Bewilligungsbehdr-
de als angemessen anzusehen sind. Die Kosten des Erwerbs und der Modernisierung fir Bestandsob-
jekte sollen die angemessenen Kosten fir eine vergleichbare neue Immobilie nicht Gbersteigen.

Denkmalschutz, Bauplanung, Baurecht, Bergschadenverzicht

Denkmalschutz

Bei der Férderung von Baumafnahmen an einem Bau- oder Bodendenkmal im Sinne des Gesetzes
zum Schuiz und zur Pflege der Denkméler im Lande Nordrhein Westfalen (Denkmalschutzgesetz —
DSchG, SGV.NRW. 224) hat die Bewilligungsbehérde die Untere Denkmalbehdrde zu beteiligen.

Bauplanung

Die Férderung von Bauvorhaben setzt voraus, dass ihre Planung auf ein bedarfsgerechtes Verhélitnis
von Wohnungen unterschiedlicher Grée und fiir verschiedene Nutzergruppen ausgerichtet wird. Das
Wohnumfeld soll naturnah und — soweit die Wohnungen fiir Haushalte mit Kindern vorgesehen sind —
mit ausreichenden Spielméglichkeiten gestaltet werden. Der ruhende Verkehr soll auf begriinten Stell-
platzen oder auf Stellplatzen mit begrinter Uberdachung so untergebracht werden, dass das Wohnen
nicht gestort sowie die soziale und dkologische Qualitat des Wohnumfeldes gewahrt wird. Ein Drittel
der Grundstiicksflache soll mindestens als Grinfliche (ohne Stellpléize) gestaltet werden, Im dicht be-
bauten innerstadtischen Beretch oder bei der Nachverdichtung von Siedlungen konnen die Steliplatze
auch im Kellergeschoss des Gebéudes untergebracht werden, ausnahmsweise dartber hinaus in Tief-
garagen oder Parkdecks, deren Oberfliche an Erdgeschosswohnungen anschliefit und begriint wer-
den soll.

Baurecht

Die Forderung setzt voraus, dass das Bauvorhaben den Anforderungen des Bauaufsichtsrechts ent-

spricht. Diese Voraussetzung ist als erfillt anzusehen, wenn

a) bei genehmigungsbedirftigen Vorhaben (§ 63 BauO NRW) die Baugenehmigung oder der Vor-
prifvermerk vorgelegt wird,

b} bei genehmigungsfreien Vorhaben (8§ 64 bis 67 BauO NRW) die Bauherrin oder der Bauherr er-
klart, dass die Gemeinde nicht dle Durchfithrung des Baugenehmigungsverfahrens gemat § 67
Abs. 1 Nr. 3 BauO NRW gefordert hat,
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Anpassungs- und SicherungsmaBnahmen in Bergbaugebieten, Bergschadenverzichte

In Gebieten, in denen mit Einwirkungen des Bergbaus auf die Erdoberfliche zu rechnen isf, oder in
denen oberflichennahe Grubenbaue vorhanden sein kénnen, hat die Bauherrin oder der Bauherr vor
Erteilung der Forderzusage eine Erklarung der Bergbaugesellschaft (iber die Notwendigkeit von bauli-
chen Anpassungs- und Sicherungsmafinahmen und ggf. die Kostenlbernahme beizubringen. In der
Férderzusage ist die Durchfiihrung evtl. fiir notwendig gehaltens Anpassungs- bzw. Sicherungsmaf-
nahmsn zur Auflage zu machen. Die Forderung ist unzulassig, wenn sich die Bauherrin oder der Bau-
herr nach den getroffenen Vereinbarungen an den Kosten der MaRhahme mit mehr ails 3 v. H. der
Kosten des Gebadudes — abz(iglich der Kosten der Anpassungs- bzw. SicherungsmaRnahme — betelli-
gen soll.

Ist der Bauherrin oder dem Bauherren nicht bekannt, ob Berghau stattgefunden hat oder statifindet,
kann sie oder er sich an das &rtlich zustdndige Bergamt wenden, das ihrfihm ggf. auch dis Anschrift
des Berghautreibenden mitteilt.

Die Férderung ist ausgeschiossen, wenn ein Bergschadenverzicht vereinbart worden ist. Bei der Bewil-
ligung wird hingenommen, dass ein Bergschadenminderwertverzicht bis zur Héhe von 10 v. H. des
Verkehrswertes vereinbart wird, Eine grundbuchliche Sicherung des evil. im Rahmen des Satzes 2 be-
stehenden Bergschadenminderwertverzichtes ist nur im Range nach der Hypothek zur Sicherung der
bewilligten Darlehen zuldssig.

Uber Ausnahmen von Nummer 3.4.3 entscheidet die Wohnungsbauférderungsanstalt. Eine Ausnah-
megenehmigung ist zum Beispiel mdglich, wenn auf Grund einer Erkldrung der Bezirksregierung Arns-
berg mit Bergschaden auf dem Baugrundstiick mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkelt nicht
mehr zu rechnen ist.

Hinweisschild

Bei Bauvorhaben mit mehr als 50 Wohnungen ist durch ein Hinweisschild an der Baustelle die Fords-
rung durch das Land bzw. den Bund kenntlich zu machen, und zwar — soweit zutreffend — durch fol-
genden Wortlaut:

". .. Selbst genutztes Wohneigentum/Mietwohnungen geférdert durch das Land Nordrhein-Westfalen
und den Bund."
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Anlage 2 WFB: Verfahrensgrundsiize fiir die soziale Wohnraumférderung

1.2
1.2.1

1.2.2

1.2.3

1.3

1.4

Antrags- und Bewilligungsverfahren

Zuteilung der Fdrdermittel an die Bewilligungsbehdrden

Die Bewilligungsbehérden und die Wohnungsbauftrderungsanstalt werden dariiber unterrichtel, wie
vial Férdermiitel zur Verwendung nach MaRgabe der Zielsetzungen des Jahresfirderungsprogramms
und der Férderbestimmungen zur Verfligung stehen.

Férderantrag

Férderantrige sind unter Verwendung des vorgeschriebenen Antragsmusters und Beifligung der darin
verlangten Unlerlagen bei der Bewilligungsbehdrde oder der Gemeindeverwaltung des Bauortes einzu-
reichen, die die Antrage unverziiglich an die Bewilligungsbehérde weiterleitet. Die Bewllligungsbehdrde
holt - soweit erforderlich - die Stellungnahme der Gemeinde in stadtebaulicher Hinsicht ein.

Die Bewilligungsbehtrde hat die Forderantrége in eine Antragseingangsliste aufzunehmen, den Ein-
gang innerhalb eines Monats schriftlich zu bestatigen und lber die voraussichtlichen Férderungsaus-
sichten zu untsrrichten, Gleichzeitig hat sie auf den Forderungsausschluss bei vorzeitigem Baubeginn,
vorzeitigem Vertragsabschluss und vorzeitiger Ausfihrung von Selbsthilfeleistungen hinzuweisen. Die
erforderliche Stellungnahme der Wohnungsbaufdrderungsanstalt zu den persdnlichen Voraussetzun-
gen der Bauherrin ocder des Bauherrn ist unverzliglich anzufordern,

Nach Prlfung der Antrdge auf Vollstindigkeit hat die Bewilligungsbehdrde der Antragstellerin oder
dem Antragsteller fur die Ubersendung der fehlenden Unterlagen eine angemessene Frist zu setzen.

Tragbarkeitspriifung und Lastenberechnung

Zum Nachweis der Tragbarkeit der Belastung, inshescendere des verbleibenden Einkommens, ist eine
Aufstellung der Einnahmen und Zahlungsverpflichtungen nach vorgeschriebenem Muster {Sefbstaus-
kunft), sine Auskunft der Schutzgemeinschaft fir Allgemeine Kreditsicherung (Schufa} und eine Las-
tenberechnung nach vorgeschriebenem Vordruck vorzulegen. Die Bewilligungsbehtrde hat die An-
tragstellerin oder den Antragsteller unmittelbar (ber die Héhe der bei Bezugsfertigkeit und in der Fol-
gezeit entstehenden Belastung und (iber ggf. zu erwartende Tragbarkeitsprobleme aufzukléaren.

In der Lastenberechniung sind beim Ersterwerb anstelle der Gesamtkosten der voraussichtliche Kauf-
preis und die sonsligen Erwerbskosten anzugeben. Beim Erwerb bestehenden Wohneigentums mus-
sen neben den Erwerbskosten auch die zusatzlichen Kosten der Modernisierung angesetzt werden,
die zur Herstellung der angemessenen Wohnraumversorgung erforderlich sind.

Auf die in der Lastenberechnung verwendeten Begriffe sind in Zweifelsfallen die Definitionen der |l. BV
anzuwenden. Dies gilt nicht fir die Hohe der Bewirtschaftungskosten; diese sind mit folgenden Pau-
schalen jhrlich anzusetzen:

a) Betriebskosten einschlieflich Heizkosten 22,05 Euro/gm
b) Instandhaltungskosten 7,42 Euro/gm
¢) je Garage und &hnlichem Einsteliplatz 71,07 Euro

Ausgaben fir die Verwaltung von Eigentumswohnungen sind hchstens mit einem Betrag von 287,40
Euro jahrlich anzusetzen,

Fur die Berechnung der Belriebs- und Instandhaltungskosten ist die Wohnflache anzusetzen, die sich
aus den technischen Untertagen ergibt.

Sind in der Lastenberechnung Fremdmittel, fiir die ein veréinderlicher Zinssatz mit einer oberen und
unteren Begrenzung vereinbart ist, mit Zustimmung der Wohnungsbaufdrderungsanstalt ausgewiesen,
ist bel der Tragbarksitspriifung der vereinbarte Hochstzinssatz anzusetzen; Garagenertrége und Ertréi-
ge fiir zweite Wohnungen dirfen nur bericksichtigt werden, wenn die Einnahme nachhailtig gesichert
erscheint.

Zustimmung zum vorzeitigen Baubeginn

Die Bewilligungsbehdrde kann — unbeschadet der Sonderregelung fir den Ersterwerb und den Erwerb
bestehenden Wohnraums — in den Baubeginn vor Erteilung der Férderzusage einwilligen, wenn ihr ein
Bewilligungsrahmen zur Verfiigung steht, aus dem das Bauvorhaben geférdert werden soll, und der
Nachweis bzw, die Glaubhaftmachung fir die wesentlichsten Fdrdervoraussetzungen — inshesondere
fiir die Elnhaltung der Einkommensgrenze und die Sicherung der Gesamtfinanzierung — geflhrt ist. Der
schriftliche Bescheid tiber die Einwilligung in den vorzeitigen Baubeginn muss den Hinwelis enthalten,
dass die Einwilligung keinen Rechtsanspruch auf Bewilligung der beantragten Mittel gibt.
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Zusammenarbeit mit der Baugenehmigungsbehdrde

Bei genehmigungspflichtigen Vorhaben geméan § 63 BauO NRW ist der Baugenehmigungsbehérde ei-
ne Kopie der Eingangsbestatigung zu libersenden.

Ist mit einer Férderung nicht oder vorerst nicht zu rechnen ist, hat die Baugenehmigungsbehérde un-
verziglich zu klaren, ob der Antrag auf Baugenehmigung aufrechterhalten wird.

Kann die Baugenehmigung nicht rechtzeitig erteilt werden, ist die Férderung auch auf der Grundlage
eines Vorpriifvermerkes der Baugenehmigungsbehorde zuléssig, aus der hervorgeht, dass grundsatz-
liche Bedenken gegen das beabsichtigie Bauvorhaben nicht bestehen oder welche Anderungen oder
Erganzungen in bauaufsichtlicher Hinsicht erforderlich sind. Der Vorprifvermerk kann enlweder von
der Antragstellerin oder vom Antragsteller oder von der Bewilligungsbehdrde unter Ubersendung von
drei Ausfertigungen der Bauvorlagen beantragt werden. Die mit dem Vorprilfvermerk versehenen drei
Ausfertigungen der Bauvorlagen sind der Bewiligungsbehdrde zu bersenden. Ergibt die Vorpriifung,
dass der Erteilung der Baugenehmigung baurechiliche Hindernisse entgegenstehen, die vorerst nicht
beseitigt werden kinnen, ist dies der Bewilligungsbehérde unter Angabe der Grinde und des voraus-
sichtlichen Zeitraumes fir die Behebung der Hindernisse mitzuteilen.

Erfolgt die Bewilligung auf der Grundlage eines Vorpriifvermerkes, hat die Baugenehmigungsbehérde
die Bewilligungsbehérde zu unterrichten, wenn sich im Verlaufe des Baugenehmigungsverfahrens An-
derungen der Bauvorhaben ergeben,

Beabsichtigt die Baugenehmigungsbehérde, einem Antrag auf bauliche Anderungen wihrend der
Bauausfilhrung oder nach der Fertigstellung zu entsprechen und soll dabei von den Unterlagen ahge-
wichen werden, die der Bewilligung zugrunde gelegen haben, ist vor Erteilung der Genehmigung die
Stellungnahme der Bewilligungsbehdrde einzuholen.

Férderzusage

Die Bewilligungsbehtrde entscheidet Gber den Antrag durch Verwaltungsakt in Gestalt der Férderzu-
sage nach vorgeschriebenem Muster. Es ist unzuléssig, (ber einen Antrag auf Férderung nur zu einem
Teil zu entscheiden oder sine Férderzusage unter dem Vorbehalt des Widerrufs fiir den Fall von Maf3-
nahmen der Wohnungsbaufirderungsanstait geméft § 15 WBFG oder Beanstandungen durch andere
Prifungsorgane zu erteilen.

In den Féllen der Férderung von Gebietskdrperschaften oder Wohnungsunternehmen, die in § 2 Abs. 2
WRBFG benannt sind, hat die Bewilligungshehérde die Zustimmung der Aufsichtbehdrde unter Beifi-
gung des Férderantrages nebst Unterlagen und des Entwurfs der Forderzusage zu beantragen, Die
Entscheidung trifft die Aufsichtsbehdérde durch schriftlichen Bescheid.

Diirfen gefdrderte Wohnungen nur Angehorigen eines bestimmten Personenkreises vermietet oder
sonst zum Gebrauch (iberlassen werden, muss die Forderzusage einen entsprechenden Vorbehalt ent-
halten und die Wohnungen, fir die der Vorbehait gelten soll, nach ihrer Lage im Gebéude bezeichnen.
Rilcknahme, Widerruf, Anderung oder Ergénzung einer Forderzusage sind mit Rechtsmittelbelehrung
zu versehen, es sel denn, die oder der Begiinstigte habe sich mit dem Verwaltungsakt einverstanden
erklart. Mit Ausnahme der nach diesen Bestimmungen vorgesehenen Darlehenskirzungen sind Riick-
nahme und Widerruf der Fdrderzusage ausgeschlossen, wenn der Darlehensvertrag abgeschlossen
und das Darlehen wenigstens teilweise ausgezahlt worden ist; stattdessen hat die Bewilligungsbehdr-
de die Wohnungsbaufdrderungsanstalt von dem Ricknahme- oder dem Widerrufsgrund im Hinblick
auf eine Kiindigung des Darlehensvertrages zu unterrichten,

Bauverhaben, fiir die berelts eine Férderzusage erteilt worden ist, dirfen auch fir den Fall der Rick-
gabe der erteilten Forderzusage nicht erneut geférdert werden.

Benachrichtigungs- und Auskunftspflicht der Bewilligungshehdrde

Die Bewilligungshehdrde hat die Wohnungsbauforderungsanstalt iber die Férderzusage innerhalk von
acht Tagen durch Ubersendung einer Ausfertigung der Férderzusage und efner Abschrift des Antrages
zu unterrichten. Ausfertigungen aller im Kalenderjahr erteilten Forderzusagen miissen der Wohnungs-
baufdrderungsanstalt spétestens am 1. Dezember des Kalenderjahres vorliegen.

Riicknahme, Widerruf, Anderung cder Ergénzung eines Bewilligungsbescheides oder einer Forderzu-
sage sind der Wohnungsbauférderungsanstalt durch Ubersendung einer Ausfertigung mitzuteilen. Aus
Férderzusagen frilherer Kalenderjahre freigewordens Mittel stehen nicht flir eine erneute Férderung
zur Verflgung.

Die Bewilligungsbehérden haben eine Bewilligungskontrolle durchzufiihren und mit der Wohnungsbau-
farderungsanstait abzustimmen. Das Verfahren regelt die Wohnungsbaufdrderungsanstalt,
Entscheidungen nach Nummer 1.7.2 sind, soweit sie Férderungen von Mietwohnungen im ersten For-
derweg auf der Grundlage des Ii. WoBauG betreffen, dem Finanzamt formlos mitzuteilen. Kopien der
Mitteilungen sind der Bauherrin oder dem Bauherrn zu (bersenden.




1.7.5

1.8

1.8.1

1.8.2

1.8.3

1.9

1.9.1

1.9.2

2.1
2.1.1

2.4.2

2.1.3

2.2
2.2.1

222

24

Auf Verlangen hat die Bewilligungsbehdrde der thnungsbaufbrderungsanstalt Auskiinfie (ber Vor-
gange zu erteilen, die im Zusammenhang mit der Uberpriifung nach § 15 WBFG von Bedeutung sein
kénnen, und die Bewilligungsakten vorzulegen.

Bauausfilthrung, Baukontrolle und Bezugsfertigkeit

Abweichungen von den der Bewilligung zugrunde liegenden technischen Unterlagen sind ohne Zu-
stimmung der Bewiliigungsbehdrde unzulissig.

Die Baukontrollen gemaf § 4 Abs. 2 WBFG und die dabel getroffenen Feststellungen sind aktenkundig
zu machen.

Die Bauherrin oder der Bauherr zeigt der Bewilligungsbehdrde auf vorgeschriebenem Vordruck die
Bezugsfertigkeit an. Die Bewilligungsbehdrde hal der Wohnungsbauférderungsanstalt den Tag der Be-
zugsfertigkeit unverziiglich mitzuteilen und zu berichten, ob die geforderten Wohnungen geman den
der RBewilligung zugrunde liegenden Unterlagen erstelit bzw. welche Abweichungen von diesen Unter-
lagen festgestellt worden sind. Hat sich die der Berechnung des Baudarlehens zugrunde gelegte
Wohnflache bis zur Bezugsfertigkeit verringert, hat die Bewilligungsbehdrde den bewilligten Betrag neu
zu berechnen und durch Anderung der Férderzusage zu kiirzen, wenn die Verringerung

a) mehr als einen Quadratmeter bei einer einzelnen Wohnung und aufterdem auch
b} mehr als einen Quadratmeter insgesamt flr alle geférderten Wohnungen des Gebiudes

betragt.

Vordrucke und Vertragsmuster, Ausnahmegenehmigungen der Wohnungsbauférderungsan-
stalt

Sowelt In diesen Bestimmungen die Verwendung einheitlicher Vordrucke und Vertragsmuster vorge-
schrieben ist, werden diese von der Wohnungsbauférderungsanstalt erstellt und vom Ministerium fir
Bauen und Verkehr genehmigt und bekannt gemacht. Die vorgeschriebenen Vordrucke und Vertrags-
muster diirfen ohne Zustimmung des Ministeriums fiir Bauen und Verkehr nicht abgeéndert werden.

Sofern eine nach diesen Bestimmungen vorgesehene Ausnahme der Wohnungsbauférderungsanstatt
erforderlich ist, hat die Bewilligungsbehéirde den Ausnahmeantrag mit ihrer Stellungnahme unmittelbar
der Wohnungsbauforderungsanstalt vorzulegen und die Stellungnahme der Wohnungsbauférderungs-
anstalt gegeniiber der Antragstellerin oder dem Aniragsteller als eigene Entscheidung der Bewilli-
gungsbehdrde zu verwenden.

Dingliche Sicherung der Férdermittel und Darlehensverwaltung

Aufgaben der Wohnungsbauférderungsanstalt nach Erteilung der Férderzusagen

Sicherung und Verwaltung der Férdermittel sind gem#f § 11 Abs. t WBFG Aufgaben der Wohnungs-
bauférderungsanstalt.

Bis zu dem in Nummer 1.6.4 Satz 2 genannten Zeitpunkt entscheidet die Bewilligungsbehdrde auf
Antrag der Bauherrin oder des Bauherm Uber eine Anderung der Héhe der vorgesehenen Finanzie-
rungsmittel, eine Rangédnderung oder Anderung der Grundstiicksgrofte. Danach entscheidet die Woh-
nungsbauférderungsanstalt.

Nach dem in Nummer 1.6.4 Satz 2 genannten Zeitpunkt bt die Wohnungsbaufbrderungsanstalt alle
Rechte aus dem Darlehensvertrag und der Hypothek zur Sicherung der Mittel aus und wird dabei
— sowsit erfordetlich — von der Bewilligungsbehérde unterstitzt,

Die Wohnungsbauférderungsanstalt kann filir besondere Féile von den fir die Sicherung und Auszah-
lung vorgesehenen Bestimmungen abwelchen, insbesondere zusétzliche Anforderungen stellen.

Sicherung der bewilligten Mittel

Zur Sicherung der bewilligten Darichen ist ein abstraktes Schuldversprechen abzugeben, aufgrund
dessen die Eintragung elner Hypothek in das Grundbuch des Baugrundstiicks an der in der Forderzu-
sage festgelegten Rangsielle zu erfolgen hat. Fir das Schuldversprechen und die Hypothekenbestel-
lung Ist das vorgeschriebene Muster einer Hypothekenbestellungsurkunde zu verwenden.

Sind Gemeinden, Gemeindeverbénde oder sonstige difentlich-rechtliche Kérperschaften Bauherrinnen
oder Bauherren, Grundstiickseigentimerinnen oder Grundstiickseigentimer (Erbbauberechtigte) und
Darlehensnehmerinnen oder Darlshensnehmer, soll von einer dinglichen Sicherung abgesehen wer-
den. Sind Gesellschaften, deren Gesellschaftsanteile zu mehr als 50 v. H. von Gemeinden oder ande-
ren 6ffentlich-rechtlichen Kérperschaften gehalten werden, Bauherrinnen oder Bauherren, Grund-
stiickseigentiimerinnen oder Grundstiickseigentlimer (Erbbauberechtigte) und Darlehensnehmerinnen
oder Darlehensnehmer, kann von einer dinglichen Sicherung abgesehen werden, wenn die Gemeinde
odor eine andere offentlich-rechtliche Gebistskorperschaft eine selbstschuldnerische Biirgschaft ab-

gibt.
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Der Anspruch auf Erbbauzinsen kann — auch bei Versinbarung einer Gleitklausel — vor der Hypothek
zur Sicherung der bewilligten Mittel dinglich gesichert werden, wenn die Erbbauzinsen den Betrag von
4 v. H. des Verkehrsweites des Baugrundstiickes im Zeitpunkt der Bewilligung nicht ubersteigen und
die Ausgeberin oder der Ausgeber des Erbbaurechts eine Stillhalteerkldrung gegeniiber der Woh-
nungsbauférderungsanstait abgibt, Ubersteigen die Erbbauzinsen diesen Satz, kann einer varrangigen
Absicherung trotzdem zugestimmt werden, wenn gem&n § 9 Erbbaurechtsvercrdnung als Inhalt des
Erbbauzinses vereinbart wurde, dass die Reallast im Falle einer Zwangsversteigerung abweichend von
§ 52 Abs. 1 ZVG bestehen bleibt.
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Anlage 3 WFB: soziale Wohnraumférderung aus der Ausgleichszahlung nach dem AFWoG -
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4.7

Verwendung des Aufkommens

Das nach Abzug der Verwaltungskostenbeitrdge verbleibende Aufkommen aus Ausgleichszahlungen
nach dem Zweiten Geselz Uiber den Abbau der Fehlsubventionierung im Wohnungswesen fir das Land
NRW — 2. AFWoG NRW — ist gemaf Art. 2 Nr, 8 Abs. 1 Satz 2 2. AFWoG NRW zur sozialen Wohn-
raumférderung zu verwenden. Das Aufkommen darf nur in den Erhebungsgebieten eingesetzt werden.
Die Bewilligungsbehérden, deren Gebiet ganz oder teilweise im Erhebungsgebiet der Ausglelchszahlung
nach Arl. 1 § 1 DVO-AFWoG und Art. 1 § 1 DVO-AFWoG NRW liegt, werden im Rahmen der jeweiligen
Wohnraumfdrderungsprogramme ermachtigt, Mittel zur sozialen Wohnraumférderung nach Maligabe
dieser Bestimmungen zu bewilligen.

Anzuwendende Bestimmungen

Bel dem Einsatz der Mittel sind die fir die soziale Wohnraumférderung geltenden Rechts- und Verwal-
tungsvarschiiften, inshesondere die WFB in jeweiliger Fassung anzuwenden,

Einsatz der Mittel

Die Mittel diirfen nur mit den Forderséatzen bewilligt werden, die im Zeitpunkt der Bewilligung nach den
WFB vorgesehen sind. Eine Unterschreitung der Fordersétze ist zuldssig, inshesondere wenn neben
den Mitteln eigene Wohnraumférdermittel der Gemeinde eingesetzt werden sollen.

Die Mittel diirfen nur fiir solche Wohnungen bewilligt werden, die nicht auch mit Mitteln aus anderen
laufonden Wohnraumfdrderungsprogrammen des Landes geférdert werden. Enthélt ein Bauvorhaben
aulerdem auch Wohnungen, die mit Mitteln der laufenden Wohnraumftrderungsprogramme gefordert
werden, sind die unterschiedlichen Positions-Nummern zu beachten.

Verfahren

Die zustandigen Steilen fiihren das Aufkommen aus Ausgleichszahlungen {(abziiglich der Verwaltungs-
kostenbeitrage) gemaf Art, 2 Nr. 8 Abs. 1 2, AFWoG NRW und Nummer 9 VV-AFWoG an das Land ab.

Die zustandigen Stellen teilen der Wohnungsbauférderungsanstalt geméf Nummern 9.2 und 9.41 Ziff. 5
VV-AFWoG jeweils zum 1. Juni das Aufkommen aus Ausgleichszahlungen mit, das im Vorjahr abgefiihrt
worden ist, und zwar die Kreise unterteilt nach den Gemeinden, aus deren Gebiet die Ausgleichszahlun-
gen abgefiihrt worden sind.

Das Aufkommen aus Ausgleichszahlungen wird im Landeshaushalt (Haushaltsplan des Ministeriums fur
Bauen und Verkehr) in Einnahme und Ausgabe veranschlagt.

Das an das Land abgeflhrte Aufkommen ist monatlich nach Eingang bei der Landeshauptkasse an die
Wohnungsbauférderungsanstalt zu Uberweisen. Mit der Uberweisung wird es Teil des Landeswoh-
nungsbauvermégens.,

Nach Mafgabe des jeweiligen Wohnraumférderungsprogramms werden die Bewilligungsbehérden zur
Férderung von Wohnungen erméchtigt, die mit demjenigen Aufkommen aus Ausgleichszahlungen ge-
férdert werden kdnnen, das bis zum Ende des Vorjahres an das Land abgefiihrt worden ist und nach
dem Haushaltsplan fiir das laufende Jahr zusétzlich erwartet wird.

Die Bewilligungsbehorde erteilt die Forderzusage im eigenen Namen fiir Rechnung der Wohnungsbau-
fdrderungsanstalt (§ 5 Abs. 1 WBFG),

Zum Nachweis des Einsalzes des Aufkommens im Erhebungsgebiet gemaR Art. 2 Nr. 8 2. AFWoG
NRW teilt die Wohnungsbaufdrderungsanstalt der Bewilligungsbehérde jéhrlich nach dem Stand vom
Ende des Vorjahres mit, welches Aufkommen aus Ausgleichszahlungen abgefihrt (Nr. 4.2) und zur For-
derung der sozialen Wohnraumférderung (Nummern 4.5 und 4.6) eingesetzt worden ist,




Anhang:

1. Mietenstufen fiir Gemeinden nach § 1 Abs. 4 WoGV Nordrhein-Westfalen
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Castrop-Rauxel
Coesfeld

o w

Gemeinde Mietenstufe Gemeinde Mietenstufe
A D
Aachen 4 Daiteln 3
Ahaus 2 Delbriick 2
Ahlen 3 Detmold 3
Aldenhoven 3 Dinslaken 4
Alfter 5 Dormagen 5
Alpen 3 Dorsten 3
Alsdorf 3 Dortmund 3
Alfena 3 Drensteinfurt 2
Anréchte 2 Drolshagen 2
Arnsberg 3 Diilrmen 3
Ascheberg 4 Dliren 3
Attendorn 2 Disseldorf G
Augustdorf 2 Duisburg 3
B E
Bad Berleburg 2 Eitorf 3
Bad Driburg 2 Elsdorf 4
Bad Honnef 4 Emmerich 2
Bad Laasphe 2 Emsdstten 2
Bad Lippspringe 3 Engelskirchen 4
Bad Miinstereifel 3 Enger 3
Bad Oeynhausen 3 Ennepetal 3
Bad Salzuflen 3 Ennigerloh 2
Bad Sassendorf 2 Ense 3
Baesweller 3 Erftstadt 4
Bailve 2 Erkelenz 3
Beckum 3 Erkrath 4
Bedburg 3 Erwitte 2
Bedburg-Hau 2 Eschweifer 3
Bergheim 3 Espelkamp 2
Bergisch-Gladbach 5 Essen 4
Bergkamen 3 Euskirchen 4
Bergneustadt 3 Extertal 1
Bestwig 2
Beverungen i F
Bielefeld 3 Finnentrop 1
Billerbeck 3 Frechen 5
Blomberg 2 Freudenberg 3
Bocholt 3 Frondenberg 4
Bochum 3
Bdnen 3 G
Bohn 5 Gangelt 2
Borchen 2 Geilenkirchen 3
Borken 3 Geldern 4
Bornhsim 4 Gelsenkirchen 3
Bottrop 3 Gescher 2
Brakel 1 Geseke 2
Brilon 2 Gevelsberg 3
Briiggen 3 Gladbeck 3
Briih! 4 Goch 2
Biinde 3 Grefrath 3
Biiren 2 Greven 3
Burbach 2 Grevenbroich 4
Burscheid 4 Gronau 2
Giitersloh 3
C Gummersbach 4
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H Krefeld 4
Haan 4 Kreuzau 3
Hagen 3 Kreuztal 3
Halle 2 Kirten 4
Haltern 4
Halver 4 L
Hamm 3 Lage 2
Harmminkeln 3 Langenfeld 4
Harsewinkel 3 Langerwehe 3
Hattingen 3 Leichlingen 4
Havixbeck 3 Lemgo 3
Heiligenhaus 5 Lengerich 3
Helnsberg 3 Lennestadt 2
Hemer 3 Leopoldshéhe 2
Hennef (Sieg) 4 Leverkusen 4
Herdecke 4 Lichtenau 3
Herford 3 Lindlar 3
Herne 3 Linnich 2
Herten 4 Lippetal 2
Herzebrock-Clarholz 3 Lippstadt 3
Herzogenrath 3 Léhne 3
Hiddenhausen 2 Lohmar 5
Hilchenbach 3 Lotte 3
Hilden 4 LUbbecke 2
Hille 3 Lidenscheid 4
Hérstel 2 Ldinghausen 3
Hévelhof 2 Ligde 1
Héxter 2 Liinen 3
Holzwickede 3
Horn-Bad Meinberg 2 M
Hiickelhoven 2 Marienheide 3
Hilckeswagen 4 Mart 3
Hillhorst 2 Marsberg 2
Hlnxe 3 Mechernich 3
Hirth 4 Meckenheim 5
Meerbusch 4
H Meinerzhagen 3
|Ibbenbliren 3 Menden 3
|serlohn 3 Meschede 2
Isselburg 2 Mettingen 2
lssum 2 Mettmann 4
Minden 3
J Mdéhnesee 2
Jlchen 3 ménchengladbach 4
Jiilich 3 Moers 3
Monheim 5
K Monschau 2
Kaarst 5 Morsbach 2
Kalkar 2 Much 4
Kall 3 Miitheim a. d. Ruhr 3
Kalletal 2 Minster 4
Kamen 3
Kamp-Lintfort 4 N
Kempen 4 MNetphen 3
Kerken 3 Nettetal 3
Kerpen 4 MNeuenkirchen 2
Kevelaer 3 Neuenrade 3
Kierspe 4 Neukirchen-Viuyn 4
Kirchhundem 1 Neunkirchen 2
Kirchlengern 2 Neunkirchen-Seelscheid 4
Kleve 2 Neuss b
KdlIn 5 Nideggen 2
Kénigswinter 5 Niederkassel 5
Korschenbroich 3 Niederkrilchten 3
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Niederzier 3 Slegen 3
Norvenich 3 Simmerath 2
Nottuin 4 Soest 3
Niimbrecht 3 Solingen 4

Spenge 3
o Sprockhovel 4
Oberhausen 3 Stadtlohn 2
Ochtrup 2 Steinfurt 2
Cdenthal 4 Steinhagen 3
Qelde 3 Steinheim 1
Oer-Erkenschwick 3 Stemwede 2
Oerlinghausen 3 Stolberg 3
Olfen 2 Straeten 3
Clpe 2 Sundern 3
Olsberg 2 Swisttal 3
Overath 4

T
P Telgte 3
Paderbomn 3 Ténisvorst 4
Petershagen 2 Troisdoif 4
Plettenberg 3
Porta Westfalica 2 U
PreuBisch Oldendorf 2 Ubach-Palenberg 3
Pulheim 5 Unna 3
QR Vv
Radevormwald 3 Velbert 4
Raesfeld 3 Veien 3
Rahden 2 Verl 3
Ratingen 4 Versmold 2
Recke 2 Viersen 3
Recklinghausen 3 Viotho 2
Rees 2 Voerde 4
Reichshof 3 Vreden 2
Reken 2
Remscheid 4 w
Rheda-Wiedenbriick 3 Wachtberg 4
Rhede 3 Wadersloh 2
Rheinbach 4 Waldbrol 3
Rheinberg 4 Waltrop 3
Rheine 3 Warburg 1
Rietberg 3 Warendorf 3
Rdsrath 5 Warstein 2
Rommerskirchen 3 Wassenberg 3
Rosendahl 3 Wegberg 3
Ruithen 1 Wellerswist 4
Ruppichteroth 4 Weilver 2

Wenden 2
S Werdohl 3
Salzkotien 2 Werl 3
St. Augustin 5 Wermelskirchen 4
Sassenberg 3 Werne 3
Schalksmihle 4 Werther 3
Schermbeck 3 Wesel 4
Schleiden 3 Wesseling 4
Schioll Holte-Stukenbrock 3 Woesterkappeln 3
Schmallenberg 2 Wetter 3
Schwalmtal 3 Wickede (Ruhr) 2
Schwelm 4 Wiehl 3
Schwerte 3 Willich 4
Selm 4 Wilnsdorf 3
Senden 3 Windeck 3
Sendenhorst 3 Winterberg 2
Siegburg 5 Wipperflrth 4
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Witten 3 X

Wiilfrath 3 Xanten 3
Wiinnenberg k|

Wiirselen 4 YiZ

Wuppertal 5 Ziilpich 3

Fiir die dibrigen, nicht In der Tabelle aufgefihrten Gemeinden gelten die Mietenstufen der jewslligen Kreise:

Kreis Mietenstufe Kreis Mietenstufe
Aachen 4 Hoxter 1
Borken 2 Kleve 3
Coesfeld 3 Lippe 2
Diren 3 Markischer Kreis 3
Ennepe-Ruhr-Krels 4 Paderborn 2
Euskirchen 2 Rhein-Sieg-Krels antf.
Giitersloh 3 Siegen-Wittgenstein 2
Heinsherg 2 Steinfurt 2
Herford 1 Warendorf 3
Hochsauerlandkreis i Wesel 3

2. Kommunen, tn denen ein Stadtbonus gew&hrt wird

Aachen Kéln

Bielefeld Krefald

Bochum Leverkusen

Bonn Linen

Bottrop Maénchengladbach
Castrop-Rauxel Miilheim an der Ruhr
Dortmund Miinster

Duisburg Neuss

Diisseldoif Oberhausen
Essen Paderborn
Gelsenkirchen Recklinghausen
Gladbeck Remscheid
Hagen Siegen

Hamm Solingen

Herne Witten

Herten Wuppsertal
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Einleitung

Ads wohnungspolitischer Beltrag zur Ldsung der aktuellen demografischen und siedlungsstruktureflen
Probleme im Wohnungshestand des Landes Nordrhein-Wesifalen wird ab 2008 ein investives Bastands-
férderprogramm mit drei Schwerpunkten aufgelegt. Dieses soll dazu beitragen, differenzierte Wohnange-
bote im Bestand Insbesondere fir dltere und auch pflegebedirftige Menschen zu schaffen, damit diese
langfristig in ihren Wohnungen und ihrem Wohnquartier wohnen bleiben und bei Bedarf auch ambulant

gepflegt werden kénnen,

In diesem Sinne werden bauliche Malnahmen zur Reduzierung von Barrieren im Wohnungsbestand in
Mietwohnungen ebenso wie in Eigenheimen und Eigentumswohnungen geférdert (Nummer 1 der Richtli-
nien). Dar(iber hinaus werden MaBnahmen zur baulichen Anpassung und Modernisierung in bestehenden
Altenwohn- und Pflegeheimen geftrdert, die zur Verbesserung der Wohn- und Lebensbedingungen ihrer

Bewohner beitragen (Nummer 2 der Richtlinien).

Zur Lésung der aktuellen siedlungsstrukturellen Probleme werden wohnungswirtschaftliche Mafinahmen
des Stadtumbaus, die der Verbesserung und Aufwertung von hoch verdichteten Sozialwohnungsbestén-
den der 1960er und 1970er Jahre dienen, in Verbindung mit integrierten Bewirtschaftungskonzepten ge-
férdert. Wohnungspolitisches Ziel ist es, durch bauliche MaBnahmen grundlegende und dausrhafte Ver-
besserungen und Umstrukiurierungen von Grolwohnanlagen zu erreichen (Nummer 3 der Richtlinien).




1.1

1.2
1.2.1

Bauliche Mafinahmen zur Reduzierung von Barrieren im Wohnungsbestand

Rechtsgrundlagen und Férderzweck

2ur Reduzierung von Barrieren in bestehenden Mietwohnungen und Eigenheimen sowie Eigen-
tumswohnungen in Nordrhein-Wastfalen gewahrt das Land Darlehen aus Mitteln des Landeswoh-
nungshauvermdgens nach Malkgabe

- von Nr. 1 dieser Richtlinien in Verbindung mit

- § 44 Landeshaushaltsordnung (LHO, SGV. NRW. 830)

- dem Wohnungsbauférderungsgesetz (WBFG, SGV. NRW. 237) und

- der Verordnung Giber die Zustéandigkeiten auf dem Gebiet der sozialen Wohnraumférderung
und anderer Matnahmen des Wohnungswesens (SGV. NRW. 237)

in der jewells geltenden Fassung.

Forderzweck ist die Anpassung des Wohnraumangebots an die Erfordernisse des demagrafischen
Wandels. Der Wohnungsbestand soll bautich so umgestaltet werden, dass er maglichst barriere-

frei von allen Altersgruppen und inshesondere auch von &lteren Menschen genutzt werden kann.

Férderfahige Malnahmen und Férdervoraussetzungen

Férderfahig sind bauliche Mafinahmen in und an bestehenden Wohngebéuden und auf dem zu-
gehtrigen Grundstiick, die dazu beitragen, die Barrierefreiheit im Sinne der DIN 18 025 Teil 2
herzustellen, Bei Bedarf kénnen auch MaRnahmen zur Herstellung der Barrierefreiheit nach DIN
18025 Teil 1 gefordert werden. Im Vordergrund steht die nachhaltige und bewohnerorientierte
Reduzierung von Barrieren.

Dazu zéhlen z.B. folgende bauliche Malthahmen:

a) barrlerefreie Umgestaltung des Bades durch den Einbau einer bodengleichen Dusche,
Grundrissverénderungen zur Schaffung der notwendigen Bewegungsfldchen sowie weitere
Ausstattungsverbesserungen (z.B. unterfahrbarer Waschtisch, erndhte Toilette, Verlegung

7 von Schaltern, Steckdosen und Haltegriffen),

b) barrierefreic Umgestaltung der Klichen (z.B. Schaffung der notwendigen Bewegungsfla-
chen),

c) Einbau neuer, verbreiterter Tlren (Innentiren und Wohnungsabschlusstir) sowie von Bal-
kontiiren zum Abhau von Tirschwellen,

d) Grundrissénderungen zur Schaffung von notwendigen Bewegungsfiéichen in Wohn- und

Schlafrdumen sowie Fluren,

@) Schaffung stufenfrel erreichbarer Abstellfldchen,
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1.3.1

f)  Uberwindung von Differenzstufen zwischen Eingang und Erdgeschoss durch Rampen, Auf-

zug, Treppenlift oder Umgestaltung eines Nebeneingangs,
g) Nachriistung mit eiektrischen Tilrdffnern,
h) Einbau, Anbau oder Modernisierung eines Aufzugs,
i) Bau eines neuen ErschlieBungssystems zur barrierefreien Erreichbarkeit der Wohnungen
(z.B. Aufzugturm, Laubengange, ErschlieRungsstege),
i Hérstellung der Barrierefreiheit auf Wegen, Freiflachen und Stellplatzen des Grundstiicks.
Wheitere notwendige bauliche Mainahmen, die durch die o. g. Manahmen verursacht werden,

sind ebenfalls férderféhig.

MafRnahmen innerhalb von Wohnungen werden geftirdert, wenn gewahrleistet ist, dass nach ihrer
Durchfilhrung die folgenden Mindestanforderungen erreicht werden: Mindestens ein Wohn- und
Schlafraum, die Kiiche oder Kochnische sowie ein Bad milssen ohne Stufen, Schwellen oder un-
tere TUranschldge zu erreichen sein. Das Bad muss mit Waschtisch, Toilette und bodengleicher
Dusche ausgestattet sein. Sofern Toilette und Dusche in getrennten Réumen untergebracht sind,
miissen beide ohne Stufen, Schwellen oder untere Tlranschlage zu erreichen sein.
Erdgeschosswohnungen sowie ggf. Aufzug sollen von der &ffentlichen Verkshrsflache stufenlos
zu erreichen sein.

Der Bau neuer Erschlieffungssysteme zur barrierefreien Erreichbarkeit der Wohnungen {z.B. Auf-
zugturm, Laubengénge, ErschlieBungsstege) wird in Geb&uden mit mehr als zwel Wohnungen
geférdert, wenn in mindestens 50 v.H. der durch die Baumalinahmen erschliossenen Wohnungen
zeltgleich die Mindestanforderungen nach Nr. 1.2.2 erreicht werden.

Geféirdert werden auch MafRihahmen und Malnahmebndel, die nur einzelne Elemente der DIN
18 025 Teil 1 oder Teil 2 umsetzen. Kann eine DIN-gerechte Ausflihrung nicht kompiett und in al-
len Teilbereichen umgesetzt werden, so ist sicherzustellen, dass eine weitgehende Reduzierung
der Barrieren, Stufen und Schwellen erfolgt und nur von soichen Vorgaben der Norm abgewichen
wird, deren Einhaltung technisch nicht méglich oder nur mit einem unverhéltnismafig hohen Auf-
wand zu erreichen ist. Uber die begriindete Zulassigkeit von Abweichungen entscheidet die Bewil-
ligungsbehérde.

Farderfahig sind MalRnahmen in Wohngebauden mit nicht mehr als vier Voligeschossen. In In-
nenstidten und Innenstadtrandlagen sind auch Wohngebaude mit bis zu sechs Vollgeschossen
férderfahig, wenn sich deren Geschossigkeit aus der umgebenden Bebauung ergibt bzw. sich in

diese stédtebaulich vertretbar einfligt.

Art und Héhe der Férderung

Die Forderung etfolgt mit Darlehen zur Anteilsfinanzierung der forderféhigen Baukosten,
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Das Darlehen betragt bis zu 150 Euro je Quadratmeter Wohnfléche, bei Wohnungen bis zu 62
Quadratmetern Wohnfléche bis zu 200 Euro je Quadratmeter Wohnfléiche, hdchstens jedoch

50 v.H. der anerkannten férderfihigen Bau- und Baunebenkosten. Der Darlehenshdchstbetrag ist
auf 15.000 Euro pro Wohnung begrenzt. Wird eine Wohnung flir Wohngruppen mit alteren und
pflegebedirftigen oder behinderten Menschen mit Betreuungsbedarf barrierefrel umgebaut, be-
tragt dieser Hochstbetrag 30.000 Euro pro Wohnung.

Wird ein neues barrierefreies ErschlieBungssystem {nach Nummer 1.2.1 Buchstabe i} errichtet,
kann das Darlehen nach Nummer 1.3.2 um bis zu 45 Euro pro Quadratmeter Wohnfléche der er-

schlossenen Wohnungen erhéht werden.
Wird erstmallg ein Aufzug eingebaut, kann das Darlehen nach Nummer 1.3.2 um bis zu 30 Euro

pro Quadratmeter Wohnfliche der geférderten barrierefreien Wohnungen, die durch den Aufzug
erschlossen werden, erhdht werden. Der Erhdhungshetrag ist auf maximal 46.200 Euro pro Auf-
Zug heschrankt.

Werden Malnahmen zur barrierefrefen Nutzung des privaten Wohnumfelds (Eingangsbereiche,
Hof- und Gartenflichen) auf Grundstiicken mit Wohngeb&uden mit mehr als zwei Wohneinheiten
durchgefiihrt, kann das Darlehen nach Nummer 1.3.2 um bis zu 35 Euro pro Quadratmeter gestal-
teter Grundstiicksfldche erhéht werden.

Das insgesamt berechnete Darlehen wird auf volle hundert Euro aufgerundet. Darlehensbetrége
unter 50 Euro pro Quadratmeter Wohnflache der geférderten Wohnungen werden nicht bewilligt.

Darlehensbedingungen
Der Zins fiir das gewéhrte Darlehen betrégt fir einen Zeitraum von 10 Jahren nach Fertigsteliung
der MaBnahmen (Bestatigung durch die Bewiligungsbehorde) jahrlich 0,5 v.H. Danach ist das

Darlehen jahrlich mit 6 v.H. zu verzinsen.

Das Darlehen ist jahrlich mit 2 v.H. - unter Zuwachs der durch die fortschreitende Tilgung erspar-

ten Zinsen - zu tilgen.

Zusétzlich zu den Geblihren fur die Verwaltungstatigkeit der Bewilligungsbehérde sind ein einma-
liger Verwaltungskostenbeitrag in Héhe von 0,4 v.H. des bewilligten Darlehens und ein laufender
Verwaltungskostenbeitrag in Héhe von jahrlich 0,5 v.H. des bewilligten Darlehens zu zahlen. Nach
Tilgung des Darlehens um 50 v.H. wird der Verwaltungskostenbeitrag vom halben Darlehensbe-

trag erhoben.

Zinsen, Tilgungen und Verwaltungskostenbeitrage sind halbjahrlich an die Wohnungsbauférde-
rungsanstalt Nordrhein-Westfalen — Anstalt der NRW.BANK (Wfa) zu entrichten.
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Die weiteren Darlehensbedingungen werden in dem zwischen der Wfa und dem Darlehensnehmer
nach vorgeschrisbenem Muster abzuschlieRenden Vertrag festgelegt.

Miete

Werden die Baumalinahmen in preisgebundenen Wohnungen durchgefliht, so sind zur Berech-
nung der preisrechtlich zuldssigen MieterhGhung die Vorschriften des Wohnungsbindungsgeset-
zes (WoBindG), der Zweiten Berechnungsverordnung (li. BV) und der Neubaumietenverordnung
1870 {(NMV 1970) zu beachten. Gleichzeitig ist zu prifen, ob die Miete nach Durchiiihrung der
BaumaBnahmen den Anforderungen der Nr. 6.4 der Verwaltungsvorschrifien zur Zweiten Berech-
nungsverordnung (VV-I1.BV, SMBL. NRW. 238) entspricht und erforderlichenfalls durch eine aufls-
sende Bedingung entsprechend den Regelungen der Nr. 6.43 VV-I1.BV zu begrenzen.

Werden die Baumafinahmen in nicht preisgebundenen Wohnungen durchgefiihit, so sind Mieter-
héhungen im Rahmen von § 559 Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) zuléssig. Dabei ist insbesonde-
re zu beachten, dass bei der Berachnung des zul&ssigen Mieterhhungsbetrags der Zinsvorteil
aus dieser Férderung berlcksichtigt wird (§ 559 a BGB).

Weitere zu beachtende Vorschriften

Im Ubrigen sind die allgemeinen Bestimmungen und Verfahrensregelungen gemaf der Anlage zu

beachten.

Bauliche Anpaséung und Modernisierung von bestehenden Altenwohn- und
Pflegeheimen

Rechtsgrundlagen und Férderzweck

Fir die bauliche Anpassung und Modernisierung von bestehenden Altenwohn- und Pflegeheimen
in Nordrhein-Westfalen, die zum Zeitpunkt der Antragstellung lénger als 25 Jahre fertig gestellt
sind, gewdhrt das Land Darlehen aus Mitteln des Landeswohnungsbauvermégens nach MaRgabe
- von Nr. 2 dieser Richflinien in Verbindung mit

- dem Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung (Wohnraumférderungsgesetz - WoFG),

- dem Wohnungsbauférderungsgesetz (WBFG, SGV. NRW, 237)
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- der Verordnung iiber die Abweichung von den Einkommensgrenzen nach § 9 Abs. 2 Wohn-
raumférderungsgesetz (VO WoFG NRW, SGV. NRW. 237)

in der jeweils geltenden Fassung.
Férderzweck ist die bauliche Anpassung und Modernisierung bestehender Altenwobn- und Pfle-
geheime, die als vollstationdre Dauerpflegeeinrichtungen genutzt werden, zur Anpassung an die

heutigen YWohn- und Nutzungsqualitaten,

Es wird dle Schaffung von Wohn- und Gemeinschaftsraumen gefordert, die flr neue Formen des
gemeinschaftlichen Wohnens in vollstationéren Dauerpflegeelnrichtungen {Pflegewohnplétze)
nach § 8 Abs. 1 des Gesetzes zur Umsetzung des Pflege- Versicherungsgesetzes (Landespfle-
gegesetz Nordrhein- Westfalen — PfG NW, SGV. NRW. 820) bestimmt sind. Tages-, Nacht- und

Kurzzeitpflegeplétze werden nicht gefordert.

Forderfihige MaRnahmen und Fordervoraussetzungen

Gefdrdert werden bauliche Anpassungs- und Modernisierungsmafinahmen gem. § 16 Abs. 1 Nr. 3
und 4 und § 16 Abs. 3 WoFG.

Zu den frderféhigen Malknahmen gehdren z.B..

- Grundrissénderungen zur Aufidssung von langen Fluren und zur Gliederung des Heims in

kleintellige Wohngruppen fir in der Regel bis zu 12 Personen,

- Herstellung von barrlerefreien Badern durch Einbau, Umbau oder durch Modernisierung vor-

handener Bader,
- Herstellung von Pflegebédern und Ruheraumen,

- Herstellung von dezentralen Gemeinschafts- und Wirtschaftshereichen in den Wohngruppen

mit Koch-, Ess- und Wohnbereich,
- Ausstattung der Gemeinschaftsbereiche mit Terrasse oder Balkon,
- Grundrissanderungen zur Reduzierung des Anteils von Doppelzimmern,

- Herstellung eines barrierefreien Zugangs von der &ffentlichen Verkehrsflache in das Heim

und zu allen Bereichen, die von Bewohnerinnen und Bewohnern genutzt werden,

. Wohnumfeldmafnahmen, insbesondere auch die Schaffung von Sinnesgérten flir demenziell
erkrankie Personen, '

- . Einbau oder Modernisierung von Aufzigen.

Geforderte Heime sollen besondere bauliche und funktionale Qualititen erreichen:

- Der haufig gegebene Einrichtungs- oder Hotelcharakter bestehender Heime soll zu Gunsten
einer baulichen Struktur Gberwunden werden, dre ein haushalts- und familiendhnliches Zu-

sammenleben in Wohngruppen erlaubt.
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- Die gemeinschafilichen Koch-, Ess- und Wohnbereiche der Wohngruppen sollen die bauli-
chen Voraussetzungen dafiir bieten, dass die Mahlzeitenzubersitung und andere hauswirt-
schaftliche Leistungen dezentralisiert unter Beteiligung von Bewohnerinnen und Bewohnern
erbracht werden kdnnen. Sie sollen in Bezug auf die Gruppengréfe ausreichend dimensio-
niert sein und sine hohe Aufenthaltsqualitat aufweisen,

- Die Wohngruppen milssen stirungsfrel erschlossen werden. Erschiieungen, die durch an-
dere Wohngruppen flihren, sind unzuiéssig.

- Die Grundrisse der Wohngruppen sollen nutzungsflexibel gestaltet werden. Sie sollen nicht
nur fir volistationdre Pflege sondern auch fir eine eventuelie Folgenutzung als Gruppen-
wohnungen flir ambulant unterstiitzte Wohngruppen geeignet sein.

- Die baulichen MaRnahmen sind stimmig aus einem Nutzungskonzept abzuleiten.

- Die Fenster der Wohnschlaf- und Gemeinschaftsraume sollen bodentief ausgepragt werden.

- Jeder Wohnschlafraum soli ein eigenas Bad erhalten.

- Der Anteil der Einzelzimmer soil nicht unter 80 v.H. liegen.

Ausbau- und Erweiterungsmafnahmen sind in untergeordnetem Umfang zuléssig zur Kompensa-

tion von Plétzen, die infolge der BaumaRnahmen entfallen, soweit das Heim hierdurch die Ge-

samtgroBe von 80 Plétzen (gefdrderte und nicht geférderte Pidtze) nicht (iberschreitet.

In Heimen mit mehr als 80 Piatzen soll die Platzzahl verringert werden. Heime mit mehr als 120

verbletbenden Piétzen (geftrderte und nicht geférderte Platze) werden nicht geférdert.

Gefordert werden nur Heime, die in Wohngebiete integriert sind und nicht mehr als vier Vollge-

schosse haben. In Innenstédten und innenstadtrandlagen sind auch Heime mit bis zu sechs Voll-

geschossen fdrderféhig, wenn sich deren Geschossigkeit aus der umgebenden Bebauung ergibt
bzw. sich in diese stadtebaulich vertrethar einfiigt.

Die Kombination geférderter und nicht geférderter Plétze in einer Baumalnahme ist zuldssig.

Die Vorschriften des PfG NW, insbesondere die Anforderungen der Verordnung Uber die allge-
meinen Grundsétze der Férderung von Pflegeeinrichtungen nach dem Landespflegegesetz (Alig-
ForderPflegeVO, SGV. NRW. 820) und die Vorschriften des Heimgesetzes {Heim@G), insbesonde-
re die Anforderungen der Verordnung lber bauliche Mindestanforderungen fiir Altenheime, Al-
tenwohnheime und Pflegeheime flir Volljéhrige (Heimmindestbauverordnung ~ HeimMinBauV) in
den jewells geltenden Fassungen, bleiben unberiihrt. Férdervoraussetzung ist sine Bestatigung
nach § 1 Abs. 1 AligFérderPflegeVO, dass die Abstimmung der geplanten MaRnahmen mit dem
ortlichen Trager der Sozialhilfe abgeschlossen ist.

Die teilweise Umstrukturierung einer Pflageeinrichtung wird nur gefordert, wenn der zustandige
tberbriliche Sozialhilfetrager bestatigt hat, dass gegen eine separate Berechnung der gesondert
berechnungsféhigen betriebsnotwendigen Investitionsaufwendungen (§ 13 Abs. 2 PfG NW) flir die




2.3

231
2.3.2

2.3.3

234

235
2.3.5.1

2352
2353

2.3.6

zur Férderung vorgesehenen Pflegewohnplétze keine Bedenken bestehen.

Art und Héhe der Férderung

Die Férderung erfolgt mit Darlehen zur Antsilsfinanzierung der férderfahigen Kosten.
Férderfahig sind die Baukosten ohne Ausstattung/Einrichtung (gem. DIN 276, Kostengruppe 600)
abziiglich pauschal 20 v.H. fiir allgemeine Instandsetzungsmalinahmen. Dieser Pauschalabzug

entfalll, soweit Pflagewohnplétze im Wege des Ausbaus oder der Erweiterung entstehen.

Es wird ein Forderdariehen bis zur Héhe von 50.000 Euro pro Pflegewohnplatz gewahit, maximal
aber bis zur Héhe der forderfahigen Kosten, soweit diese nicht durch andere Finanzierungsmittel
{Eigenmittel, Fremdmittel, andere Férdermittel) gedeckt werden. Fur Heime mit insgesamt nicht
mehr als 24 Pflegewohnplatzen kann das Férderdarlehen pro Pflegewohnplatz um bis zu 7.100
Euro erhdht werden.

Sofern die gefdrderten Pflegewohnplatze mit Restvaluten friiherer Férderungen aus Wohnungs-
bauférderungsmitteln (Wfa-Mittel) belastet sind, darf die Summe dieser Restvaluten und des For-
derdartehens nach Nr. 2.3.3 den Héchstbetrag von 50.000 Euro pro Platz, bel Heimen mit nicht
mehr als 24 Pflegewohnplatzen 57.100 Euro pro Platz, nicht (ibersteigen. MaBgeblicher Stichtag
fiir die Berechnung dieser Restvaluten ist der auf die Bewilligung folgende néchste Leistungster-
min. Edrderdarlehan und Restvaluten werden in einem Gesamtdarlehen zusammengefasst. Uber
die Summe aus Forderdarlehen und Restvaluten wird ein neuer Darlehensvertrag zu den aktuell
giiltigen Darlehensbedingungen und Férderkonditionen geschlossen. Der Darlehensanteil, der auf
die Restvaluten entfallt, gelangt nicht zur Auszahlung. Er wird nach Erteilung der Forderzusage

mit den bestehenden Konten verrechnet,

Neben dem Darlehen nach Nummer 2.3.3 kénnen Zusatzdarlehen gewéhit werden:
fiir die Herstellung von AuBenanlagen, die an den besonderen Bed(rinissen demenziell Er-
krankter ausgerichtet sind (z. B. Sinnesgarten mit besonderen Gestaltungselementen und
Schutzvorrichtungen), in Héhe von 75 v.H. der Herstellungskosten, maximal 200 Euro pro
Quadratmeter gestalteter Flache,
fiir den Einbau von Pflegebadern in Héhe von 20.000 Euro pro Pflegebad und
fiir den Einbau eines Aufzugs, der fiir den Liegendtransport geeignet Ist, in Hohe von 3000
Euro pro Pflegewohnplatz, der durch den Aufzug erschlossen wird, maximal in Héhe von
$0.000 Euro pro Liegendaufzug.

Das insgesami berechnete Darlehen wird auf volle 100 Euro aufgerundet.
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24

2.5
2.5.1

2.5.2

Dariehensbedingungen

Der Zins fiir das gewéhrte Darlehen betréigt fir die Dauer der Bindung ab Fertigstellung der Maf3-
nahmen (Bestatigung durch die Bewilligungsbehérde) jahrlich 0,5 v.H. Danach ist das Darlehsn

mit jghrlich 6 v.H, zu verzinsen.

Das Darlehen ist mit Jahrlich 4 v.H. unter Zuwachs der durch die fortschreitende Tilgung ersparten
Zinsen zu tilgen. Bei der Umwandlung in Mistwohnraum nach Nr. 2.5.3 wird die Tilgung auf Antrag
auf bis zu 1 v.H. p.a. gemindert.

Zuséitzlich zu den Geblihren fir die Verwaltungstétigkeit der Bewilligungsbehorde sind ein einma-
iger Verwaltungskostenbeitrag In Hhe von 0,4 v.H, des bewilligten Darlehens und ein laufender
Verwaltungskostenbeitrag in Héhe von jahrlich 0,5 v.H. des bewilligten Darlehens zu zahlen. Nach
Tilgung des Darlehens um 50 v.H. wird der Verwaltungskostenbeitrag vom halben Darlehensbe-

trag erhoben.

Zinsen, Tilgungen und Verwaltungskostenbeitréige sind halbjahrlich an die Wohnungsbauftrde-
rungsanstalt Nordrhein-Westfalen — Anstalt der NRW.BANK {Wfa) zu entrichten.

Die weiteren Darlehensbedingungen werden in dem zwischen der Wfa und der Darishensnehme-
rin bzw. dem Darlehensnehmer nach vorgeschriebenem Muster abzuschlieRenden Darlehensver-

trag festgelegt.

Entgelt- und Belegungsbindungen; Zweckbindung

Geforderte Pflegewohnplétze unterlisgen fiit die Dauer von 20 Jahren folgenden Bindungen: Sie
diirfen fiir die Dauer der Belegungshindung nur an Personen vergeben werden, deren anrechen-
bares Einkommen die Einkommensgrenze des § 9 Abs. 2 WoFG i. V. m. § 1 VO WoFG NRW um
nicht mehr als 40 v.H. (bersteigt.

Das Férderdarlehen ist bei der Berechnung des Investitionskostenanteils am Heimentgelt im
Rahmen der Gesonderten Berechnungsverordnung (GesBerVO, SGV. NRW. 820) entgeltmin-
dernd zu beriicksichtigen. Fiir den Fall, dass die Férdernehmerin bzw. der Férdermehmer die
Pflegeeinrichtung nicht selbst betreibt, ist er bzw, sie zu verpfiichten,

- die geférderten Pflegewohnpiétze fiir die Dauer der Bindung an einen Betreiber einer volista-
tiondren Dauerpflegeeinrichtung im Sinne von § 8 Abs. 5 PfG NW zu vermieten und
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253

2.6
2.6.1

286.2

2.6.3

31

- im Mietvertrag mit dem Betreiber héchstens die in der Forderzusage festgelegte Ausgangs-
miete (ohne Berlicksichtigung der Ausstattung gem. DIN 276, Kostengruppe 600) zu verein-
baren und

- wihrend der Dauer der Zweckbindung die vereinbarte Miete nur nach Magabe des § 4 Abs.
2 GesBerVO (Verbraucherpreisindex) zu erhthen.

Fir den Fall, dass der Betrieb der Dauerpflegeeinrichtung wéhrend der Zweckbindung beendet
wird, sind die geforderten Pflegewohnplétze fiir die Restdauer der Zweckbindung als Mietwohn-
raum an Personen innerhalb der Einkommensgrenzen des § 9 Abs. 2WoFG . V. m. § 1 der VO
WoFG NRW zu (iberlassen. Im Mietvertrag darf héchstens die Miete vereinbart werden, die im
Zeitpunkt der Umwandlung des Platzes in Mistwohnraum fur eine vergleichbare, nach WoFG ge-
férderte Mietwohnung flir Berechtigte innerhalb der Einkommensgruppe gemdlt § 9 Abs. 2 WoFG
i. V.m. § 1 VO WoFG NRW zulésslg ist.

Weitere zu beachtende Vorschriften

Antrége zu Vorhaben, bel denen

- Férdernshmer und Betreiber nicht identisch sind (Investorenmodell) oder
- nurein Teil der vorhandenen Heimplatze gefdrdert werden soll oder

- aus anderen Grilnden Beratungs- und Klarungsbedarf besteht,

legen die Bewilligungsbehdrden dem Ministeriumn fiir Bauen und Verkehr {MBV) mit einer Stel-
lungnahme zur Abstimmung vor.

Flr Vorhaben, die die Férdervoraussetzungen erflillen, fordern die Bewilligungsbehdrden beim
MBV die Férdermittel projektbezogen an. Der Anforderung sind der Férderantrag, die Plane, das

Nutzungskenzept und ein Prifvermerk beizuflgen.
tm Ubrigen sind die allgemeinen Bestimmungen und Verfahrensregelungen gemél der Anlage zu

beachten.

Wohnungswirtschaftliche Mafinahmen des Stadtumbaus bei hochverdichte-
ten Sozialwohnungsbestinden der 1960er und 1970er Jahre in Verbindung

mit integrierten Bewirtschaftungskonzepten

Rechtsgrundlagen und Férderzweck

Zur dauerhaften Verbesserung der allgemeinen Wohnverhaltnisse von Sozialwohnungsbesténden

in hochverdichteten GroRsiedlungen, Wohnanlagen ader in hochgeschossigen Wohngebauden
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3.2
3.2.1

3.2.2

3.23

der 1960er und 1970er Jahre mit besonderen Problemen gewéhit das Land aus Mitteln des Lan-

deswohnungsbauvermégens Darlehen nach MaRgabe

- von Nr. 3 dieser Richtlinien in Verbindung mit

- dem Gesetz (iber die soziale WohnraumfSrderung (Wohnraumfdrderungsgesetz - WoFG),

- dem Wohnungsbauférderungsgesetz (WBFG, SGV. NRW. 237)

- der Verordnung (iber die Abweichung von den Einkommensgrenzen nach § 8 Abs. 2 Wohn-
raumfdrderungsgesetz (VO WoFG NRW, SGV. NRW. 237)

in der jeweils geltenden Fassung.

Férderfihige MaRnahmen und Férdervoraussetzungen

Forderfahig sind Mallnahmen in hochverdichteten Wohnanlagen der 1960er und 1970er Jahre,
die zum Zelfpunkt der Férderzusage noch mindestens fiinf Jahre den &ffentlich-rechtlichen Bin-
dungen unterliegen.

Férderfahig sind folgende baulichen MaRnahmen:

- Neugestaltung der Eingangsbereiche (z.B. Um- und Anbau, Einbau von Portierslogen) in
hochgeschossigen oder hochverdichteten Gebéudeformen, in denen lber einen Aufgang
mehr als 40 Wohnungen erschlossen werden,

- Umbau von Rdumen oder Wohnungen im Erdgeschoss zu Abstellrdumen und/oder Gemein-
schaftsrdumen, Neuordnung der Miillbeseitigungsantagen,

- Verbesserung der inneren Erschlieung (z.B. Durchtrennung langer ErschlieBungsfiure und
(Neu-)Erschlieiung der geteilten Geschosse durch ein zusétzliches Treppenhaus, Umbau
von Kellergeschossen zur Beseitigung von Angstriumen und schlecht einsehbaren Berei-
chen),

- Einbau von zusétzlichen Aufzuganlagen, Modernisierung technisch veralteter Aufzuganlagen
(ohne Instandsetzung),

- Einbau und Modernisierung von Sprechanlagen, Einbau von Uberwachungsanlagen
und/oder Nofrufsystemen,

- Malnahmen zur Verbesserung des Wohnumfelds auf privaten Grundstlicken wie z.B.; Ent-
siegelung, Begriinung, Herrichtung und Gestaitung von Hof- und Gartenflachen. Dazu zéhlen
auch bauliche Anlagen auf dem Baugrundstick, die zur gemeinsamen Nutzung dienen (z.B.
Kinderspielplatze, Steliplatze und Verkehrsanlagen).

Zur Umstrukturierung von Wohnanlagen kann das MBV im Einzelfall der Férderung weiterer bau-

licher Malinahmen zustimmen,
Die Forderung setzt voraus, dass fiir die Dauer der Bindungen ein integriertes Bewirtschaftungs-
konzept durchgefiihrt wird, (iber das die Bewilligungsbehdrde, der investor und das MBV Elnver-
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3.3

3.3.1
3.3.2

3.3.3

3.34

3.3.5

3.4

nehimen herstellen. Das Konzept ist dem Antrag beizufiigen und muss Aussagen zu folgenden
Eckpunkten enthalten:

a) Malnahmen zur Verbesserung der Sicherhsit und sozialen Kontrolle (z.B. Einsatz von Por-
tiersdiensten, von verstérkten Hausmeisterdiensten und/oder Uberwachungsantagen). Orga-
nisation und Finanzierung dieser Malinahmen. Diese sind spatestens ab Fertigstellung der
Baumafinahmen zu beginnen und fiir die Dauer der Laufzeit der Darlehen zu organisieren.

b)  Auswirkungen der bauiichen Mallhahmen auf die Mietentwicklung: Kaltmieten vor und nach
Durchfilhrung der MaRnahmen, Angaben zur aktuellen Vergleichsmiete.

¢) Betriebskosten vor und nach Durchfiihrung der Mallnahmen. Angaben zu geplanten Be-
friebskostensenkungen {Millentsorgung, Energiekosten u.a.).

d) Belegungskonzept.

e) Information und Beteiligung der Mieter.

f)  Zusétzliche Angaben zur zukinftigen Weiterentwicklung der Siediung bzw. Wohnanlage.

Art und Héhe der Férderung

Die Forderung erfolgt mit Darfehen zur Anteilsfinanzierung der férderfihigen Baukosten.

Das Darlehen betrigt bis zu 150 Euro pro Quadratmeter Wohnflache, hichstens jedoch 50 v.H.
der anerkannten forderfahigen Baukosten,

Wird erstmalig ein (zusétzlicher) Aufzug errichtet, kann das Darlehen um bis zu 30 Euro pro
Quadratmeter Wohnflache der geférderten Wohnungen, die durch den Aufzug erschiossen wer-
den, erhéht werden. Der Erhdhungsbetrag ist auf maximal 46.200 Euro pro Aufzug beschrénkt

(Hiichstbetrag).

Wird das private Wohnumfeld verbessert, kann das Darlehen um bis zu 35 Euro pro Quadratme-
ter gestalteter Grundstlicksflache erhdht werden, Daneben diirfen keine Zuschiisse aus Stadte-
bauférdermitteln in Anspruch genommen werden.

Das nach den Nummern 3.3.2 bis 3.3.4 berechnete Darlehen wird auf volle hundert Euro aufge-
rundet. Darlehensbetrdge unter 50 Euro pro Quadratmeter Wohnftéche der geférderten Wohnun-

gen werden nicht bewilligt.

Darlehensbedingungen

Der Zins flr das gewéhirte Darlehen betragt fiir einen Zeitraum von 10 Jahren nach Fertigstellung
der Malinahmen (Bestétigung durch die Bewllligungshehdrde) jahrlich 0,5 v.H. Danach ist das

Darlehen jahrlich mit 6 v.H. zu verzinsen.
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3.5

3.6

Das Darlehen ist jahriich mit 2 v.H, - unter Zuwachs der durch die fortschreitende Tilgung erspar-

ten Zinsen - zu tilgen.

Zusétzlich zu den Geblihren fiir die Verwaltungstétigkeit der Bewilligungsbehérde sind ein einma-
liger Verwaltungskostenbeitrag in Héhe von 0,4 v.H. des bewilligten Darlehens und ein laufender
Verwaltungskostenbeitrag in Héhe von jahrlich 0,5 v.H. des bewilligten Darlehens zu zahlen. Nach
Tilgung des Darlehens um 50 v.H. wird der Verwaltungskostenbeitrag vom halben Darlehensbe-

trag erhoben.

Zinsen, Tilgungen und Verwaltungskostenbeitréige sind halbjghrlich an die Wohnungsbauférde-
rungsanstalt Nordrhein-Westfalen — Anstalt der NRW.BANK {(Wfa) zu entrichten.

Die weiteren Darlehensbedingungen werden in dem zwischen der Wfa und dem Darlehensnehmer
nach vorgeschriebenem Muster abzuschlieBenden Vertrag festgelegt.

Miete

Da die geférderten Manahmen in preisgebundenem Wohnraum durchgefiihrt werden, sind zur
Berechnung der preisrechitlich zuléssigen Mieterhéhung die Vorschriften des Wohnungsbindungs-
gesetzes (WoBindG}, der Zweiten Berechnungsverordnung {II. BV) und der Neubaumietenverord-
nung 1970 (NMV 1970) zu beachten. Gleichzeitig ist zu priifen, ob die Miete nach Modernisierung
den Anfordettingen der Nr. 6.4 der Verwaltungsvorschriften zur Zweiten Berechnungsverordnung
(VV-I1.BV, SMBI. NRW. 238) entspricht und erforderlichenfalls durch eine auflésende Bedingung
entsprechend den Regelungen der Nr. 6.43 VV-1i.BV zu begrenzen.

Entfallt die Preisbindung wahrend des Zeitraums bis zum Ende der Zinsverbiiligung nach Nummer
3.4, garf hichstens die Miete vereinbart werden, die zum Zeitpunkt des Wegfalls der Preishindung
fur eine vergleichbare, nach WoFG geférderte Mietwohnung flir Berechtigte innerhalb der Ein-
kommensgrenze gemaR § 9 Abs. 2 WoFG i. V. m. § 1 VO WoFG NRW zulgssig ist.

Weitere zu beachtende Vorschriften

Fir Vorhaben, die die Férdervoraussetzungen erfilllen, fordern die Bewilligungsbehdrden projekt-
bezogen die Férdermittel beim MBV an. Der Anforderung ist eine Darstellung der zu férdernden
MaBnahmen und das Bewirtschaftungskonzept mit sinem Prifvermerk beizufiigen. Die Einhaltung
des Bewirtschaftungskonzeptes nach Nr. 3.2.3 ist darlehensrechtlich zu sichern.
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4

Im Ubrigen sind die allgemeinen Bestimmungen und Verfahrensregelungen geman der Anlage zu

heachten.

Inkrafttreten und Geltungsdauer
Diese Richtlinien treten am 26.01.2006 in Kraft. Sie sind hefristet bis zum 31.12.2010.
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Anlage:
Allgemeine Bestimmungen und Verfahrensregelungen fir FérdermafRnahmen

hach den Nummern 1 bis 3 der Férderrichtlinien

1 Allgemeines

1.1 Ein Rechtsanspruch auf die Gewahrung der Férderung besteht nicht. Die zusténdige Bewilligungs-
behorde (§ 2 Abs. 1 WBFG} entscheidet nach pflichtgemaem Ermessen im Rahmen der verfiigba-
ren Mittel.

1.2 Neben der Férderung nach diesen Richtlinien kénnen die wohnungswirtschaftlichen Férderpro-
gramme der Kreditanstalt flir Wiederaufbau (IKiW) eingesetzt werden. Die Summe der Férdermitte
darf die Summe der Baukosten nicht libersteigen. Die Kumulation von Férderungen nach diesen
Richtlinien mit anderen Férderungen aus dem Landeswohnungshauvermégen ist grundsétzlich
ausgeschlossen, Malinahmen nach Nr, 1 der Férderrichtlinien kénnen jedoch mit MaRhahmen nach
Nr. 3 der Férderrichtlinien kombiniert werden, sofern sie nicht deckungsgleich sind.

1.3 Bei Fordermatnahmen nach den Nummern 2 und 3 der Férderrichtlinien gehen im Falle eines Ei-
gentlimerwechsels die Rechte und Pilichten aus der Férderzusage auf den Rechtsnachfolger (iber
(8 13 Abs. 3 WoFG),

Forderempféngerin bzw. Forderempfénger
2.1 Die Férderung wird natlrlichen und juristischen Personen als Eigent(imerin/Eigentlimer, als Erb-
bauberechtigte oder als sonstige dinglich Verfilgungsberechtigte gewshrt.

2.2 Die Férderempfngerin bzw. der Forderempfinger muss die Voraussetzungen gemafi § 11 Abs. 3
Nrn. 1 bis 4 WoFG und § 11 Abs. 3 Satz 2 WoFG erfilllen. Zu den persénlichen Voraussetzungen,
insbesondere zur Leistungsfahigkeit und Zuverlassigkeit, fordert die Bewilligungsbehdrde eine Stel-
iungnahme der Wfa an und verwendet diese als ihre Entscheidung. Betragt das beantragte Darle-
hen zusammen mit schon bestehenden Darlehensverbindlichkeiten gegenlber der Wfa nicht mehr
als 50.000 Euro, priift die Bewilligungsbehorde diese Voraussetzungen. Bei EigentumsmaRnahmen
kann die Leistungsfahigkeit und Zuverldssigkeit in der Regel unterstelit werden, wenn die Gesamt-
finanzierung der Malnahmen gesichert und die Tragbarkeit der Belastung gewéhrleistet erscheint.
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3.2

3.3

3.4
3.5

36
3.6.1

3.6.2

3.6.3
3.64

4.1

Forderantrag
Férderantrage sind unter Verwendung des vorgeschriebenen Antragsmusters und Beifugung der
darin verlangten Unterlagen bei der Bewilligungsbehdrde oder der Gemeindeverwaltung des Bauor-

tes einzureichen, die die Antrage ggf. unverzliglich an die Bewilligungsbehdrde weiterleitet.

Die voraussichtlichen Kosten der beantragten Férdermafnahmen sind durch Kostenvoranschlage
oder in Form einer qualifizierten Kostenaufstellung anzugeben. Die Bewilligungsbehdrde prijft Ihre
sachliche und rechnerische Richtigkeit und die Angemessenheit. Bei Fordermafinahmen nach Nr. 2
der Forderrichtlinien gilt die Abstimmungsbestatigung nach § 1 Abs. 1 AllgFarderPflegeVO als Bes-
tatigung der sachlichen und rechnerischen Richtigkeit und der Angemessenheit der Baukosten,

Die Bewilligungsbehorde holt - soweit erforderlich - die Stellungnahme der Gemeinde in stadtebau-
licher Hinsicht ein. Bei GebaAuden, die Denkmaler sind oder in Denkmalbereichen liegen, hat die
Bewilligungsbehérde eine Unbedenklichkeitsbescheinigung der unteren Denkmalbehbérde beizufi-
gen.

Die Bewllligungsbehdrde hat das Objekt im Rahmen der Antragsprifung zu besichtigen.

Die Bewilligungsbehdérde kann in einen MaRnahmebeginn vor Erteilung der Forderzusage einwilli-
gen, wenn ihr ein ausreichender Bewilligungsrahmen zur Verflgung steht und wenn der Nachweis
oder die Glaubhaftmachung der wesentlichsten Fdrdervoraussetzungen einschliellich der Siche-
rung der Gesamtfinanzierung gefihrt ist. Der Bescheid ist schriftlich zu erteilen und muss den Hin-
weis enthalten, dass die Einwilligung keinen Rechtsanspruch auf Bewilligung der beantragten Mittel
begrindet.

Es werden keine Mafinahmen gefbrdert,

mit denen schon begonnen worden ist (Malhahmebeginn ist der Abschluss eines der Ausfiihrung
zuzurechnenden Leistungs- oder Liefervertrags) oder

die an Wohngebauden durchgeflihrt werden sollen, flir die ein Bewiligungsbescheid bzw. eine For-
derzusage innerhalb der letzten fiinf Jahre bereits erteilt, dann aber zuriickgegeben worden ist oder
denen planungs- oder baurechtliche Belange entgegenstehen oder

die an Wohngebauden mit Misssténden oder Mangeln im Sinne des § 177 Abs. 2 und 3 Bauge-
setzbuch (BauGB) in der jeweils geltenden Fassung vorgenommen werden sollen, wenn diese nicht
durch die Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen zeitgleich behoben werden.

Férderzusage, Benachrichtigungs- und Auskunftspflichten der Bewilli-

gungsbehorde

Die Bewilligungshehdrde entscheidet (iber den Antrag durch Verwaltungsakt in Gestalt der Forder-
zusage nach vorgeschriebenem Muster. Es ist unzulassig, tber einen Antrag auf Forderung nur zu
einem Teil zu entscheiden oder eine Férderzusage unter dem Vorbehalt des Widerrufs flir den Fall
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4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

4.8

von MaBinahmen der Wfa gemaf § 15 WBFG oder Beanstandungen durch andere Priifungsorgane
2u erteilen.

Die Férderzusage nach Nr. 2 der Férderbestimmungen muss einen Vorbehalt zu Gunsten der be-
rechtigten Zielgruppe enthalten und die Pflegewohnpiatze, filr die der Vorbehalt geiten soll, nach ih-
rer Lage im Geb&ude bezeichnen.

Liegen die Férdervoraussetzungen vor, iibersendet die Bewilligungsbehérde der Wfa die Entschei-
dung mit Begriindung sowie eine Ausfertigung des gepriiften Antrags mit Bearbeitungsvermerken.
Die Wfa erstelit im Wege der automatisierten Datenverarbeitung die Férderzusage im Namen der
Bewilligungsbehtrde. Sie Ubersendet jewelils eine Ausfertigung der Forderzusage der Antragstelfe-
rin bzw. dem Antragsteller und der Bewilligungsbehdrde. Bei Férdermanahmen nach Nr. 2 und 3
der Forderrichtiinien erhélt zusatzlich die gemaf § 2 der Verordnung (iber die Zustandigkeiten im
Wohnungs- und Kleinsiedlungswesen zustindige Stelle eine Ausfertigung. Die Antragstellerin bzw.
der Antragsteller erhalt zugleich ein Formular fiir die Anzelge der Fertigstellung.
Vorlageschlusstermin fir die gepriiten Antrige eines Kalenderjahres bei der Wfa ist der 1. Dezem-
ber.

In den Féllen der Forderung von Gebietskérperschaften oder Wohnungsunternehmen, die in § 2
Abs. 2 WBFG benannt sind, beantragt die Bewilligungsbehorde die Zustimmung der Aufsichtshe-
hdrde unter Beifligung des Forderantrages nebst Unterlagen und der Entscheidung mit Begriindung
{Nr. 4.3), Die Zustimmungsentscheidung trifft die Aufsichtsbehérde durch schriftlichen Bescheld.
Die Férderzusage wird unwirksam, wenn die Mafinahmen nicht spdtestens 36 Monate nach Ertel-
lung der Forderzusage abgeschlossen sind. Bel MaRnahmen nach Nr. 2 der Férderrichtlinien be-
tragt diese Frist 48 Monate,

Ricknahme, Widerruf, Andérung oder Ergénzung einer Forderzusage sind der Wfa durch Ubersen-
dung einer Ausfertigung mitzuteilen. Aus Forderzusagen friiherer Kalenderjahre freigewordens Mit-
tel stehen nicht fiir eine erneute Férderung zur Verfiigung. Mit Ausnahme der nach diesen Bestim-
mungen vorgesehenen Darlehenskirzungen sind Rlicknahme und Widerruf ausgeschlossen, wenn
der Darlehensvertrag abgeschlossen und das Darlehen wenigstens teillweise ausgezahlt worden ist;
statidessen hat die Bewilligungsbehérde die Wfa tiber den Riicknahme- oder Widerrufsgrund im
Hinblick auf eine Kiindigung des Darlehensvertrages zu unterrichten.

Auf Verlangen gibt die Bewilligungsbehdrde der Wfa Auskilnfte (iber Vorgénge, die im Zusammen-
hang mit der Uberpriifung nach § 156 WBFG von Bedeutung sein kénnen, und legt die Bewilligungs-

akten vor.

Durchfiihrung und Fertigstellung der MaRnahmen
Abweichungen von den Unterlagen, die der Bewilligung zugrunde liegen, sind ohne Zustimmung

der Bewilligungsbehdrde unzuldssig.
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Die Férdernehmerin bzw. der Férdemehmer hat bis zum Ablauf einer Frist, die die Bewilligungshe-
horde setzt, dieser die Fertigstellung nach dem vorgeschriebenen Muster anzuzelgen. Die Frist en-
det maximal zwei Jahre nach Erteilung der Férderzusage. Bei Mafnahmen nach Nr. 2 der Forder-
richtlinien endet diese Frist nach maximal drei Jahren. Die Bewilligungsbehdrde kann die gesetzte
Frist auf Antrag um ein Jahr verlangem, wenn die Einhaltung aus Umsténden nicht mdglich ist, die
die Férdernehmerin bzw. der Férdernehmer nicht zu vertreten hat. Eine Fristverléngerung st der
Wia mitzutellen. Die Wia Uberwacht die Fristen zentral und erteilt im Auftrag der Bewilligungsbe-
hérde einen entsprechenden Anderungsbescheid.
Die Férdernehmerin bzw. der Férdernehmer hat mit der Anzeige der Fertigstellung einen Kosten-
nachweis in Form einer summarischen Kostenaufstellung vorzulegen. Die Bewilligungsbehdrde hat
sich nach Eingang der Fertigstellungsanzeige unverzlglich vor Ort von der Fertigstellung zu Uber-
zeugen. Sie priift, ob die Mafnahmen wie bewilligt durchgeftihrt warden sind und ob die Gesamt-
kosten den Kostenangaben entsprechen, die der Forderzusage zugrunde liegen. Bei geringeren
Gesamtkosten priift die Bewilligungsbehtrde, ob das Forderdarlehen gekirzt werden muss. Eine
Erhéhung des bewilligten Darlehens ist ausgeschlossen. Werden beantragte und bewitligte Mal-
nahmen nicht durchgefiihrt, so ist das Darlehen in Hohe der fiir die Mainahmen gewihrten Forde-
rung zu klrzen und durch einen Anderungsbescheid neu festzusetzen,
Die Férdernehmerin bzw. der Férdernehmer hat auf Verlangen der Bewilligungsbehérde oder der
zustandigen Stelle Miet-, Nutzungs- oder Dauerwohnrechtsvertrége fir das geforderte Objekt vor-
zulegen. Fiir alle Kosten und Zahiungen missen beim Antragsteller Belege im Original vorhanden
sein. Die Belege sind fiinf Jahre nach Feststellung der Bezugsfertigkeit zur Einsichtnahme durch
die Bewilligungsbehorde, die Wfa ader den Landesrechnungshof bereitzuhalten und auf Anforde-
rung vorzulegen. Es steht im Ermessen dieser Behorden, die Vorlage zu verlangen. Die Vorlage ist
immer dann zu fordern, wenn
- der Verdacht besteht, dass Mittel nicht der Bewilligung entsprechend verwendet worden sind
oder
- der Verdacht besteht, dass die Anzeige tiber die Aufstellung der Kosten unrichtige Angaben
enthélt oder 7
- die Anzeige Uber die Kostenaufsteliung von den Kostenansétzen des Antrags erheblich ab-

weicht.

Uberwachung der Bindungen

Die nach § 2 der Verordnung tiber die Zustandigkeiten im Wohnungs- und Kleinsiedlungswesen
zustandigen Stellen haben bei einer Forderung nach Nr. 2 der Forderrichtlinien die geforderten
Pflegewohnplatze zur Uberwachung der Entgelt- und Belegungsbindungen in einer Objektkartei
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oder -datei zu erfassen. Die Kartel (Datei) muss mindestens folgende Merkmale und deren Veran-

derung kenntlich machen:

- Férderobjekt (Orts- und Straenbezeichnung, Name und Anschrift des Eigentlimers, Datum
und Aktenzeichen der Férderzusage, Jahr des Abschlusses der geforderten Malnahme),

- sofern der Eigentlimer nicht zugleich Betreiber ist: Name und Anschrift des Betreibers,

- gefrderte Pflegewohnplétze (Lage im Gebéuds, Beginn und Ende der Belegungsbindun-
gen),

- Art und Zeitpunkt einer Kontrolle.

Die Kartel {Datel) ist bis zum Ablauf des fiinften Kalenderjahres nach dem Jahr des Auslaufens der

Bindungen aufzubewahren,

Bei einer Férderung von preisgebundensn Wohnungen nach Nr. 1 oder Nr. 3 der Férderrichtlinien

ist die nach den Kontroll-Richtlinien (Anlage 1 zu Nr. 2.1 VV-WoBindG, SMBI. NRW. 238) zu flih-

rende Bestandskartel (Datei) entsprechend zu aktualisieren,

Soweit im Einzelfall begriindeter Anlass zu der Annahme besteht, dass gegen die Verpflichtung zur

Entgelt- oder Belegungsbindung verstoRen wurde, hat die zustandige Stelle den Sachverhalt auf-

zukléren und die Wfa zu unterrichten.

Dingliche Sicherung, Auszahlung, Darlehensverwaltung

Sicherung, Auszahlung und Verwaltung der bewilligten Darlehen sind Aufgaben der Wfa (§ 11 Abs.
1 WBFG).

Zur Sicherung der bewilligten Mittel ist ein abstraktes Schuldversprechen abzugeben, aufgrund
dessen die Eintragung einer Hypothek in das Grundbuch des Baugrundstiicks an ranghereiter Stel-
le zu erfolgen hat. Die Wfa kann von den fiir die Sicherung vorgesehenen Bestimmungen abwei-
chen, insbesondere bei nicht ausreichender dinglicher Sicherstellung zusatziiche Anforderungen
stellen. Fir das Schuldversprechen und die Hypothekenbestellung ist das vorgeschri_ebene Muster
einer Hypothekenbestellungsurkunde zu verwenden.

Sind Gemeinden, Gemeindeverbinde oder sonstige Sffentfich-rechtiiche Kérperschaften Bauherr,
Grundstlickseigentlimer (Erbbauberechtigte) und Dariehensnehmer, soll von einer dinglichen Si-
cherung abgesehen werden. Sind Gesellschaften, deren Geselischaftsanteile zu mehr als 50 v.H,
von Gemeinden oder anderen &ffentlich-rechtlichen Korperschaften gehalten werden, Bauherr,
Grundstlckseigentiimer (Erbbauberechtigte) und Darlehensnehmer, kann von einer dinglichen Si-
cherung abgesehen werden, wenn die Gemeinde oder eine andere ¢ffentlich-rechtliche Gebiets-
kérperschaft eine selbstschuldnerische Blirgschaft abgibt,

Von einer Sicherung der Darlehen durch eine Hypothek oder durch Ersatzsicherheiten kann abge-
sehen werden, wenn die Darlehensnehmerin bzw. der Darfehensnehmer sich der Wfa gegentiiber
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verpllichtet, eine mdgliche Sicherung durch eine Hypothek nicht durch eine Verpfandung des als

Pfandobjekt in Betracht kommenden Grundsticks flir eine andere Verbindlichkeit oder durch seine

Verauflerung zu verhindern. Dies gilt nur fiir Darlehen, die fiir selbstgenutztes Wohneigentum zu-

gesagt werden und den Betrag von 11.000 Euro nicht Ubersteigen.

Die Darlshen werden ausgezahlt, wenn

- der Darlehensvertrag abgeschlossen ist,

- die zur Sicherstellung der Darlehen erforderlichen Erkiérungen abgegeben worden sind,

- ggf. die zur Sicherung der bewilligten Darlehen bestimmten Hypotheken in das Grundbuch
eingetragen worden sind,

- die Férderempfangerin bzw. der Férderempfanger der Wfa nachgewiesen hat, dass eine Ge-
baudeversicherung gegen das Risiko Feuer mit einer ausreichenden Versicherungssumme
abgeschlossen ist und

- erforderlichenfalls die Baugenehmigung vorliegt.

Die Auszahlung des Darlehens erfolgt auf-ein von der Férdernehmerin bzw. dem Fordernehmer

benanntes Konto

- in einer ersten Rate in Héhe von 50 v.H. bei Malnahmebeginn und

- in einer zweiten Rate in Hohe von 50 v.H. nach Fertigstellung der Malnahme.

MaRnahmebeginn und Fertigstellung sind jeweils durch die Forderempfangerin bzw. der Forder-

empfanger und die Architektin bzw. den Architekten zu bestatigen.

Vordrucke und Vertragsmuster

Soweit in diesen Bestimmungen die Verwendung einheitlicher Vordrucke und Vertragsmuster vor-
geschrieben ist, werden diese von der Wfa erstellt und vom MBV genehmigt und bekannt ge-
macht. Die vorgeschriebenen Vordrucke und Vertragsmuster diirfen ohne Zustimmung des MBV

nicht abgeandert werden.
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