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1
Allgemeine Grundsitze

1.1
Forderzweck und Rechtsgrundlagen

1.1.1
Forderzweck

Das Land Nordrhein-Westfalen hat sich zum Ziel ge-
setzt, Wohnraum fiir Haushalte zu schaffen, die sich am
Markt nicht angemessen mit Wohnraum versorgen kon-
nen und auf Unterstiitzung angewiesen sind, bestehen-
den Wohnraum an die Erfordernisse des demographi-
schen Wandels anzupassen und energetisch nachzuriisten
sowie die stadtebauliche Funktion von Wohnquartieren
zu erhalten und zu stiarken. Bei der 6ffentlichen Wohn-
raumférderung und der Sicherung der Zweckbestim-
mungen des geforderten Wohnungsbestandes werden ins-
besondere Familien und andere Haushalte mit Kindern,
Alleinerziehende, Schwangere, &ltere Menschen und
Menschen mit Behinderungen sowie besondere Bedarfs-
gruppen, wie Auszubildende und Studierende und be-
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sonders schutzbediirftige vulnerable Personengruppen,
die ihren Wohnraum durch hausliche Gewalt verlieren,
unterstitzt.

1.1.2
Rechtsgrundlagen

1.1.2.1
Allgemeines

Das Land Nordrhein-Westfalen gewiihrt Fordermittel
nach

1. den nachstehenden Regelungen und

2. dem Gesetz zur Forderung und Nutzung von Wohn-
raum fir das Land Nordrhein-Westfalen vom 8. De-
zember 2009 (GV. NRW. S. 772} in der jeweils gelten-
den Fassung (im Folgenden kurz: WFNG NRW). Die
Zuteilungskriterien fir dic Fordermittel an die Bewil-
ligungsbehdrden ergeben sich aus dem ..Mehrjahrigen
Wohnraumforderprogramm 2023 bis 2027 des Landes
Nordrhein-Westfalen™ vom 15. Februar 2023, welches
in der jeweils geltenden Fassung auf der Internetseite
des Ministeriums fiir Heimat, Kommunales, Bau und
Digitalisierung verdffentlicht wird (im Folgenden
kurz: WoFP). Die Bewilligungsbehorden und die lan-
descigene Forderbank, die NRW.BANK, werden jihr-
lich durch das fir das Wohnungswesen zustandige Mi-
nisterium unterrichtet, in welcher Héhe Fordermittel
zur Verwendung nach Maligabe der Zielsetzungen des
WoFP und dieser Bestimmungen zur Verfugung ste-
hen. Wohnflachen im Sinne dieser Bestimmungen sind
nach MafBigabe der Wohnflichenverordnung vom 25.
November 2003 (BGBI. I S. 2346) in der jeweils gel-
tenden Fassung zu ermitteln. Die technischen Anfor-
derungen an die BEG Effizienzhduser 40, 55, 85 und
100 richten sich nach der Richtlinie des Bundesminis-
teriums fiir Wirtschaft und Energie ,,Richtlinie fir die
Bundesforderung fur effiziente Gebaude - Wohnge-
biude (BEG WG)* vom 7. Dezember 2021 (BAnz AT
25.01.2022 B1).

1.1.2.2
Kein Rechtsanspruch

Ein Rechtsanspruch auf Gewihrung einer Forderung be-
steht nicht. Die Bewilligungsbehorde entscheidet nach
pflichtgeméaBem Ermessen im Rahmen der verfliigharen
Fordermittel.

1.2
Einkommensgrenze fiir die Wohnberechtigung und die
Forderberechtigung

Die fiir die Wohnberechtigung und Foérderberechtigung
maligebliche Einkommensgrenze nach § 13 Absatz 1 und
4 WFNG NRW in Verbindung mit dem Runderlass ,Dy-
namisierung der Einkommensgrenzen gemifl § 13 Ab-
satz 4 des Gesetzes zur Forderung und Nutzung von
Wohnraum fir das Land Nordrhein-Westfalen* vom 17.
November 2021 (MB1. NRW. S. 1023) betriagt aktuell

a) far einen 1-Personenhaushalt 20420 Euro oder
b) fur einen 2-Personenhaushalt 24 600 Euro,

zuziglich fiir jede weitere zum Haushalt rechnende Per-
son 5660 Euro. Fir jedes zum Haushalt gehorende Kind
im Sinne des § 32 Absétze 1 bis 5 des Einkommensteuer-
gesetzes in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Ok-
tober 2009 (BGBI. I S. 3366, 3862), das zuletzt durch Ar-
tikel 8 Absatz 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2022
(BGBL. I S. 2730) gecidndert worden ist (im Folgenden
kurz: EStG), erhoht sich die oben genannte Einkom-
mensgrenze um weitere 740 Euro. Die niheren Bestim-
mungen iiber die Ermittlung des Einkommens im Einzel-
fall sind dem ,Einkommensermittlungserlass® vom 11.
Dezember 2009 (MBl. NRW. 2010 S. 3) in der jeweils gel-
tenden Fassung zu entnehmen.

1.3
Forderfihiger Wohnraum

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

c) der die weiteren Vorgaben dieser Bestimmungen er-
fillt.

1.4
Vorzeitiger Vorhabenbeginn

1.4.1
Grundsatz

Bauvorhaben, mit deren Ausfithrung bereits vor Ertei-
lung der Foérderzusage begonnen worden ist, durfen
grundsidtzlich nicht geférdert werden. Dies gilt nicht,
wenn die Bewilligungsbehérde nach Nummer 1.4.2 dem
vorzeitigen Vorhabenbeginn zugestimmt hat.

Nicht als Vorhabenbeginn gelten

a) der Abschluss von Lieferungs- und Leistungsvertra-
gen, die der Ausfithrung zuzurechnen sind,

b) Bodenuntersuchungen,

¢) das Herrichten des Grundstiicks,

d) der Grunderwerb und

¢) standortbedingte Mallnahmen nach Nummer 2.5.2.2.

1.4.2
Zustimmung zum vorzeitigen Vorhabenbeginn

Die Bewilligungsbehérde kann einem vorzeitigen Vorha-
benbeginn zustimmen, wenn ihr fiir das Forderobjekt

a) ein ausreichender Bewilligungsrahmen zur Verfiigung
steht und

b) ein priffiahiger Forderantrag vorliegt. Der Bescheid
iber die Zustimmung zum vorzeitigen Vorhabenbe-
ginn muss die Hinweise enthalten, dass

a) die Zustimmung keinen Rechtsanspruch auf Be-
willigung der beantragten Fordermittel begrindet
und

b) der vorzeitige Vorhabenbeginn auf eigenes Risiko
erfolgt.

1.4.3
Abweichungen fiir Forderungen nach Nummer 5

Fir Forderungen nach Nummer 5 ist der Forderantrag
vor Vorhabenbeginn zu stellen. Als Vorhabenbeginn gilt
der Baubeginn oder beim Erst- oder Bestandserwerb der
Abschluss des notariellen Kaufvertrags.

1.4.4

Ausnahmen von den Regelungen zum vorzeitigen
Vorhabenbeginn

Das fiir das Wohnungswesen zustindige Ministerium
kann zur Erfillung wohnungspolitischer Ziele oder zur
Vermeidung unbilliger Hirten im Einzelfall Ausnahmen
von den Regelungen in den Nummern 1.4.1 bis 1.4.3 zu-
lassen.

1.5

Voraussetzungen fiir Fordermittelempfangende nach
§ 9 WFNG NRW

§ 9 Absatz 1 WFNG NRW bestimmt im Einzelnen, wel-
che Voraussetzungen Fordermittelempfangende erfullen
musscn.

1.5.1

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

Von angemessener Dauer im Sinne des § 9 Absatz 1
Satz 1 Nummer 1 WFNG NRW ist ein Erbbaurecht von
mindestens 75 Jahren. Die Bewilligungsbehérde kann
cine kurzere Laufzeit des Erbbaurechts zulassen, wenn
sichergestellt ist, dass die planmaBige Tilgung der For-
dermittel spétestens zehn Jahre vor Ablauf des Erbbau-
rechts endet. Die Bewilligungsbehorde kann nach Ab-
stimmung mit der NRW.BANK weitere Ausnahmen zu-
lassen.
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1.5.2

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

Zu den Voraussetzungen der Forderempfingerin oder des
Forderempfangers nach § 9 Absatz 1 Satz 1 Nummern 2,
3 und 5 WFNG NRW haben die Bewilligungsbehorden
die Entscheidung der NRW.BANK anzufordern und diese
als ihre Entscheidung zu verwenden. Soweit die NRW.
BANK die Voraussetzungen nicht oder nur mit weiteren
Auflagen oder Bedingungen bestitigl, hat die Bewilli-
gungsbehorde auch deren Begriindung in ihren Bescheid
aufzunehmen. Satz 1 gilt nicht fir die Forderung von
selbst genutztem Wohneigentum nach Nummer 5. Hier
kann bei natlirlichen Personen die Leistungsfahigkeit
und Zuverlassigkeit nach § 9 Absatz 1 Satz 1 Nummer 3
WFNG NRW in der Regel unterstellt werden, wenn die
Gesamtfinanzierung gesichert sowie die Tragbarkeit der
Belastung gewihrleistet erscheinen und keine entgegen-
stehenden Umstinde bekannt geworden sind.

1.6
Finanzierungsgrundsitze

1.6.1

Gesamtkosten

Eine Forderung setzt voraus, dass die Finanzierung der
im Férderantrag angesctzten Gesamtkosten gesichert er-
scheint.

1.6.1.1

Gesamtkosten bei Forderungen nach Nummern 2, 3, 6
und 7

Gesamtkosten sind die noch zu finanzierenden Kosten
des Forderobjekts entsprechend einer Kostenberechnung
nach DIN 276:2018-12. Dicse Gesamtkosten sowie deren
Finanzierung werden von der NRW.BANK gepriift.

1.6.1.2
Gesamtkosten bei Forderungen nach Nummer 5

Gesamtkosten sind die Kosten des Baugrundstiicks, die
Baukosten sowie cinschligige Nebenkosten. Bei Forde-
rungen des Erst- oder Bestandserwerbs entsprechen die
Gesamtkosten dem Kaufpreis zuziiglich anfallender Ne-
benkosten.

1.6.2

Eigenleistung

Die nach § 9 Absatz 1 Nummer 5 WENG NRW erforder-
liche angemessene Eigenleistung betrdgt von den Ge-
samtkosten

a) grundsatzlich mindestens 10 Prozent und

b) fir die Forderung von selbst genutztem Wohneigen-
tum nach Nummer 5 mindestens 7,5 Prozent.

Fir die Forderung von Modernisierungsmalinahmen
nach Nummer 6.1 Satz 1 Buchstabe b) ist keine Eigen-
leistung erforderlich. Die NRW.BANK kann im Einzelfall
abweichende Anforderungen an die erforderliche Eigen-
leistung stellen.

1.6.2.1

Arten der Eigenleistungen bei Forderungen nach
Nummern 2, 3, 6 und 7

Als Eigenleistung konnen beriicksichtigt werden
a) eigene Geldmittel und

b) Fremdmittel, deren Besicherung nicht oder im Grund-
buch im Rang nach den beantragten Fordermitteln er-
folgt und die der Finanzierung der Gesamtkosten diencen.

1.6.2.2
Arten der Eigenleistung bei Forderungen nach Nummer 5

Fir die Forderung von selbst genutztem Wohneigentum
nach Nummer 5 kénnen als Eigenleistung beriicksichtigt
werden

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

¢) der Wert von Selbsthilfeleistungen.

Selbsthilfeleistungen sind durch schriftliche Erklarung
aul vorgeschriebenem Vordruck glaubhaft zu machen.

1.6.3
Bedingungen fiir Fremdmittel

Werden zur Finanzierung des Fordergegenstandes auch
Fremdmittel aufgenommen, ist vor Auszahlung der For-
derdarlehen nachzuweisen, dass die Fremdmittel

a) ftr die Glaubigerin oder den Glaubiger wihrend der
vollen Laufzeit unkindbar sind oder eine Prolonga-
tion vereinbart ist. die frithestens nach Ablauf von
zehn Jahren in Kraft treten darf,

b) fir die Dauer von mindestens zehn Jahren mit einem
gleichbleibenden Zinssatz verzinst werden und

¢) mit einer Mindesttilgung von 1 Prozent des Ur-
sprungskapitals zuzuglich der durch die fortschrei-
tende Tilgung ersparten Zinsen fur die Dauer von
mindestens zehn Jahren zuriickgefuhrt werden. Sollen
die Fremdmittel durch Grundschulden gesichert wer-
den, haben die Grundstiickseigentiimerin oder der
Grundstlickseigentiimer (Erbbauberechtigte) und die
Grundschuldglaubigerin oder der Grundschuldglau-
biger vor Auszahlung der Forderdarlehen gegentiber
der NRW.BANK eine Grundschuldverpflichtungser-
klarung abzugeben. Bei der dinglichen Sicherung darf
cin Rang vor der Hypothek zur Sicherung der bewil-
ligten Wohnraumfordermittel nur den Grundpfand-
rechten fur diejenigen Fremdmittel eingerdumt wer-
den, die der Deckung der im Forderantrag angesetzten
Gesamtkosten dienen. Ubersteigen vor der Bebauung
vorhandene, am Baugrundstiick dinglich gesicherte
Verbindlichkeiten (Darlehensrestschuld) den Wert des
Baugrundstiicks und der verwendeten Gebaudeteile,
ist eine Forderung nach Nummer 5 ausgeschlossen.
Die NRW.BANK kann im Einvernehmen mit dem fiir
das Wohnungswesen zustandigen Ministerium Aus-
nahmen zulassen. Die NRW.BANK kann Ausnahmen
von den Bedingungen fir Fremdmittel, insbesondere
zur Beriicksichtigung der Lage auf dem Kapital-
markt, zulassen und den Einsatz von Fremdmitteln
von anderen Voraussetzungen abhingig machen.

1.6.4
Kumulation

Die gleichzeitige Inanspruchnahme von Fordermitteln
aus anderen Programmen fiir die nach diesen Bestim-
mungen geforderten Mafinahmen ist zuldssig. Insgesamt
darf die Summe der Fordermittel die Gesamtkosten nicht
libersteigen.

2
Forderung von Mietwohnraum

2.1
Gegenstand der Forderung

Gefordert wird die Neuschaffung durch Neubau, Nut-
zungsanderung oder Erweiterung von Gebduden nach
§ 8 Absatz 4 Nummern 1 und 3 WENG NRW von

a) Mietwohnraum in Mehrfamilienhidusern sowie Miet-
einfamilienhdusern,

b) bindungsfreien Mietwohnungen gegen Einrdumung
von Benennungsrechten an geeigneten Ersatzwohnun-
gen (mittelbare Belegung),

¢) Gemeinschaftsraumen und

d) Raumen zum Zwecke der Verbesserung der woh-
nungsnahen sozialen Infrastruktur (Infrastruktur-
raume). Ein wesentlicher Bauaufwand nach § 8 Ab-
satz 4 Nummer 3 WFNG NRW liegt vor, wenn die auf
Grundlage der Zweiten Berechnungsverordnung vom
12. Oktober 1990 (BGBIL. I S. 2178) in der jeweils gel-
tenden Fassung (im Folgenden kurz: II. BV) zu ermit-
telnden Baukosten inklusive Baunebenkosten mindes-
tens 750 Euro pro Quadratmeter Wohnflache betragen.
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Gelorderte Genossenschaftswohnungen, bei denen die
Nutzer durch Anteilszeichnung ein eigentumsahnli-
ches Recht zur Wohnungsnutzung erhalten, stehen ge-
forderten Mietwohnungen gleich.

2.2
Zielgruppe
Geforderter Mietwohnraum ist zweckzubinden fur

a) Beglinstigte, decren anrechenbares Einkommen die
Einkommensgrenze des § 13 Absatz 1 WFNG NRW
nicht Gibersteigt (Einkommensgruppe A) oder

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

2.3
Ziel der Forderung

Fiir den geforderten Mietwohnraum wird eine Zweckbin-
dung (Belegungsbindung und Mietbindung) begriindet. Die
Dauer der Zweckbindung betrigt einheitlich far alle gefor-
derten Wohnungen wahlweise 25 oder 30 Jahre. Die Zweck-
bindung tritt mit Bestandskraft der Forderzusage cin. Die
Zweckbindungsfrist beginnt mit dem ersten Tag des Mo-
nats, der auf die Bezugsfertigkeit aller Wohnungen des Ge-
bédudes folgt. Die vorzeitige und vollstindige Riickzahlung
der Forderdarlehen verkiirzt die Dauer der Zweckbindung
nicht. § 23 Absitze 1 und 3 WFNG NRW bleiben unbe-
rithrt. Im Falle der Ubertragung der geférderten Wohnun-
gen wihrend der Zweckbindung gehen die Pflichten aus
der Forderzusage nach § 10 Absatz 9 WFNG NRW auf die
Rechtsnachfolgerin oder den Rechtsnachfolger tber. Die
Forderempfangerin oder der Forderempfanger hat die zu-
standige Stelle unverziiglich iiber die Rechtsnachfolge zu
informieren. Bei Ersatzwohnungen beginnt die Zweckbin-
dungsfrist mit dem ersten Tag des Monats, der auf die erst-
malige Einrdumung des Benennungsrechts an der Ersatz-
wohnung nach Nummer 2.3.1.2 folgt.

2.3.1
Belegungsbindung

2.3.1.1
Besetzungsrecht und allgemeines Belegungsrecht

Fir den geforderten Mietwohnraum ist in der Forderzu-
sage fiir die nach § 3 Absatz 2 WFNG NRW zustindige
Stelle cine Belegungsbindung zu begriinden

a) als Besetzungsrecht nach § 29 Nummer 6 Satz 3
WFEFNG NRW und

b) als allgemeines Belegungsrecht nach § 29 Nummer 6
Satz 1 WFNG NRW fur den Fall, dass die zustandige
Stelle im Einzelfall auf die Ausiibung ihres Besetzungs-
rechts nach § 17 Absatz 3 Satz 3 WFNG NRW verzich-
tet. Dartiber hinaus kénnen die zustdndige Stelle und
die oder der Verfiigungsberechtigte des geforderten
Mietwohnraums eine Belegungsvereinbarung entspre-
chend § 17 Absatz 4 Satz 4 WFNG NRW abschlic3en.

2.3.1.2
Ersatzwohnungen (mittelbare Belegung)

Bei der Forderung von bindungsfreien Mietwohnungen
nach Nummer 2.1 Satz 1 Buchstabe b) ist in der Forder-
zusage fiir die nach § 3 Absatz 2 WFNG NRW zustdndige
Stelle ein Benennungsrecht nach § 29 Nummer 6 Satz 2
WFNG NRW fiir Begiinstigte der Einkommensgruppe A
an den benannten Ersatzwohnungen zu begrinden.

2.3.1.3
Bindungsverlingerung

Um Zweckbindungen an geeignetem Mietwohnraum im
Vorgriff auf das Auslaufen der im Einzelfall bestehenden
Zweckbindungen zu erhalten, kann die Bewilligungsbe-
horde cine Bindungsverlangerung hinsichtlich aller mit
der bisherigen Forderzusage erfassten Forderobjekte un-
ter Beibehaltung der bei planmifBigem Auslaufen der
Bindungen bestehenden Konditionen bewilligen. Eine
Bindungsverldngerung setzt voraus, dass
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a) nach Einschatzung der zustdndigen Stelle weiter ein
Bedarf an den Zweckbindungen besteht und

b) die NRW.BANK die Zuverlassigkeit und Leistungsfa-
higkeit der Forderempfangerin oder des Forderemp-
fangers nach einem Antrag auf Bindungsverlangerung
erneut bestitigt.

Eine Bindungsverlangerung ist um weitere 10 oder 15
Jahre, langstens jedoch bis zur vollstindigen Tilgung der
Forderdarlehen, moglich. Die Bewilligungsbehérde soll
spatestens 24 Monate vor Ablauf der Belegungsbindung bei
der zustdndigen Stelle eine Bedarfspriifung hinsichtlich ei-
ner moglichen Bindungsverlingerung fir den betroffenen
Mietwohnraum veranlassen (Nummer 8.1.1 Satz 2). Zur
Unterstiitzung der Priifung soll die NRW.BANK die Bewil-
ligungsbehérde spatestens 24 Monate vor Ablauf der
Zweckbindung auf betroffene Forderobjekte hinweisen. So-
weit Bedarf und Geeignetheit bestitigt wird, weist die Be-
willigungsbehorde die Eigentiimerin oder den Eigentiimer
auf die Moglichkeit einer Antragstellung zur Bindungsver-
ldngerung hin. Die Bindungsverldngerung wird durch ci-
nen Anderungsbescheid der Bewilligungsbehérde zur For-
derzusage nach vorgeschriebenem Vordruck erteilt. Im Ub-
rigen gilt Nummer 8 entsprechend.

2.3.1.4

Bindungsverliingerung in Kommunen mit Mietniveau M4
und M4+

Abweichend zu Nummer 2.3.1.3 Satz 1 kann eine Bin-
dungsverlangerung in Kommunen mit Mietniveau M4
und M4+ zu folgenden Konditionen bewilligt werden:

a) 15 Prozent Tilgungsnachlass auf die Restvaluta bei 10
Jahren Bindungsverlangerung oder 20 Prozent Til-
gungsnachlass auf die Restvaluta bei 15 Jahren Bin-
dungsverlangerung und

b) 0 Prozent Zinsen auf das noch valutierende Forder-
darlehen flur einen Zeitraum von funf Jahren sowie
anschlieflend 0.5 Prozent Zinsen bis zum Ablauf der
Bindungsverlangerung.

Im Anderungsbescheid, der frithestens 24 Monate vor Ab-
lauf der Zweckbindung erteilt werden darf, kann die zum
Zeitpunkt der Bindungsverlingerung nach Num-
mer 2.3.2.1 zuldssige Bewilligungsmiete fiir die Kommu-
nen mit Mietniveau M4 beziehungsweise die Stddte Bonn,
Disseldorf, Koln und Minster (M4+) als neue Bewilli-
gungsmiete festgesetzt werden. Fiir bestehende Mietver-
trage sind Mieterhdhungen nur unter Berlicksichtigung
der Vorgaben des Biirgerlichen Gesetzbuchs in der jeweils
geltenden Fassung (im Folgenden kurz: BGB) bis zu dieser
neuen Bewilligungsmiete zuldssig. Im Ubrigen gelten die
Regelungen unter Nummer 2.3.2.3 entsprechend.

2.3.2
Mietbindung

In der Forderzusage wird nach § 10 Absatz 4 Satz 5
WFNG NRW eine hochstzuldssige Miete bestimmt, die
sich aus der Bewilligungsmiete nach Nummer 2.3.2.1 so-
wie etwaigen mietvertraglichen Nebenleistungen nach
Nummer 2.3.2.2 zusammensetzt. Die oder der Verfi-
gungsberechtigte darf eine geforderte Mietwohnung
nicht gegen eine hohere als die gemiall Foérderzusage
hochstzuldssige Miete zum Gebrauch iiberlassen. In den
Mietvertrag ist ein Hinweis auf die §§ 16 und 10 Ab-
satz 9 WFNG NRW aufzunehmen.

2.3.2.1
Bewilligungsmiete

Die monatliche Bewilligungsmiete fiir geféorderte Woh-
nungen betragt pro Quadratmeter Wohnfliche héchstens

a) bei Kommunen mit Mictniveau M1 bis M3

fiir die Einkommensgruppe A 6,00 Euro

und fiir die Einkommensgruppe B 6,80 Euro.
b) bei Kommunen mit Mietniveau M4

fir die Einkommensgruppe A 6,50 Euro

und fir die Einkommensgruppe B 7,40 Euro und
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¢) bei den Stidten Bonn, Dusseldorf, Kéln und Miinster
(M4+)
fir die Einkommensgruppe A 7,10 Euro
8,00 Euro.

Die Zuordnung der Kommunen zu den Mietniveaus M1
bis M4 ergibt sich aus der Anlage.

und fiir die Einkommensgruppe B

Die Bewilligungsmiete darf fur Wohnungen mit BEG Ef-
fizienzhaus 40 Standard (Nummer 2.5.4 Satz 1 Buch-
stabe a) um 0,15 Euro oder mit Netto-Null-Standard
(Nummer 2.5.4 Satz 1 Buchstabe b) um 0,20 Euro pro
Quadratmeter Wohnfliche erhéht werden. Bei der Fest-
setzung der Bewilligungsmiete ist die tatsichliche,
hochstens jedoch die nach Nummer 2.5.1 férderfahige
Wohnflache zugrunde zu legen. Die Bewilligungsmiete
fir Ersatzwohnungen (mittelbare Belegung) muss die
Bewilligungsmiete fiir die Einkommensgruppe A unter-
schreiten. Die erforderliche Unterschreitung legt die Be-
willigungsbehoérde in Abhiangigkeit von der Qualitat der
jeweiligen Ersatzwohnung fest.

2.3.2.2
Mietvertragliche Nebenleistungen

Neben der Bewilligungsmiete kénnen folgende mietver-
tragliche Nebenleistungen zugelassen werden:

2.3.2.2.1
Gemeinschaftsraume

Fiir Gemeinschaftsraume nach Nummer 2.1 Satz 1 Buch-
stabe ¢) darf mit den Mieterinnen und Mietern von ge-
forderten Wohnungen ein monatliches Entgelt vereinbart
und mit der Bewilligungsmiete gekoppelt werden. Bei
der Ermittlung der Hohe des Entgelts sind gegebenen-
falls im Gebaude oder der Wirtschaftseinheit vorhandene
freifinanzierte Wohnungen mit einzuberechnen. Die
Summe aller Entgelte darf die zulassige Bewilligungs-
miete fiir eine Mietwohnung fir Beglinstigte der Ein-
kommensgruppe A nicht Uiberschreiten.

2.3.2.2.2
Betreuungspauschale

Neben der Bewilligungsmiete darf fir allgemeine Unter-
stiitzungsleistungen im Sinne von § 1 Absatz 1 Satz 3
des Wohn- und Betreuungsvertragsgesetzes vom 29. Juli
2009 (BGBI. I S. 2319), das zuletzt durch Artikel 12 des
Gesetzes vom 30. November 2019 (BGBI. I S. 1948) gedn-
dert worden ist, die der Mieterin oder dem Mieter unab-
hiingig von der tatsidchlichen Inanspruchnahme pauschal
in Rechnung gestellt werden, ein Entgelt in Héhe von bis
zu 40 Euro monatlich je Haushalt erhoben werden, wenn
bei Erteilung der Forderzusage ein schliissiges Konzept
mit Kostenschédtzung fiir die angebotenen Leistungen
vorliegt. Dariiberhinausgehende vertragliche Vereinba-
rungen iber die Erbringung von Leistungen der Pflege
oder der Betreuung, die einen Bezug zum Mietverhaltnis
beinhalten, sind unzulassig.

2.3.2.2.3
Garagen und Stellplitze

Garagen oder uberdachte PKW-Stellplatze fir Mietein-
familienhduser kénnen zusammen mit dem Wohnraum in
einem Mietvertrag vermietet werden, wobei die Miete fiir
eine Garage 50 Euro und fiir einen Uberdachten Stell-
platz 30 Euro nicht iibersteigen darf. Im Ubrigen dirfen
PKW-Stellplatze nur uber einen separaten Mietvertrag
vermietet werden, der von den Mieterinnen und Mietern
der geforderten Wohnungen freiwillig abgeschlossen
werden kann.

2.3.2.2.4
Weitere mietvertragliche Nebenleistungen

Im Einzelfall konnen weitere mietvertragliche Neben-
leistungen (zum Beispiel fir Einbaumoébel), die fir eine
besondere Zielgruppe notwendig und angemessen sind,
nach Zustimmung des fiir das Wohnungswesen zustandi-
gen Ministeriums in der Forderzusage zugelassen wer-
den.
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2.3.2.3
Erhohung der héchstzulissigen Miete und Mieterhohungen

2.3.2.3.1
Erhohung der hochstzuliissigen Miete

Die hochstzuldssige Miete erhéht sich ab dem Zeitpunkt
der Erteilung der Forderzusage alle zwolf Monate um 1,7
Prozent. Der Erhohungsbetrag ist von der in der Forder-
zusage festgesetzten Bewilligungsmiete sowie etwaigen
mietvertraglichen Nebenleistungen zu berechnen und
auf zwei Nachkommastellen zu runden.

2.3.2.3.2
Mieterh6hungen

Die oder der Verfiigungsberechtigte kann die Miete nach
Malligabe der allgemeinen mietrechtlichen Vorschriften
erhohen, jedoch nicht hoher als bis zur hochstzulassigen
Miete und Berticksichtigung von Erhohungen nach
Nummer 2.3.2.3.1 Satz 1. Bei Vereinbarung einer Staffel-
miete nach § 557a BGB sind mietvertragliche Vereinba-
rungen zum Ausschluss des Kilindigungsrechts der Miete-
rin oder des Mieters nach § 557a Absatz 3 BGB unzuléas-

sig.

2.3.2.3.3
Regelungen nach Modernisierungsmafinahmen

Nach Modernisierungsmafinahmen, die wiahrend der
Dauer der (gegebenenfalls nach Nummern 2.3.1.3 und
2.3.1.4 verlangerten) Belegungsbindung, frithestens je-
doch nach 25 Jahren durchgefithrt werden, kann die Be-
willigungsbehorde im Benehmen mit der zustandigen
Stelle und unter Beriicksichtigung von § 559 BGB eine
Erhohung der hochstzuldssigen Miete zulassen. Hierbei
sind die soziale Vertraglichkeit der Miete und der tat-
séchliche Wohnwert nach Modernisierung angemessen zu
beriicksichtigen. Nach Modernisierung einer Ersatzwoh-
nung (mittelbare Belegung) kann die Bewilligungsbe-
horde im Benehmen mit der zustandigen Stelle eine fir
die Mieterinnen und Mieter tragbare Erhéhung der
héchstzulassigen Miete zulassen.

2.3.24

Betriebskosten, Kaution und Erwerb von Geschifts-
anteilen bei Genossenschaften

Neben der hochstzulassigen Miete darf nur die Umlage
der Betriebskosten nach Maligabe der §§ 556, 556a und
560 BGB sowie eine Sicherheitsleistung (Kaution) nach
§ 551 BGB erhoben werden. Bei der Umlage der Be-
triebskosten darf die tatsichliche Wohnflache der gefor-
derten Wohnungen zugrunde gelegt werden; eine Be-
schrankung auf die nach Nummer 2.5.1 férderfahige
Wohnflache ist nicht erforderlich. Bei Wohnungen im Ei-
gentum von Genossenschaften ist eine Vereinbarung zu-
lassig, wonach sich die Mieterin oder der Mieter ver-
pflichtet, mit der Uberlassung der Wohnung Geschifts-
anteile zu erwerben. Die Kosten des Erwerbs dieser
Geschiftsanteile miissen hinsichtlich der Zielgruppe an-
gemessen sein.

24
Voraussetzungen fiir die Forderung

Die Fordervoraussetzungen fiir die Foérdergegenstiande
nach Nummer 2.1 ergeben sich aus den Bestimmungen in
Nummer 4 sowie den nachfolgenden Regelungen.

2.4.1

Allgemeine Voraussetzungen fiir die Forderung

Die Foérderung von Mietwohnraum nach Nummer 2.1
setzt voraus, dass

a) fir ihn in wohnungspolitischer Hinsicht Bedarf be-
steht und

b) er nachhaltig an den begiinstigten Personenkreis ver-
mietet werden kann.

Sollen in einem Gebiaude neben geforderten Wohnungen
auch nicht geférderte Wohnungen oder Gewerberiume
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erstellt werden, muss auch insoweit die nachhaltige Ver-
mietbarkeit gesichert sein.

Eine Forderung von zur Vermietung bestimmten Eigen-
tumswohnungen ist nur moglich, wenn die Forderemp-
fangerin oder der Férderempfinger Eigentiimerin oder
Eigentiimer aller gefdrderten Wohnungen eines Gebiu-
des wird.

Bei BaumaBinahmen mit mehr als 70 geférderten Woh-
nungen sind diese ausgewogen iber das gesamte Quar-
tier zu verteilen.

2.4.2
Bindungsfreie Mictwohnungen und Ersatzwohnungen

Die Forderung bindungsfreier Mietwohnungen nach
Nummer 2.1 Satz 1 Buchstabe b) ist nur zulédssig, wenn
die Ersatzwohnungen zur Erfiillung wohnungspoliti-
scher oder stadtebaulicher Ziele bendétigt werden. Gefor-
derte bindungsfreie Wohnungen haben die Anforderun-
gen an barrierefreien Wohnraum nach der Landesbau-
ordnung 2018 vom 21. Juli 2018 (GV. NRW. S. 421) in der
jeweils geltenden Fassung (im Folgenden kurz: BauO
NRW 2018) zu erfiillen. Die Ersatzwohnungen miissen im
Bereich der Bewilligungsbehérde liegen. Ausnahmsweise
ist eine Forderung auch dann zuldssig, wenn die Ersatz-
wohnungen in dem Gebiet einer anderen Bewilligungs-
behorde liegen, wenn die fiir diesen Bereich zustandige
Stelle hierfiir einen Bedarf nach Nummer 2.4.1 Satz 1
Buchstabe a) bestitigt. Ersatzwohnungen koénnen nur
solche Wohnungen sein, die hinsichtlich l.age, Ausstat-
tung und Gebrauchswert dauerhaft zur angemessenen
Wohnraumversorgung geeignet sind. Die Ersatzwohnun-
gen miussen insgesamt eine vergleichbare Wohnfliache
aufweisen wie die geforderte Wohnflaiche. Wohnraume
und Schlafraume der Ersatzwohnungen dirfen nicht
kleiner als zehn Quadratmeter sein. Ersatzwohnungen
dirfen bei Ausiibung des Benennungsrechts keiner
Zweckbindung im Sinne des WFNG NRW unterliegen.
Ausgeschlossen sind auch solche Wohnungen, fir die in
den letzten finf Jahren Vereinbarungen hinsichtlich der
Wiedervermietung zwischen der Forderempftingerin oder
dem Forderempfanger und der zustdndigen Stelle getrof-
fen wurden. Eine entsprechende Bestitigung der zustin-
digen Stelle ist dem Forderantrag beizufiigen. Vor Ertei-
lung der Forderzusage sind konkrete Ersatzwohnungen
oder ein Pool von Wohnungen, die als Ersatzwohnungen
in Betracht kommen, in einer Belegungsvereinbarung
festzulegen, die die zustdndige Stelle mit der Férderemp-
fangerin oder dem Forderempfinger abschliefit und die
zum Bestandteil der Forderzusage zu machen ist. Als Er-
satzwohnungen sind nur solche Wohnungen geeignet, die
in einem Zeitraum bis zu 48 Monaten nach Erteilung der
Forderzusage zur Einrdumung eines Benennungsrechts
angeboten werden und im Zeitpunkt des Angebotes zum
Bezug durch eine Wohnungssuchende oder einen Woh-
nungssuchenden frei sind. Eine Kiindigung durch die
Vermieterin oder den Vermieter zum Erreichen des Frei-
werdens der Ersatzwohnung ist nicht zulissig. Sofern
das Benennungsrecht an den Ersatzwohnungen nicht in-
nerhalb der Frist nach Satz 12 eingerdumt wird, kann
die Forderzusage widerrufen oder der Darlchensvertrag
gekindigt werden (Nummer 8.2.4). Die Vorschriften der
§§ 25 bis 28 WFNG NRW bleiben hiervon unbertihrt.

2.4.3
Gemeinschaftsriume und Infrastrukturraume

Gemeinschaftsraume kénnen nur zusammen mit einer
Forderung von Mietwohnraum in Wohngebéduden oder
Wirtschaftseinheiten mit mehr als neun Mietwohnungen
gefordert werden und sind der ausschliellichen Nutzung
durch die Mieterinnen und Miecter vorzubehalten. Infra-
strukturraume konnen unabhingig von einer Forderung
von Mietwohnraum geférdert werden, wenn ausweislich
eines Konzeptes ihre Nutzung fiir die Bewohner des
Quartiers, eines nicht gewerblichen Vereins, einer nicht
gewerblichen Gesellschaft oder fiir kirchliche oder kom-
munale Einrichtungen bestimmt ist. Das Nutzungskon-
zept ist zum Bestandteil der Forderzusage zu machen.
Gemeinschaftsrdume und Infrastrukturrjume dirfen
nicht gewerblich genutzt werden und sollen in bevorzug-
ter Lage im Gebaude und mit Zugang zu ecinem Freisitz
oder einer Freifliche vorgesehen werden. Sie sind so zu
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gestalten, dass sie in eine oder mehrere Wohnungen um-
gewandelt und nach Umwandlung fiir wohnberechtigte
Haushalte genutzt werden koénnen.

2.5
Art und Umfang, Hihe der Forderung

Zur Forderung der Fordergegenstinde nach Nummer 2
werden folgende Forderdarlehen (Grunddarlehen zuziig-
lich etwaiger Zusatzdarlehen) gewéhrt:

2.5.1
Grunddarlehen

Bei der Forderung der Neuschaffung von Mictwohnraum
nach Nummer 2.1 Satz 1 Buchstabe a) betrdgt das
Grunddarlehen je nach Standort und Zweckbestimmung
des geforderten Mietwohnraums pro Quadratmeter for-
derfahiger Wohnflache hochstens:

a) in Kommunen mit Mietniveau M1 bis M3
3010 Euro
1820 Euro,

fiir die Einkommensgruppe A
und fir die Einkommensgruppe B
b) in Kommunen mit Mietniveau M4
3250 Euro
2190 Euro und

¢) in den Stadten Bonn, Disseldorf, Koln und Miunster
(M4+)

fiir die Einkommensgruppe A

fir die Einkommensgruppe A

und fiir die Einkommensgruppe B

3390 Euro
2250 Euro.

Fir die Forderung der Neuschaffung bindungsfreier
Mietwohnungen nach Nummer 2.1 Satz 1 Buchstabe b)
werden 60 Prozent des Grunddarlehens fir die Einkom-
mensgruppe A gewihrt. Flir die Neuschaffung von Ge-
meinschaftsraumen oder Infrastrukturrdumen nach
Nummer 2.1 Satz 1 Buchstaben ¢) und d) wird ein
Grunddarlehen fiir die Einkommensgruppe A gewéhrt.

und fiir die Einkommensgruppe B

Die forderfihige Wohnfliche von Wohnungen betriagt
maximal {ur
50 Quadratmetenr,
65 Quadratmeter,
80 Quadratmeter,
95 Quadratmeter,
110 Quadratmeter.

Zimmer sind auch solche, in die eine Kiiche integriert ist
(Wohnktiche). Die forderfahige Wohnfliche erhoht sich
fiir Wohnungen

a) 1 Zimmer, Kiliche, Nebenrdume
b) 2 Zimmer, Kiiche, Nebenrdume
¢) 3 Zimmer, Kiiche, Nebenraume
d) 4 Zimmer, Kiiche, Nebenraume
e) 5 Zimmer, Kiiche, Nebenraume

a) mit mehr als funf Zimmern um 15 Quadratmeter fur
jeden zusatzlichen Raum,

b) mit Badewanne um 5 Quadratmeter und

¢) mit uneingeschrinkter Moglichkeit zur Rollstuhlnut-
zung um 10 Quadratmeter.

2.5.2
Zusatzdarlehen fiir standortbedingte Mehrkosten

2.5.2.1
Voraussetzungen fiir die Forderung

Ziel ist es, Standorte, die den Qualititen der Nummer 4.1
entsprechen, fiir Zwecke der 6ffentlichen Wohnraumférde-
rung nutzbar zu machen sowie wohnungswirtschaftliche
MafBlnahmen im Zusammenhang mit der Umstrukturierung
hoch verdichteter Wohnsiedlungen der 1960er und 1970er
Jahre zu unterstiitzen. Auf den furr Zwecke des Wohnungs-
baus hergerichteten Flichen sind geférderte Mietwohnun-
gen, Gruppenwohnungen, Eigentumsmaflnahmen, die zur
Selbstnutzung geeignet und bestimmt sind, oder geférderte
Wohnplitze zu schaffen. Abweichend davon kann das Zu-
satzdarlehen nach Nummer 2.5.2.4 auch dann gewahit
werden, wenn die NeubaumaBnahmen auf anderen als den
aufbereiteten Flichen der Antragstellerin oder des Antrag-
stellers erfolgen. Voraussetzung dafiir ist, dass auf den auf-
bereiteten Flachen wihrend der Dauer der Zweckbindung
der geforderten NeubaumaBnahmen weder Wohnungsbau
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noch eine gewerbliche Nutzung erfolgt. In der Forderzu-
sage sind geeignete Sicherungsinstrumente (zum Beispiel
Bebauungspline, stadtebauliche Vertrige, Auflagen) in Be-
zug zu nehmen oder vorzuschen, die fiir die Férderempfan-
gerin oder den Forderempfiénger und ihre oder secine
Rechtsnachfolger bindend sein miussen.

2.5.2.2
Gegenstand der Forderung

Gefordert werden folgende Mallnahmen:

a) Untersuchungen zur Gefihrdungsabschitzung, zum
standortbedingten Larmschutz oder zu Grindungs-
malnahmen,

b) SicherungsmaBBnahmen (beispielsweise Schutz von
bestehenden Bauwerken, Bauteilen, Versorgungslei-
tungen),

¢) Beseitigung umweltgefihrdender Stoffe (beispiecls-
weise Beseitigen von Kampfmitteln und anderen ge-
fahrlichen Stoffen),

d) Beseitigung von Stoffen, die die Wohnnutzung beein-
trachtigen (Sanieren belasteter oder kontaminierter
Boden) sowie

¢) Abbrucharbeiten (Abbruch aufstehender Bausubs-
tanz, Beseitigung von Fundamenten, Versorgungslei-
tungen und Entsorgungsleitungen sowie Verkchrsan-
lagen).

2.5.2.3
Forderfahige Kosten

Der Forderzusage sind die Mehrkosten zugrunde zu le-
gen, die sich entweder aus cinem Gulachten zur Gefihr-
dungsabschiitzung oder zur Ermittlung erhohter stand-
ortbedingter Kosten oder aus Rechnungen oder Kosten-
voranschlagen ergeben. Die Bewilligungsbehorde prift
deren sachliche und rechnerische Richtigkeit. Forderfa-
hig sind die Mehrkosten, die anteilig auf die Flache des
Baugrundstiicks des geférderten Bauvorhabens (Miet-
wohnungen oder Pldtze) oder der zu errichtenden Eigen-
tumsmalBnahmen im Verhiltnis zur gesamten aufbercite-
ten Flache oder Siedlungsfliche entfallen. Enthélt das
geforderte Bauvorhaben auch nicht geforderte Fliachen
(beispielsweise frei finanzierte Wohnungen oder Gewer-
beflachen), sind die nach Satz 3 anrechenbaren Kosten
anteilig auf dic Wohnfliache der geforderten Wohnungen
oder der geforderten Pliatze im Verhdltnis zur gesamten
auf dem Baugrundstiick neu geschaffenen Wohnfiache
und Nutzflache zu verteilen. Mit Zustimmung des fiir das
Wohnungswesen zustdndigen Ministeriums kann von
dem zuvor geregelten Verteilungsmafistab abgewichen
werden, wenn dies aus stidtebaulichen, sozialen, woh-
nungswirtschaftlichen oder standortbedingten Griinden
notwendig ist.

2.5.24
Art und Umfang, Hohe der Forderung

Fir standortbedingte MaBnahmen nach Nummer 2.5.2.2
kann ein Zusatzdarlehen in Hohe von 75 Prozent der
nach Nummer 2.5.2.3 zu ermittelnden forderfihigen
Kosten gewihrt werden, hochstens jedoch 25000 Euro
pro geforderter Mietwohnung oder zu errichtender Ei-
gentumsmalBnahme. Appartements von Gruppenwoh-
nungen, Wohnplitze nach Nummer 6 oder 7 sowie Ge-
meinschaftsrdume und Infrastrukturrdume werden wie
Wohnungen gezihlt. Das Zusatzdarlehen ist auf zwei
Nachkommastellen zu runden.

2.5.2.5
Kostennachweis

Nach Fertigstellung der nach Nummer 2.5.2.2 geforder-
ten MaBlnahmen hat die Forderempfingerin oder der
Forderempfianger einen Kostennachweis in Form einer
summarischen Kostenaufstellung auf vorgeschriecbenem
Vordruck zu erbringen. Die Bewilligungsbehorde prift,
ob die Kosten gemill Kostenaufstellung den der Bewilli-
gung des Zusatzdarlehens zugrundeliegenden Kosten
entsprechen. Sind die Kosten geringer als veranschlagt,
ist das Forderdarlehen durch Anderung der Férderzusage
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zu kirzen. Eine Erhéhung des bewilligten Zusatzdarle-
hens erfolgt nicht.

2.5.3

Zusatzdarlehen fiir Klimaanpassungsmaflnahmen und
besondere Wohnumfeldqualitiiten

Sofern auf dem Baugrundstiick MaBnahmen durchge-
fithrt werden, die

a) der Klimaanpassung (beispielsweise Dachbegriinun-
gen, Fassadenbegriinungen, Rigolen, Retentionsfla-
chen, Zisternen) oder

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

dienen, kann ein Zusatzdarlehen in Hohe von 75 Prozent
der summierten Herstellungskosten, maximal 11500
Euro pro geforderter Wohnung, gewihrt werden. Num-
mern 2.5.2.3, 2.5.2.4 Sitze 2 und 3 sowie 2.5.2.5 gelten
entsprechend.

2.54
Zusatzdarlehen fiir Energiceffizienz

Sofern die geforderten Gebdude so errichtet werden,
dass

a) sic den BEG Effizienzhaus 40 Standard einhalten
oder

b) der Endencrgicbedarf fir die Warmeversorgung der
geforderten Wohnungen (Brauchwasser und Heizung)
vollstindig durch regenerativ im Gebidude oder ge-
biaudenah eigenerzeugte erneuerbarce Energien ge-
deckt wird (Netto-Null-Standard),

kann pro Quadratmeter forderfihiger Wohnflache ein Zu-
satzdarlehen in Hohe von 300 Euro bel einer Forderung
nach Buchstabe a) oder 450 Euro bei ciner Forderung
nach Buchstabe b) gewidhrt werden. Bei ciner Forderung
nach Satz 1 Buchstabe b) ist der rechnerische Nachweis
zu erbringen, dass sich die im Laufe eines Jahres gegebe-
nenfalls aus dem Netz bezogenen sowie cingespeisten En-
denergiemengen bilanziell ausgleichen. Nach Fertigstel-
lung der geforderten Gebiude hat die Forderempfangerin
oder der Forderempfanger die Einhaltung des BEG Effizi-
enzhaus 40 Standards oder des Netto-Null-Standards mit
der Anzeige der Bezugsfertigkeit nachzuwcisen. Die Be-
willigungsbehéorde prift den Nachweis und kiirzt das For-
derdarlehen in Hohe des urspriinglich gewihrten Zusatz-
darlehens durch Anderung der Forderzusage, wenn der
entsprechende Standard nicht eingehalten wird.

2.5.5
Zusatzdarlehen fiir Bauen mit Holz

Der Einsatz von Holz kann auf Antrag mil einem Zusatz-
darlehen in Hohe von 1,30 Euro je Kilogramm Holz gefor-
dert werden, maximal 17000 Euro je gefoérderter Wohnein-
heit. Das Zusatzdarlehen richtet sich an Bauvorhaben mit
einem deutlich nachgewiesenen Anteil an Holz (zum Bei-
spiel bei Hybridbauten oder Massivholzgebauden), der
uber den Anteil bei konventionell in Stein errichteten Ge-
biéuden hinausgeht, bei denen lediglich der Dachstuhl aus
Holz errichtet wird. Nicht geférdert werden HolzfuBBbéden,
Turen, Mébel und Dachstiihle.Voraussetzung fir den Er-
halt der Forderung ist, cass das eingesctzie Holz fest im
Gebaude verbaut ist und aus nachhaltigen Quellen stammt.
Alle als Bestandteil der Leistung verwendeten Holzpro-
dukte missen nach dem Program for the Endorsement of
Forest Certification Schemes (PEFC) oder des Forest Ste-
wardship Council (FSC) zertifiziert sein oder die fir das je-
weilige Herkunftsland geltenden Kriterien des PEFC oder
des FSC einzeln erfiillen. Eine Gleichwertigkeit anderer
Zertifikate muss durch das Bundesamt flir Naturschutz be-
stitigt werden. Die Nachweise tiber die forderfahige Menge
Holz und tber deren Herkunft erfolgt iiber eine Fachunter-
nehmererklarung auf vorgeschriebenem Vordruck. Num-
mern 2.5.2.3 Satz 4 und 2.5.2.5 gelten entsprechend.

2.5.6
Zusatzdarlehen fiir ein Mehr an barrierefreiem Wohnen

Fiur den Einbau einer elektrisch bedienbaren Tir kann
ein Zusatzdarlehen in Hohe von 2000 Eurp je Tur in der
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Wohnung und 3500 Euro je Haus- und Wohnungsein-
gangstliir sowie Brandschutztiir bewilligt werden. Fir
Wohnraum fur Rollstuhlnutzende oder Menschen mit
Schwerbehinderung kann ein Zusatzdarlehen von pau-
schal 12000 Euro je Wohnung bewilligt werden, wenn
die Wohnungen fir diese Personengruppen in der Forder-
zusage zweckgebunden werden. Dicses Zusatzdarlehen
erhoht sich

a) fir jede Tir mit Nullschwelle zum Freibereich (Flaus-
eingang, Terrasse, Balkon) pauschal um 1500 Euro
und

b) fir jede rollstuhlgerechte, unterfahrbare Einbaukiiche
pauschal um 6 000 Euro.

Der Wohnraum fir Rollstuhlnutzende muss den Vorga-
ben der Nummer 4.6.4 entsprechen.

Die Bewilligung des Zusatzdarlehens fir Wohnraum, der
Menschen mit Schwerbehinderung vorbehalten ist, setzt
eine Bedarfsbestéatigung durch die zustandige Stelle vor-
aus.

2.5.7

Zusatzdarlehen fiir stiidtebauliche und gebiudebedingte
Mehrkosten

Fir stadtebauliche oder gebdudebedingle Mehrkosten
bei der Neuschaffung von Mietwohnraum durch Nut-
zungsanderung nach § 8 Absatz 4 Nummer 3 WFNG
NRW in Gebauden, die von besonderem stadtebaulichen
Wert sind, ein Denkmal sind oder in einem Denkmalbe-
reich liegen, kann ein Zusatzdarlehen in Hohe von bis zu
800 Euro pro Quadratmeter forderfihiger Wohnflache
gewihrt werden. Zur Bewertung der Gebiudeecigenschaft
holt die Bewilligungsbehorde cine Stellungnahme bei
der fiir die Planung und Stadtentwicklung zustindigen
Stelle oder der Unteren Denkmalbehirde ein. Die Num-
mern 2.5.2.3 und 2.5.2.5 gelten entsprechend.

2.5.8
Zusatzdarlehen fiir Micteinfamilienhiiuser

Fir Mieteinfamilienhéiuser mit dazugehoérigem Garten
oder Griinflichenanteil kann ein Zusatzdarlehen von
15000 Euro pro gefordertem Haus gewihrt werden.

2.5.9

Zusatzdarlehen fiir ncu gegriindete, bewohnergetragene
Wohnungsgenossenschaften

Fur die Mechrkosten des Baus sowie der Bauorganisation
und Bauabwicklung genossenschaftlich organisierter
Baugruppenprojekte kann ein Zusatzdarlehen von pau-
schal 60000 Euro pro geforderter Wohnung gewithrt wer-
den. Dieses Zusatzdarlehen kann nur fiir neu gegriindete
bewohnergetragene  Wohnungsgenossenschaften  und
auch nur fir die ersten finf Projekte in einem Zeitraum
bis hochstens zehn Jahre nach Erteilung der Forderzu-
sage fir das erste mit Fordermitteln der Wohnraumfor-
derung realisierte Projekt ausgesprochen werden.

2.5.10
Zusatzdarlehen fiir Planungswettbewerbe

Zur Steigerung der Qualitat des Bauvorhabens und zur
Forderung von innovativen Ldsungen kann fir die
Durchtfithrung von Wettbewerbsverfahren nach  der
Richtlinic des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung Richtlinie fiir Planungswettbewerbe
(RPW 2013)" vom 31. Januar 2013 (BAnz AT 22.02.2013
B4) in der jeweils geltenden Fassung auf Antrag cin Zu-
satzdarlehen in Héhe von pauschal 400 Euro je geforder-
ter Wohnung fir stidtebauliche Wettbewerbe und in
Héhe von pauschal 1600 Euro je geférderter Wohnung
fir hochbauliche Wettbewerbe gewihrt werden. In der
Auslobung solcher Wettbewerbe sind die stéddtebaulichen
und technischen Fordervoraussetzungen fiir Mictwohn-
raum nach Nummer 4 als Vorgaben zu benennen.

2.5.11
Berechnung des Forderdarlehens

Bei der Berechnung des wohnfliichenbezogenen Forder-
darlchens sind die tatsédchlichen, hochstens jedoch die

319

Nr. 12 vom 13. April 2023

gemill Nummer 2.5.1 férderfihigen Wohnflichen zu-
grunde zu legen. Dabei ist fiir jede Wohnung von der auf
volle Quadratmeter aufgerundeten Wohnflache auszuge-
hen. Das ermittelte Forderdarlehen ist fir alle zu for-
dernden Mietwohnungen des gesamten Gebaudes sowie
kostenabhingige Zusatzdarlehen auf zwei Nachkomma-
stellen zu runden.

2.6
Bedingungen der Forderdarlehen

Fir Forderdarlechen nach Nummer 2 gelten folgende
Darlehensbedingungen:

2.6.1

Zinsen und Verwaltungskostenbeitriige

Die Forderdarlehen sind wie folgt zu verzinsen:
a) 5 Jahre ab Leistungsbeginn mit 0 Prozent,

b) 5 Jahre nach Leistungsbeginn bis zum Ablauf der
Zweckbindung mit 0.5 Prozent und

¢) nach Ablauf der Zweckbindung mit marktiblicher
Verzinsung.

Fiir ein bewilligtes Forderdarlehen sind Verwaltungskos-

tenbeitrdge nach Nummer 8.3 zu zahlen.

2.6.2
Tilgungsnachlass

Auf das Grunddarlehen kann auf Antrag ein anteiliger
Tilgungsnachlass (Teilschulderlass) bewilligt werden

a) in Kommunen mit Mietniveau M1 bis M3

in Hohe von 30 Prozent bei 25 Jahren Zweckbindung
oder 35 Prozent bei 30 Jahren Zweckbindung und

b) in Kommunen mit Mietniveau M4 und M4+

in Hohe von 35 Prozent bei 25 Jahren Zweckbindung
und 40 Prozent bei 30 Jahren Zweckbindung.

Aufl Zusatzdarlehen kann auf Antrag ein anteiliger Til-
gungsnachlass (Teilschulderlass) von 50 Prozent bewil-
ligt werden. Der Tilgungsnachlass ist auf zwei Nachkom-
mastellen zu runden und wird bei Leistungsbeginn vom
bewilligten Férderdarlehen abgesetzt.

2.6.3
Tilgung und tilgungsfreie Anlaufjahre

Das Forderdarlehen ist mit jahrlich 1 Prozent oder auf
Antrag jahrlich 2 Prozent unter Zuwachs der durch die
fortschreitende Tilgung ersparten Zinsen und Verwal-
tungskostenbeitrige zu tilgen. Im Forderantrag kann far
die crsten funf Jahre ab Leistungsbeginn eine Tilgungs-
aussetzung beantragt werden, sofern in diesem nicht
eine Tilgung von zwei Prozent jihrlich gewihlt wird (til-
gungsireie Anlaufjahre). Die tilgungsfreien Anlaufjahre
und die erhohte Tilgung nach Satz 4 verlingern die Bin-
dungsdauer und dic Darlehenslaufzeit nicht. Die Forder-
cempfingerin oder der Forderempfinger ist im Darle-
hensvertrag zu verpflichten, nach Ablauf der tilgungs-
freien Anlaufjahre fiir 20 Jahre eine erhéhte Tilgung von
1.25 Prozent bei 25 Jahren Belegungsbindung und fiir 25
Jahre cine erhohte Tilgung von 1,20 Prozent bei 30 Jah-
ren Belegungsbindung zu entrichten.

Anschliefiend ist das Férderdarlehen reguldar mil jihrlich
1 Prozent zu tilgen.

2.6.4

Filligkeit

Zinsen, Verwaltungskostenbeitriige und Tilgungsraten
sind halbjdhrlich an die NRW.BANK zu entrichten.

2.6.5

Bildung von Sondercigentum

Im Darlchensvertrag hat sich die Forderempfingerin
oder der Forderempfinger zu verpflichten, fir die Dauer
der Zweckbindung kein Sondereigentum nach § 1 des

Wohnungseigentumsgesetzes in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 12. Januar 2021 (BGBI. I S. 34), das
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durch Artikel 7 des Gesetzes vom 7. November 2022
(BGBL. I S. 1982) geandert worden ist, zu bilden. Fiir den
Fall der Zuwiderhandlung ist im Darlehensvertrag vor-
zusehen, dass

a) die Forderempfingerin oder der Forderempfanger
eine Vertragsstrafe zu entrichten hat und

b) die NRW.BANK die Ubernahme der Schuld aus der Ge-
wiéhrung der Fordermittel und gegebenenfalls die Auf-
teilung der Grundpfandrechte nicht genehmigen wird.
In begrindeten Einzelfdllen kann die NRW.BANK einer
Umwandlung in Wohneigentum zustimmen.

2.1

Erwerb von zur Vermietung bestimmten Eigentumswoh-
nungen und Mieteinfamilienhidusern durch Selbstnutzende

Wird eine zur Vermietung bestimmte Eigentumswohnung
oder cin Mieteinfamilienhaus von dem Mieterhaushalt
zum Zwecke der Sclbstnutzung erworben, endet die
Zweckbindung abweichend von Nummer 2.3 Satz 5 mit
dem Nachweis, dass die gewidhrten Forderdarlehen voll-
standig zuriickgezahlt worden sind und das Objekt nach
dem Eigentumsubergang selbst genutzt wird.

3
Forderung von Gruppenwohnungen (Cluster-Wohnungen)

3.1
Gegenstand der Forderung

Gruppenwohnungen sind Wohneinheiten fiir drei bis
zwéll Personen, in denen jede Person einen individuellen
Wohnbereich (Appartement) selbstbestimmt zur Miete
bewohnt und ein Nutzungsrecht an den Gemeinschafts-
flaichen der Wohnung hat. Gruppenwohnungen miissen
iiber angemessen grol3e Individualbereiche fiir jede Per-
son und Uber Fliachen fiir die gemeinsame Nutzung ver-
fiigen. Es gelten die fiur die Férderung von Mietwohnun-
gen mabgeblichen Bestimmungen, soweit im Folgenden
nichts Abweichendes geregelt ist.

3.2

Zielgruppe

Gruppenwohnungen werden grundsatzlich fir alle Woh-
nungssuchenden gefordert, inshesondere aber fiir Auszu-
bildende, Studierende, Altere, pflegebedlrftige Men-
schen, Menschen mit Behinderungen oder besonders
schutzbediirftige vulnerable Personengruppen, die ihren
Wohnraum durch hiusliche Gewalt verlieren.

3.3
Ziel der Forderung

3.3.1
Belegungsbindung
Eine Gruppenwohnung ist wahlweise nur an Personen

der Einkommensgruppe A oder nur an Personen der Ein-
kommensgruppe B zu liberlassen.

3.3.2
Mietbindung

3.3.2.1
Miete

Die oder der Verfiigungsberechtigte hat mit jeder Person
einen Mietvertrag Gber den individuellen Wohnbereich
einschliefllich eines Nutzungsrechts an den Gemein-
schaftsflachen abzuschlieflen. Die Hohe der Miete richtet
sich nach Nummer 2.3.2 und bemisst sich nach den for-
derfihigen Wohnflichen nach Nummer 3.5.1. Die Miete
fiir die Gemeinschaftsflache ist zu gleichen Anteilen auf
die Personen umzulegen. Dabei ist die maximale Bele-
gung zu Grunde zu legen.

3.3.2.2
Einbaumdobel

Fir die Erstausstattung mit Einbaumoébeln fur die Indi-
vidualbereiche oder Gemeinschaftsraume darf ein Mob-
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lierungszuschlag in Hoéhe von bis zu 45 Euro monatlich
je Appartement erhoben werden.

3.3.2.3
Zwischenvermietung

Die Zwischenvermietung einer Gruppenwohnung, bei-
spielsweise an einen Verein, eine Gesellschaft biirgerli-
chen Rechts oder einen caritativen Trager, ist nur zulas-
sig, wenn die Verpflichtungen aus der Forderzusage in
vollem Umfang auf die Zwischenmieterin oder den Zwi-
schenmieter iibertragen werden. Insbesondere darf keine
hohere Miete als die in der Forderzusage festgelegte Be-
willigungsmicte vereinbart werden.

3.4
Voraussetzungen fiir die Forderung

Ergiinzend zu Nummer 2.4 sind besondere Wohnqualita-
ten in den Gruppenwohnungen sicherzustellen. Grup-
penwohnungen sollen méglichst in Gebdude mit Miet-
wohnungen integriert werden und in der Regel auf einer
Ebene angeordnet sein. In einem Gebdude und in der na-
heren Umgebung sollen nicht mehr als 30 Personen in
Gruppenwohnungen wohnen. In einem Konzept sind so-
wohl Planungen {iir eine nachhaltige Nutzung bei verén-
derter Belegung als auch Art und Umfang der gegebe-
nenfalls angebotenen Betreuung darzustellen.

Far alle Gruppenwohnungen sind zur Sicherstellung ei-
ner nachhaltigen Nutzbarkeit die baulichen Anforderun-
gen an anbieterverantwortete Wohngemeinschaften mit
Betreuungsleistungen des Wohn- und Teithabegesetzes
vom 2. Oktober 2014 (GV. NRW. S. 625) in der jeweils
geltenden Fassung (im Folgenden kurz: WTG), insbeson-
dere an die Wohnqualitat gemif §§ 26 und 27 WTG und
§§ 25f. der Wohn- und Teilhabegesetz-Durchfiihrungs-
verordnung vom 23. Oktober 2014 (GV. NRW. S. 686) in
der jeweils geltenden Fassung (im Folgenden kurz: WTG
DVO) einzuhalten. Davon ausgenommen sind Gruppen-
wohnungen fiir Auszubildende und Studierende oder be-
sonders schutzbedirftige vulnerable Personengruppen,
die ihren Wohnraum durch héusliche Gewalt verlieren.

3.4.1
Individualbereiche

Die individuellen Wohnbereiche sind als Appartements
mit eigener Kiichenzeile und eigenem Bad mit Toilette
auszugestalten und sollen eine Mindestgrofle von 20
Quadratmetern nicht unterschreiten. Die drei Funktio-
nen Wohnen, Schlafen und Kochen dirfen in einem
Raum zusammengefasst werden. Gruppenwohnungen
mit bis zu vier Appartements konnen ohne cigene Kii-
chenzeile geplant werden, sofern die notwendigen Kii-
chenanschliisse in der Wand des Appartements vorgehal-
ten werden und jeweils eine Kiichenzeile nachgeriistet
werden kann. Von einer eigenen Kiichenzeile kann auch
bei Gruppenwohnungen mit mehr als vier Appartements
abgesehen werden, sofern die Mieterinnen und Mieter
au%grund von korperlichen oder kognitiven Einschrian-
kungen nicht in der Lage sind, diese gefdhrdungsfrei zu
nutzen und sofern die Nachriistbarkeit derr Kiichenzeile
nach Satz 3 gegeben ist.

3.4.2
Gemeinschaftsfiiichen

Die Gemeinschaftsflachen sind mindestens mit einer Ge-
meinschaftskiiche und einem Essplatz fiir die gleichzei-
tige Nutzung durch die gesamte Gruppe auszustatten.
Der Raum fir die gemeinschaftliche Nutzung (§ 27 Ab-
satz 1 WTG DVO) muss ausreichend grof3 fur die gleich-
zeitige Nutzung durch die gesamte Gruppe sein. Zur for-
derfahigen Gemeinschaftsfliiche zahlt auch cin Gaste-
zimmer, sofern es ausschliefllich fiir Besucherinnen und
Besucher von Mieterinnen und Mieter genutzt wird so-
wie ein Zimmer fir Betreuerinnen und Betreuer, die Un-
terstiitzungsleistungen fir die Mieterinnen und Mieter
erbringen. Das Zimmer darf die Grofle der Individual-
zimmer nicht Uberschreiten und soll so geplant werden,
dass es als Individualzimmer flir eine Mieterin oder ei-
nen Mieter genutzt werden kann, sofern kein Bedarf



Ministerialblatt fiir das Land Nordrhein-Westfalen

mehr [ir eine Nutzung durch eine Betreuerin oder einen
Betreuer besteht.

Ein angemessen grofler Freisitz ist vor dem Raum far die
gemeinschaftliche Nutzung oder vor jedem cinzelnen
Appartement vorzuschen.

35
Art und Umfang, Hihe der Forderung

3.5.1
Grunddarlehen

Fir die Forderung von Gruppenwohnungen kann je Qua-
dratmeter forderfihiger Wohnfliche und Gemeinschafts-
flache ein Grunddarlehen nach Nummer 2.5.1 bewilligt
werden. Die forderfiahige und mietrelevante Fliche be-
tragt pro Person bis zu 50 Quadratmeter Wohnfliche ein-
schliefllich nach gleichen Anteilen verteilter Gemein-
schaftsfliiche zuziiglich Flachenmehrbedarf fiir rollstuhl-
nutzende Personen nach Nummer 2.5.1 Satz 6 Buchstabe
c).

3.5.2
Zusatzdarlehen nach Nummern 2.5.2 bis 2.5.7

Neben dem Grunddarlehen nach Nummer 3.5.1 kénnen
Zusatzdarlehen nach den Nummern 2.5.2 bis 2.5.7 bewil-
ligt werden.

3.5.3
Zusatzdarlehen fiir besondere Brandschutzmafnahmen

Fir dic im Zusammenhang mit der Umsetzung von
Brandschutzanforderungen entstehenden zusitzlichen
Kosten bei der Neuschaffung von Gruppenwohnungen
kann ein Zusatzdarlehen von bis zu 5750 Euro je Appar-
tement der Gruppenwohnung bewilligt werden. Der Ent-
scheidung tber die Forderfahigkeit des Mehraufwands
sind die Kosten zugrunde zu legen, die sich plausibel aus
einem Brandschutzgutachten oder aus Kostenvoran-
schldgen ergeben, die im Rahmen des zu erstellenden
Brandschutzkonzepts cingeholt wurden. Eine Prifung
der Inhalte des Brandschutzkonzeptes erfolgt im Rah-
men der Baugenchmigung. Eine Prifung durch die Be-
willigungsbehérde ist in diesem Fall nicht vorgeschen.

3.5.4
Berechnung des Forderdarlehens

Bei der Ermittlung des Grunddarlehens ist die tatsichli-
che Wohn- und Gemcinschaftsfliche der Gruppenwoh-
nung zugrunde zu legen, héchstens jedoch 50 Quadrat-
meter je Person. Der IFliichenmehrbedarf {tr Rollstuhl-
nutzende kann  hinzuaddiert werden. Dabel ist die
gesamte Gemeinschaftsfliche der Wohnung durch die
Anzahl der Personen zu teilen und gleichmaBig auf diese
umzulegen. Die ermittelte Gesamtfliche der Wohnung ist
auf volle Quadratmeter aufzurunden. Das fur die ge-
samle Gruppenwohnung ermittelte Forderdarlehen ist
auf zwei Nachkommastellen zu runden. Die individuel-
len Wohnbereiche werden wie Wohnungen gezihlt.

3.6

Bedingungen der Forderdarlehen

Fir Forderdarlehen nach Nummer 3 gelten die Darle-
hensbhedingungen nach Nummer 2.6 entsprechend.

4

Stadtebauliche und technische Fordervoraussetzungen
fiir Mietwohnraum

4.1

Allgemeine Voraussetzungen

Mietwohnraum wird nur geférdert, wenn

a) er auf einer im Flichennutzungsplan der Kommune
als Wohnbauflache, als gemischte Bauflache oder als
Sondergebiet Hochschule oder Universitat dargestell-
ten Fliache errichtet wird,

b) seine Standortqualitét (insbesondere Lage des Bau-
grundstiicks, Erreichbarkeit von Versorgungseinrich-
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tungen, ErschlicBung, Lirmbeldstigung, Angebot an
wohnungsnahen Spiel- und Freiflichen) die Voraus-
setzungen fir gesundes und ruhiges Wohnen bietet
und

cr sich in das Stadtbild und die vorhandene Sied-
lungsstruktur einfiigt.

=

c

4.2
Geschossigkeit

Grundsétzlich dirfen geforderte Gebaude nicht mehr als
vier Vollgeschosse und in den Stidten Bonn, Dortmund,
Diisseldort, Essen, Kéln und Minster nicht mehr als
sechs Vollgeschosse enthalten. An stadtebaulich integ-
rierten Standorten kann eine héhere Geschosszahl zuge-
lassen werden, wenn ein wirksamer Bebauungsplan mit
eincr hoheren Bebauung vorliegt, eine Bauliicke ge-
schlossen wird, das Vorhaben sich in die umgebende Be-
bauung einfiiglt oder die Forderempfiangerin oder der
Forderempfanger Quotenvorgaben zu erfiillen hat. In
diesen Féllen diirfen zur Sicherung gemischter Struktu-
ren maximal 50 Prozent der Wohnungen in dem Gebéude
gefordert werden.

4.3
Adressbhildung und ErschlieBung

Um die Adressbildung zu férdern und die Auffindbarkeit
und Erreichbarkeit der Wohnungen zu crleichtern. sind
Baukérper sowie Stellplatze so zu platzieren, dass die
Hauseingéinge cine cindeutige Orientierung zur offentli-
chen Verkehisfliche aufweisen. Planungen von Bauvor-
haben mit mehr als 25 Wohinungen und bei mehr als vier
Vollgeschossen mil mehr als 30 Wohnungen an einem
Hauseingang sind mit dem fir das Wohnungswesen zu-
standigen Ministerium abzustimmen. Treppenhiuser und
GangerschlieBungen sind natiirlich zu belichten und zu
beliiften. Lange GangerschlieBungen, die zu ausschlief3-
lich cinseitig ausgerichteten Wohnungen fithren, sind zu
vermeiden.

1.4
Griinfliche und Wohnumfeld

Mindestens cin Drittel der Grundstiickstliche ist als
Grinflache (ohne Stellplatze) zu gestalten, davon min-
destens die Hilfte als ein als Begegnungsort nutzbarer
Teil. Die Bewilligungsbehorde kann eine Unterschrei-
tung von bis zu 20 Prozent der erforderlichen Grinflache
zulassen, wenn diese auf andere Weise kompensiert wird,
beispiclsweise durch ein besonders qualititsvolles Wohn-
umfeld. iberdurchschnittlich grole Balkone oder eine
Dachbegrinung. Fiir eine Unterschreitung von mehr als
20 Prozent ist die Zustimmung des fir das Wohnungswe-
sen zustdndigen Ministeriums erforderlich. Der ruhende
Verkehr soll auf begriinten Stellplatzen oder auf Stell-
pliatzen mit begrinter Uberdachung so untergebracht
werden, dass das Wohnen nicht gestort sowie die soziale
und okologische Qualitat des Wohnumfeldes gewahit
oder erhoht wird.

4.5
Wohnqualititen und Grundrisse

Forderfahig sind nur Wohnungen,

a) die nach Wohnfliache und Zimmerzahl dem von der
Bewilligungsbehorde festgestellten ortlichen Bedart
cntsprechen,

,_.
(%]

die zur Wohnraumversorgung wechselnder Nutzer-
gruppen geeignet sind,

¢) deren Gesamtwohnflache 35 Quadratmeter und deren
Wohnraume und Schlafriume einschliefilich Kinder-
zimmern eine Grofle von zehn Quadratmeter nicht un-
terschreitet,

=

d) die von guter Wohnqualitit sowie alltagstauglich sind,

©

~

dic einen Freisitz (Balkon, Terrasse oder I.oggia) ha-
ben und

f) bei denen die drei Funklionen Wohnen, Schlafen und
Kochen nicht in einem Raum zusammengefasst sind.
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4.6

Technische Fordervoraussetzungen

1.6.1
Baurecht

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

a) bei genehmigungsbediirftigen Vorhaben nach § 60
BauO NRW 2018 die Baugenehmigung vorgelegt wird
oder

b) bei genehmigungsfrei gestellten Vorhaben nach § 63
BauO NRW 2018 die Bauherrschaft erklirt, dass die
Kommune nicht die Durchfithrung des Baugenehmi-
gungsverfahrens nach § 63 Absatz 2 Nummer 5 BauO
NRW 2018 gefordert hat.

Kann die Baugenehmigung nicht rechtzeitig erteilt wer-
den, ist die Férderung auch auf der Grundlage cines Vor-
bescheides nach § 77 BauO NRW 2018 zuldssig. der die
bauplanungs- und bauordnungsrechtliche Zulassigkeit
des Bauvorhabens feststellt. Die Einhaltung der bauord-
nungsrechtlichen Anforderungen nach Satz 1 oder 2 ist
durch die Bewilligungsbehorde nicht zu prifen. Die For-
derempfangerin oder der Forderempfinger hat der Be-
willigungsbehérde Anderungen im Laute des Baugeneh-
migungsverfahrens zur Prifung im Hinblick auf die for-
derrechtliche Relevanz anzuzeigen.

4.6.2
Barrierefreiheit

Die Forderung setzt voraus. dass die Anforderungen an
die Barrierefreiheit nach § 49 BauO NRW 2018 entspre-
chend der Anlage A 4.2/3 der Verwaltungsvorschrift
Technische Baubestimmungen NRW vom 15. Juni 2021
(MBIL. NRW. S. 444) in der jewecils geltenden Fassung (im
Folgenden kurz: VV TB NRW), erliillt werden. Wohnraum
in Mieteinfamilienhdusern und Maisonettewohnungen
kann gefordert werden, wenn die Barrierefretheit nur im
Erdgeschoss bezichungsweise im Eingangsgeschoss er-
fullt wird und sich in diesem Geschoss die Kiiche, min-
destens ein Wohnraum sowie ein barrierefreier Sanitdr-
raum befinden. Dieser darf auch in cinem anderen Ge-
schoss liegen, sofern eine Treppe dorthin flihrt, die mit
einem Treppenlift nachgeriistet werden oder die barrie-
refreie Zugénglichkeit auf andere Weise hergestellt wer-
den kann.

4.6.3
Energetische Mindestanforderungen

Eine Forderung setzt voraus, dass die geforderten Ge-
baude die technischen Anforderungen an das BEG Effi-
zienzhaus 55 erfiillen. Dies gilt nicht.

a) soweit die geférderten Gebdude unter Denkmalschutz
stehen oder

b) fiir Forderungen der Neuschaffung von Mietwohn-
raum durch Nuilzungsidnderung nach § 8 Absatz 4
Nummer 3 WFNG NRW, wobei hier mindestens die
technischen Anforderungen an das BEG Effizienzhaus
100 zu erfiillen sind.

4.6.4

Besondere Anforderungen an Wohnungen fiir Rollstuhl-
nutzende

Geforderte Wohnungen, die fiir Rollstuhlnutzende
zweckgebunden werden, missen stufenlos und schwelle-
nlos erreichbar sein und diirfen keine unteren Tiiran-
schlage und Schwellen aufweisen. Bei der Planung der
Wohnungen sind die zusatzlichen Anforderungen der
DIN 18040-2:2011-09 an Tiren nach Nummer 4.3.3, an
die barrierefreie Erreichbarkeit von Bedienelementen
nach Nummer 4.5.2 Satz 2 und alle mit ,,R“ gekenn-
zeichneten Regelungen umzuseclzen. Die erforderlichen
notwendigen Bewegungsflachen fiir das Bett kénnen bei
Wohnungen fiir eine Person statt im Schlafzimmer auch
im Wohnzimmer nachgewiesen werden.
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5
Forderung von selbst genutztem Wohneigentum

5.1

Gegenstand der Forderung

Gefordert wird die Neuschaffung zur Selbstnutzung von
a) Eigenheimen und

b) Eigentumswohnungen

durch Neubau oder Nutzungsidnderung von Gebauden
nach § 8 Absatz 4 Nummern 1 und 3 WEFNG NRW sowie
deren Ersterwerb (§ 29 Nummer 3 WFNG NRW). Num-
metr 2.1 Satz 2 gilt sinngemél3.

sefordert wird auch der Erwerb bestchenden Wohn-
raums zur Selbstnutzung (Bestandserwerb).

Zweite Wohnungen im Eigenheim werden nicht geférdert.
Die Forderung von selbst genutztem Wohneigentum fir
Haushalte, die bereits einmal Fordermittel cines Landes,
des Bundes, einer Gemeinde oder eines Gemeindeverban-
des zur Schaffung oder zum Erwerb sclbst genutzten
Wohneigentums erhallen haben. ist zulidssig, wenn die
Fordermittel fin das erste Forderobjekt vollstindig zu-
ruckgezahlt wurden oder alsbald zurtickgezahlt werden.

5.2
Zielgruppe

Gefordert werden Haushalte, deren anrcechenbares Ein-
kommen dic Einkommensgrenze nach § 13 Absatz 1
WENG NRW

a) nicht ibersteigt (Einkommensgruppe A) oder

b) um bis zu 40 Prozent iibersteigt (Einkommensgruppe
B).

Soweit die Zahl der Kinder fir die Hohe der Wohnraum-
fordermittel mafigebend ist, wird ein zum laushalt ge-
hérendes Kind angerechnet,

a) das die Voraussetzungen nach § 32 Absitze 1 bis 5
EStG erfullt oder

b) dessen Geburt nach drztlicher Bescheinigung oder
Mutterpass erwartet wird.

MaBgebend sind die Verhilinisse zum Zeitpunkt der An-
tragstellung. Andern sich die Verhiltnisse bis zur Bewil-
ligung zu Gunsten der Antragstellerin oder des Antrag-
stellers, dirfen die glinstigeren Verhiltnisse zugrunde
gelegt werden.

5.3
Ziel der Forderung

Die Forderobjekte sind von den Forderempfangerinnen
oder Forderempfangern und beziehungsweise oder ihren
Angehorigen nach § 29 Nummer 1 Satz 2 WFNG NRW
dauerhaft zu eigenen Wohnzwecken zu nutzen. Soweil die
Nutzung ausschliefflich von Angehorigen erfolgt, haben
diese jeweils die Wohnbercchtligung nach § 13 Absatz 1
WFNG NRW zu erfillen. Eine Nutzung zu cigenen Wohn-
zweeken liegt auch vor, wenn weniger als die Halfte der
Wohn- und Nutzfliche des Wohneigentums anderen, ins-
besondere gewerblichen Zwcecken dient. Die Verpflichtung
zur Selbstnutzung beginnt bei der Neuschaffung mit Be-
zugsfertigkeit des Objekts, beim Erst- oder Bestandser-
werb mit Ubergang von Nutzen und Lasten auf die For-
derempfangerin oder den Forderempfinger. Sie endet zu
dem Zeitpunkt, in dem das Forderdarlehen vollstédndig
planmiaBig oder auBerplanmifiig zuriickgezahlt worden
ist. Die Forderempfiangerin oder der Forderempfanger ist
in der Forderzusage zu verpflichten, die geforderte Woh-
nung wihrend der Dauer der Zweckbindung zu eigenen
Wohnzwecken zu nutzen und die Uberlassung oder den
Verkauf des Forderobjekis an Dritte vorab der NRW.
BANK und der zustandigen Stelle mitzuteilen.

5.4
Voraussetzungen fiir die Forderung

5.4.1
Allgemeine Voraussetzungen

Gefordert werden nur solche Forderobjekte,
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a) die die Entfallung eines gesunden Zusammenlebens
aller Haushaltsangehorigen sowie eine angemessene
Wohnraumversorgung gewihrleisten und

b) in denen ausweislich der technischen Unterlagen dic
Wohnrdume oder Schlafrdaume in erstmalig geschaffe-
nen Forderobjekien nicht kleiner als 10 Quadratmeter
sind.

Nummer 4.6.1 gill entsprechend.

Der Bestandserwerb von Eigenlumswohnungen in Ge-
bduden mit mehr als zweli Wohnungen wird nur gefor-
dert, wenn die Wohneigentumsanlage ordnungsgemal in-
standgehalten beziehungsweise modernisicert oder eine
ausrcichende Instandhaltungsriicklage gebildet wurde.

5.4.2
Tragbarkeit der Belastung

Eine Forderung ist nur zuldssig, wenn dic Belastung
nicht die wirtschaftliche Existenzgrundlage gefahrdet
und auf Dauer tragbar erscheint. Eine Belastung kann
als tragbar angesehen werden, wenn im Zeitpunki der
Bewilligung die Einkiinfle der Forderempfingerin oder
des Forderempflingers nach Abzug der Belastung ein-
schlicBlich samtlicher Betricbskosten und aller sonstigen
Zahlungsverpflichtungen ausreichen, den angemessenen
Lebensunterhalt sicherzustellen. Nach Abzug der vorge-
nannten Belastung und sonstligen Zahlungsverpflichtun-
gen sollen zum Lebensunterhalt monatlich mindestens
verbleiben (Mindestriickbehalt):

a) fir einen Einpersonenhaushalt 950 Euro,

1220 Euro und
310 Euro.

Zu den Einkiinften werden das Kindergeld und ein vor-
aussichtlicher Lastenzuschuss nach dem Wohngeldgesetz
vom 24. September 2008 (BGBIL. 1 S. 1856). in der jeweils
geltenden Fassung, gerechnet. Einkunfte von Haushalt-
sangchorigen (§ 29 Nummer 1 Satz 2 WFNG NRW), die
nicht Miteigentiimer des Forderobjekts sind oder werden,
kénnen im Regelfall nur bis zur Hoéhe des auf sie entfal-
lenden Mindestriickbehalts berticksichtigt werden. Ein
Kindergeldanspruch wird hierbei den Einkiinften der
Haushaltsangehorigen zugerechnet. Nicht zu den Ein-
kiinften rechnen laufende Zahlungen von Verwandten
oder sonstigen Dritten, die nicht auf einer dauerhaften
Rechtispflicht beruhen. Das gill auch fir Einkinfte, dic
bei der Ermiltlung des Jahreseinkommens anzurechnen
sind, aber nicht auf Dauer erzielt werden.

b) fiir einen Zweipersonenhaushalt

c) fir jede weitere Person

Zum Nachweis der Tragbarkeit der Belastung. insbeson-
dere des verbleibenden Einkommens, ist eine Aufstellung
der Einnahmen und Zahlungsverpflichtungen nach vor-
geschriebenem Mustler (Selbstauskunft), eine Auskunft
einer Wirtschaftsauskunftei wie beispielsweise  eine
SCHUFA-BonitatsAuskunft und cine Lastenberechnung
nach vorgeschriebenem Vordruck vorzulegen. Die Bewil-
ligungsbehorde hat die Antragstellerin oder den Antrag-
steller unmittelbar tiber die Héhe der bet Bezugsfertig-
keit und in der Folgezeit entstehenden Belastung und
tber gegebenenfalls zu erwartende Tragbarkeitsprob-
leme aufzuklaren.

Beim Erst- oder Bestandserwerb sind in der Lastenbe-
rechnung anstelle der Gesamtkosten der voraussichtliche
Kaufpreis und die sonstigen Erwerbskosten anzugeben.

Auf die in der Lastenberechnung verwendeten Begriffe

sind in Zweifelstillen die Definitionen der II. BV anzu-

wenden. Ausgenommen hiervon ist die Hohe der Bewirt-
schaftungskosten, flir die folgende Pauschalen jahrlich
anzusetzen sind:

a) Betriebskosten cinschlief3lich Heizkosten
Forderobjekte ab Baujahr 2014
Forderobjekte ab Baujahr 1984
Forderobjekte bis Baujahr 1983

b) Instandhaltungskosten
Forderobjekte ab Baujahr 2002
Forderobjekte ab Baujahr 1992
Forderobjekte bis Baujahr 1991

25,35 Euro/m?
30,20 Euro/m?

35,60 Euro/m?

10,60 BEuro/m?
13,45 Euro/m?

1718 Euro/m? und
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¢) Instandhaltungskosten je Garage und dhnlichem Ein-
stellplatz 101,61 Euro.

Fir die Verwaltung von Eigentumswohnungen ist jihr-
lich ein Betrag von 410,90 Euro anselzbar. Bei der Las-
tenberechnung ist einc Einstufung in cine jingere Bau-
altersklasse moglich, wenn durch Vorlage eines Gutach-
tens  eines  staatlich anerkannlen Sachverstindigen
bestédtigt wird, dass der Objektzustand dies rechtfertigt.
Fir die Berechnung der Betriebs- und Instandhaltungs-
kosten ist die Wohn- und gegebenenfalls Gewerbetlache
anzusetzen, die sich aus den technischen Unterlagen er-
gibt. Sind in der Lastenberechnung Fremdmittel, fiir die
cin veranderlicher Zinssatz mit einer oberen und unteren
Begrenzung vereinbart ist, mit Zustimmung der NRW.
BANK ausgewiesen, ist bei der Tragbarkeitsprifung der
vereinbarte II6chstzinssalz anzusetzen. Ertrage aus der
Vermietung von Garagen und Ertrige fiir zweite Woh-
nungen diirfen nur berticksichtigl werden, wenn die Ein-
nahme nachhaltig gesichert erscheint.

5.4.3
Ausschluss der Forderung
Eine Forderung ist ausgeschlossen, wenn

a) bei BauherrenmaBnahmen die Gesamtkosten oder
beim Erst- oder Bestandserwerb der Kaufpreis ein-
schlieBlich Nebenkosten diejenigen  Gesamtkosten
iberschreiten, die im Bereich der Bewilligungsbe-
horde fir ecin vergleichbares Objekl als angemessen
anzuschen sind,

b) beim Ersterwerb bereits die Bauherrschaft selbst cine
Forderung fir das Bauvorhaben erhilt oder

¢) sie trotz Erfiilllung der Fordervoraussetzungen offen-
sichtlich nicht gerechtfertigt ist.

Eine Forderung ist in der Regel inshesondere dann offen-
sichtlich nicht gerechtfertigt. wenn unter Beriicksichti-
gung aller Umstande des Einzelfalls

a) die Forderempfingerin, der Forderempfanger oder
eine haushaltsangehorige Person nach Kenntnis der
Bewilligungsbehorde so viel eigenes Verméogen (bei-
spiclsweise  Guthaben, Wertpapicre, Beteiligungen,
Grundvermégen, Luxusgliter) fiir die Finanzierung
selbst genutzten Wohneigentums einsetzen kann, dass
einc weilergehende Wohnkostenentlastung durch Ge-
wahrung von Fordermitteln unbillig erscheint,

<

verwertbares Vermogen, dessen Einsatz zur Ableh-
nung des Forderantrags nach Buchstabe a) gefiihrt
hétte. fir die Bewilligungsbehorde erkennbar offen-
sichtlich mit dem Ziel, Fordermittel zu erlangen. auf
Dritte Ubertragen wurde oder

]
—

die Forderung des Erwerbs bestehenden Wohnraums
im Zusammenhang mit einer Erbausecinandersetzung
unter Verwandten der Antragstellerin oder des An-
tragstellers steht.

5.5

Art und Umfang, Hohe der Forderung

5.5.1
Grunddarlehen

Je nach Kostenkategorie der Kommune dirfen fiir die
Forderung selbst genutzten Wohneigentums Grunddarle-
hen bis zu folgender Héhe gewahrt werden:

a) in Kommunen der Kostenkategorie K1
96000 Euro
57000 Euro,

fir die Einkommensgruppe A

und fiir die Einkommensgruppe B
b} in Kommunen der Kostenkategorie K2
111000 Euro
66000 Euro,

fir die Einkommensgruppe A
und tir diec Einkommensgruppe B
¢) in Kommunen der Kostenkategorie K3
143000 Buro
85000 Euro und

d) in Kommunen der Kostenkategorie K4

fir die Einkommensgruppe A

und fiir die Einkommensgruppe B
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177000 Euro
106 000 Euro.

Die Zuordnung der Kommunen zu den Kostenkategorien
K1 bis K4 ergibt sich aus der Anlage.

fiir die Einkommensgruppe A

und fiir die Einkommensgruppe B

5.5.2

Zusatzdarlehen nach Nummern 2.5.2, 2.5.5 und fiir BEG
Effizienzhaus 40

Neben dem Grunddarlehen nach Nummer 5.5.1 kénnen
die Zusatzdarlehen nach den Nummern 2.5.2 (standort-
bedingte Mehrkosten) und 2.5.5 (Bauen mit Holz) ge-
wihrt werden. Fiir Bauvorhaben mit BEG Effizienzhaus
40 Standard kann ein Zusatzdarlehen in Hoéhe von
30000 Euro gewahrt werden.

5.5.3
Zusatzdarlehen Familienbonus

Fur jedes zum Haushalt gehérende Kind sowie fiir jede
zum Haushalt gehorende Person mit Schwerbehinderung
(soweit nicht bereits als Kind beriicksichtigt) kann ecin
Familienbonus in Hohe von 23000 Euro als Zusatzdarle-
hen gewahrt werden.

5.54
Zusatzdarlehen fiir barrierefreie Objekte

Fir barrierefreie Objekte entsprechend Nummer 4.6.2
kann ein Zusatzdarlehen in Hohe von 11500 Euro ge-
wahrt werden.

5.5.5
Ergianzungsdarlehen

Zur Deckung der Gesamtkosten kann in Verbindung mit
den Forderdarlehen nach den Nummern 5.5.1 bis 5.5.4
auf Antrag ein Ergidnzungsdarlehen in Hohe von 2000
Euro bis maximal 50000 Euro gewédhrt werden, wenn die
Forderempfiangerin oder der Forderempfianger versichert,
kein dinglich gesichertes Darlehen zu erhalten. Dieser
Darlehensvertrag ist getrennt von den tbrigen Darle-
hensvertriagen abzuschlieflen.

5.6
Bedingungen der Forderdarlehen

Fiir Forderdarlehen nach Nummer 5 gelten folgende
Darlehensbedingungen:

5.6.1
Zinsen und Verwaltungskostenbeitrige

Das Forderdarlehen ist ab Bezugsfertigkeit oder beim
Erst- oder Bestandserwerb ab Vollauszahlung wie folgt
ZU verzinsen:

a) 30 Jahre ab Leistungsbeginn mit 0,5 Prozent,

b) 30 Jahre nach Leistungsbeginn mit 2 Prozentpunkten
iber dem dann giltigen Basiszinssatz nach § 247
BGB und

¢) jeweils nach weiteren 10 Jahren angepasst aut Grund-
lage des dann gliltigen Basiszinssatzes.

Flir ein bewilligtes Forderdarlehen sind Verwaltungskos-
tenbeitridge nach Nummer 8.3 zu zahlen. Eine Zinserho-
hung ist der Forderempféangerin oder dem Forderempfin-
ger rechtzeitig vorher anzukiindigen. Das Ergénzungsdar-
lehen nach Nummer 5.5.5 ist ab Bezugsfertigkeit
beziehungsweise dem Tag der Vollauszahlung des Darle-
hens mit 3,62 Prozent jahrlich zu verzinsen.

5.6.2
Tilgungsnachlass

Auf Antrag kann ein anteiliger Tilgungsnachlass (Teil-
schulderlass) bewilligt werden
a) auf das Grunddarlehen und die Zusatzdarlehen nach

den Nummern 5.5.3 und 5.5.4 in Hoéhe von 10 Prozent
und

b) auf die Zusatzdarlehen nach den Nummern 2.5.2,
2.5.5 und 5.5.2 Satz 2 in Hohe von 50 Prozent.
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Der Tilgungsnachlass ist auf zwei Nachkommastellen zu
runden und wird bei Leistungsbeginn vom bewilligten
Forderdarlehen abgesetzt.

5.6.3
Tilgung

Das Forderdarlehen ist mit jahrlich 1 Prozent unter Zu-
wachs der durch die fortschreitende Tilgung ersparten
Zinsen und Verwaltungskostenbeitrige zu tilgen. Abwei-
chend hiervon sind das Forderdarlehen fiir den Bestands-
erwerb nach Nummer 5.1 Satz 3 und das Ergénzungsdar-
lehen nach Nummer 5.5.5 mit jéhrlich 2 Prozent zu tilgen.

5.6.4
Filligkeit

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

6

Forderung von Wohnraum fiir Auszubildende und
Studierende

6.1
Gegenstand der Forderung

Gefordert werden BaumaBnahmen, durch die Wohn-

platze fur Auszubildende und Studierende

a) durch Neubau, Nutzungsdnderung oder Erweiterung
von Gebauden nach § 8 Absatz 4 Nummern 1 und 3
WFNG NRW neu geschaffen oder

b) im Sinne von § 555b BGB modernisiert werden.

Nummer 2.1 Satz 2 gilt entsprechend. Als Modernisierung
nach Satz 1 Buchstabe b) gelten auch Instandsetzungs-
mafinahmen, die durch MaBlnahmen der Modernisierung
verursacht werden. Sonstige Instandsetzungsmallnahmen
sind forderfiahig, soweit sie gleichzeitig mit der Moderni-
sierung durchgefithit werden und nicht den tberwiegen-
den Teil der Kosten aller Baumalinahmen ausmachen.

6.2
Zielgruppe

Forderungen nach Nummer 6 sollen nach § 2 Absatz 1
Satz 2 WFNG NRW die angemessene Wohnraumversor-
gung von Auszubildenden und Studierenden unterstiit-
zen. § 13 Absatz 1 WFNG NRW findet dabei keine An-
wendung.

6.3
Ziel der Forderung

Fir geforderte Wohnplitze wird eine Zweckbindung (Be-
legungsbindung und Mietbindung) begriindet. Die Dauer
der Zweckbindung betriagt einheitlich fir alle geforder-
ten Wohnplatze

a) bei Forderungen nach Nummer 6.1 Satz 1 Buchstabe
a) wahlweise 25, 30, 35 oder 40 Jahre und

b) bei Forderungen nach Nummer 6.1 Satz 1 Buchstabe
b) wahlweise 25 oder 30 Jahre.

Die Zweckbindung tritt mit Bestandskraft der Forderzu-
sage ein. Die Zweckbindungsfrist beginnt mit dem ersten
Tag des Monats, der auf die Bezugsfertigkeit aller Wohn-
platze beziechungsweise nach Abschluss der Modernisie-
rungsmafinahmen folgt. Die vorzeitige und vollstindige
Riickzahlung der Forderdarlehen verkiirzt die Dauer der
Zweckbindung nicht.

§ 23 Absiitze 1 und 3 WFNG NRW bleiben unberthrt.
Nummer 2.3 Satze 7 und 8 gelten entsprechend. Auf An-
trag kann entsprechend den Regclungen in Nummern
2.3.1.3 und 2.3.1.4 eine Bindungsverlingerung bewilligt
werden.

6.3.1
Belegungsbindung

Die geforderten Wohnplatze sind an Auszubildende oder
Studierende zu tberlassen. Der Forderempfangerin oder
dem Forderempfanger oder der Trigerin oder dem Trager
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der Einrichtung ist die Wohnberechtigung in der Regel
nachzuweisen

a) bei Auszubildenden durch eine Bescheinigung der Ar-
beitgeberin oder des Arbeitgebers und

b) bei Studierenden tiber eine Studienbescheinigung.

Die Forderempféngerin oder der Forderempfinger oder
die Trigerin oder der Triger der Einrichtung hat eine
Belegungsliste zu flihren, der die jeweils aktucllen Be-
scheinigungen der Bewohnerinnen und Bewohner beizu-
fligen sind.
6.3.2
Mietbindung
In der Forderzusage wird je gefordertem Wohnplatz fiur
die Dauer der Zweckbindung eine hochstzulissige Micte
bestimmt, die sich aus der Bewilligungsmiete nach Num-
mer 6.3.2.1 sowie etwaigen mietvertraglichen Nebenleis-
tungen nach Nummer 6.3.2.2 zusammensetzt. Die oder
der Verfiigungsberechtigte darf cinen geférderten Wohn-
platz nicht gegen cine hohere als dic gemill Forderzu-
sage hochstzuldssige Miete zum Gebrauch tberlassen.
6.3.2.1
Bewilligungsmiete
Die monalliche Bewilligungsmiete je geférdertem Wohn-
platz betrigt hochstens
a) in Kommunen mit Mictniveau M1 bis M3

je Wohnplatz 195 Euro
b) in Kommunen mit Mictniveau M4

je Wohnplatz 200 Euro und

¢) in den Stadten Bonn, Disseldorf, Koln und Miinster
(M4+)

joe Wohnplatz 210 Euro.

Die Zuordnung der Kommunen zu den Mietniveaus M1
bis M4 ergibt sich aus der Anlage.

6.3.2.2
Mietvertragliche Nebenleistungen

6.3.2.2.1
Einbaumdabel

Fir die Erstausstattung der Wohnpliatze mit Einbaumo-
beln darf cin Moblierungszuschlag in I1ohe von bis zu 45
Euro monatlich je Wohnplatz erhoben werden.

6.3.2.2.2
Weitere mietvertragliche Nebenleistungen

Auf Antrag konnen weitere mietvertragliche Nebenleis-
tungen nach Zustimmung des fiir das Wohnungswesen
zuslandigen Ministeriums in der Forderzusage zugelas-
sen werden.

6.3.2.3
Erhohung der hochstzuliissigen Miete und Mieterhohungen

Die hochstzulédssige Micte erhoht sich ab dem Zeitpunkt
der Erteilung der Forderzusage alle zwol{ Monate um 1,7
Prozent. Der Erhohungsbetrag ist von der in der Forder-
zusage festgeselzten Bewilligungsmicte sowie elwaigen
mietvertraglichen Nebenleistungen zu berechnen und
auf zwei Nachkommastellen zu runden. Die oder der Ver-
fugungsberechtigte kann die Miete nach Maligabe der
allgemcinen mietrechtlichen Vorschriften crhohen, je-
doch nicht hoher als bis zur hochstzulassigen Miete und
Berticksichtigung von Erhohungen nach Satz 1.

6.3.2.4

Betriebskosten

Neben der hochstzulissigen Miete darf die oder der Ver-
fligungsberechtigte cine Betricbskostenpauschale und
eine Ilcizkostenpauschale nach den allgemeinen miet-
rechtlichen Vorschriften verlangen.
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6.3.2.5

Besondere Regelungen bei Forderungen der
Modernisierung

Bei ciner Forderung der Modernisierung nach Num-
mer 6.1 Satz 1 Buchstabe b) muss die Bewilligungsmiete
je  Wohnplatz die Bewilligungsmiete nach Num-
mer 6.3.2.1 um mindestens 10 Prozent unterschreiten.
Dic Héhe der Unterschreitung legl die Bewilligungsbe-
horde in Abhangigkeit von der Qualitiat der modernisier-
ten Wohnplétze fest. Die Nummern 6.3.2.2, 6.3.2.3 und
6.3.2.4 gelten entsprechend.

6.3.2.6

Befristung von Mietverhiltnissen

Mietverhéltnisse fir nach Nummer 6 geforderte Wohn-
pliatze konnen nach denVorgaben des BGB befristet wer-
den.

6.4

Voraussetzungen fiir die Forderung

Dic Fordervoraussetzungen fir die Fordergegenstiande
nach Nummer 6.1 crgeben sich aus den Bestimmungen in
Nummer 4 unter Berlicksichtigung der nachfolgenden
Regelungen.

Soweit vormals fiir den Bau oder fir eine Modernisie-
rung der Wohnpliatze Fordermittel bewilligt wurden,
miissen diese vollstiindig vor Mallnahmenbeginn zuriick-
gezahlt werden.

6.1.1

Stidtebauliche Qualititen

Erginzend zu Nummer 4.1 werden Wohnplitze nur ge-
fordert, wenn das Vorhaben in ciner integrierten Lage
unter Beriicksichtigung der Erschlieffung durch den 6f-
fentlichen Personcennahverkehr liegt.

6.4.2

Geschossigkeit

Nummer 4.2 Satz 3 gilt nicht fir Gebiude, die aus-
schlie8lich Wohnpliatze fiir Auszubildende oder Studie-
rende enthalten.

6.4.3

Adressbildung und ErschlieBung

Gefordert werden nur Gebiaude mit hdchstens 80 Wohn-
platzen an einem Hauseingang. Dabel zdhlen Wohnplatze
In Wohngemeinschafiten je Person.

6.4.4

Wohnumfeld

Es gilt § 48 BauO NRW 2018 in Verbindung mit der Ver-
ordnung tber notwendige Stellplatze fur Kraftfahrzeuge
und Fahrrader vom 14. Marz 2022 (GV. NRW. S. 287). Er-
folgen die Festlegungen Uber notwendige Stellplatze,
Garagen und Fahrradabstellplitze durch Bebauungsplan
oder durch ortliche Bauvorschrift, sind diese mafigeblich.
6.4.5

Wohnqualitit und Grundrisse

Wohnplitze fiir Auszubildende oder Studierende miissen
nicht mit einem Freisitz ausgestatiet werden.

6.4.5.1

Individualwohnpliitze

Individualwohnpliitze sollen jeweils einen Individual-
raum zum Wohnen, Schlafen und Lernen sowic einen
Vorraum, einen Sanitarraum und eine Kochgelegenheit
crhalten. Der Individualraum soll die Grof3e von 14 Qua-
dratmetern nicht unterschreiten. Darin nicht enthalten

ist die Flache der Kochgelegenheit, auch wenn diese
nicht baulich getrennt ist.

6.4.5.2
Wohnpliitze in einer Wohngemeinschaft

Wohnpléatze in ciner Wohngemeinschaft fur zwei und
mehr Personen sollen einen Individualraum zum Woh-
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nen, Schlafen und Lernen von mindestens 14 Quadrat-
metern je Person erhalten. Die Wohngemeinschaften sind
mit Sanitdrraumen fiir je zwei bis drei Personen sowie
einem Wohnraum mit Kochgelegenheit und cinem Ess-
platz je Person zu errichten.

6.4.5.3
Gemeinschaftsraumflache

Zum Aufenthalt fiir die Bewohnerinnen und Bewohner
ist zusitzlich zu den Wohnpliatzen Gemeinschaftsraum-
fliche vorzusehen. Diese darf nicht im Kellergeschoss
liegen. Gemeinschaftsraumflache kann auch in Form von
Lern- oder Spiclraumen, Gemeinschaftskiichen oder
Ahnlichem errichtet werden, die entsprechend zu méob-
lieren sind. Die Gemeinschaftsraumflache muss mindes-
tens einen Quadratmeter je Wohnplatz betragen, sie muss
jedoch insgesamt 100 Quadratmeter nicht iiberschreiten.

6.4.54
Barrierefreiheit

Es sind die Anforderungen an die Barrierefreiheit nach
Nummer 4.6.2 zu crfullen. Fir die Duschplitze gilt eine
Bewegungsflache von 90 em x 90 em als ausreichend.

6.4.6

Abweichende Fordervoraussetzungen bei Nutzungs-
anderung und Modernisierung

6.4.6.1
Nutzungsianderung

Bei Forderungen nach Nummer 6.1 Satz 1 Buchstabe a)
durch Nutzungsinderung kann mit Zustimmung des fur
cdas Wohnungswesen zustandigen Ministeriums eine Ab-
weichung von den Fordervorrausetzungen nach den
Nummern 6.4.3 und 6.4.5 zugelassen werden, wenn dies
aus planerischen Griinden zweckmillig ist und durch ge-
eignete Ersatzmalinahmen kompensiert werden kann.

6.4.6.2
Modernisierung

Bei Forderungen von Modernisierungsmatinahmen nach
Nummer 6.1 Satz 1 Buchstabe b) sollen der Gebrauchs-
wert der Wohnplitze und die Energiceffizienz nachhaltig
erhoht, Barrieren im bestehenden Wohnraum reduziert
und das Wohnumfeld verbessert werden. Die geforderten
Gebiude miissen mindestens die technischen Anforde-
rungen an das BEG Effizienzhaus 100 erfiillen. Die Vor-
ausselzungen fiir die Forderung nach den Nummern 4
und 6.4 gelten nicht.

6.5
Art und Umfang, Hohe der Forderung

6.5.1

Grunddarlehen
Fir die Neuschaffung von Wohnplatzen nach Num-
mer 6.1 Satz 1 Buchstabe a) werden je nach Standort des

geforderten Wohnheims folgende Grunddarlehen bewil-
ligt.

Das Grunddarlehen betrdagt fiir jeden Individualwohn-
platz sowie den jeweils ersten Wohnplatz in ciner Wohn-
gemeinschaft:

a) in Kommunen mit Mietniveau M1 bis M3 82000 Euro.
88600 Euro und

¢) in den Stadlen Bonn, Disseldorf, Koln und Miinster
(M4+) 92300 Euro.

Das Grunddarlehen erhoéht sich fur jeden weiteren
Wohnplatz in einer Wohngemeinschaft

b) in Kommunen mit Mietniveau M4

a) in Kommunen mit Mietniveau M1 bis M3
um 74500 Euro,

b) in Kommunen mit Mietniveau M4 um 81100 Euro und

¢) in den Stadten Bonn, Dusseldorf, Kéln und Minster
(M4+) um 84400 Euro.
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Fir jedes weitere Bad, das nicht zwingend den Anforde-
rungen der DIN 18040-2:2011-09 entsprechen muss, er-
hoht sich das Grunddarlehen um je 7300 Euro. Das
Grunddarlehen erhéht sich je Quadratmeter Gemein-
schaftsraumfiche nach Nummer 6.4.5.3
a) in Kommunen mit Mietniveau M1 bis M3

um 3020 Euro,

b) in Kommunen mit Mietniveau M4 um 3260 Euro und

¢) in den Stadten Bonn, Dusseldorf, Koln und Miunster
(M4+) um 3400 Euro.

6.5.2

Zusatzdarlehen nach Nummern 2.5.2 bis 2.5.7 und nach
Nummer 2.5.10

Neben dem Grunddarlehen nach Nummer 6.5.1 kénnen
Zusatzdarlehen nach den Nummern 2.5.2 bis 2.5.7 und
nach Nummer 2.5.10 je Wohnplatz bewilligt werden. In
der Auslobung von Planungswettbewerben nach Num-
mer 2.5.10 sind die Voraussetzungen fiir Forderungen
nach Nummer 6 als Vorgaben zu benennen.

6.5.3

Modernisierung

Die Forderung von Modernisierungsmallnahmen nach
Nummer 6.1 Satz 1 Buchstabe b) erfolgt mit einem For-
derdarlehen von hochstens 100 Prozent der anerkannten
forderfahigen Baukosten und Baunebenkosten. Das Dar-
lehen betragt bis zu 100000 Euro je Wohnplatz. Fiir die
Berechnung werden die Wohnpliatze nach Modernisie-
rung gezahll. Das Kostennachweisverfahren nach Num-
mer 2.5.2.5 gilt entsprechend.

6.5.4

Berechnung der Forderdarlehen

Wohnplatze werden bei der Berechnung wie Wohnungen
gezihll. Sofern die forderfdhige Wohnfliche maligeblich
isl, wird die Wohnfliche der Wohnpléatze zu Grunde ge-
legt. Zur Bercchnung der flichenbezogenen Forderdarle-
hen sind gerundete volle Quadratmeter anzusetzen. Das
ermittelte Forderdarlehen ist auf zwei Nachkommastel-
len zu runden.

6.6

Bedingungen der Forderdarlehen

Fur Forderdarlehen nach Nummer 6.5 gelten folgende
Darlehensbedingungen:

6.6.1

Zinsen und Verwaltungskostenbeitrige

Die Forderdarlehen sind wie {folgl zu verzinsen:

a) 5 Jahre ab Leistungsbeginn mit 0 Prozent,

b) 5 Jahre nach Leistungsbeginn bis zum Ablauf der
Zweckbindung mit 0,5 Prozent und

¢} nach Ablaul der Zweckbindung mit marktiblicher
Verzinsung.

Fir ein bewilligtes Forderdarlehen sind Verwaltungskos-
tenbeitrage nach Nummer 8.3 zu zahlen.

6.6.2

Tilgungsnachlass

Auf das Grunddarlehen kann auf Antrag ein anteiliger
Tilgungsnachlass bewilligt werden in Hohe von

a) 35 Prozenl bei einer Zweckbindung von 25 Jahren,
b) 40 Prozent bei einer Zweckbhindung von 30 Jahren,

¢) 45 Prozent bei einer Zweckbindung von 35 Jahren
und

d) 50 Prozent bei einer Zweckbindung von 40 Jahren.

Auf Zusatzdarlehen kann auf Antrag ein anteiliger Til-
gungsnachlass von 50 Prozent bewilligt werden. Bei For-
derungen nach Nummer 6.1 Satz 1 Buchstabe b) erhoht
sich der Tilgungsnachlass auf das Grunddarlehen
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a) jeweils um 5 Prozentpunkte, wenn die Gebidude den
jeweils besseren BEG Effizienzhaus Standard 85, 70
oder 55 erfiillen und

b) um weitere 5 Prozentpunkte fiir Gebidude, deren Au-
Benfassaden gedidmmt werden und bei denen keine
mineralolbasierten Dammstoffe cingesetzt werden.
Perimeterdimmungen im Kellerbereich und im So-
ckelbereich bleiben dabei unberticksichtigt. Num-
mer 2.5.4 Sdtze 3 und 4 gelten entsprechend.

Der Tilgungsnachlass ist auf zwei Nachkommastellen zu
runden und wird bei Leistungsbeginn vom bewilligten
Forderdarlehen abgesetzt.

6.6.3
Tilgung

Das Forderdarlehen ist mit jahrlich 2 Prozent unter Zu-
wachs der durch die fortschreitende Tilgung crsparten
Zinsen und Verwaltungskostenbeitridge zu tilgen.

Nummer 2.6.3 Satz 2 findet keine Anwendung.

6.6.4
Falligkeit

Zinsen. Verwaltungskostenbeitrige und Tilgungsraten
sind halbjihrlich an dic NRW.BANK zu entrichten.

6.7
Qualifizierung von Fordervorbaben
Malnahmen nach

a) Nummer 6.1 Satz 1 Buchstabe a) mit mehr als 80
Wohnplitzen oder

b) Nummer 6.1 Satz 1 Buchstabe b)

sind dem fiur das Wohnungswesen zustindigen Ministe-
rium frihzeitig zur Beratung und Qualifizierung vorzu-
tegen.

7

Forderung von Wohnraum fiir Menschen mit Behinderun-
gen in Einrichtungen mit umfassendem Leistungsangebot

7.1
Gegenstand der Forderung

Geférdert wird Wohnraum in Einrichtungen mit umfas-
sendem Leistungsangebot, die durch die nachfolgenden
Qualitdtsvorgaben in besonderem Mafle geeignet sind,
die Voraussetzungen fir gesellschaftliche Teilhabe und
Inklusion der Bewohnerinnen und Bewohner im Sinne
des Ubereinkommens der Vereinten Nationen vom 13,
Dezember 2006 tber die Rechte von Menschen mit Be-
hinderungen zu erfiillen, welches mit dem Gesetz zu dem
Ubereinkommen der Vereinten Nationen vom 13, Dezem-
ber 2006 iiber die Rechte von Menschen mit Behinderun-
gen sowie zu dem Fakultativprotokoll vom 13. Dezember
2006 zum Ubereinkommen der Vereinten Nationen tber
die Rechte von Menschen mit Behinderungen (BGBIL II
2008 S. 1419) umgesetzt wurde.

Getordert wird die Neuschaffung von Wohnplitzen durch
a) Neubau eines selbststindigen Gebaudes,

b) Anderung, Nutzungsinderung und Erweciterung von
Gebéduden oder

¢) Anderung von bestechenden Einrichtungen fiir Men-
schen mit Behinderungen zur Anpassung an geidn-
derte Wohnbediirfnisse.

Malnahmen nach Satz 2 Buchstaben b) und ¢) werden
nur geférdert, wenn ein Neubaustandard gemiéfis Num-
mer 7.4 erreicht wird und, sofern fiir den Bau oder die
Modernisierung des bestehenden Gebiudes Fordermittel
des Landes oder des Bundes eingesetzt worden sind,
diese vor Beginn der Baumalinahmen vollstindig zu-
riickgezahlt wurden oder alsbald werden. Ausgeschlos-
sen ist die Forderung von vollstationdren Pllegecinrich-
tungen, Tagesptlegeplidtzen, Nachtpflegeplitzen  und
Kurzzeitpflegepldtzen im Sinne des Elften Buches Sozi-
algesetzbuch - Soziale Pflegeversicherung vom 26. Mai

327

1994 (BGBI. I S. 1014) in der jeweils geltenden Fassung
(im Folgenden SGB X1 genannt).

7.2
Zielgruppe

Gefordert wird Wohnraum fiir Menschen mit Behinde-
rungen, die das Angebot an Betreuungsleistungen und
umfassender Gesamtversorgung in Einrichtungen mit
umfassendem Leistungsangebot nutzen.

7.3

Ziel der Forderung

7.3.1
Belegungsbindung

Die geforderten Wohnplétze sind fir die Dauer von 25
oder 30 Jahren ausschlielich zur Wohnraumversorgung
von Menschen mit Behinderungen zu nutzen. § 13 Ab-
satz 1 WFNG NRW findet keine Anwendung. Die Zweck-
bindung tritt mit Bestandskraft der Forderzusage ein.
Die Zweckbindungsfrist beginnt mit dem ersten Tag des
Monats, der aul die Bezugsfertigkeit aller Wohnplitze im
rebiude folgt.

7.3.2
Mietbindung

7.3.2.1
Zuliissige Miete

Wihrend der Dauer der Zweckbindung darf keine ho-
here Miete verlangt werden als die, die von den entspre-
chenden Leistungstrigern als angemessen im Sinne des
§ 42a Zwolftes Buch Sozialgesetzbuch  Sozialhilfe vom
27 Dezember 2003 (BGBL 1 S, 3022) in der jeweils gel-
tenden Fassung ermittelt wurde.

7.3.2.2
Zwischenvermictung

Werden die Wohnplitze nicht von der Forderempfingerin
oder dem Forderempféanger betrieben (Investorenmodell).
hat diese oder dieser sich zu verpflichten, wihrend der
Dauer der Zweckbindung von der Betreiberin oder dem
Betreiber keine héhere als die von den entsprechenden
Leistungstrigern als angemessen crmittelte Miete zu
verlangen und die Zweckbindung vertraglich auf die Be-
treiberin oder den Betreiber zu tibertragen.

7.3.3
Umnutzung

Dic geforderten Wohnplitze dirfen bei Bedarf mit Zu-
stimmung des fir das Wohnungswesen zustiandigen Mi-
nisteriums in Mielwohnraum fiir Menschen mit Behinde-
rungen umgenutzt werden. Die oder der Verfigungsbe-
rechtigte ist in der Forderzusage zu verpflichten, im Fall
der genchmigten Umnutzung
a) den Mietwohnraum bis zum Ende der Zweckbindung
an Menschen mit Behinderungen zu Giberlassen, deren
Einkommen dic Einkommensgrenze des § 13 Absatz 1
WEFNG NRW nicht Giberschreitet,

b

=

im1 Mietvertrag maximal die Bewilligungsmiete zum
Zeitpunkt der Umwandlung zu vercinbaren, zuziiglich
der nach Nummer 2.3.2.3 zulissigen Mietsteigerungen
und

¢

~

dic Umwandlung der Wohnplatze in Mietwohnraum
der [tr die Erfassung und Kontrolle zustindigen
Stelle zu melden.

7.4
Voraussetzungen fiir die Forderung

Dice Fordervoraussetzungen fur die Fordergegenstiande
nach Nummer 7.1 ergeben sich aus den Regelungen der
Nummer 4 mit nachfolgenden Abweichungen.
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74.1
Stiadtebauliche Qualitiaten

Die Grundstiicke und Gebaude sind mit guter Anbin-
dung an den o6ffentlichen Personennahverkehr und in der
Regel in zentraler Ortslage zu planen und zu errichten.

7.4.2
Anzahl der Wohnplitze

Jede Einrichtung darf héchstens 24 Wohnplitze zuzig-
lich 4 Wohnplatze fiur die Nutzung in Krisensituationen
oder fir die kurzzeitige Unterbringung von Menschen
mit Behinderungen umfassen. Am selben Standort oder
in der naheren Umgebung soll kein weiterer Wohnraum
fiir Menschen mit Behinderungen vorhanden oder in
Planung sein. Abweichend von Satz 1 werden Wohn-
platze gefordert, wenn die BaumaBnahme der Anpassung
vorhandener Einrichtungen an die heutigen Wohnstan-
dards im Sinne dieser Bestimmungen dient und Bestand-
teil eines Gesamtkonzeptes zur Verkleinerung einer be-
stehenden GroBanlage ist. Das Gesamtkonzept ist mit
dem Trager der Eingliederungshilfe und dem flir das
Wohnungswesen zustdndigen Ministerium abzustimmen.

7.4.3
Wohngqualitit und Barrierefreiheit

Die baulichen Anforderungen an Einrichtungen mit um-
fassendem Leistungsangebot nach WTG und WTG DVO,
insbesondere an die Wohnqualitit nach § 4 Absatz 6 und
§ 20 WTG und §§ 6,7 und 8 WTG DVO sind einzuhalten.
Wohnpliatze werden nur gefordert, wenn sic wie folgt
ausgestattet sind:

74.3.1
Wohnplatze als Individualpliatze

Individualplatze sollen jeweils einen Wohnschlafraum,
einen Vorraum, ein Duschbad, eine Toilette und eine
Kochgelegenheit erhalten. Fir die Individualplitze sind
je Gebaude aullerdem mindestens

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

¢) ein Freisitz wie Terrasse, Balkon oder Loggia vor je-
dem Wohnschlafraum oder ein Freisitz vor dem Ge-
meinschaftsraum in ausreichender Grofle fir die
gleichzeitige Nutzung durch alle Bewohnerinnen und
Bewohner und

d) eine rollstuhlgerechte Toilette fiir Besucherinnen und
Besucher vorzuschen.

74.3.2

Gruppenbezogene Wohnplitze

Gruppenbezogene Wohnplitze sollen in Wohngruppen
fir héchstens acht Personen gegliedert werden. Der Min-
destraumbedarf einer Wohngruppe umfasst

a) flir jede Person einen Wohnschlafraum mit eigenem
Duschbad und Toilette, wobei Tandembader nicht zu-
lassig sind,

b) einen Gemeinschaftsraum,

¢) eine dem Gemeinschaltsraum zugeordnete Gruppen-
kuche,

d} einen Vorratsraum oder Abstellraum und

e) einen Freisitz wie Terrasse, Balkon oder Loggia vor je-
dem Wohnschlalraum oder einen Freisitz vor dem Ge-
meinschaftsraum in ausreichender Grofle fir die
gleichzeitige Nutzung durch die gesamte Wohngruppe.

In jedem Gebdude ist zudem cine rollstuhlgerechte Toi-
lette fiir Besucherinnen und Besucher vorzusehen.
7.4.3.3

Anforderungen an Wohnschlafriume und Gemeinschafts-
riume

Jeder Wohnschlafraum muss ohne Anrechnung der Fli-
che des Bades mindestens 18 Quadratmeter grofl sein.
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74.3.4
Zusitzliche Riume

In jedem Wohngebiude kénnen zusétzliche Rdume er-
richtet werden, so unter anderem

a) Verwaltungsriume wie zum Beispiel ein Einrich-
tungsleitungsraum, Personalraum, Besprechungsraum
oder ein Besuchsraum,

b) weitere Gemeinschaftsraume fur tagesstrukturierende
MaBnahmen, Therapierdume, Freizeltraume und Hob-
byraume und fur diese Gemeinschaftsbereiche ausrei-
chende Toilettenanlagen,

¢) Abstelllager, Vorratsflichen, Wasch-
riaume oder

und Trocken-

d) Pllegebider mit einer freistehenden Badewanne.

7.4.3.5
Barrierefreiheit

Bei der Planung und Ausstattung von Gebéduden mit gefor-
derten Wohnplatzen ist die DIN 18040-2:2011-09 ohne die
mit ,R" gekennzeichneten Regelungen einzuhalten. Sofern
die Wohnpliatze fur Rollstuhlnutzende zweckbestimmt sind,
ist die DIN 18040-2:2011-09 einschlieBilich aller mit ,R"
markierten Regelungen einzuhalten. Nummer 5.5.6 der
DIN 18040-2:2011-09 findet keine Anwendung. Einrichtun-
gen mit mehreren Ebenen miissen mit einem Aufzug ausge-
stattet sein, der alle Ebenen schwellenlos verbindet.

1.5
Art und Umfang, Hohe der Forderung

Zur Forderung der Neuschaffung von Wohnplitzen nach
Nummer 7.1 werden folgende Forderdarlehen bewilligt:

7.5.1
Grunddarlehen

Das Grunddarlechen betrigt fir jeden Wohnplatz nach
Nummern 7.4.3.1 und 7.4.3.2:

a) fur MaBinahmen nach Nummer 7.1 Buchstabe a) 69580
Euro und fir Malnahmen nach Nummer 7.1 Buchsta-
ben b) und ¢) 54510 Euro fir jeden barrierefreien
Wohnplatz und

b) fiir MaBnahmen nach Nummer 7.1 Buchstabe a) 81190
Euro und fir Mallnahmen nach Nummer 7.1 Buchsta-
ben b) und ¢) 65320 Euro fir jeden Wohnplatz, der
uneingeschriinkt mit einem Rollstuhl nutzbar ist.

Fir die Neuschaffung von Gemeinschaftsriiumen nach
Nummer 7.4.3.1 Buchstabe a), 7.4.3.2 Buchstabe b) und
7.4.3.4 Buchstabe b) wird das Grunddarlehen um 1730
Euro je Quadratmeter Nutzfliche, héchstens um 345000
Euro erhoht. Bei der Berechnung des Erhohungsbetrages
ist von der auf volle Quadratmeter aufgerundeten Flache
der zuvor addicrten Teilflachen auszugehen. Der so ermit-
telte Betrag ist auf zwei Nachkommastellen zu runden.

7.5.2
Zusatzdarlehen nach Nummern 2.5.2 bis 2.5.5

Neben dem Grunddarlehen nach Nummer 7.5.1 konnen
Zusatzdarlehen nach Nummern 2.5.2 bis 2.5.5 bewilligt
werden. Bel der Berechnung zihlen die Wohnplatze wie
Wohneinheiten. Fiur das Zusatzdarlehen nach Num-
mer 2.5.4 ist auf die Summe der Quadratmeter Individue
alllachen und Gemeinschaftsfliichen gemdfl Nummern
7.4.3.1 Satz 2 Buchstabe a), 74.3.2 Satz 2 Buchstabe b}
und 7.4.3.4 Satz 2 Buchstabe b) abzustellen.

7.5.3
Zusatzdarlehen fiir Pllegebider
Fir dic Schaffung von Pftlegebidern nach Num-

mer 7.4.3.4 Buchstabe d) kann ein Zusatzdarlehen in
Hohe von 23000 Euro je Bad bewilligt werden.

1.5.4
Zusatzdarlehen fiir Haustechnik oder Hauselektronik

Fur besondere Haustechnik oder Hauselektronik, die we-
gen der Art der Behinderung der gemifl Nutzungskon-
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zept aufzunehmenden Menschen erforderlich ist (Num-
mer 7.7 Satz 3 Buchstabe ¢), kann cin Zusatzdarlehen in
Hoéhe von 8050 Euro je Gebidude zuziliglich 1380 Euro je
Wohnplatz in dem Gebédude bewilligt werden.

7.6
Bedingungen der Forderdarlehen

-

Fur Forderdarlehen nach Nummer 7
Darlehensbedingungen:

gelten folgende

7.6.1
Zinsen und Verwaltungskostenbeitriige

Dic Forderdarlehen sind wie folgt zu verzinsen:
a
b

5 Jahre ab Leistungsbeginn mit (0 Prozent.

Rl

5 Jahre nach Leistungsbeginn bis zum Ablauf der
Zweckbindung mit 0.5 Prozent und

-

¢) nach Ablaul der Zweckbindung mit marktiiblicher

Verzinsung.
Fiir ein bewilligtes Forderdarlehen sind Verwaltungskos-
tenbeitrdge nach Nummer 8.3 zu zahlen.
7.6.2
Tilgungsnachlass

Fir folgende Darlehen kann auf Antrag cin anteiliger,

aul zwei Nachkommastellen zu rundender Tilgungsnach-

lass bewilligt werden:

a) bei einer Belegungsbindung von 25 Jahren
auf das Grunddarlehen 35 Prozent

und auf Zusatzdarlehen 50 Prozent und

b) bei einer Belegungsbindung von 30 Jahren

40 Prozent

50 Prozent.

auf das Grunddarlehen
und auf Zusatzdarlchen

Der Tilgungsnachlass wird bei Leistungsbeginn vom be-
willigten Forderdarlehen abgesetzt.

7.6.3

Tilgung

Das Forderdarlehen ist jahrlich mit 2 Prozent unter Zu-
wachs der durch die fortschreitende Tilgung ersparten
Zinsen und Verwaltungskostenbeitrige zu tilgen.

7.6.4
Filligkeit

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

7.7
Sonderregelungen zum Antragsverfahren

Es gelten die Verfahrensregelungen der Nummer 8 mit
nachfolgenden Besonderheiten.

Die Vorplanung ist vor férmlicher Antragstellung mit

dem fiir das Wohnungswesen zustindigen Ministerium

abzustimmen. Zur Abstimmung sind folgende Unterla-

gen vorzulegen:

a) ein Lageplan,

b) vermalite Baupline im Mafistab 1:100,

¢) ein Nutzungskonzept der Trigerin oder des Tragers
der Einrichtung, das den Zielsetzungen dieser Bestim-
mungen entspricht und mit dem Trager der Eingliede-
rungshilfe abgestimmt ist.

d

=

cine Bestdtigung der Triagerin oder des Trigers der
Einrichtung, dass die geplanten Wohnplatze nicht als
stationare Pflegecinrichtung im Sinne des SGB XI be-
trieben werden.

e) eine Bestitigung des Trédgers der Eingliederungshilfe,
dass fir die zur Forderung vorgesehenen Wohnplatze
und gegebenenfalls fiir weitere Gemeinschaftsraume
ein Bedarf besteht und der vorgesehene Standort ge-
cignet ist und
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f) eine Bestitigung der fir die Durchfithrung des WTG
zustandigen Behodrde, dass die Planung die baulichen
Anforderungen an Einrichtungen mit umfassendem
Leistungsangebot gemid3 WTG und WTG DVO erfillt.

8

Verfahren

8.1

Forderantrag

8.1.1
Einreichung

Forderantriage sind schriftlich oder elektronisch unter
Verwendung des dafir vorgeschriebenen Vordrucks und
Beifiigung der darin verlangten Unterlagen bei der Be-
willigungsbehorde oder der Kommunalverwaltung des
Bauortes einzurcichen, die die Antrige unverziglich an
die Bewilligungsbehorde weiterleitet. Die Bewilligungs-
behorde holt erforderlichenfalls die Stellungnahme der
Kommune in stadtebaulicher und wohnungswirtschaftli-
cher Hinsicht cin.

8.1.2

Aufgaben der Bewilligungsbehorde im Rahmen der
Erteilung einer Forderzusage

8.1.2.1
Allgemeines

Die Bewilligungsbehorde hat die Forderantriage in cine
Antragseingangsliste aufzunchmen, den Eingang inner-
halb eines Monats schriftlich zu bestitigen und tber die
voraussichtlichen  Forderaussichten zu unterrichten.
Gleichzeitig hat sie auf den grundsétzlichen Forderungs-
ausschluss bei vorzeitigem Vorhabenbeginn hinzuweisen.
Nach Priifung der Forderantrige auf Vollstiandigkeit hat
die Bewilligungsbehorde der Antragstellerin oder dem
Antragsteller fur die Ubersendung der fehlenden Unter-
lagen eine angemessenc Frist zu setzen. Soweit die Be-
willigungsbehérde fiir die Bearbeitung des Forderan-
trags das von der NRW.BANK bereitgestellte Fachver-
fahren .WohnWeb" nutzt, werden alle Daten, die fur die
Erteilung der Forderzusage notwendig sind, nach Mal3-
gabe der datenschutzrechtlichen Regelungen in das
Fachverfahren tibernommen.

8.1.2.2
Kreditentscheidung durch die NRW.BANK

Das Verfahren {ir eine Entscheidung der NRW.BANK zu
den Voraussetzungen der Antragstellerin oder des An-
tragstellers nach § 9 Absatz 1 Satz 1 Nummern 2, 3 und
5 WFNG NRW ist auf dem hierfiir vorgeschriebenen Vor-
druck , Frihphase — Bonitatspriifung” unverziiglich ein-
zuleiten, sobald das Fordervorhaben Realisierungschan-
cen hat.

Mit dem Zicl der Beschleunigung der Kreditentschei-
dung sind der NRW.BANK frithzeitig die hierfir erfor-
derlichen Unterlagen zur Verfigung zu stellen, insbeson-
dere eine Kostenberechnung fiir das Forderobjekt nach
DIN 276:2018-12 sowie der noch nicht abschlielend ge-
priifte Forderantrag nebst den dort in den Antragsunter-
lagen fiir die Kreditentscheidung als erforderlich ausge-
wiesenen Unterlagen. Soweit Selbsthilfeleistungen er-
bracht werden sollen, priift die Bewilligungsbehorde
diese nach Hohe und Machbarkeit (Qualifikation der
Helfer, Stundenzahl, Bauzeil) und ubermittelt der NRW.
BANK ihr Priifergebnis aul vorgeschriebenem Vordruck.
Fir die abschliellende Kreditentscheidung sind der NRW.
BANK der vorgeschriebene Vordruck . Kreditentschei-
dung® und der Forderantrag zur Verfiigung zu stellen, so-
bald die technische Priifung des Forderantrags abge-
schlossen ist und keine Verinderungen hinsichtlich der
Planung (zum Beispiel Wohnungsanzahl, Wohnungs-
groBle. Baukosten, Finanzierungsmittel) absehbar sind.
AnschlieBende Anderungen im Foérderantrag und in der
Planung sind der NRW.BANK unverziiglich mitzuteilen.
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8.1.2.3
Denkmalschutz

Bei der Forderung von Baumalinahmen an einem Denk-
mal im Sinne des Denkmalschutzgesetzes vom 13. April
2022 (GV. NRW. S. 662) in der jeweils geltenden Fassung
hat die Bewilligungsbehorde die Untere Denkmalbe-
horde zu beteiligen.

8.2

Forderzusage

8.2.1

Allgemeines

Die Bewilligungshehorde entscheidet iiber den Forder-
antrag durch Verwaltungsakt in Form der Forderzusage
auf vorgeschriebenem Vordruck. Eine nur teilweise Ent-
scheidung Uber einen Forderantrag ist unzulidssig. Die
Forderzusage darf nicht erteilt werden

a) unter dem Vorbehalt des Widerrufs tir den Fall von

MaBnahmen der NRW.BANK nach § 12 WFNG NRW
oder Beanstandungen durch andere Priifungsorgane,

z

unter der aufschiebenden Bedingung der Erteilung ei-
ner erforderlichen Baugenehmigung. Stimmt die
NRW.BANK zu, darf die Forderzusage unter der auf-
schiebenden Bedingung der abschlieBenden Kredit-
entscheidung erteilt werden. Mit Unterzeichnung und
Versenden der Forderzusage durch die Bewilligungs-
behorde nach Satz 1 werden die im Fachverfahren
~WohnWeb* crhobenen Daten digital an die NRW.
BANK weitergeleitet.

8.2.2
Zustimmung der Aufsichtsbehorde in besonderen Fillen

In den Fillen der Forderung von Gebietskorperschaften
oder Wohnungsunternehmen, dice in § 10 Absatz 3 WFNG
NRW benannt sind, hat die Bewilligungsbehdrde die Zu-
stimmung der Aufsichtsbehorde unter Beilligung des
Forderantrages nebst Unterlagen und des Entwurfs der
Forderzusage einzuholen. Die Entscheidung trifft dic
Aufsichtsbehorde durch schriftlichen Bescheid.

8.2.3
Vorbehalt bei besonderer Zweckbindung

Dirfen geforderte Wohnungen nur an einen bestimmten
Personenkreis vermietet oder sonst zum Gebrauch iiber-
lassen werden, muss die Fdorderzusage cinen entspre-
chenden Vorbehalt enthalten und die Wohnungen, fiir die
der Vorbehalt gelten soll, nach ihrer Lage im Gebidude
bezeichnen.

8.2.4

Rechtsmittelbelehrung, Riicknahme und Widerruf

Die Forderzusage sowie Riicknahme, Widerruf, Anderung
oder Ergénzung einer Forderzusage sind mit Rechtsmit-
telbelehrung zu versehen, es sei denn, die oder der Be-
glinstigte hat sich mit dem Verwaltungsakt einverstanden
erkliart. Mit Ausnahme der nach diesen Bestimmungen
vorgesehenen Darlehenskirzungen sind Riicknahme und
Widerruf der Forderzusage ausgeschlossen, wenn der
Darlehensvertrag abgeschlossen und das Darlehen we-
nigstens teilweise ausgezahlt worden ist. Stattdessen hat
die Bewilligungsbehérde die NRW.BANK von dem Riick-
nahme- oder dem Widerrufsgrund im Hinblick auf eine
Kiindigung des Darlehensvertrages zu unterrichten.

8.2.5
Ausschluss erneuter Forderungen

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

8.3
Verwaltungskostenbeitrag

Fir ein Foérderdarlehen ist ab Leistungsbeginn ein Ver-
waltungskostenbeitrag in Hohe von jahrlich 0,5 Prozent,
berechnet vom jeweiligen Restkapital, zu zahlen und
halbjdhrlich an die NRW.BANK zu entrichten. Die vor-
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stehenden Regelungen gelten fir das Ergénzungsdarle-
hen nach Nummer 5.5.5 entsprechend.

8.4
Auszahlung der Forderdarlehen

8.4.1
Forderdarlehen nach Nummern 2, 3, 6 und 7

Die bewilligten Forderdarlehen werden in der Regel in
folgenden Raten ausgezahlt:

a) 20 Prozent bei Baubeginn,

1) 45 Prozent nach Fertigstellung des Rohbaus und

¢) 35 Prozent bei Bezugsfertigkeit.

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

a) 25 Prozent bei Beginn der Mallnahme,

b) 55 Prozent bei Abschluss der Malinahme und

¢) 20 Prozent nach Prifung des Kostennachweises und
im Falle cines Neubaus Anzeige des Beginns des Baus
der auf der Fliache zu errichtenden Foérdergegen-
stande.

8.4.2

Forderdarlehen nach Nummer 5

Die bewilligten Forderdarlehen werden in der Regel in
folgenden Raten ausgezahlt:

a) 40 Prozent bei Baubeginn,

b) 40 Prozent nach Fertigstellung des Rohbaus und

¢) 20 Prozent bei Bezugsfertigkeit.

Ein bewilligtes Zusatzdarlehen nach Nummer 2.5.2 fir
standortbedingte Mehrkosten wird in der Regel entspre-
chend Nummer 8.4.1 Satz 2 ausgezahlt. Bei dem Erster-
werb von sclbst genutztem Wohneigentum werden die be-
willigten Forderdarlehen in der Regel nach Bezugsfertig-
keit und nach Abschluss des auf die Ubertragung des
Eigentums (Erbbaurechts) gerichteten Vertrages in einer
Summe ausgezahlt. Bei dem Bestandserwerb werden die
bewilligten Forderdarlehen in der Regel nach Abschluss
des auf diec Ubertragung des Eigentums (Erbbaurechts) ge-
richteten Vertrages in einer Summe ausgezahlt. Sofern hier
die im Forderantrag angcegebenen Modernisierungskosten
beziehungsweise Renovierungskosten 10 Prozent der Ge-
samtkosten (ibersteigen, weicht die NRW.BANK von den
flir die Auszahlung vorgeschenen Bestimmungen ab.

8.4.3
Auszahlungsverfahren

Die Auszahlung der Raten bei Baubeginn und nach Fer-
tigstellung des Rohbaus sind unmittelbar bei der NRW.
BANK, die der weiteren Raten liber die Bewilligungsbe-
horde, die die abschlieende Fertigstellung oder die Be-
zugsfertigkeit bestatigt, bei der NRW.BANK zu beantra-
gen. Die NRW.BANK zahlt die bewilligten Férderdarlehen
aus, sobald ihr die im jeweiligen Auszahlungsverzeichnis
verlangten Nachweise vorliegen, insbesondere der Nach-
weis des Abschlusses ciner Gebaudeversicherung mit ei-
ner ausreichenden Versicherungssumme gegen das Risiko
Feuer. Die cinzelnen Darlehensraten sind auf das Konto
der Forderempfiangerin oder des Forderempféngers zu
zahlen, Bei einer Auszahlung nach Nummer 8.4.2 Sitze 3
und 4 kann die Auszahlung mit Zustimmung der Forder-
empfiangerin oder des Forderempfingers auch auf ein
Konto der Bauherrschaft beziehungsweise der VerauBlerin
oder des Verauflerers erfolgen.

8.5

Handlungspflichten der Bewilligungsbehorde nach
Erteilung einer Forderzusage

8.5.1

Unterrichtung iiber Forderzusagen

Die Bewilligungsbehérde hat die NRW.BANK iiber eine
Forderzusage innerhalb von acht Tagen durch Ubersen-
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dung einer Ausfertigung der Férderzusage und eines Du-
plikats des Forderantrages zu unterrichten. Abweichend
davon werden der NRW.BANK im Falle einer Forderung
nach den Nummern 2, 3 oder 5 die Daten der Forderzu-
sage ausschliefllich digital tiber das Férderportal ,,Wohn-
Web* als Ersatz der Ausfertigung und des Duplikats
iibermittelt. Ausfertigungen aller im Kalenderjahr erteil-
ten Forderzusagen miissen der NRW.BANK spéitestens
am 1. Dezember des Kalenderjahres vorliegen.

8.5.2

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

Werden der Bewilligungsbehérde Umstinde bekannt,
aus denen zu schliefen ist, dass eine Forderempfingerin
oder ein Forderempfénger, bei deren oder dessen Prufung
die NRW.BANK einzuschalten ist, nicht die erforderliche
Leistungsfihigkeit und Zuverldssigkeit besitzt, hat sie
die NRW.BANK unverziiglich hieriiber zu unterrichten.

8.5.3
Riicknahme, Widerruf, Anderung oder Erginzung

Riicknahme, Widerruf, Anderung oder Erginzung eines
Bewilligungsbescheides oder einer Forderzusage sind der
NRW.BANK durch Ubersendung einer Ausfertigung mit-
zuteilen.

8.5.4
Bewilligungskontrolle

Die Bewilligungsbehérden haben eine Bewilligungskon-
trolle durchzufihren und mit der NRW.BANK abzustim-
men. Das Verfahren regelt die NRW.BANK.

8.5.5
Auskunftspflicht

Auf Verlangen hat die Bewilligungsbehtrde der NRW.
BANK Auskiinfte iber Vorgénge zu erteilen, die im Zu-
sammenhang mit der Uberprifung nach § 12 WFNG
NRW von Bedeutung sein kénnen, und die Bewilligungs-
akten vorzulegen.

8.6

Baukontrolle, Bauausfiihrung, Rohbaufertigstellung und
Bezugsfertigkeit

8.6.1
Baukontrolle, Bauausfithrung

Baukontrollen nach § 10 Absatz 8 WFNG NRW und die
dabei getroffenen Feststellungen sind aktenkundig zu
machen. Bauausfithrungen, die ohne schriftliche Zustim-
mung der Bewilligungsbehdrde von den Regelungen der
Forderzusage oder den dieser zugrundeliegenden Pla-
nungsunterlagen und Bestimmungen abweichen, sind
nicht zuldssig und von der Bewilligungsbehorde der
NRWBANK mit einer forderrechtlichen Bewertung
zwecks Prifung darlehensrechtlicher Maflnahmen zu
melden.

8.6.2
Rohbaufertigstellung, Bezugsfertigkeit

Die Férderempfangerin oder der Férderempfanger zeigt

a) der NRW.BANK die Rohbaufertigstellung durch die
beauftragte Architektin beziehungsweise den beauf-
tragten Architekten und

b) der Bewilligungsbehorde die Bezugsfertigkeit

auf vorgeschriebenem Vordruck an. Die Bewilligungsbe-
hérde leitet die Anzeige Giber die Bezugsfertigkeit unver-
zliglich an die NRW.BANK weiter und berichtet hierbei,
ob die gefdrderten Wohnungen nach den Regelungen der
Forderzusage errichtet oder ob nicht genehmigte Abwei-
chungen festgestellt wurden. In mindestens 20 Prozent
ihrer Forderfalle hat die Bewilligungsbehérde eine Vor-
Ort-Kontrolle vorzunehmen. Hat sich die der Berech-
nung des Forderdarlehens zugrunde gelegte férderfahige
Flache des gesamten Forderobjekts nach Verrechnung al-
ler Flachenanderungen bis zur Bezugsfertigkeit veran-
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dert, hat die Bewilligungsbehotrde auf der Grundlage der
geanderten Wohnfliche das Forderdarlehen neu zu be-
rechnen und durch Anderung der Forderzusage zu kiir-
zen, wenn sich insgesamt ein geringerer Betrag als der
bewilligte ergibt. Eine Erhéhung des bewilligten Darle-
hens erfolgt nicht.

8.7
Vordrucke, Ausnahmegenehmigungen der NEW.BANK

8.7.1

Vordrucke

Soweit in diesen Bestimmungen die Verwendung vorge-
schriebener Vordrucke geregelt ist, werden diese von der
NRW.BANK erstellt, vom fiir das Wohnungswesen zu-
stdndigen Ministerium genehmigt und von der NRW.
BANK auf deren Internetseite bekannt gegeben. Die vor-
geschriebenen Vordrucke diirfen ohne Zustimmung des
fiir das Wohnungswesen zustdndigen Ministeriums nicht
abgeandert werden.

8.7.2

Ausnahmegenehmigungen der NRW.BANK

Sofern eine nach diesen Bestimmungen vorgesehene
Ausnahme der NRW.BANK erforderlich ist, hat die Be-
willigungsbehérde den Ausnahmeantrag mit ihrer Stel-
lungnahme unmittelbar der NRW.BANK vorzulegen und
die Stellungnahme der NRW.BANK gegeniiber der An-
tragstellerin oder dem Antragsteller als eigene Entschei-
dung der Bewilligungsbehérde zu verwenden.

8.8

Dingliche Sicherung der Fordermittel und Darlehens-
verwaltung

8.8.1

Aufgaben der NRW.BANK nach Erteilung der
Forderzusagen

8.8.1.1
Allgemeines

Sicherung und Verwaltung der Fdrdermittel sind nach
§ 11 Absatz 1 WFNG NRW Aufgaben der NRW.BANK.

8.8.1.2
Anderung von Finanzierungmitteln, Rangiinderungen,
Anderung der Grundstiicksgrifle

Bis zu dem in Nummer 8.2.4 Satz 2 genannten Zeitpunkt
entscheidet die Bewilligungsbehérde auf Antrag der For-
derempfangerin oder des Forderempfangers Uber eine
Anderung der Hoéhe der vorgesehenen Finanzierungsmit-
tel, eine Rangidnderung oder eine Anderung der Grund-
stiicksgréfle. Danach entscheidet die NRW.BANK.

8.8.1.3
Darlehensverwaltung

Nach dem in Nummer 8.2.4 Satz 2 genannten Zeitpunkt
iibt die NRW.BANK alle Rechte aus dem Darlehensver-
trag und der Hypothek zur Sicherung der Fordermittel
aus und wird dabei erforderlichenfalls von der Bewilli-
gungsbehorde unterstiitzt.

8.8.14
Abweichungen

Die NRWBANK kann in besonderen Fallen von den fiir
die Sicherung und Auszahlung vorgesehenen Bestim-
mungen abweichen, insbesondere zusitzliche Anforde-
rungen stellen.

8.8.2
Sicherung der bewilligten Darlehen

8.8.2.1
Abstraktes Schuldversprechen und Hypothek

Zur Sicherung der bewilligten Darlehen ist ein abstrak-
tes Schuldversprechen abzugeben, aufgrund dessen die
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Eintragung einer Hypothek in das Grundbuch des Bau-
grundstiicks an der in der Forderzusage festgelegten
Rangstelle zu erfolgen hat. Fir das Schuldversprechen
und die Hypothekenbestellung ist das vorgeschriebene
Muster einer Hypothekenbestellungsurkunde zu verwen-
den. Die Hohe des Schuldversprechens und der Hypo-
thek bemisst sich nach der Héhe des bewilligten Darle-
hens abziiglich der Tilgungsnachldasse nach den Num-
mern 2.6.2,5.6.2,6.6.2 und 7.6.2.

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

8.8.2.2
Absehen von dinglicher Sicherung in besonderen Fillen

Sind Kommunen, Kommunale Verbande oder sonstige 6f-
fentlich-rechtliche Kérperschatten Bauherrschaft, Grund-
stliickseigentlimerinnen oder Grundstiickseigentiimer
(Erbbauberechtigte) und Darlehensnehmerinnen oder
Darlehensnehmer, soll von einer dinglichen Sicherung ab-
gesehen werden. Entsprechendes gilt fiir Studierenden-
werke als Anstalten 6ffentlichen Rechts.

8.8.2.3
Erbbauzinsen, Vorkaufsrecht

Der Anspruch auf Erbbauzinsen kann vor der Hypothek
zur Sicherung der bewilligten Mittel dinglich gesichert
werden, wenn die Erbbauzinsen den Betrag von 4 Pro-
zent des Verkehrswertes des Baugrundstiickes im Zeit-
punkt der Bewilligung nicht Gbersteigen. Voraussetzung
hierfiir ist weiterhin, dass die Erbbauzinsreallast abwei-
chend von § 52 Absatz 1 des Gesetzes tiber die Zwangs-
versteigerung und die Zwangsverwaltung in der im Bun-
desgesetzblatt Teil III, Gliederungsnummer 310-14, ver-
offentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch
Artikel 24 des Gesetzes vom 19. Dezember 2022 (BGBI. I
S. 2606) gedndert worden ist, mit ihrem Hauptanspruch
bestehen bleibt, wenn die Grundstiickseigentiimerin
oder der Grundstiickseigenttimer aus der Reallast oder
die Inhaberin oder der Inhaber eines im Range vorge-
henden oder gleichstehenden dinglichen Rechtes die
Zwangsversteigerung des Erbbaurechtes betreibt und
diese Vereinbarung auch im Grundbuch eingetragen ist.
Alternativ ist vor Erteilung der Forderzusage von der
Ausgeberin oder dem Ausgeber des Erbbaurechtes eine
Stillhalteerkldarung gegeniiber der NRW.BANK abzuge-
ben. Ein Vorkaufsrecht zugunsten der Grundstiickseigen-
tiimerin oder des Grundstiickeigentiimers kann ebenfalls
im Vorrang vor der Hypothek der NRW.BANK eingetra-
gen werden, wenn die Berechtigte oder der Berechtigte
eine Stillhalteerklarung gegentuber der NRW.BANK ab-
gibt.

9
Schlussbestimmungen

9.1
Belege

Der Bewilligungsbehérde, der zustandigen Stelle, der
NRW.BANK, dem Landesrechnungshof Nordrhein-West-
falen oder seinen Staatlichen Rechnungspriifungsamtern
sind zur Priifung auf Verlangen Einsichtnahme in die
Blicher, Belege und sonstigen Geschéaftsunterlagen zu ge-
wihren und ein vollstindiger Kostennachweis zu tiber-
lassen. Die 6rtliche Erhebung ist zuzulassen, Auskiinfte
sind zu erteilen und Unterlagen sind auf Anforderung im
Original vorzulegen. Auch Miet-, Nutzungs- oder Dauer-
wohnrechtsvertrage fiir das geforderte Objekt sind auf
Verlangen diesen Stellen vorzulegen. Fur alle Kosten und
Zahlungen miissen bei der Forderempfiangerin oder dem
Forderempfanger Belege vorhanden sein. Die Belege sind
fiinf Jahre nach Feststellung der Bezugsfertigkeit bereit-
zuhalten und auf Anforderung vorzulegen. Zur Aufbe-
wahrung der Belege kdnnen auch Bild- oder Datentrager
verwendet werden. Das Aufnahme- und Wiedergabever-
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fahren muss den Grundsitzen ordnungsmaiBiger Buch-
fihrung oder einer in der 6ffentlichen Verwaltung allge-
mein zugelassenen Regelung entsprechen.

9.2
Beihilferechtliche Bewertung

Nach den Regeln des sogenannten Almunia-Pakets ist
die 6ffentliche Wohnraumférderung in Nordrhein-West-
falen einschlieBlich ihrer Forderprogramme als Teil der
Daseinsvorsorge beihilferechtlich zulédssig und von einer
vorherigen Notifizierung bei der Kommission freigestellt.
Ein entsprechender Hinweis ist in die Forderzusage auf-
zunehmen.

9.3
Ausnahmen

Das flir das Wohnungswesen zustdndige Ministerium
kann im Einzelfall Ausnahmen von diesen Bestimmun-
gen zulassen. Diese sollen ausschlieBlich in elektroni-
scher Form beantragt werden und sind in den jeweiligen
Forderverfahren revisionssicher zu den Akten zu neh-
men.

9.4
Hinweisschild

Bei Bauvorhaben, die mit mehr als 500000 Euro gefor-
dert werden, ist in der o6ffentlichen Kommunikation die
Forderung des Landes Nordrhein-Westfalen und des
Bundes angemessen darzustellen. Zusétzlich ist diese
Forderung auf Bauschildern unter Verwendung der Lo-
gos des fur das Wohnungswesen zustandigen Ministeri-
ums des Landes Nordrhein-Westfalen, des zustdndigen
Bundesministeriums und der NRW.BANK auszuweisen.
Die Einzelheiten zu der Umsetzung dieser Verpflichtung
werden zwischen dem fiir das Wohnungswesen zustandi-
gen Ministerium und der NRW.BANK abgestimmt und
auf der Internetseite der NRW.BANK veroffentlicht.

9.5

Ubergangsregelung

Far Forderantrdge, die bis zum Inkrafttreten dieses
Runderlasses bereits gestellt, aber noch nicht bewilligt
wurden, kann auf Antrag der Runderlass ,Wohnraum-
férderungsbestimmungen® vom 10. Februar 2022 (MBI
NRW. S. 242), im Folgenden ,,WFB* genannt, angewendet
werden.

9.6
Inkrafttreten, AuBBerkrafttreten

Dieser Runderlass tritt mit Wirkung vom 15. Februar
2023 in Kraft. Gleichzeitig treten die WFB auBler Kraft.
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Anlage: Zuordnung der Kommunen zu den Kostenkategorien bei der Forderung von selbstgenutztem
Wohneigentum und zu den Mietniveaus bei der Forderung von Mietwohnraum
Kommune Mietniveau :I(V%st:szrgaetztg:r:e Kommune Mietniveau :f(v?r:zzgaésgfr:e
A Bunde 2 2
Aachen 4 4 Burbach 2 1
Ahaus 3 3 Biren 2 1
Ahlen 2 2 Burscheid 4 4
Aldenhoven 3 2
Alfter 4 4 c
Alpen 2 3 Castrop-Rauxel 3 3
Alsdorf 3 3 Coesfeld 3 3
Altena 1 1
Altenbeken 2 3 D
Altenberge 3 4 Dahlem 1 1
Anréchte 2 2 Datteln 3 3
Arnsberg 2 2 Delbriick 3 3
Ascheberg 3 3 Detmold 2 2
Attendorn 3 2 Dinslaken 3 3
Augustdorf 2 2 Dérentrup 1 1
Dormagen 4 4
B Dorsten 3 3
Bad Berleburg 2 2 Dortmund 4 4
Bad Driburg 2 2 Drensteinfurt 3 3
Bad Honnef 4 4 Drolshagen 2 2
Bad Laasphe 2 1 Duisburg 3 3
Bad Lippspringe 3 4 Dilmen 3 3
Bad Miinstereifel 2 2 Diren 3 3
Bad Oeynhausen 2 2 Dusseldorf 4 4
Bad Salzuflen 3 3
Bad Sassendorf 2 3 E
Bad Winnenberg 1 1 Eitorf 3 2
Baesweiler 2 3 Elsdorf 3 2
Balve 1 2 Emmerich am Rhein 2 2
Barntrup 1 1 Emsdetten 3 3
Beckum 2 2 Engelskirchen 3 2
Bedburg 3 3 Enger 3 3
Bedburg-Hau 2 2 Ennepetal 2 3
Beelen 2 2 Ennigerloh 2 2
Bergheim 4 3 Ense 2 2
Bergisch Gladbach 4 4 Erftstadt 4 3
Bergkamen 2 2 Erkelenz 2 2
Bergneustadt 2 1 Erkrath 4 4
Bestwig 1 1 Erndtebriick 1 2
Beverungen 1 1 Erwitte 2 3
Bielefeld 4 4 Eschweiler 3 3
Billerbeck 3 3 Eslohe (Sauerland) 1 1
Blankenheim 1 1 Espelkamp 2 2
Blomberg 1 2 Essen 4 4
Bocholt 3 3 Euskirchen 3 3
Bochum 4 3 Everswinkel 3 3
Bénen 2 2 Extertal 1 1
Bonn 4 4
Borchen 3 3 F
Borgentreich 1 1 Finnentrop 1 1
Borgholzhausen 2 2 Frechen 4 4
Borken 3 3 Freudenberg 3 2
Bornheim 4 4 Frondenberg/Ruhr 2 2
Bottrop 3 3
Brakel 1 1 G
Breckerfeld 1 2 Gangelt 2 2
Brilon 2 1 Geilenkirchen 2 2
Bruggen 3 3 Geldern 2 2
Brihl 4 4 Gelsenkirchen 3 3
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Anlage:  Zuordnung der Kommunen zu den Kostenkategorien bei der Férderung von selbstgenutztem
Wohneigentum und zu den Mietniveaus bei der Férderung von Mietwohnraum
Kommune Mietniveau c&iﬁ:r;;ﬁgﬁ:e Kommune Mietniveau ‘ll(vtz)shtﬁzil;a;s‘g:r:e
Gescher 3 2 Iserlohn 2 2
Geseke 2 2 Isselburg 2 2
Gevelsberg 2 3 Issum 3 3
Gladbeck 3 3
Goch 2 2 J
Grefrath 3 3 Juchen 3 3
Greven 3 4 Jilich 2 2
Grevenbroich 4 3
Gronau (Westf.) 3 2 K
Gummersbach 2 2 Kaarst 4 4
Gitersloh 4 4 Kalkar 2 2
Kall 2 1
H Kalletal 1 1
Haan 4 4 Kamen 3 3
Hagen 3 3 Kamp-Lintfort 3 3
Halle (Westf.) 3 3 Kempen 4 4
Hallenberg 1 1 Kerken 3 3
Haltern am See 4 3 Kerpen 4 3
Halver 2 2 Kevelaer 3 2
Hamm 3 3 Kierspe 2 2
Hamminkeln 3 3 Kirchhundem 1 2
Harsewinkel 3 3 Kirchlengern 2 2
Hattingen 3 3 Kleve 3 3
Havixbeck 3 4 Kéln 4 4
Heek 2 2 Koénigswinter 4 4
Heiden 3 3 Korschenbroich 4 4
Heiligenhaus 4 3 Kranenburg 3 2
Heimbach 2 2 Krefeld 4 4
Heinsberg 3 2 Kreuzau 2 2
Hellenthal 2 1 Kreuztal 2 3
Hemer 2 2 Kiirten 3 3
Hennef (Sieg) 4 4
Herdecke 3 3 L
Herford 3 3 Ladbergen 3 3
Herne 3 2 Laer 3 3
Herscheid 2 2 Lage 2 2
Herten 3 3 Langenberg 2 2
Herzebrock-Clarholz 3 3 Langenfeld (Rhid.) 4 4
Herzogenrath 3 3 Langerwehe 2 3
Hiddenhausen 2 2 Legden 3 2
Hilchenbach 2 2 Leichlingen (Rhid.) 4 4
Hilden 4 4 Lemgo 2 2
Hille 2 2 Lengerich 2 2
Holzwickede 3 3 Lennestadt 2 1
Hopsten 2 3 Leopoldshshe 3 3
Horn-Bad Meinberg 2 1 Leverkusen 4 4
Horstel 2 2 Lichtenau 3 3
Horstmar 2 2 Lienen 2 2
Hovelhof 3 4 Lindlar 3 3
Hoxter 1 1 Linnich 2 2
Hiickelhoven 3 2 Lippetal 2 2
Huickeswagen 2 3 Lippstadt 3 3
Hullhorst 2 1 Lohmar 4 4
Hiinxe 3 3 Léhne 2 2
Hiirtgenwald 2 2 Lotte 3 3
Harth 4 4 Lubbecke 2 2
Ludenscheid 2 2
| Ludinghausen 3 3
Ibbenbiiren 3 3 Ligde 1 1
Inden 2 3 Linen 3 3
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Anlage:  Zuordnung der Kommunen zu den Kostenkategorien bei der Férderung von selbstgenutztem
Wohneigentum und zu den Mietniveaus bei der Férderung von Mietwohnraum

Kostenkategorie

Kostenkategorie

Kommune Mietniveau Wohneigentum Kommune Mietniveau Wohneigentum
M Overath 4 4
Marienheide 2 2
Marienmiinster 1 1 P
Marl 3 3 Paderborn 4 4
Marsberg 1 1 Petershagen 1 1
Mechernich 2 2 Plettenberg 1 1
Meckenheim 4 4 Porta Westfalica 2 1
Medebach 1 1 Preufisch Oldendorf | 1 1
Meerbusch 4 4 Pulheim 4 4
Meinerzhagen 2 2
Menden (Sauerland) 2 3 R
Merzenich 3 2 Radevormwald 2 2
Meschede 1 1 Raesfeld 3 3
Metelen 2 2 Rahden 1 2
Mettingen 2 3 Ratingen 4 4
Mettmann 4 4 Recke 2 2
Minden 3 2 Recklinghausen 3 3
Moers 3 3 Rees 3 2
Méhnesee 2 2 Reichshof 2 2
Ménchengladbach 3 3 Reken 2 3
Monheim am Rhein 4 4 Remscheid 3 3
Monschau 2 2 Rheda-Wiedenbrick |3 3
Morsbach 1 1 Rhede 3 3
Much 3 2 Rheinbach 4 4
Milheim an der Ruhr 4 4 Rheinberg 3 3
Miinster 4 4 Rheine 3 3
Rheurdt 2 3
N Rietberg 3 3
Nachrodt-Wiblingwerde 2 1 Rédinghausen 1 2
Netphen 2 3 Roetgen 3 3
Nettersheim 2 1 Rommerskirchen 4 3
Nettetal 3 3 Rosendahl 2 2
Neuenkirchen 2 2 Rosrath 4 4
Neuenrade 2 2 Ruppichteroth 2 2
Neukirchen-Viuyn 3 3 Rithen 1 1
Neunkirchen 2 2
Neunkirchen-Seelscheid | 3 3 S
Neuss 4 4 Saerbeck 2 3
Nideggen 2 2 Salzkotten 3 3
Niederkassel 4 4 Sankt Augustin 4 4
Niederkriichten 2 3 Sassenberg 3 3
Niederzier 2 2 Schalksmiihle 2 2
Nieheim 1 1 Schermbeck 3 3
Nordkirchen 2 2 Schieder-Schwalen- | 1 1
berg
Nordwalde 3 2 Schiangen 2 3
Nérvenich 3 2 Schleiden 1 1
Nottuln 3 3 Schloflt Holte-Stuken- | 3 4
brock
Nimbrecht 2 2 Schmallenberg 1 2
Schéppingen 2 3
o Schwalmtal 2 3
Oberhausen 3 3 Schwelm 2 3
Ochtrup 3 3 Schwerte 3 3
Odenthal 4 4 Selfkant 2 2
Oeide 3 3 Selm 3 2
Oer-Erkenschwick 3 3 Senden 3 3
Oerlinghausen 3 3 Sendenhorst 3 3
Olfen 3 3 Siegburg 4 4
Olpe 3 3 Siegen 3 3
Olsberg 1 1 Simmerath 2 2
Ostbevern 3 3 Soest 3 3
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w

Wachtberg
Wachtendonk
Wadersloh
Waldbrol
Waldfeucht
Waltrop
Warburg
Warendorf
Warstein
Wassenberg
Weeze
Wegberg
Weilerswist
Welver
Wenden
Werdohl

Werl
Wermelskirchen
Werne
Werther (Westf.)
Wesel
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Anlage: Zuordnung der Kommunen zu den Kostenkategorien bei der Férderung von selbstgenutztem
Wohneigentum und zu den Mietniveaus bei der Férderung von Mietwohnraum
Kommune Mietniveau :,(vcz’s':ﬁ:il;’aetz?:’:e Kommune Mietniveau ;(v:st:iz::_’a:z?:’:e
Solingen 4 4 Wesseling 4 4
Sonsbeck 3 2 Westerkappeln 3 3
Spenge 3 3 Wetter (Ruhr) 2 3
Sprockhovel 3 4 Wettringen 2 2
Stadtiohn 3 3 Wickede (Ruhr) 2 2
Steinfurt 3 3 Wiehl 3 2
Steinhagen 3 3 Willebadessen 1 1
Steinheim 1 1 Willich 4 4
Stemwede 1 1 Wilnsdorf 2 3
Stolberg (Rhld.) 3 3 Windeck 1 1
Straelen 3 3 Winterberg 1 1
Stidlohn 2 3 Wipperfiirth 2 2
Sundern (Sauerland) 1 1 Witten 3 3
Swisttal 4 4 Wilfrath 4 3
Wuppertal 3 3
T Wirselen 4 3
Tecklenburg 2 3
Telgte 4 4 X
Titz 2 2 Xanten 3 3
Tonisvorst 4 3
Troisdorf 4 4 z
Zulpich 2 2
U
Ubach-Palenberg 2 2
Uedem 2 2
Unna 3 3
\Y)
Velbert 3 3
Velen 2 3
Verl 4 4
Versmold 2 2
Vettweill 2 2
Viersen 3 3
Viotho 1 1
Voerde (Niederrhein) 2 2
Vreden 3 2

4

- MBIl. NRW. 2023 S. 312
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Richtlinie
zur Forderung der Modernisierung von Wohnraum
im Land Nordrhein-Westfalen
(Modernisierungsforderung Nordrhein-Westfalen -
RL Mod NRW 2023)

Runderlass des Ministeriums fiir Heimat,
Kommunales, Bau und Digitalisierung
-54.02.04.01 -

Vom 15. Februar 2023
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Anlage:

Zuordnung der Kommunen zu den Mietniveaus bei der
Forderung von Mietwohnraum

1
Allgemeine Grundsitze

1.1
Zuwendungszweck und Rechtsgrundlagen

1.1.1
Zuwendungszweck

Das Land Nordrhein-Westfalen hat sich zum Ziel ge-
setzt, Wohnraum fur Haushalte zu schaffen und zu erhal-
ten, die sich am Markt nicht angemessen mit Wohnraum
versorgen konnen und auf Unterstiitzung angewiesen
sind, bestehenden Wohnraum an die Erfordernisse des
demographischen Wandels anzupassen und energetisch
nachzuristen sowie die stadtebauliche Funktion von
Wohnquartieren zu erhalten und zu starken.

1.1.2
Rechtsgrundlagen

Das Land Nordrhein-Westfalen gewahrt Zuwendungen
nach

a) den nachstehenden Regelungen und

b) dem Gesetz zur Forderung und Nutzung von Wohn-
raum fir das Land Nordrhein-Westfalen vom 8. De-
zember 2009 (GV. NRW. S. 772) in der jeweils gelten-
den Fassung (im Folgenden WFNG genannt).

Die Zuteilungskriterien fur die Fordermittel an die Bewilli-
gungsbehorden ergeben sich aus dem ,Mehrjahrigen
Wohnraumforderprogramm 2023 bis 2027 des Landes
Nordrhein-Westfalen* vom 15. Februar 2023, welches in
der jeweils geltenden Fassung auf der Internetseite des Mi-
nisteriums flir Heimat, Kommunales, Bau und Digitalisie-
rung veroffentlicht wird (im Folgenden kurz: WoFP). Die
Bewilligungsbehorden und die landeseigene Forderbank,
dic NRWBANK werden jihrlich durch das flir das Woh-
nungswesen zustindige Ministerium unterrichtet, in wel-
cher Hohe Fordermittel zur Verwendung nach Maligabe der
Ziclsetzungen des WoFP und dieser Bestimmungen zur Ver-
fligung stehen. Die technischen Anforderungen an die
BEG-Effizienzhduser 100, 85, 70 und 55 richten sich nach
der Anlage zum Runderlass des Bundesministeriums fur
Wirtschaft und Energie ,Richtlinie fiir die Bundesforde-
rung fir effiziente Gebiaude - Wohngebiude (BEG WG)“
vom 7. Dezember 2021 (BAnz AT 25.01.2022 B1).

1.1.3

Kein Rechtsanspruch

Ein Rechtsanspruch auf Gewahrung einer Forderung be-
steht nicht. Die Bewilligungsbehorde entscheidet nach
pflichtgemifiem Ermessen im Rahmen der verfiigbaren
Fordermittel.

1.2

Forderfihiger Wohnraum

Fordertahig ist die Modernisierung von Wohnraum, der
a) im Land Nordrhein-Westfalen gelegen ist,

b) zum Zeitpunkt der Antragstellung seit mehr als finf
Jahren bezugsfertig ist,
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¢) der durch Immissionen nicht erheblich beeintrachtigt
wird,
d) gesunde Wohnverhiltnisse erwarten 1dsst und

e) die weiteren Vorgaben dicser Richtlinie erfillt

1.3
Vorzeitiger Vorhabenbeginn

1.3.1

Grundsitzliches

Bauvorhaben, mit deren Ausfiihrung bereitls vor Ertei-

lung der Forderzusage begonnen worden ist, dirfen

grundsatzlich nicht gefordert werden. Dies gilt nicht,

wenn die Bewilligungsbehorde nach Nummer 1.3.2 dem

vorzeitigen Vorhabenbeginn zugestimmt hat. Nicht als

Vorhabenbeginn gelten

a) der Abschluss von Lieferungs- und Leistungsvertri-
gen, die der Ausfithrung zuzurechnen sind,

b) vorbereitende Untersuchungen.

¢) das Herrichten des Grundstucks,

d) MaBBnahmen der Gebiudesicherung,

e) MaBnahmen des Brandschutzes oder

f) MaBnahmen der Standertaufbereitung. insbesondere
der Teilabbruch und dic Beseitigung von Stolfen, die
die Wohnnutzung beeintrichtigen.

1.3.2
Zustimmung zum vorzeitigen Vorhabenbeginn

Die Bewilligungsbehorde kann einem vorzeitigen Vorha-

benbeginn zustimmen, wenn ihr fiir das Forderobjekt

a) ein ausreichender Bewilligungsrahmen zur Verfligung
steht und

b) ein priiffahiger Forderantrag vorliegt.

Der Bescheid Uber die Zustimmung zum vorzeitigen Vor-

habenbeginn ist schriftlich zu erteilen und hat die Hin-

weise zu enthalten, dass

a) die Zustimmung keinen Rechtisanspruch auf Bewilli-
gung der beantragten Fordermittel begriindet und

b) der vorzeitige Vorhabenbeginn auf eigenes Risiko er-
folgt.

1.3.3

Abweichung fiir Forderungen nach Nummer 3

Fir Férderungen nach Nummer 3 ist der Forderantrag
vor Vorhabenbeginn zu stellen. Als Vorhabenbeginn gilt
der Baubeginn.

1.3.4

Ausnahmen von den Regelungen zum vorzeitigen
Vorhabenbeginn

Das fir das Wohnungswesen zustindige Ministerium
kann zur Erfiillung wohnungspolitischer Ziele oder zur
Vermeidung unbilliger Hirten im Einzelfall Ausnahmen
von den Regelungen in den Nummern 1.3.1 bis 1.3.3 zu-
lassen.

14

Voraussetzungen fiir Férdermittelempfangende nach § 9
WFNG NRW

§ 9 Absatz 1 WFNG NRW bestimmt im Einzelnen, wel-
che Voraussetzungen Fordermittelempfangende zu erfiil-
len haben.

1.4.1

Erbbaurecht nach § 9 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 WFENG
NRW

Von angemessener Dauer im Sinne des § 9 Absatz 1
Satz 1 Nummer 1 WFNG NRW ist cin Erbbaurecht von
mindestens 75 Jahren. Dic Bewilligungsbehorde kann
eine kiirzere Laufzeil des Erbbaurechts zulassen, wenn
sichergestellt ist, dass dic planmifiige Tilgung der For-
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dermitiel spitestens zehn Jahre vor Ablauf des Erbbau-
rechts endet. Die Bewilligungsbehorde kann nach Ab-
stimmung mitl der landeseigenen Forderbank, der NRW.
BANK, weitere Ausnahmen zulassen.

1.4.2

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

Zu den Vorausselzungen der Forderempfangerin oder des
Forderempfangers nach § 9 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2. 3
und 5 WFNG NRW haben die Bewilligungsbehérden die
Entscheidung der landeseigenen Forderbank. der NRW.
BANK, anzufordern und dicse als thre Entscheidung zu
verwenden. Soweit die landeseigene Forderbank, die
NRW.BANK, die" Voraussetzungen nicht oder nur mit
weiteren Auflagen oder Bedingungen bestédtigt, hat die
Bewilligungsbehorde auch deren Begriindung in ihren
Bescheid aufzunehmen. Satz | gilt nicht fir die Forde-
rung von selbst genutztem Wohneigentum nach Num-
mer 3. Hier kann bei natirlichen Personen die Leis-
tungsfihigkeil und Zuverlassigkeit nach § 9 Absatz 1
Satz 1 Nummer 3 WFNG NRW in der Regel untersiellt
werden, wenn die Gesamtfinanzierung gesichert und die
Tragbarkeit der Belastung gewidhrleistet erscheinen und
keine entgegenstehenden Umstiinde bekannt geworden
sind. Zur Prifung der Tragbarkeit der Belastung sind die
Regelungen nach Nummer 5.4.2 des Runderlasses
Wohnraumlérderungsbestimmungen Nordrhein-West-
falen 2023 vom 15. Februar 2023 (MBl. NRW. S. 312)
anzuwenden.

1.5
Forderausschluss
Es werden keine Malinahmen getordert,

a) die an Wohngebéiuden mit Missstinden oder Mangeln
nach § 177 Absatz 2 und 3 des Baugesetzbuchs in der
Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBL. 1 S. 3634) in der jeweils geltenden Fassung
vorgenommen werden sollen, wenn diese nicht durch
die Modernisierungs- und Instandsetzungsmalinah-
men zeitgleich behoben werden,

=

b} denen planungs- oder baurechtliche Belange entge-
genstehen,

¢

~

flir die eine Forderzusage innerhalb der letzten funf
Jahre bereits erteill, dann aber zurtickgegeben worden
ist,

d

=

die an selbst genutzten Eigenheimen und Eigen-
tumswohnungen durchgefithit werden sollen, wenn
dic am Baugrundstiick vor der Durchfihrung der
MalBnahmen dinglich gesicherten Verbindlichkeiten
(Darlchensrestschuld) den Wert des Baugrundstiicks
cinschlieBlich der verwendeten Gebidudeteile tiber-
schreiten. Dies gilt nicht, wenn das beantragte For-
derdarlchen weniger als 15000 Euro betrédgt oder in
unmitielbarem zeitlichen Zusammenhang mil dem
Erwerb von selbst genutztem Wohneigentum ge-
withrt wird.

¢) die an bestehenden Miet- und Genossenschaltswoh-
nungen und zur Vermietung bestimmten Eigentums-
wohnungen durchgefithrt werden sollen, wenn die am
Baugrundstick vor der Durchfiihrung der MaBnahme
dinglich gesicherten Verbindlichkeiten (Darlehens-
restschuld) 80 Prozent des Werts des Baugrundstiicks
einschlieflich der verwendeten Gebdudeteile tiber-
schreiten. Dies gilt, wenn das beantragte Forderdarle-
hen mehr als 100000 Euro betrdagt. Von dieser Bedin-
gung kann dic landeseigene Forderbank, die NRW.
BANK, im Einvernehmen mit dem fir das Wohnungs-
wesen zustiindigen Ministerium Ausnahmen zulassen.

f) wenn ein Bergschadenverzicht vercinbart worden ist.
Bei der Bewilligung wird hingenommen, dass ein
Bergschadenminderwertverzicht bis zur Héhe von
zchn Prozent des Verkehrswerts vereinbart wird. Eine
grundbuchliche Sicherung des eventuell im Rahmen
des Salzes 2 bestehenden Bergschadenminderwertver-
zichts ist auch im Range vor der Hypothek zur Siche-
rung der bewilligten Darlehen zuléssig. Uber Ausnah-
men entscheidet die landescigene Forderbank. die
NRW.BANK. Eine Ausnahmegenchmigung ist bei-
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spielsweise moglich, wenn auf Grund einer Erklarung
der Bezirksregierung Arnsberg mit Bergschiaden auf
dem Baugrundstiick nach derzeitigem FErkenntnis-
stand nicht mehr zu rechnen ist.

1.6
Finanzierungsgrundsitze

1.6.1
Gesamtkosten

Eine Forderung setzt voraus, dass die Finanzierung der
im Forderantrag angesetzten Gesamtkosten des Moder-
nisierungsvorhabens gesichert erscheint.

1.6.2
Bedingungen fiir Fremdmittel

Werden zur Finanzierung des Fordergegenstandes auch
Fremdmittel aufgenommen, ist vor Auszahlung der For-
derdarlehen nachzuweisen, dass die Fremdmittel

a) fir die Gldubigerin oder den Glidubiger wéhrend der
vollen Laufzeit unklindbar sind oder eine Prolonga-
tion vereinbart ist, die frithestens nach Ablauf von
zehn Jahren in Kraft treten darf,

b) fur die Dauer von mindestens zehn Jahren mit einem
gleichbleibenden Zinssatz verzinst werden und

¢) mit einer Mindesttilgung von einem Prozent des Ur-
sprungskapitals zuzuglich der durch die fortschrei-
tende Tilgung ersparten Zinsen fiir die Dauer von
mindestens zehn Jahren zuriickgefiihrt werden.

Sollen die Fremdmittel durch Grundschulden gesichert
werden, haben die Grundstiickseigentiimerin oder der
Grundstiickseigentiimer (Erbbauberechtigte) und die
Grundschuldglaubigerin oder der Grundschuldglaubiger
vor Auszahlung der Forderdarlehen gegeniiber der lan-
deseigenen Forderbank, der NRW.BANK, eine Grund-
schuldverpflichtungserkldrung abzugeben. Bei der ding-
lichen Sicherung darf ein Rang vor der Hypothek zur Si-
cherung der bewilligten Wohnraumférdermittel nur den
Grundpfandrechten fiir diejenigen Fremdmittel einge-
raumt werden, die der Deckung der im Forderantrag
angesetzten Gesamtkosten dienen. Die landeseigene
Forderbank, die NRW.BANK, kann Ausnahmen von den
Bedingungen fiir Fremdmittel, insbesondere zur Berlick-
sichtigung der Lage auf dem Kapitalmarkt, zulassen und
den Einsatz von Fremdmitteln von anderen Vorausset-
zungen abhédngig machen.

1.6.3
Kumulation

Die gleichzeitige Inanspruchnahme von Fordermitteln
aus anderen Programmen fiir die nach dieser Richtlinie
geforderten MaBnahmen ist zuldssig. Zur Gesamtfinan-
zierung vorgesehene Zuschiisse aus anderen Forderungen
sind bei der Darlehensberechnung nach Nummer 5.3 in
Abzug zu bringen. Insgesamt darf die Summe der For-
dermittel die Gesamtkosten nicht ibersteigen.

2
Modernisierung von Mietwohnraum

2.1
Allgemeines

Ziel der Landesregierung Nordrhein-Westfalen ist es,
Mietwohnungsbestdnde durch die Forderung von nach-
haltigen Modernisierungsmafnahmen an zeitgeméi(le
Wohnqualitdten und technische Standards anzupassen.
Dabei ist zu gewéahrleisten, dass die Bewohnerinnen und
Bewohner von dem erhohten Wohnwert profitieren und
nicht in Folge der Investition durch den Anstieg der
Wohnkosten verdrangt werden.

2.2
Gegenstand der Forderung

Geférdert werden bauliche MaBnahmen in und an beste-
henden Mietwohngebduden und auf den zugehdrigen
Grundstiicken, die

a) den Gebrauchswert von Wohnraum oder Wohngeb&u-
den nachhaltig erhéhen,
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b) die allgemeinen Wohnverhiltnisse auf Dauer verbes-
sern,

¢) Barrieren im bestehenden Wohnraum reduzieren,
d) die Energieeffizienz von Wohngeb&uden erhéhen,
e) den Schutz vor Einbruch verbessern,

f) bestehenden Wohnraum dndern und

g) ein attraktiv gestaltetes und sicheres Wohnumfeld
schaffen.

Genossenschaftswohnungen, an denen die nutzenden
Haushalte durch Anteilszeichnung ein eigentumsihnli-
ches Recht zur Wohnungsnutzung erhalten, stehen gefor-
derten Mietwohnungen gleich. MaBnahmen an bestehen-
den zur Vermietung bestimmten Eigentumswohnungen
sind ebentfalls forderfahig.

2.3
Zielgruppe

Geforderter Mietwohnraum ist fir Begiinstigte, deren
anrechenbares Einkommen die Einkommensgrenze des
§ 13 Absatz 1 WFNG NRW nicht iibersteigt (Einkom-
mensgruppe A), zweckzubinden. Mieterinnen und Mieter,
die eine gefdérderte Wohnung bereits vor Erteilung der
Férderzusage bewohnen, haben die Einkommensgrenzen
nicht einzuhalten.

24
Ziel der Forderung

Fir den 6ffentlich geférderten Mietwohnraum wird eine
Zweckbindung begriindet (Belegungsbindung und Miet-
bindung). Die Dauer der Zweckbindung betrigt einheit-
lich fur alle 6ffentlich geférderten Wohnungen wahlweise
20, 25 oder 30 Jahre. Die Zweckbindung tritt mit Be-
standskraft der Forderzusage ein. Die Zweckbindungs-
frist beginnt mit dem ersten Tag des Monats, der auf die
Fertigstellung der Maflnahmen fiir alle Wohnungen eines
Gebiaudes folgt. Die vorzeitige und vollstandige Riick-
zahlung der Forderdarlehen verkiirzt die Dauer der
Zweckbindung nicht. § 23 Absitze 1 und 3 WFNG NRW
bleiben unberiihrt. Im Falle der Ubertragung der gefér-
derten Wohnungen wiahrend der Zweckbindung gehen
die Pflichten aus der Forderzusage nach § 10 Absatz 9
WFNG NRW auf die Rechtsnachfolgerin oder den
Rechtsnachfolger iiber. Die Forderempfangerin oder der
Forderempfanger hat die zusténdige Stelle unverziiglich
liber die Rechtsnachfolge zu informieren.

24.1
Belegungsbhindung

Fiir den geférderten Mietwohnraum ist in der Férderzu-
sage fur die nach § 3 Absatz 2 WFNG NRW zustindige
Stelle eine Belegungsbindung als allgemeines Belegungs-
recht nach § 29 Nummer 6 Satz 1 WFNG NRW fiir Be-
gunstigte der Einkommensgruppe A zu begriinden. Dem-
nach darf die offentlich geférderte Wohnung bei Neuver-
mietung wihrend der Zweckbindung nur an Haushalte
mit einem gililtigen Wohnberechtigungsschein nach § 18
WFNG NRW vermietet werden.

Wird eine Wohnung zur Durchfiihrung der 6ffentlich gefér-
derten Mallnahmen freigezogen, kann sie abweichend von
Satz 1 auch Personen Uberlassen werden, die diese oder
eine andere Wohnung im Forderobjekt unmittelbar vor
Durchfithrung der Malnahmen bewohnt haben. In den Ge-
bieten der Stadtebauférderung des Landes Nordrhein-
Westfalen und des Bundes kann die Bewilligungsbehorde
als Beitrag zur stédtebaulichen Erneuerung und zur Ver-
besserung der sozialen Mischung ganz oder anteilig auf die
Festlegung von Belegungsbindungen verzichten.

2.4.2

Mietpreisbindung

2.4.2.1

Hochstzulissige Miete nach Modernisierung

In der Forderzusage wird nach § 10 Absatz 4 Satz 5
WFNG NRW eine hgchstzuldssige Miete bestimmt, die
sich aus der Bewilligungsmiete nach Nummer 2.4.2.2
oder aus der Kostenmiete nach Nummer 2.4.2.6 ergibt.
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Die Forderempfiangerin oder der Férderempfinger ist in
der Forderzusage zu verpflichten, wéhrend der Dauer der
Zweckbindung eine dffentlich geférderte Wohnung nicht
gegen eine héhere als die nach Férderzusage héchstzu-
lassige Miete zuziglich der nach dieser Richtlinie zulés-
sigen Mieterhéhungen zum Gebrauch zu iberlassen. Im
Rahmen der Ankiindigungspflichten nach § 555¢ des
Biirgerlichen Gesetzbuchs in der jeweils geltenden Fas-
sung (im Folgenden BGB genannt) sind die Mieterinnen
und Mieter iiber die Inanspruchnahme von Wohnraum-
fordermitteln des Landes Nordrhein-Westfalen sowie
uber die hochstzulassige Miete nach Modernisierung zu
informieren. Bei Neuvermietung wéahrend des Bindungs-
zeitraums (auch bei Zwischenvermietung) sind den Miet-
vertrigen die tatsidchlichen, hochstens jedoch die nach
Nummer 2.5.1 Buchstabe e) fiir wohnberechtigte Haus-
halte angemessenen Wohnflichen zugrunde zu legen.
Weiter ist ein Hinweis auf §§ 16 und 10 Absatz 9 WFNG
NRW in die Mietvertrige aufzunehmen. Bei Vereinba-
rung einer Staffelmiete nach § 557a BGB sind mietver-
tragliche Vereinbarungen zum Ausschluss des Kiindi-
gungsrechts der Mieterin oder des Mieters nach § 557a
Absatz 3 BGB unzuléssig.

2.4.2.2
Bewilligungsmiete

Fur Wohnungen, die vor Erteilung der Foérderzusage
nicht mietpreisgebunden sind, setzt die Bewilligungsbe-
hérde in der Forderzusage die hochstzulassige Miete
nach Modernisierung fest (Bewilligungsmiete). Diese
setz{ sich hochstens zusammen aus der zuletzt{ verein-
barten Kaltmiete vor Modernisierung und dem Erho-
hungsbetrag nach § 559 bis § 559d BGB. Als Mietober-
grenze pro Quadratmeter Wohnflache und Monat sind in
Kommunen mit den Mietniveaus

a) M1 bis M3: 6,00 Euro,
b) M4: 6,50 Euro und

c¢) M4+: 7,10 Euro
einzuhalten.

Die Zuordnung der Kommunen zu den Mietniveaus M1
bis M4 ergibt sich aus der Anlage. Bei der Festsetzung
der Bewilligungsmiete sind die soziale Vertriglichkeit
der Miete und der tatsachliche Wohnwert nach Moderni-
sierung angemessen zu beriicksichtigen.

2.4.2.3
Beriicksichtigung von Energiekosteneinsparung

Bei der Festsetzung der Bewilligungsmiete kann die Be-
willigungsbehorde die Mietobergrenzen nach Num-
mer 2.4.2.2 Satz 3 um das Einfache der errechneten
Energiekosteneinsparung zum Zeitpunkt der Forderzu-
sage, hochstens aber um 0,60 Euro je Quadratmeter
Wohnflache und Monat, Giberschreiten, sofern dabei der
insgesamt zulassige Erhohungsbetrag nach § 559 bis
§ 559d BGB eingehalten wird.

Fir Wohnraum, der nach Modernisierung dem BEG-
Standard Effizienzhaus 85, 70 oder 55 entspricht, kann
bei entsprechender Energiekosteneinsparung eine Uber-
schreitung der Bewilligungsmiete um jeweils weitere
0,10 Euro je Quadratmeter Wohnfliche und Monat zuge-
lassen werden. Eine Uberschreitung um bis zu 1 Euro je
Quadratmeter Wohnfliche und Monat kann zugelassen
werden fur Wohnraum, der die Anforderungen des Netto-
Null-Standards nach Nummer 5.4.2.4 erfillt.

Zur Berechnung der Energiekostenersparnis sind die
monatlichen Kosten fiir Heizung und Warmwasserberei-
tung je Quadratmeter Wohnflache vor und nach Moder-
nisierung zu berechnen und voneinander in Abzug zu
bringen. Diese ergeben sich jeweils aus dem Produkt des
Endenergiebedarfs und des Tagespreises des eingesetzten
Energietrigers je Kilowattstunde. Es gelten die Energie-
preise zum Zeitpunkt der Forderzusage. Beim Einsatz
mehrerer Energietrager sind deren Kosten entsprechend
ihres jeweiligen Anteils an der Bedarfsdeckung gewich-
tet zu beriicksichtigen. Wird Strom aus gebaudenaher er-
neuerbarer Erzeugung fiir die Warmebedarfsdeckung des
Gebaudes genutzt, ist auch der dafur kalkulierte De-
ckungsbeitrag bei der Bilanzierung der Energiekosten
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anzurechnen. Werden energetische Gebdudestandards
oder einzelne MaBnahmen zur Energieeinsparung, die
der Forderzusage zugrundé liegen, nicht umgesetzt, so
wird die Bewilligungsmiete entsprechend des tatsichlich
erreichten energetischen Standards und einer aktuali-
sierten Berechnung der Energiekostenersparnis gekiirzt.

2.4.24

Bewilligungsmiete bei neugeschaffenen oder unver-
mieteten Wohnungen

Fir Wohnungen, die auf Grundlage dieser Richtlinie neu
geschaffen werden, ist die jeweils glltige Mietobergrenze
als Bewilligungsmiete festzusetzen. Fiir bestehende Woh-
nungen, fiur die zum Zeitpunkt der Forderzusage kein
Mietvertrag gilt, sind grundsiatzlich die Regelungen zur
Festsetzung der Bewilligungsmiete nach Nummer 2.4.2.2
und Nummer 2.4.2.3 anzuwenden. Besteht fir eine Woh-
nung bei Antragstellung bereits seit mindestens zwolf
Monaten kein Mietverhiltnis mehr, kann alternativ im
Rahmen des § 556d BGB die Festsetzung der jeweils giil-
tigen Mietobergrenze als Bewilligungsmiete beantragt
werden. In diesen Féllen diirfen Energiekosteneinspa-
rungen nach Nummer 2.4.2.3 nicht mietwirksam werden.

2.4.2.5
Erhohung der hiochstzulissigen Miete

Die hochstzuldssige Miete erhoht sich ab dem Zeitpunkt
der Erteilung der Forderzusage alle zwélf Monate um 1,7
Prozent. Der Erh6hungsbetrag ist von der in der Forder-
zusage festgesetzten Bewilligungsmiete zu berechnen
und auf zwei Nachkommastellen zu runden. Bei der
mietvertraglichen Umsetzung der Mieterhthung sind die
Bestimmung des § 558 BGB (ortsiibliche Vergleichsmiete)
zu beachten. Nach weiteren Modernisierungsmalinah-
men, die wahrend der Dauer der Zweckbindung durch-
gefiihrt werden, kann die Bewilligungsbehorde im Be-
nehmen mit der zustdndigen Stelle eine Erhoéhung der
hochstzulassigen Miete im Rahmen der §§ 559 bis 559d
BGB zulassen. Hierbei sind die soziale Vertraglichkeit
der Miete und der tatsdchliche Wohnwert nach Moderni-
sierung angemessen zu beriicksichtigen.

2.4.2.6

Betriebskosten, Kaution und Erwerb von Geschifts-
anteilen bei Genossenschaften

Neben der hochstzulassigen Miete darf nur die Umlage
der Betriebskosten nach Maligabe der §§ 556, 556a und
560 BGB sowie eine Sicherheitsleistung (Kaution)
nach § 551 BGB erhoben werden. Bei der Umlage der
Betriebskosten darf die tatsidchliche Wohnflache der
geforderten Wohnungen zugrunde gelegt werden; eine
Beschrinkung auf die nach Nummer 2.5.1 Buchstabe
e) angemessene Wohnflache ist nicht erforderlich. Bei
Wohnungen im Eigentum von Genossenschaften ist
eine Vereinbarung zuldssig, wonach sich die Mieterin
oder der Mieter verpflichtet, mit der Uberlassung der
Wohnung Geschiftsanteile zu erwerben. Die Kosten
des Erwerbs dieser Geschéftsanteile haben hinsicht-
lich der Zielgruppe angemessen zu sein.

2.4.2.7

Hochstzulidssige Miete bei bestehender Mietpreisbindung
(Kostenmiete)

Fir Wohnungen, die bei Erteilung der Forderzusage be-
reits einer Mietpreisbindung im Sinne des Zweiten Woh-
nungshaugesetzes in der Fassung der Bekanntmachung
vom 19. August 1994 (BGBI1. I S. 2137), das zuletzt dureh
Artikel 2 des Gesetzes zur Reform des Wohnungsbau-
rechts vom 13. September 2001 (BGBI1. I S. 2376) gedn-
dert worden ist, unterliegen, gelten nach §§ 1 und 44 Ab-
satz 1 Nummer 3 WFNG NRW zur Ermittlung der Miete
nach Fertigstellung der Malnahmen die Vorschriften zur
Berechnung der preisrechtlich zulassigen Mieterh6hung
nach §§ 8 bis 11 des Wohnungsbindungsgesetzes in der
Fassung der Bekanntmachung vom 13. September 2001
(BGBL. 1 5.2404), der Zweiten Berechnungsverordnung in
der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990
(BGBL. I S. 2178) und der Neubaumietenverordnung in
der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990
(BGBIL. T S. 2204) in den jeweils geltenden Fassungen.
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Nach Ende der urspriinglichen Preisbindung gilt die zu-
letzt erreichte Kostenmiete als festgesetzte Bewilli-
gungsmiete im Sinne der Nummer 2.4.2.2. Ab diesem
Zeitpunkt gelten die Regelungen zur Mieterh6hung ent-
sprechend der Nummer 2.4.2.5.

2.5
Voraussetzungen fiir die Forderung

Die Voraussetzungen fiir die Fdrdergegenstinde nach
Nummer 2.2 ergeben sich aus den nachfolgenden Rege-
lungen sowie den weiteren Bestimmungen in Nummer 4.

2.5.1
Allgemeine Fordervoraussetzungen

Die Forderung von Mietwohnraum nach Nummer 2.2
setzt voraus, dass

a) das Vorhaben den Anforderungen des Bauaufsichts-
rechts entspricht,

b) fir ihn in wohnungspolitischer Hinsicht Bedarf be-
steht,

¢) er nachhaltig an den beglinstigten Personenkreis ver-
mietet werden kann,

d) er nach Durchfithrung der Mallnahmen iiber eine ins-
gesamt zeitgemaBe Wohnqualitat verfiigt, die insbe-
sondere den Zugang zu einem Freisitz umfassen soll,

e) er je Wohnung eine Wohnflache von mindestens 35
Quadratmetern aufweist,

f) er eine nach Wohnfliche und Anzahl der Raume nach
Nummer 8.2 der Wohnraumnutzungsbestimmungen
vom 12. Dezember 2009 (MBl. NRW. 2010 S. 6) in der
jeweils giiltigen Fassung angemessene GréBe fiir einen
wohnberechtigten Haushalt umfasst und

=

er sich in einem Gebiude mit hdochstens sechs Vollge-
schossen befindet oder die besonderen Voraussetzun-
gen fiir die Forderung nach Nummer 2.5.2 ertiillt.

g

2.5.2

Besondere Voraussetzungen fiir die Férderung hoherge-
schossiger Gebiude und hochverdichteter Wohnanlagen
der 1960er und 1970er Jahre

2.5.2.1
Allgemeines

Das Wohnen in héhergeschossigen Gebiduden und hoch-
verdichteten Wohnanlagen der 1960er und 1970er Jahre
hat in der Vergangenheit wiederholt bauliche und soziale
Herausforderungen bedingt. Manahmen in solchen Be-
stdnden sind nur férderfahig, wenn sie einer nachhalti-
gen Modernisierung und einer zukunftsfihigen Um-
strukturierung des Wohnstandorts dienen.

2.5.2.2
Beratung und Qualifizierung

Die Forderung von MaBinahmen nach Nummer 2.5.2 setzt
voraus, dass die Maflnahmen

a) zur Beratung und Qualifizierung dem Ministerium
vorgelegt werden und

b) den wohnungspolitischen oder stddtebaulichen Zielen
der Kommune dienen.

Die vorzulegenden Mafinahmen miissen erkennen lassen,
dass die Antragstellerin oder der Antragsteller die Be-
reitschaft hat, einen dauerhaft erhohten Bewirtschaf-
tungssaufwand zu organisieren und zu finanzieren. Dazu
ist ein Bewirtschaftungskonzept beizufiigen, das die zu-
kiinftige Weiterentwicklung des Gebaudes oder der
Wohnanlage darstellt und spétestens ab Fertigstellung
der MafBlnahmen zu beginnen und fiir die Dauer der
Zweckbindungen durchzufithren ist. Uber das Bewirt-
schaftungskonzept ist zwischen der Antragstellerin oder
dem Antragsteller, der Bewilligungsbehotrde und dem
Ministerium Einvernehmen herzustellen. Das Bewirt-
schaftungskonzept hat Aussagen zu enthalten iiber:

a) die Standortbeschaffenheit im Hinblick auf
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aa) die Lage im Stadtraum und der stddtebaulichen
Umgebung,

bb) die Erreichbarkeit mit dem Offentlichen Perso-
nennahverkehr oder alternativen Mobilitdtsange-
boten und

cc) Nahversorgungsstrukturen im Wohnquartier,
b) die geplanten baulichen Maflnahmen im Hinblick auf

aa) den Abbau von Barrieren im Gebiude und in den
Wohneinheiten sowie im Wohnumfeld,

bb) die Verbesserung der Energieeffizienz,

cc) die Verbesserung des Sicherheitsempfindens im
Gebiude durch die Gestaltung von Hauseingin-
gen und Treppenhiusern sowie im Wohnumfeld
durch AufwertungsmafBnahmen und

dd) den Einsatz von Beleuchtung und Sicherheits-
technik,

¢) Maflnahmen zur Verbesserung der sozialen Kontrolle
im Hinblick auf

aa) den Einsatz von (verstirkten) Hausmeisterdiens-
ten oder von Portiersdiensten,

bb) die Prisenz der Eigentiimerin oder des Eigentii-
mers oder beauftragter Dritte am Standort,

cc) die Beteiligung von Mieterinnen und Mietern
(Mieterprojekte) oder Kooperationen mit sozialen
Einrichtungen fiir das Wohnquartier und

dd) das Abfallentsorgungskonzept,
d) die Belegung im Hinblick auf

aa) die aktuelle Vermietungssituation und die soziale
Mischung innerhalb der Bewohnerschaft und

bb) das, gegebenenfalls in Abstimmung mit der zu-
standigen Stelle, geplante Belegungskonzept
(Wohnungsvergabe) sowie

e) die Mietentwicklung im Hinblick auf

aa) die durchschnittlichen Kaltmieten vor und nach
der Durchfithrung der MaBnahmen sowie zur
ortsiiblichen Vergleichsmiete,

bb) die Betriebskosten vor und nach Durchfithrung
der Mafinahmen, einschlieBlich Angaben zu ange-
strebten Energiekostensenkungen und

cc) die Angemessenheit der Miet- und Betriebskosten
vor und nach Durchfiihrung der Mallnahmen als
Kosten fiir Unterkunft und Heizung im Sinne des
§ 22 Absatz 1 Satz 1 des Zweiten Buchs Sozialge-
setzbuch - Grundsicherung fiir Arbeitssuchende —
in der Fassung der Bekanntmachung vom 13. Mai
2011 (BGBI. I S. 850, 2094) in der jeweils gelten-
den Fassung.

3
Modernisierung von selbst genutztem Wohneigentum

3.1
Gegenstand der Forderung

Gefordert wird die Modernisierung von zur Selbstnut-
zung bestimmten

a) Eigenheimen nach § 29 Absatz 1 WFNG und
b) Eigentumswohnungen
durch bauliche Mafinahmen nach Nummer 4.

Getordert wird auch das Erweitern von selbstgenutzten
Eigenheimen zur Sicherstellung einer angemessenen
Wohnraumversorgung.

3.2
Zielgruppe

Gefordert werden Haushalte, deren anrechenbares Ein-
kommen die Einkommensgrenze nach § 13 Absatz 1
WFNG NRW

a) nicht tibersteigt (Einkommensgruppe A) oder
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b) um bis zu 40 Prozent ilibersteigt (Einkommensgruppe
B).

Maligebend sind die Verhéltnisse zum Zeitpunkt der An-
tragstellung. Andern sich die Verhiltnisse bis zur Bewil-
ligung zu Gunsten der Antragstellerin oder des Antrag-
stellers, diirfen die giinstigeren Verhiltnisse zugrunde
gelegt werden.

3.3
Ziel der Forderung

Die Forderobjekte sind von den Forderempfingerinnen
oder Forderempfingern und beziehungsweise oder ihren
Angehérigen nach § 29 Nummer 1 Satz 2 WEFNG NRW
dauerhaft zu eigenen Wohnzwecken zu nutzen. Soweit die
Nutzung ausschlieflich von Angehérigen erfolgt, haben
diese jeweils die Wohnberechtigung nach § 13 Absatz 1
Nummer 1 WFNG NRW zu erfilllen. Eine Nutzung zu ei-
genen Wohnzwecken liegt auch vor, wenn weniger als die
Halfte der Wohn- und Nutzfliche des Wohneigentums an-
deren, insbesondere gewerblichen Zwecken dient. Die Ver-
pflichtung zur Selbstnutzung beginnt bei Fertigstellung
der geférderten MaBlnahmen und gilt bis zum Ende der in
der Forderzusage festgelegten Dauer der Zinsverbilligung
(wahlweise 20, 25 oder 30 Jahre). Werden die Forderdarle-
hen vollstandig (planmé&Big oder aullerplanmaBig) zurtick-
gezahlt, gilt die Zweckbindung bis zum Zeitpunkt der
Riickzahlung. Die Forderempfangerin oder der Forder-
empfanger ist in der Férderzusage zu verpflichten, die 6f-
fentlich geforderte Wohnung wahrend der Dauer der
Zweckbindung zu eigenen Wohnzwecken zu nutzen und
die Uberlassung oder den Verkauf des Forderobjekts an
Dritte vorab der landeseigenen Forderbank, der NRW.
BANK, und der zustdndigen Stelle mitzuteilen. Fiir eine
untergeordnete Wohnung im Einfamilienhaus (Einlieger-
wohnung) sind keine Zweckbindungen zu vereinbaren.
Dies gilt auch, wenn die Wohnung vermietet wird.

3.4
Voraussetzungen fiir die Forderung

Die Modernisierung von selbst genutztem Wohneigentum
wird nur geférdert, wenn das Eigenheim oder die Eigen-
tumswohnung nach Durchfihrung der MaBlnahmen die
Entfaltung eines gesunden Zusammenlebens aller Haus-
haltsangehorigen sowie eine angemessene Wohnraum-
versorgung erwarten lasst.

3.5
Forderausschluss

Die Forderung ist ausgeschlossen, wenn sie trotz Erfiil-
lung der Fordervoraussetzungen offensichtlich nicht ge-
rechtfertigt ist. Dies gilt in der Regel insbesondere dann,
wenn die Forderempfangerin, der Férderempfanger oder
eine haushaltsangehorige Person nach Kenntnis der Be-
willigungsbehorde so viel eigenes Vermogen fiir die Fi-
nanzierung selbst genutzten Wohneigentums einsetzen
kann, dass eine weitergehende Wohnkostenentlastung
durch Gewahrung von Fordermitteln unbillig erscheint.

4
Forderfihige Mafinahmen

4.1
Allgemeines

Forderfahig sind alle baulichen MaBnahmen der Moder-
nisierung und Instandsetzung in und an bestehenden
Wohngebduden und auf dem zugehoérigen Grundstiick
(Wohnumfeld), sofern sie die technischen Anforderungen
ertiillen. Instandsetzungsmalinahmen, die durch Maf-
nahmen der Modernisierung verursacht werden, gelten
als Modernisierung.

4.2
Verbesserung der Energieeffizienz

4.2.1
Allgemeines

Insbesondere im Geb&udebestand ergeben sich vielfal-
tige Gestaltungsmoglichkeiten, um den Energiebedarf zu
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mindern und so einen Beitrag zur CO2-Verringerung zu
leisten. Um dem dafiir notwendigen Investitionsbedarf
zu entsprechen, konnen fiir Modernisierungen, die zu be-
sonders energieetfizientem Wohnraum fithren, warmmie-
tenneutral erhohte Bewilligungsmieten nach Num-
mer 2.4.2.2 Sitze 2 und 3 sowie erhéhte Tilgungsnach-
lasse nach Nummer 5.4.2.1ff. gewdhrt werden.

4.2.2

Fordervoraussetzungen

Die Forderung von Malnahmen nach Nummer 4.2 soll
mindestens zum Erreichen des Standards , Effizienzhaus
100" nach dem Runderlass ,,Bundesforderung fur effizi-
ente Gebdaude — Wohngebidude (BEG WG)" fithren. Dies
gilt nicht fur die Forderung von selbst genutztem Wohn-
eigentum nach Nummer 3 sowie fiir denkmalgeschiitzte
Gebaude. Sofern fiir energetische Einzelmafilnahmen im
Runderlass ,Bundesforderung fiir effiziente Gebdude*—
EinzelmaBnahmen (BEG EM)“ vom 9. Dezember 2022
(BAnz AT 30.12.2022 B2) in der jeweils geltenden Fas-
sung technische Mindestanforderungen festgelegt sind,
sind diese zu erfiillen. Die Einhaltung der energetischen
Anforderungen an das Wohngebidude oder an die gefor-
derte EinzelmaBinahme ist durch Ausstellungsberechtigte
fiir Energieausweise nach § 88 des Gebdudeenergiegeset-
zes vom 8. August 2020 (BGBIL. I S. 1728) in der jeweils
geltenden Fassung zu bestitigen. Maflnahmen nach
Nummer 4.2 sind durch Fachunternehmen des Bauhand-
werks auszufiihren. Dies ist zu belegen durch Unterneh-
mererklarung nach § 96 des Gebidudeenergiegesetzes in
der Form der Anlage 2 der Verordnung zur Umsetzung
des Gebaudeenergiegesetzes vom 23. Juni 2021 (GV.
NRW. S. 782) in der jeweils geltenden Fassung. Fiir Miet-
wohngebiaude sind der Primérenergiebedarf, der Ende-
nergiebedarf und die CO2-Emissionen fur den Zustand
des Gebaudes vor und nach Modernisierung entspre-
chend der Vorgaben des Geb&dudeenergiegesetzes zu be-
rechnen und der Bewilligungsbehérde mit der Berech-
nung der Energiekosteneinsparung nach Nummer 2.4.2.3
im Antragsverfahren vorzulegen.

4.2.3
Forderfihige MaBnahmen

Geférdert werden folgende Mafinahmen:
a) die Warmedadmmung der Aullenwinde,

b) die Warmedammung der Kellerdecke und der erdbe-
rihrten Aullenflachen beheizter Raume, der untersten
oder obersten Geschossdecke oder des Daches,

¢) der Einbau von Fenstern und Fenstertiiren, Dachfli-
chenfenstern und AuBlentiiren mit unteren Anschlige
oder Schwellen von maximal 2 Zentimetern Hohe,

d) der Einbau von Liftungsanlagen,

e) der erstmalige Einbau oder das Verbessern der Ener-
gieeffizienz von Heizungs- und Warmwasseranlagen,

f) die Installation von Photovoltaikanlagen zur mindes-
tens anteiligen Deckung des Eigenbedarfs im selbst-
genutzten Wohneigentum sowie zur Erzeugung von
Mieterstrom im Sinne des § 21 Absatz 3 des Erneuer-
bare-Energien-Gesetzes vom 21. Juli 2014 (BGBI. I
S. 1066), das zuletzt durch Artikel 8§ des Gesetzes vom
8. Oktober 2022 (BGBI1. I S. 1726) geandert worden ist
in der jeweils geltenden Fassung und zur mindestens
anteiligen Allgemeinstromversorgung im Mietwoh-
nungsbau. Forderfdhig sind auch die dazugehorige
Mess- und Zahlertechnik sowie gegebenenfalls statio-
nire elektrische Batteriespeicher und das zu ihrem
Betrieb erforderliche Batteriemanagementsystem oder

=

die Nachweise oder Energiegutachten, die im Zusam-

g :
menhang mit den geférderten Malnahmen stehen.

Nicht forderfahig sind auf Ol basierende Heizungs- und
Warmwasseranlagen sowie Nachtstromspeicherheizun-
gen. Gasheizungen sind nur forderfihig, wenn sie tech-
nisch auf eine kiinftige Einbindung von Wasserstoff vor-
bereitet sind (,,H2-ready*).
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4.3

Verbesserungen im Hinblick auf die Umsetzung der
Barrierefreiheit

4.3.1
Allgemeines

Die Umsetzung der Barrierefreiheit ist eine Ziclvorgabe
fiir die Gestaltung aller Lebensbereiche. Aulgrund der
langen Lebensdauer vorhandener — und zur ihrer Zeit
noch nicht als barrierefrei konzipierter  Gebiude und
weiterer baulicher Infrastrukturen im Wohnumfeld sind
diese baulichen Anlagen sukzessive an die heutigen Er-
fordernisse anzupassen. Dabei ist die Herstellung der
Barrierefreiheit in bestehendem Mietwohnraum und ge-
wachsenen Wohnumfeldern als ein dyvnamischer Prozess
zu verstehen, der nur schrittweise und unter Berticksich-
tigung des VerhaltnismaBigkeitsgrundsatzes vollzogen
werden kann. Forderfahig sind bauliche Mallnahmen, die
dazu beitragen, die Barrierefreiheit in und an bestehen-
den Wohngebduden und auf dem zugehorigen Grund-
stiick herzustellen oder zu verbessern.

4.3.2
Fordervoraussetzungen

Die Forderung von Mafinahmen nach Nummer 4.3 setzt
voraus, dass

a) eine weitgehende Reduzierung von Barrieren, Stufen
und Schwellen erreicht und

b) die Auffindbarkeit und die Erkennbarkeit durch Ori-
entierungshilfen verbessert wird.

Die beantragten MaBlnahmen haben, unter Beriicksichti-
gung der technischen Moglichkeiten sowie des Verhilt-
nisméafligkeitsgrundsatzes, grundsitzlich mindestens die
Anforderungen an die Barrierefreiheit nach § 49 der
Landesbauordnung 2018 vom 21. Juli 2018 (GV. NRW.
S. 421) in der jeweils geltenden Fassung entsprechend
der Anlage A 4.2/3 der Verwaltungsvorschrift Technische
Baubestimmungen NRW vom 15. Juni 2021 (MBl. NRW.
S. 444) in der jeweils geltenden Fassung (im Folgenden
kurz: VV TB NRW) zu erfiillen. Dies gilt unabhingig von
der Gebaudeklasse und der Anzahl der Geschosse. Von
der Anforderung nach Satz 2 kann im Einzellall abgewi-
chen werden, wenn die Antragstellerin oder der Antrag-
steller im Antragsverfahren begrindet darlegt, dass die
Erfiilllung der Anforderungen bautechnisch nicht mog-
lich oder nur mit einem unverhiltnismafig hohen Auf-
wand zu erreichen ist. Uber die Zulédssigkeit entscheidet
die Bewilligungsbehorde.

4.3.3
Fordergegenstinde
Gefordert werden folgende Malnahmen:

a) Barrierereduzierung oder barrierefreie Gestaltung der
auBeren Erschliefung auf dem Grundstiick,

b) Verbesserung der Auffindbarkeit und Errcichbarkeit
der Zugangs- und Eingangsberciche,

¢) das Uberwinden von Differenzstufen, beispiclsweise
zwischen Eingang und Erdgeschoss sowic innerhalb
einer Wohnung durch Rampen, Aufzug, Treppen- oder
Plattformlift oder durch das Umgestalten eines Ne-
beneingangs,

) Barrierereduzierung oder barrierefreie Gestaltung der
inneren Erschliefung des Gebiudes einschlieBlich der
Nachriistung elektrischer Tiréffner sowie des Einbaus
von Orientierungssystemen fir Menschen mit sensori-
schen Einschriankungen und das Ausstatten mit audi-
tiven, visuellen oder taktilen Orientierungshilfen,

e) der Bau eines neuen Erschliefungssystems, um Miet-
wohnraum barrierefrei zugidnglich zu machen,

f) das Andern der Grundrisse, um barrierearme oder
barrierefreie Wohnflichen oder zusdtzliche Bewe-
gungsflachen zu schaffen,

g) das Schaffen stufenfrei erreichbarer Abstellflachen,

h) der Einbau von Tiren (Wohnungseingangstiiren, In-
nentiuren, Balkon- und Terrassentiiren), um Durch-
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gangsbreiten zu erhohen oder Turschwellen abzu-
bauen,

i) Anpassung von Sanitdrrdumen an dic Anforderungen
der Anlage 4.2/3 VV TB NRW, mindestens jedoch der
Einbau eines barrierefreien Duschplatzes, der im
Wohnungsbestand hochstens Wasserschutzkanten von
bis zu zwel Zentimetern haben darf, wobel der Sani-
tirraum stufen- und schwellenlos oder ohne untere
Tiaranschlage zu erreichen sein muss sowie

j) der barriercfreie Umbau eines vorhandenen oder der
Anbau eines neuen barrierefreien Balkons oder einer
barrierefreien Terrasse cinschliellich der AuBlen- oder
Fenstertiiren, die einen unmittelbaren Zugang zu dem
Freisitz erméglichen, der im Wohnungsbestand hochs-
tens eine Schwelle oder unteren Tiiranschlag bis zu
zwel Zentimetern aufweisen dartf.

1.4
Umbau von Wohngebiauden

4.4.1
Fordervoraussetzungen

Die Forderung von Mallnahmen setzt voraus, dass durch

cie Mallnahmen

a) zusatzlicher Mietwohnraum in bestehenden Wohnge-
biuden durch Dachgeschossausbau oder Umnutzung
von Gewerberdumen geschaffen wird oder

b} Wohnraum zusammengelegt, neuaufgeteilt oder er-
weitert wird.

4.4.2
Forderfihige Mafinahmen
Gefordert werden folgende Mallnahmen:

a) das Erweitern von Eigenheimen durch Aus- und An-
bau oder Aufstockung.

b) das Zusammenlegen oder Neuaufteilen von Mietwoh-
nungen oder

¢) das Schaffen cinzelner zusitzlicher Mietwohnungen
in bestchenden Wohngebéuden durch den Ausbau von
Dachgeschossen oder die Umnutzung einzelner Ge-
werberdaume.

Die Neuschaffung von Miectwohnungen durch Aufsto-
ckung oder Anbau sowie die Nutzungsidnderung von
Nicht-Wohngebauden werden nicht nach dieser Richtli-
nic geférdert.

4.5
Anpassungsmaflnahmen an Klimafolgen

4.5.1
Allgemeines

Um Gebaudebestinde und Wohnumfelder an die Folgen
des Klimawandels anzupassen, werden im Rahmen der
Modernisierungstorderung auch MafBnahmen unter-
stiitzt, die zu ciner erhéhten Resilienz von Wohnraum ge-
gen ebensolche Veriinderungen beitragen.

4.5.2
Fordergegenstiinde
Gefordert werden folgende Mallnahmen:

a) Mafinahmen zur Bodenentsiegelung und das Schaffen
von offencn Wasserflaichen auf dem Grundstiick zur
Verbesserung des Mikroklimas und der Luftkiihlung,

b) das Anlegen von Dach- und Fassadenbegriinung zur
Verbesserung des Mikroklimas,

¢) Mafinahmen zur dezentralen Versickerung, Riickhal-
tung oder Nutzung von Regenwasser,

d) die bauliche Sicherung des Geb&dudes vor Extrem-
wettereignissen und vor eindringendem Wasser bei
Starkregen oder Hochwasser sowie

e) die Installation von Verschattungselementen am Ge-
baude.
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4.6

Verbesserung des Sicherheitsempfindens und Mafinah-
men zur Digitalisierung

4.6.1
Allgemeines

Ein Einbruch in den eigenen vier Winden kann das Si-
cherheitsgefithl und Wohlbefinden der Betroffenen nach-
haltig beeintréchtigen: Deshalb werden mit der Moder-
nisierungsforderung auch Mallnahmen unterstitzt, die
zu einer Verbesserung des Sicherheitsempfindens beitra-
gen. Ferner werden Mallnahmen unterstutzt, die aul eine
Digitalisierung des jeweiligen Wohnraums abzielen.

4.6.2
Fordergegenstinde
Gefordert werden folgende Mallnahmen:

a) das Verbessern der inneren ErschlieBung, beispiels-
weise das Durchirennen langer Erschlieffungsfiure
und das (Neu-)ErschlieBen der geteilten Geschosse
durch ein zusétzliches Treppenhaus sowie der Umbau
von Zu- und Eingangsbereichen sowie von Kellerge-
schossen zur Erhohung des Sicherheitsempfindens.

=z

der Einbau von Sicherheitstechnik zum Schutz gegen
Einbruch einschliefflich der Verriegelung von Fenstern
oder Fenster- und Kellertiiren,

¢) der Einbau oder das Nachristen von Tlren mit Tar-
spion oder Querriegelschloss,

=

d) die Verbesserung der Belichtung am und im Gebidude

beispielsweise durch Bewegungsmelder.,

D
—

der Einbau von intlelligenten Messsvstemen (iMsy) so-
wie digitaler Gebdudetechnik (Smart Home) bei-
spielsweise fir optimicrtes Bewirtschalten und Steu-
ern des Ressourcenverbrauchs, fur Kommunikation
und Vernetzung sowie wohnbegleitende Service- und
Assistenzangebote oder

f) MaBnahmen, die ein Brandschutzgutachten empfichlt.

4.7
Verbesserung des Wohnumfeldes

4.71
Allgemeines

Im Zuge von ModernisierungsmaBnahmen wird hiufig
auch das Wohnumteld in den Fokus genommen, um dice-
ses einer zeitgemiilen Gestaltung zuzufithren, Barrieren
abzubauen und insgesamt in Wert zu setzen.

4.7.2
Fordergegenstinde
Gefordert werden folgende Mallnahmen:

a) das Neugestallen der Eingangsbereiche von Wohnan-
lagen nach Nummer 2.5.2, beispiclsweise der An- oder
Umbau fiir Portierslogen,

g

Fassadengeslaltungen im Zusammenhang mit Mali-
nahmen nach Nummer 4.2, die zu ciner stidtebauli-
chen Aufwertung der Adresse beitragen,

-~

¢) das Verbessern oder Neugestalten des Wohnumfelds,
beispielsweise Quartierspliatze, Spielplitze, Bolz-
plitze und Bewegungsfelder fir Mietwohnungen auf
dem Grundstiick und im Wohnquarticr unter Bertck-
sichligung von Anpassungsmalnahmen an Klimafol-
gen nach Nummer 4.5,

d) das Verbessern oder Schaffen von alternativen, barrie-
refrei erreichbaren Nahmobilititsangeboten auf dem
Grundstiick und im Wohnquartier, beispielsweise Car-
sharing, Ladestationen [ir Elektromobilitit, Abstell-
anlagen fiir (Lasten-)Fahrrader, Rollatoren, Kinder-
wagen,

e) der Umbau von Riaumen oder Wohnungen in Wohnge-
bduden oder Wirtschaftseinheiten mit zchn oder mehr
Mietwohnungen im Erdgeschoss zu Abstellriumen
oder Gemeinschaftsriumen sowie die Neuordnung der
Abfallbeseitigungsanlagen,
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[} bauliche MaBnahmen zum Schutz vor Lirm oder

g) das Erstellen von Quartierskonzeptlen, beispielsweise
fiir konzeptionelle Beratungsleistungen, sozialplane-
rische Voruntersuchungen, Beteiligungen oder Befra-
gungen von Bewohnerinnen und Bewohnern im Zu-
sammenhang mil nach dieser Richtlinie geforderten
Mafinahmen.

4.8

Sonstige Instandsetzungen

Gefordert werden auch Instandsetzungen, die nicht
durch die Modernisierung verursacht werden. Diese
sonstigen Instandsetzungsmalinahmen sind forderfahig,
sowelt sie gleichzeitig mit der Modernisierung durchge-
fithrt werden und nicht den tiberwiegenden Teil der Kos-
ten aller Baumafinahmen ausmachen.

4.9
Innovationsklausel

Zur Erprobung innovativer Bauprodukte und Verfahren
(beispielsweise serielle Modernisierung), insbesondere im
Hinblick auf cinen sparsamen Einsatz von Energie in
Gebiuden einschliellich  einer Nutzung erneuerbarer
Energien zur Erzeugung von Wirme, Kilte und Strom
fir den Gebéudebetrieb, kann das fir das Wohnungswe-
sen zustandige Ministerium im Rahmen von Pilotprojek-
ten abweichende Fordergegenstinde und -konditionen
festlegen.

5
Art und Umfang, Hohe der Forderung

5.1
Darlehenshochstbetrag, Bagatellgrenze

Dic Forderung erfolgt mit Darlehen bis zu 100 Prozent
der anerkannten forderfihigen Bau- und Baunebenkos-
ten. Das Darlchen betrigt hochstens bis zu 200000 Euro
pro Wohnung oder Eigenheim. Das insgesamt berechnete
Darlehen ist auf zwei Nachkommastellen zu runden.
Darlchensbetrage unter 5000 Euro werden nicht bewil-
ligt (Bagatellgrenze).

5.2
Mehrfache Forderung

Soweit die Gbrigen Voraussetzungen erfillt sind, kann
eine Wohnung bis zum Errcichen des jeweils geltenden
Darlehenshochstbetrags mehrfach gefordert werden. Bei
einer erneuten Forderung sind weitere Zweckbindungen
nach Nummer 2.4.1, 2.4.2 oder 3.3 zu vereinbarven.

5.3
Berechnung der Forderdarlehen

Der FForderzusage sind die voraussichilichen Bau- und
Baunebenkosten der beantragten Maflnahmen zugrunde
zu legen, die sich aus einer qualilizierten Kostenaufstel-
lung, Kostenvoranschligen oder Gutachten ergeben. Zu-
schiisse aus anderen Forderungen sind von den forderti-
higen Kosten abzuziehen. Die Bewilligungsbehorde priift
die sachliche und rechnerische Richtigkeit und die Ange-
messenheit der Kosten. Werden nur einzelne Wohnungen
in einem Wohngebiude gefordert, so sind die Kosten fur
Mallnahmen an Gemeinschaftsflachen, Dach und Gebau-
dehiille sowte auf dem Grundstick im Verhiltnis der ge-
forderten zur nicht geforderten Wohnlliche aufzuteilen.
Werden Mafinahmen nicht wie bewilligt durchgefiihrt, so
ist das Darlehen in Hoéhe der fir die Mallnahmen ge-
withrten Forderung zu kiirzen und durch einen Ande-
rungshescheid neu festzusetzen (Kostennachweisprifung
nach Nummer 6.6.2). Eine nachtrigliche Erhohung des
bewilligten Darlehens ist ausgeschlossen.

54
Bedingungen der Forderdarlehen

Dic Forderdarlehen werden zu nachfolgenden Bedingun-
gen bewilligt.
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54.1
Zinsen und Verwaltungskostenbeitrige

Die Forderdarlehen sind fiir die Dauer von finf Jahren
ab Leistungsbeginn mit null Prozent und anschlielend
bis zum Ablauf der Zweckbindung mit 0,5 Prozent zu
verzinsen. Nach Ablauf der Zweckbindung werden For-
derdarlehen fiir Mietwohnraum nach Nummer 2 markt-
ublich verzinst. Forderdarlehen fir selbstgenutztes
Wohneigentum nach Nummer 3 werden nach Ablauf der
Zweckbindung mit zwei Prozentpunkten Uber dem je-
weiligen Basiszinssatz nach § 247 BGB und jeweils nach
weiteren zehn Jahren angepasst auf Grundlage des dann
glltigen Basiszinssatzes verzinst. Fir ein bewilligtes
Forderdarlehen sind Verwaltungskostenbeitrige nach
Nummer 6.3 zu zahlen.

5.4.2
Tilgungsnachlass

Auf Antrag wird fur das Férderdarlehen ein anteiliger,
aufl zwei Nachkommastellen zu rundender Tilgungsnach-
lass gewihrt. Der Tilgungsnachlass betragt

a) 25 Prozent der nach Priifung des Kostennachweises
anerkannten Darlehenshéhe bei der Férderung von
Mietwohnraum und bei der Forderung von selbstge-
nutztem Wohneigentum fir die Einkommensgruppe A
und

b) 15 Prozent bei der Férderung von selbstgenutztem
Wohneigentum fiir die Einkommensgruppe B.

Der Tilgungsnachlass wird bei Leistungsbeginn vom be-
willigten Forderdarlchen abgesetzt. Werden Malinahmen
oder Standards, die der Gewihrung von Tilgungsnach-
lassen bei der Forderzusage zugrunde liegen, nicht um-
gesetzt, so wird der insgesamt bewilligte Tilgungsnach-
lass im Zuge der Kostennachweispriufung entsprechend
gekurzt.

5.4.2.1

Zusitzlicher Tilgungsnachlass fiir energetischen
Standard ,.Effizienzhaus 85*

Es wird ein um 5 Prozentpunkte erhohter Tilgungsnach-
lass gewahrt, wenn das Wohngebdude in Folge der Mo-
dernisierung mindestens den BEG-Standard , Effizienz-
haus 85 erreicht.

5.4.2.2

Zusitzlicher Tilgungsnachlass fiir energetischen
Standard ,,Effizienzhaus 70

Es wird ein um weitere 5 Prozentpunkte erhohter Til-
gungsnachlass gewahrt, wenn das Wohngeb&ude in Folge
der Modernisierung mindestens den BEG-Standard | Ef-
fizienzhaus 70" erreicht.

5.4.2.3

Zusitzlicher Tilgungsnachlass fiir energetischen
Standard , Effizienzhaus 55

Es wird cin um weitere 5 Prozentpunkte erhohter Til-
gungsnachlass gewihrt, wenn das Wohngeb&dude in Folge
der Modernisierung mindestens den BEG-Standard ,Ef-
fizienzhaus 55" erreicht.

5.4.2.4

Zusiitzlicher Tilgungsnachlass fiir energetischen Netto-
Null-Standard

Es wird ein um weitere 5 Prozenipunkte erhohter Til-
gungsnachlass gewiihrt, wenn der Endenergiebedarf fir
die Wirmeversorgung der geférderten Wohnungen
(Brauchwasser und Heizung) in Folge der Modernisie-
rung vollstindig durch im Gebdude oder gebdudenah ei-
generzeugte, erneuerbare Energie gedeckt wird. Dafiir ist
der rechnerische Nachweis zu erbringen, dass sich die im
Laufe eines Jahres gegebenenfalls aus dem Netz bezoge-
nen sowie eingespeisten Endenergiemengen bilanziell
ausgleichen (Netto-Null-Standard). In Betracht kommen
fiir die Férderung erneuerbare Energien nach § 3 Num-
mer 21 Buchstaben a) bis d) des Erneuerbare-Energien-
Gesetzes.
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5.4.2.5
Zusitzlicher Tilgungsnachlass fiir 6kologisches Dimmen

Es wird ein um weitere 5 Prozentpunkte erhoéhter Til-
gungsnachlass gewédhrt, wenn keine mineral6lbasierten
Dammstoffe eingesetzt werden und mindestens die Au-
Benfassade gedammt wird. Eine Perimeterddmmung im
Keller- und Sockelbereich ist forderfahig.

5.4.2.6

Zusitzlicher Tilgungsnachlass fiir 30-jahrige Zweck-
bindung

Bei der Forderung von Mietwohnraum nach Nummer 2
wird ein um weitere 5 Prozentpunkte erhéhter Tilgungs-
nachlass gewihrt, wenn eine Zweckbindung von 30 Jah-
ren Dauer begriindet wird.

5.4.2.7

Erhohter Tilgungsnachlass aufgrund Schwerbehinde-
rung oder Pflegegrad

Die Anpassung von bestehendem Wohnraum an den kon-
kreten, individuellen Bedarf von Schwerbehinderten
oder Pflegebediirftigen wird besonders unterstiitzt. Bei
Nachweis einer Schwerbehinderung oder eines Pflege-
grades wird auf Antrag fir den Darlehensbestandteil,
der auf MaBnahmen zum Abbau von Barrieren nach
Nummer +.3 entfallt, ein erhéhter Tilgungsnachlass von
50 Prozent gewihrt. Weitere Erhohungen des Tilgungs-
nachlasses nach Nummer 5.4.2.1 bis Nummer 5.4.2.6
sind fiir diesen Darlehensbestandteil nicht zulassig.

5.4.3
Tilgung

Das Forderdarlehen ist mit jahrlich zwei Prozent unter
Zuwachs der durch die fortschreitende Tilgung ersparten
Zinsen und Verwaltungskostenbeitréige zu tilgen.

5.4.4
Filligkeit

Zinsen, Verwaltungskostenbeitrage und Tilgungsraten
sind halbjdhrlich an die landeseigene Forderbank, die
NRW.BANK, zu entrichten.

6
Verfahren

6.1
Forderantrag

6.1.1
Einreichung

Forderantriage sind schriftlich oder elektronisch unter
Verwendung des dafiir vorgeschriebenen Vordrucks und
Beifligung der darin verlangten Unterlagen bei der Be-
willigungsbehérde oder der Kommunalverwaltung des
Bauortes einzureichen, die die Antrage unverziiglich an
die Bewilligungsbehorde weiterleitet. Die Bewilligungs-
behoérde holt erforderlichenfalls die Stellungnahme der
Kommune in stidtebaulicher und wohnungswirtschaftli-
cher Hinsicht ein.

6.1.2

Aufgaben der Bewilligungsbehorde im Rahmen der
Erteilung einer Forderzusage

6.1.2.1
Allgemeines

Die Bewilligungsbehorde hat die Forderantrage in eine
Antragseingangsliste aufzunehmen, den Eingang inner-
halb eines Monats schriftlich zu bestétigen und uber die
voraussichtlichen Forderaussichten zu unterrichten.
Gleichzeitig hat sie auf den grundsatzlichen Forderungs-
ausschluss bei vorzeitigem Vorhabenbeginn und vorzeiti-
gem Vertragsabschluss hinzuweisen. Soweit fiir das For-
derverfahren das von der landeseigenen Forderbank, der
NRW.BANK, bereitgestellte Fachverfahren ,WohnWeb*
genutzt wird, werden alle Daten, die fir die Bearbeitung
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des Forderantrags notwendig sind, nach MafBigabe der
datenschutzrechtlichen Regelungen in das Fachverfahren
libernommen. Nach Priifung der Forderantrage auf Voll-
stindigkeit hat die Bewilligungsbehorde der Antragstel-
lerin oder dem Antragsteller fur die Ubersendung der
fehlenden Unterlagen eine angemessene Frist zu setzen.
Die Bewilligungsbehorde hat den zur Forderung vorgese-
henen Wohnraum im Rahmen der Antragspriifung zu be-
sichtigen, wenn das beantragte Forderdarlehen mehr als
15000 Euro betragt.

6.1.2.2

Bonititspriifung durch die landeseigene Forderbank,
die NEW.BANK

Das Verfahren fir eine Entscheidung der landeseigenen
Forderbank, der NRW.BANK, zu den Voraussetzungen
der Antragstellerin oder des Antragstellers nach § 9 Ab-
satz 1 Satz 1 Nummern 2, 3 und > WFNG NRW ist mit
dem hierfiir vorgeschriebenen Vordruck ,,Bonitatsprii-
fung - Frithphase® unverziiglich einzuleiten, sobald das
Fordervorhaben Realisierungschancen hat. Zum Ab-
schluss des Verfahrens sind der landeseigenen Forder-
bank, der NRW.BANK, der gepriifte Forderantrag und
der vorgeschriebene Vordruck ,Bonitdtsprifung Ent-
scheidung® zur Verfligung zu stellen.

6.1.2.3
Denkmalschutz

Bei der Forderung von Baumaflnahmen an einem Bau-
denkmal oder Bodendenkmal im Sinne des Nordrhein-
westfilischen  Denkmalschutzgesetzes vom 13, April
2022 (GV. NRW. S. 661) in der jeweils geltenden Fassung
hat die Bewilligungsbehorde die Untere Denkmalbe-
horde zu beteiligen und auf den Interessensausgleich
zwischen den Fordervoraussetzungen und den denkmal-
pilegerischen Belangen hinzuwirken.

6.2

Forderzusage

6.2.1

Allgemeines

Die Bewilligungsbehorde entscheidet iiber den Forder-
antrag durch Verwaltungsakt in Form der Forderzusage
auf vorgeschriebenem Vordruck. Eine nur teilweise Ent-
seheidung tber einen Forderantrag ist unzulissig. Die
Forderzusage darf nicht erteilt werden

a) unter dem Vorbehalt des Widerrufs flir den Fall von

Malnahmen der NRW.BANK nach § 12 WFNG NRW
oder Beanstandungen durch andere Prifungsorgane,

=

unter der aufschiebenden Bedingung der Erteilung ei-
ner crforderlichen Baugenehmigung. Stimmt die
NRW.BANK zu, darf die Forderzusage unter der auf-
schiebenden Bedingung der abschlieBenden Kredit-
entscheidung erteilt werden. Mit Unterzeichnung und
Versenden der Forderzusage nach Satzl durch die Be-
willigungsbehorde werden die im  Fachverfahren
JWohnWeb™ crhobenen Daten digital an die NRW.
BANK weitergeleitet

6.2.2
Zustimmung der Aufsichtsbehérde in besonderen Fiillen

In den Fillen der Forderung von Gebietskoérperschaften
oder Wohnungsunternehmen, die in § 10 Absatz 3 WFNG
NRW benannt sind, hat die Bewilligungsbehorde die Zu-
stimmung der Aufsichtsbehérde unter Beifligung des
Forderantrages nebst Unterlagen und des Entwurfs der
Forderzusage zu beantragen. Die Entscheidung trifft dic
Aufsichtsbehorde durch schriftlichen Bescheid.

6.2.3
Rechtsmittelbelehrung, Riicknahme und Widerruf

Dic Forderzusage sowie Riicknahme, Widerruf, Anderung
oder Erginzung einer Forderzusage sind mit Rechtsmit-
telbelehrung zu verschen, es sei denn, die oder der Be-
gunstigle hat sich mit dem Verwaltungsakt einverstanden
erklidrt. Mit Ausnahme der nach dieser Richtlinie vorge-
schenen Darlehenskiirzungen sind Ricknahme und Wi-
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derruf der Forderzusage ausgeschlossen, wenn der Dar-
Ichensvertrag abgeschlossen und das Darlehen wenigs-
tens teilweise ausgezahlt worden ist. Stattdessen hat die
Bewilligungsbehorde die landeseigene Forderbank, die
NRW.BANK, von dem Riucknahme- oder dem Widerrufs-
grund im Hinblick auf eine Kindigung des Darlehens-
vertrages zu unterrichten.

6.3

Verwaltungskostenbeitrag

Fir cin Forderdarlehen ist ab Leistungsbeginn ein Ver-
waltungskostenbeitrag in Héhe von jahrlich 0.5 Prozent,
berechnet vom jeweiligen Restkapital, zu zahlen und
halbjahrlich an dic landeseigene Forderbank, die NRW.
BANK, zu entrichten.

6.4

Auszahlung der Forderdarlehen

6.4.1

Forderdarlehen nach Nummer 2

Die bewilligten Forderdarlehen werden in der Regel in
folgenden Raten ausgezahlt:

a) 25 Prozent bei MaBnahmenbeginn,
b) 55 Prozent nach Fertigstellung der MaBlnahmen und

¢) 20 Prozent nach abschliefender Priifung des Kosten-
nachweises durch die Bewilligungsbehorde.

Bewilligte Forderdarlehen, die nicht mehr als 15000

Euro betragen, werden in folgenden Raten ausgezahlt:

a) 50 Prozent bei Mallnahmenbeginn und

b) 50 Prozent nach Fertigstellung der Mallnahmen und
abschlieBender Prifung des Kostennachweises durch

die Bewilligungsbehorde.

6.4.2
Forderdarlchen nach Nummer 3

Dic bewilligten Forderdarlehen werden in der Regel in
folgenden Raten ausgezahlt:

a) 50 Prozent bet Mafinahmenbeginn und

b) 50 Prozent nach Fertigstellung der MaBBnahmen und
abschlieBender Prifung des Kostennachweises durch
die Bewilligungsbehorde.

6.4.3
Auszahlungsverfahren

Die landeseigene Forderbank, die NRW.BANK, zahlt die
bewilligten Forderdarlehen aus, sobald ihr die im Aus-
zahlungsverzeichnis verlangten Nachweise vorliegen.
Die einzelnen Darlehensraten sind auf das Konto der
Forderempfingerin oder des Forderempfingers zu zah-
len. Sollte sich die Prifung des Kostennachweises aus
Griinden, die die Forderempfangerin oder der Forder-
emplidnger nicht zu vertreten hat. verzogern, kann die
landesecigene Forderbank, die NRW.BANK, unter Einbe-
halt von zehn Prozent des Gesamtdarlehens dic (Teil-)
Auszahlung veranlassen.

6.5
Handlungspflichten der Bewilligungsbehorde nach Ertei-
lung der Forderzusage

6.5.1
Unterrichtung iiber Forderzusagen

Dic Bewilligungsbehérde hat die landeseigene Forder-
bank, dic NRW.BANK, iiber eine Forderzusage innerhatb
von acht Tagen durch Ubersendung einer Ausfertigung
der Forderzusage und eines Duplikats des Forderantra-
ges zu unterrichten. Abweichend davon werden der
NRW.BANK fiir Forderungen, fir die das Forderportal
WWohnWeb* zu nutzen ist, die Daten der Forderzusage
ausschlieBlich digital als Ersatz der Ausfertigung und
des Duplikats Gbermittelt. Ausfertigungen aller im Ka-
lenderjahr erteilten Forderzusagen sind der landeseige-
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nen Forderbank, der NRW.BANK, spitestens am 1. De-
zember des Kalenderjahres vorzulegen.

6.5.2

Unterrichtung iiber Voraussetzungen nach § 9 Absatz 1
Satz 1 Nummer 2, 3 und 5 WFNG NRW

Werden der Bewilligungsbehirde Umstinde bekannt,
aus denen zu schlieflen ist, dass eine Forderempféangerin
oder ein Forderempfinger, bei deren oder dessen Priufung
die landeseigene Forderbank, die NRW.BANK, einzu-
schalten ist, nicht die crforderliche Leistungsfiahigkeit
und Zuverlissigkeit besitzt, hat sie die landescigene For-
derbank, die NRW.BANK, unverziiglich hieriiber zu un-
terrichten.

6.5.3

Riicknahme, Widerruf, Anderung oder Erginzung
Riicknahme, Widerruf, Anderung oder Ergidnzung cines
Bewilligungsbescheides oder einer Forderzusage sind der

landeseigenen Forderbank, der NRW.BANK, durch Uber-
sendung einer Ausfertigung mitzuteilen.

6.5.4

Bewilligungskontrolle

Die Bewilligungsbehorden haben eine Bewilligungskon-
trolle durchzufuhren und mit der landeseigenen Forder-
bank, der NRW.BANK, abzustimmen. Diese regelt das
Verfahren.

6.5.5
Auskunftspflicht

Auf Verlangen hat die Bewilligungsbehorde der landesei-
genen Forderbank, der NRW.BANK, Auskiinfte tiber Vor-
gange zu crteilen, die im Zusammenhang mit der Uber-
prifung nach § 12 WFNG NRW von Bedeutung scin kon-
nen, und die Bewilligungsakten vorzulegen.

6.6
Baukontrolle, Bauausfiihrung, Malnahmenfertigstellung
und Kostennachweispriifung

6.6.1
Baukontrolle, Bauausfithrung

Baukontrollen nach § 10 Absatz 7T WFENG NRW und die
dabei getroffenen Feststellungen sind aktenkundig zu
machen. Bauausfiihrungen, die ohne schriftliche Zustim-
mung der Bewilligungsbehorde von den Regelungen der
Forderzusage oder den dieser zugrundelicgenden Pla-
nungsunterlagen und Bestimmungen abweichen, sind
nicht zulissig und von der Bewilligungsbehérde der lan-
deseigenen Forderbank, der NRW.BANK, mit einer for-
derrechtlichen Bewertung zwecks Prifung darlehens-
rechtlicher MalBlnahmen zu melden.

6.6.2
MaBnahmenfertigstellung und Kostennachweispriifung

Die Mafinahmen sind innerhalb von 24 Monaten nach
Erteilung der Forderzusage fertigzustellen. Die Bewilli-
gungsbehorde kann die Frist auf Antrag verlangern,
wenn die Einhaltung aus Umstédnden nicht moglich ist,
die die Fordernehmerin oder der Fordernehmer nicht zu
vertreten hat. Fristverlangerungen sind der landeseige-
nen Forderbank, der NRWBANK. mitzuteilen. Die For-
derempfingerin oder der Forderempfanger oder die be-
auftragte Architektin oder der beauftragte Architekt
zeigt der Bewilligungsbehorde die MaBnahmenfertigstel-
lung auf vorgeschriebenem Vordruck an und erbringt ei-
nen Kostennachweis in Form ciner summarischen Kos-
tenaufstellung. Die Bewilligungsbehérde Gberzeugt sich
nach Eingang der Fertigstellungsanzeige vor Ort von der
Fertigstellung. Sie priift, ob die Malnahmen wie bewil-
ligt durchgefiihrt worden sind und ob die Gesamtkosten
den Kostenangaben entsprechen, die der Forderzusage
zugrunde liegen. Bei geringeren Gesamtkosten priift die
Bewilligungsbehorde, ob das Forderdarlehen zu kiirzen
ist (Darlehensberechnung nach Nummer 5.3). Die Bewil-
ligungsbehorde leitet das Ergebnis der Durchfithrungs-
und Kostennachweispriifung unverziiglich an die landes-
eigene Forderbank, die NRW.BANK, weiter und berichtet
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hierbei, ob die geférderten Mallnahmen nach den Rege-
lungen der Forderzusage durchgefiihit oder ob nicht ge-
nehmigte Abweichungen festgestellt wurden.

6.7

Vordrucke, Ausnahmegenehmigungen durch die landes-
eigene Forderbank, der NEW.BANK

6.7.1
Vordrucke

Soweit in dieser Richtlinie die Verwendung einhcitlicher
Vordrucke vorgeschrieben ist, werden diese von der lan-
deseigenen Forderbank, der NRW.BANK, erstellt und
nach Genehmigung durch das Ministerium auf deren In-
ternetseite bekannt gegeben. Die vorgeschriebenen Vor-
drucke diirfen ohne Zustimmung des Ministeriums nicht
abgeindert werden.

6.7.2
Ausnahmegenehmigungen der NEW.BANK

Sofern eine nach dieser Richtlinie vorgesehene Aus-
nahme der landeseigenen Forderbank, der NRW.BANK,
erforderlich ist, hat die Bewilligungsbehorde dieser den
Ausnahmeantrag mit ihrer Stellungnahme unmittelbar
vorzulegen. Die Stellungnahme der landeseigenen For-
derbank, der NRW.BANK, ist als eigene Entscheidung
der Bewilligungsbehorde gegeniiber der Antragstellerin
oder dem Antragsteller zu verwenden.

6.8

Dingliche Sicherung der Férdermittel und Darlehens-
verwaltung

6.8.1

Aufgaben der landeseigenen Forderbank, der NRW.BANK,
nach Erteilung der Forderzusagen und Darlehens-
verwaltung

6.8.1.1
Allgemeines

Sicherung und Verwaltung der Fordermittel sind nach
§ 11 Absatz 1 WFNG NRW Aufgaben der landescigenen
Forderbank, der NRW.BANK.

6.8.1.2

Anderung von Finanzierungmitteln, Ranginderungen,
Anderung der Grundstiicksgrofie

Bis zu dem in Nummer 6.2.3 Satz 2 genannten Zcitpunkt
(Abschluss des Darlehensvertrags und Auszahlung der
ersten Darlehensrate) entscheidet die Bewilligungsbe-
hérde auf Antrag der Forderempfangerin oder des For-
derempfangers tiber eine Anderung der Hohe der vorge-
sehenen Finanzierungsmittel, eine Rangénderung oder
eine Anderung der Grundstiicksgréfle. Danach entschei-
det die landeseigene Forderbank, die NRW.BANK.

6.8.1.3
Darlehensverwaltung

Nach dem in Nummer 6.4.3 Satz 1 genannten Zeitpunkt
iibt die landeseigene Forderbank, die NRWBANK, alle
Rechte aus dem Darlehensvertrag und der Hypothek zur
Sicherung der Fordermittel aus und wird dabei erforder-
lichenfalls von der Bewilligungsbehorde unterstitzt.

6.8.1.4

Abweichungen

Die landeseigene Forderbank, die NRW.BANK, kann in
besonderen Fillen von den fiir die Sicherung und Aus-
zahlung vorgesehenen Bestimmungen abweichen, insbe-
sondere zusitzliche Anforderungen stellen.

6.8.2
Sicherung der bewilligten Darlehen

6.8.2.1
Abstraktes Schuldversprechen und Hypothek

Zur Sicherung der bewilligten Darlehen ist ein abstrak-
tes Schuldversprechen abzugeben, aufgrund dessen die
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Eintragung einer Hypothek in das Grundbuch des Bau-
grundstiicks an der in der Forderzusage festgelegten
Rangstelle zu erfolgen hat. Fir das Schuldversprechen
und die Hypothekenbestellung ist das vorgeschriebene
Muster einer Hypothekenbestellungsurkunde zu verwen-
den. Die Héhe des Schuldversprechens und der Hypo-
thek bemisst sich nach der Héhe des bewilligten Darle-
hens abzliglich der Tilgungsnachldsse nach Num-
mer 5.4.2.  Sofern das Baugrundstiick  keinen
unmittelbaren Zugang zu einem 6ffentlichen Weg besitzt,
ist in die Forderzusage cine Auflage aufzunehmen, dass
ein Miteigentumsanteil an der Wegparzelle mitverpfan-
det wird. Alternativ ist vor Erteilung der Forderzusage
nachzuweisen, dass durch Eintragung einer Grund-
dienstbarkeit mit Herrschvermerk der Zugang zum For-
dergrundstiick gewihrleistet ist.

6.8.2.2
Absehen von dinglicher Sicherung in besonderen Fillen

Sind Kommunen, kommunale Verbiénde oder sonstige
offentlich-rechtliche  Kérperschaften  Bauherrschaft,
Grundstiickseigentimerinnen oder Grundstiickseigentii-
mer {Erbbauberechtigte) und Darlehensnehmerinnen
oder Darlehensnehmer, soll von einer dinglichen Siche-
rung abgesehen werden. Entsprechendes gilt fiir Studie-
rendenwerke als Anstalten o6ffentlichen Rechts. Bei der
Forderung von selbst genutztem Wohnraum kann von ei-
ner dinglichen Sicherstellung cbenfalls abgesehen wer-
den, wenn die Héhe des Schuldversprechens und der Hy-
pothek 15000 Euro nicht iiberschreitet und die Forder-
empfingerin oder der Forderempfianger keine weiteren
Darlehensverpflichtungen gegeniiber der landeseigenen
Forderbank, diec NRW.BANK, iibernommen hat oder
itbernehmen wird. Die Darlehensnehmerin oder der Dar-
lehensnehmer haben sich der landeseigenen Forderbank,
die NRW.BANK, gegeniiber zu verpflichten, das Forder-
objekt nicht mit Rechten zu belasten, die der Eintragung
einer Hypothek an der in der Forderzusage festgelegten
Rangstelle entgegensichen wiirden.

6.8.2.3
Erbbauzinsen, Vorkaufsrecht

Der Anspruch auf Erbbauzinsen kann vor der Hypothek
zur Sicherung der bewilligten Mittel dinglich gesichert
werden, wenn die Erbbauzinsen den Betrag von vier Pro-
zent des Verkehrswertes des Baugrundstickes im Zeit-
punkt der Bewilligung nicht tibersteigen. Voraussetzung
hierfiir ist weiterhin. dass die Erbbauzinsrcallast abwei-
chend von § 52 Absatz 1 des Geselzes Uber die Zwangs-
versteigerung und die Zwangsverwaltung in der im Bun-
desgesetzblatt Teil III, Gliederungsnummer 310-14, ver-
offentlichten berveinigten Fassung, das zuletzt durch
Artikel 24 des Gesetzes vom 19. Dezember 2022 (BGBI. 1
S. 2606) gedandert worden ist, mit ihrem Hauptanspruch
bestehen bleibt, wenn die Grundstiickseigentimerin
oder der Grundstiickseigentiimer aus der Reallast oder
die Inhaberin oder der Inhaber eines im Range vorge-
henden oder gleichstehenden dinglichen Rechtes die
Zwangsversteigerung des Erbbaurechtes betreibt und
diese Vereinbarung auch im Grundbuch eingetragen ist.
Alternativ ist vor Erteilung der Férderzusage von der
Ausgeberin oder dem Ausgeber des Erbbaurechtes eine
Stillhalteerklarung gegeniiber der landeseigenen Forder-
bank, der NRWBANK, abzugeben. Ein Vorkaufsrecht zu-
gunsten der Grundstiickseigentiimerin oder des Grund-
stiickeigentliimers kann ebenfalls im Vorrang vor der Hy-
pothek der landeseigenen Forderbank, der NRW.BANK,
eingetragen werden, wenn die Berechtigte oder der Be-
rechtigte eine Stillhalteerklarung gegenuber der landes-
eigenen Forderbank, der NRW.BANK, abgibt.

7
Schlussbestimmungen

7.1
Belege

Der Bewilligungsbehorde, der zustindigen Stelle, der
NRW.BANK, dem Landesrechnungshof Nordrhein-West-
falen oder seinen Staatlichen Rechnungsprifungsamtern
sind zur Prifung auf Verlangen Einsichtnahme in die
Biicher, Belege und sonstigen Geschiftsunterlagen zu ge-
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wihren und ein vollstdndiger Kostennachweis zu iber-
lassen. Die ortliche Erhebung ist zuzulassen, Auskiinfte
sind zu erteilen und Unterlagen sind auf Anforderung im
Original vorzulegen. Auch Miet-, Nutzungs- oder Dauer-
wohnrechtsvertrage fir das geférderte Objekt sind auf
Verlangen diesen Stellen vorzulegen. Fiir alle Kosten und
Zahlungen haben bei der Forderempfingerin oder dem
Forderempfinger Belege vorhanden zu sein. Die Belege
sind funf Jahre nach Fertigstellung der Maflnahmen be-
reitzuhalten und auf Anforderung vorzulegen. Nach Prii-
fung des Verwendungsnachweises konnen zur Aufbewah-
rung der Belege auch Bild- oder Datentriager verwendet
werden. Das Aufnahme- und Wiedergabeverfahren hat
den Grundsidtzen ordnungsméifBiiger Buchfiihrung oder
einer in der offentlichen Verwaltung allgemein zugelasse-
nen Regelung zu entsprechen.

7.2
Beihilferechtliche Bewertung

Nach den Regeln des sogenannten Almunia-Pakets ist
die offentliche Wohnraumfoérderung in Nordrhein-West-
falen einschlieB3lich ihrer Forderprogramme als Teil der
Daseinsvorsorge beihilferechtlich zulédssig und von ciner
vorherigen Notifizierung bei der Kommission freigestellt.
Ein entsprechender Hinweis ist in die Forderzusage auf-
zunehmen.

7.3
Ausnahmen

Das fiir das Wohnungswesen zustindige Ministerium
kann im Einzelfall Ausnahmen von dieser Richtlinie zu-
lassen. Diese sollen ausschlieilich in elektronischer Form
beantragt werden und sind in den jeweiligen Forderver-
fahren revisionssicher zu den Akten zu nehmen.

7.4
Hinweisschild

Bei Bauvorhaben, die mil mehr als 500000 Euro gefor-
dert werden, ist in der 6ffentlichen Kommunikation die
Forderung des Landes Nordrhein-Westfalen und des
Bundes angemessen darzustellen. Zusitzlich ist diese
Forderung auf Bauschildern unter Verwendung der Lo-
gos des fiir das Wohnungswesen zustindigen Ministeri-
ums des Landes Nordrhein-Westfalen, des zustandigen
Bundesministeriums und der NRW.BANK auszuweisen.
Die Einzelheiten zu der Umsetzung dieser Verpf{lichtung
werden zwischen dem fir das Wohnungswesen zustindi-
gen Ministeriums und der NRW.BANK abgestimmt und
auf der Internetseite der NRW.BANK veréffentlicht.

15
Ubergangsregelung

Fur Forderantriage, die bis zum Inkrafttreten dieses
Runderlasses bereits gestellt, aber noch nicht bewilligt
wurden, kann auf Antrag der Runderlass ,Modernisie-
rungsrichtlinie” vom 25. Méarz 2022 (MBl. NRW. 5. 272)
angewendet werden.

7.6

Inkrafttreten, Aulerkrafttreten

Dieser Runderlass tritt mit Wirkung vom 15. Februar
2023 in Kraft. Gleichzeitig tritt der Runderlass . Moder-
nisierungsforderung” vom 25. Mirz 2022 (MBl. NRW.
S. 292) aufler Kraft.
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Anlage: Zuordnung der Kommunen zu den Mietniveaus bei der Férderung von Mietwohnraum

Kommune Mietniveau Kommune Mietniveau
A Bunde 2
Aachen 4 Burbach 2
Ahaus 3 Biren 2
Ahlen 2 Burscheid 4
Aldenhoven 3
Alfter 4 c
Alpen 2 Castrop-Rauxel 3
Alsdorf 3 Coesfeld 3
Altena 1
Altenbeken 2 D
Altenberge 3 Dahlem 1
Anréchte 2 Datteln 3
Arnsberg 2 Delbriick 3
Ascheberg 3 Detmold 2
Attendorn 3 Dinslaken 3
Augustdorf 2 Déorentrup 1
Dormagen 4
B Dorsten 3
Bad Berleburg 2 Dortmund 4
Bad Driburg 2 Drensteinfurt 3
Bad Honnef 4 Drolshagen 2
Bad Laasphe 2 Duisburg 3
Bad Lippspringe 3 Dalmen 3
Bad Munstereifel 2 Daren 3
Bad Oeynhausen 2 Disseldorf 4
Bad Salzuflen 3
Bad Sassendorf 2 E
Bad Wiinnenberg 1 Eitorf 3
Baesweiler 2 Elsdorf 3
Balve 1 Emmerich am Rhein 2
Barntrup 1 Emsdetten 3
Beckum 2 Engelskirchen 3
Bedburg 3 Enger 3
Bedburg-Hau 2 Ennepetal 2
Beelen 2 Ennigerloh 2
Bergheim 4 Ense 2
Bergisch Gladbach 4 Erftstadt 4
Bergkamen 2 Erkelenz 2
Bergneustadt 2 Erkrath 4
Bestwig 1 Erndtebriick 1
Beverungen 1 Erwitte 2
Bielefeld 4 Eschweiler 3
Billerbeck 3 Eslohe (Sauerland) 1
Blankenheim 1 Espelkamp 2
Blomberg 1 Essen 4
Bocholt 3 Euskirchen 3
Bochum 4 Everswinke! 3
Bénen 2 Extertal 1
Bonn 4
Borchen 3 F
Borgentreich 1 Finnentrop 1
Borgholzhausen 2 Frechen 4
Borken 3 Freudenberg 3
Bornheim 4 Fréndenberg/Ruhr 2
Bottrop 3
Brakel 1 G
Breckerfeld 1 Gangelt 2
Brilon 2 Geilenkirchen 2
Briggen 3 Geldern 2
Brihl 4 Gelsenkirchen 3
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Anlage: Zuordnung der Kommunen zu den Mietniveaus bei der Férderung von Mietwohnraum

Kommune Mietniveau Kommune Mietniveau
Gescher 3 Iserlohn 2
Geseke 2 Isselburg 2
Gevelsberg 2 Issum 3
Gladbeck 3
Goch 2 J
Grefrath 3 Juchen 3
Greven 3 Jilich 2
Grevenbroich 4
Gronau (Westf.) 3 K
Gummersbach 2 Kaarst 4
Gitersloh 4 Kalkar 2
Kall 2
H Kalletal 1
Haan 4 Kamen 3
Hagen 3 Kamp-Lintfort 3
Halle (Westf.) 3 Kempen 4
Hallenberg 1 Kerken 3
Haltern am See 4 Kerpen 4
Halver 2 Kevelaer 3
Hamm 3 Kierspe 2
Hamminkeln 3 Kirchhundem 1
Harsewinkel 3 Kirchlengern 2
Hattingen 3 Kleve 3
Havixbeck 3 Ké&In 4
Heek 2 Kdnigswinter 4
Heiden 3 Korschenbroich 4
Heiligenhaus 4 Kranenburg 3
Heimbach 2 Krefeld 4
Heinsberg 3 Kreuzau 2
Hellenthal 2 Kreuztal 2
Hemer 2 Kirten 3
Hennef (Sieg) 4
Herdecke 3 L
Herford 3 Ladbergen 3
Herne 3 Laer 3
Herscheid 2 Lage 2
Herten 3 Langenberg 2
Herzebrock-Clarholz 3 Langenfeld (Rhid.) 4
Herzogenrath 3 Langerwehe 2
Hiddenhausen 2 Legden 3
Hilchenbach 2 Leichlingen (Rhid.) 4
Hilden 4 Lemgo 2
Hille 2 Lengerich 2
Holzwickede 3 Lennestadt 2
Hopsten 2 Leopoldshohe 3
Horn-Bad Meinberg 2 Leverkusen 4
Horstel 2 Lichtenau 3
Horstmar 2 Lienen 2
Hévelhof 3 Lindlar 3
Hoxter 1 Linnich 2
Hickelhoven 3 Lippetal 2
Hickeswagen 2 Lippstadt 3
Hallhorst 2 Lohmar 4
Hiinxe 3 Léhne 2
Hirtgenwald 2 Lotte 3
Hirth 4 Lubbecke 2
Lidenscheid 2
I Ladinghausen 3
Ibbenbiiren 3 Ligde 1
Inden 2 Linen 3
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Anlage: Zuordnung der Kommunen zu den Mietniveaus bei der Férderung von Mietwohnraum

Kommune Mietniveau Kommune Mietniveau
M Overath 4
Marienheide 2
Marienmiinster 1 P
Marl 3 Paderborn 4
Marsberg 1 Petershagen 1
Mechernich 2 Plettenberg 1
Meckenheim 4 Porta Westfalica 2
Medebach 1 PreufSisch Oldendorf |1
Meerbusch 4 Pulheim 4
Meinerzhagen 2
Menden (Sauerland) 2 R
Merzenich 3 Radevormwald 2
Meschede 1 Raesfeld 3
Metelen 2 Rahden 1
Mettingen 2 Ratingen 4
Mettmann 4 Recke 2
Minden 3 Recklinghausen 3
Moers 3 Rees 3
Méhnesee 2 Reichshof 2
Monchengladbach 3 Reken 2
Monheim am Rhein 4 Remscheid 3
Monschau 2 Rheda-Wiedenbrick | 3
Morsbach 1 Rhede 3
Much 3 Rheinbach 4
Miilheim an der Ruhr 4 Rheinberg 3
Munster 4 Rheine 3
Rheurdt 2
N Rietberg 3
Nachrodt-Wiblingwerde 2 Rodinghausen 1
Netphen 2 Roetgen 3
Nettersheim 2 Rommerskirchen 4
Nettetal 3 Rosendahl 2
Neuenkirchen 2 Résrath 4
Neuenrade 2 Ruppichteroth 2
Neukirchen-Viuyn 3 Rathen 1
Neunkirchen 2
Neunkirchen-Seelscheid [ 3 S
Neuss 4 Saerbeck 2
Nideggen 2 Salzkotten 3
Niederkassel 4 Sankt Augustin 4
Niederkriichten 2 Sassenberg 3
Niederzier 2 Schalksmihle 2
Nieheim 1 Schermbeck 3
Nordkirchen 2 gzziglz:berg 1
Nordwalde 3 Schlangen 2
N&rvenich 3 Schleiden 1
3 Schlof Holte- 3
Nottuln Stukenbrock
Nambrecht 2 Schmallenberg 1
Schoppingen 2
o Schwalmtal 2
Oberhausen 3 Schwelm 2
Ochtrup 3 Schwerte 3
Odenthal 4 Selfkant 2
Oelde 3 Selm 3
Oer-Erkenschwick 3 Senden 3
Oerlinghausen 3 Sendenhorst 3
Olfen 3 Siegburg 4
Olpe 3 Siegen 3
Oisberg 1 Simmerath 2
Ostbevern 3 Soest 3
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Kommune Mietniveau Kommune Mietniveau
Solingen 4 Wesseling 4
Sonsbeck 3 Westerkappeln 3
Spenge 3 Wetter (Ruhr) 2
Sprockhovel 3 Wettringen 2
Stadtlohn 3 Wickede (Ruhr) 2
Steinfurt 3 wiehl 3
Steinhagen 3 Willebadessen 1
Steinheim 1 willich 4
Stemwede 1 Wilnsdorf 2
Stolberg (RhId.) 3 Windeck 1
Straelen 3 Winterberg 1
Sudlohn 2 Wipperfurth 2
Sundern (Sauerland) 1 Witten 3
Swisttal 4 Willfrath 4
Wuppertal 3
T Wirselen 4
Tecklenburg 2
Telgte 4 X
Tilz 2 Xanten 3
Tonisvorst 4
Troisdorf 4 ¥4
Zilpich 2
V)
Ubach-Palenberg 2
Uedem 2
Unna 3
\'}
Velbert 3
Velen 2
Verl 4
Versmold 2
Vettweill 2
Viersen 3
Viotho 1
Voerde (Niederrhein) 2
Vreden 3

w

Wachtberg
Wachtendonk
Wadersloh
Waldbrol
Waldfeucht
Waltrop
Warburg
Warendorf
Warstein
Wassenberg
Weeze
Wegberg
Weilerswist
Welver
Wenden
Werdohl

Werl
Wermelskirchen
Werne
Werther (Westf.)
Wesel

WWWWRN 2NN WRNWW=2 B RNWRNRNRKN WS

Anlage: Zuordnung der Kommunen zu den Mietniveaus bei der Férderung von Mietwohnraum
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