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1 Offentliche Wohnraumforderung des Landes Nordrhein-Westfalen

Mit der 6ffentlichen Wohnraumférderung unterstitzt das Land Nordrhein-Westfalen die
(Neu-)Schaffung, Modernisierung und Erhaltung moderner, barrierefreier, klimaschutzorientier-
ter und insbesondere bezahlbarer Wohnstandorte und Wohnangebote mit Mietpreis- und Bele-
gungsbindungen fur unterschiedlichste Zielgruppen. Die gefdrderten Investitionen bericksichti-
gen die Nachhaltigkeitsziele der Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie in der Fassung des Kabi-
nettsbeschlusses der Bundesregierung vom 10. Dezember 2021. Dartber hinaus berticksichtigt
diese Richtlinie die Umsetzungserfordernisse aus Artikel 17 Absatz 15 der Richtlinie 2024/1275
des Europaischen Parlamentes und des Rates vom 24. April 2024 (ber die Gesamtenergieeffizi-
enz von Gebauden (Abl. L, 2024/1275, 8.5.2024). Die Finanzhilfen aus der 6ffentliche Wohn-
raumforderung des Landes Nordrhein-Westfalen diirfen nicht zur Finanzierung terroristischer
Aktivitaten eingesetzt werden. Das von der Landesregierung Nordrhein-Westfalen beschlossene
Wohnraumférderprogramm legt Schwerpunkte und Inhalte der déffentlichen Wohnraumfdrderung
im Land Nordrhein-Westfalen fest, regelt die Férdermittelzuteilung und -verwendung und ist im
Hinblick auf die Regelungsinhalte von den Bewilligungsbehdrden sowie den Investorinnen und
Investoren zu beachten.

1.1 Forderzweck und Rechtsgrundlagen
1.1.1 Forderzweck

Das Land Nordrhein-Westfalen hat sich zum Ziel gesetzt, Wohnraum flir Haushalte zu schaffen,
die sich am Markt nicht angemessen mit Wohnraum versorgen kdnnen und auf Unterstitzung
angewiesen sind, bestehenden Wohnraum an die Erfordernisse des demographischen Wandels
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anzupassen und energetisch nachzurlisten sowie die stadtebauliche Funktion von Wohnquartie-
ren zu erhalten und zu starken. Nach § 2 Absatz 1 Satz 2 des Gesetzes zur Férderung und Nut-
zung von Wohnraum fiir das Land Nordrhein-Westfalen vom 8. Dezember 2009 (GV. NRW. S.
772) in der jeweils geltenden Fassung (im Folgenden kurz: WFENG NRW) werden bei der 6ffentli-
chen Wohnraumférderung und zur Sicherung der Zweckbestimmungen des 6ffentlich-geforder-
ten Wohnungsbestandes insbesondere Familien und andere Haushalte mit Kindern, Alleinerzie-
hende, Schwangere, altere Menschen und Menschen mit Behinderung, besondere Bedarfsgrup-
pen wie Auszubildende und Studierende sowie besonders schutzbedirftige vulnerable Perso-
nengruppen, die ihren Wohnraum durch hausliche Gewalt verlieren, unterstitzt. Zusatzlich zum
Neubau und zur Modernisierung sollen kurzfristig auch Bindungen an bezahlbarem Wohnraum
erworben werden konnen: In den Stadten Bonn, Disseldorf, Koln und Miinster sowie den Ge-
meinden mit dem Mietniveau 4 (siehe Anlage) ist die Moglichkeit eréffnet, Zweckbindungen an
bestehenden Wohnungen zur kurzfristigen Entlastung der Wohnungsmarkte in Nordrhein-West-
falen zu erwerben.

1.1.2 Rechtsgrundlagen

Das Land Nordrhein-Westfalen gewahrt Férdermittel nach

1. den nachstehenden Regelungen,

2. dem WFNG NRW und

3. Artikel 17 Absatz 15 der Richtlinie 2024/1275 des Europadischen Parlamentes und des Rates
vom 24. April 2024 Uber die Gesamtenergieeffizienz von Gebauden (im Folgenden kurz: Euro-
paische Gebauderichtlinie).

Die Férderschwerpunkte und Zuteilungskriterien fir die Forderkontingente an die Bewilligungs-
behdrden ergeben sich aus dem Eckwertebeschluss nach § 6 Absatz 1 WFNG NRW und sind wie
folgt gegliedert:

1. Miete (Neuschaffung von Mietwohnraum inklusive Erwerb und Verlangerung von Bindungen,
Quartiere, Modernisierung, Auszubildende und Studierende),

2. Eigentum (Neuschaffung, Erst- und Bestandserwerb, Modernisierung von selbstgenutzten
Wohneigentum).

Den Bewilligungsbehdrden werden Forderkontingente (Globalbudget, Regelbudgets nach For-
derschwerpunkten) zur eigenstandigen Bewirtschaftung und Sonderbudgets fir die Nummern
2.7,4.1.1, 5 und 7 bis 9 zugewiesen. Die Ermittlung von Wohnflachen im Sinne dieser Bestim-
mungen hat nach MaBgabe der Wohnflachenverordnung vom 25. November 2003 (BGBI. | S.
2346) in der jeweils geltenden Fassung zu erfolgen. Offentlich-geférderte Genossenschafts-
wohnungen, bei denen die Nutzerinnen und Nutzer durch Anteilszeichnung ein eigentumsahnli-
ches Recht zur Wohnungsnutzung erhalten, stehen geforderten Mietwohnungen gleich. Ein
Rechtsanspruch auf Gewahrung einer Férderung besteht nicht. Die Bewilligungsbehdrde ent-
scheidet nach pflichtgemaBem Ermessen im Rahmen der verfigbaren Haushaltsmittel.

1.2 Baurechtliche Anforderungen
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Fir die nach diesem Runderlass geforderten Bauvorhaben gilt die Landesbauordnung 2018 vom
21. Juli 2018 (GV. NRW. S. 421) in der jeweils geltenden Fassung (im Folgenden kurz: BauO NRW
2018); darliberhinausgehende Anforderungen sind nicht zu stellen. Die technischen Anforderun-
gen an die BEG Effizienzhauser 40, 55, 70, 85 und Denkmal richten sich nach der Richtlinie des
Bundesministeriums fur Wirtschaft und Klimaschutz ,Richtlinie fiir die Bundesférderung fur effi-
ziente Gebaude - Wohngebaude (BEG WG)" vom 9. Dezember 2022 (BAnz AT 30.12.2022 B2).
Die technischen Anforderungen an energetische EinzelmaBnahmen richten sich nach der Richtli-
nie des Bundesministeriums fur Wirtschaft und Energie ,Bundesférderung fir effiziente Gebau-
de"- EinzelmaBnahmen (BEG EM)"” vom 21. Dezember 2023 (BAnz AT 29.12.2023 B1). Die Einhal-
tung der bauordnungsrechtlichen Anforderungen ist durch die Bewilligungsbehdorde nicht zu pri-
fen. Eine Forderung setzt voraus, dass das Bauvorhaben den Anforderungen des Bauordnungs-
rechtes entspricht. Diese Voraussetzung ist insbesondere als erfiillt anzusehen, wenn

1. bei genehmigungsbediirftigen Vorhaben nach § 60 BauO NRW 2018 die Baugenehmigung vor-
gelegt wird oder

2. bei genehmigungsfrei gestellten Vorhaben nach § 63 BauO NRW 2018 die Bauherrschaft er-
klart, dass die Gemeinde weder die Durchfihrung des vereinfachten Baugenehmigungsverfah-
rens gefordert noch die vorlaufige Untersagung nach § 63 Absatz 2 Nummer 5 BauO NRW 2018
erklart hat.

Die Férderempféangerin oder der Férderempfénger hat der Bewilligungsbehérde Anderungen im
Laufe des Baugenehmigungsverfahrens zur Priifung im Hinblick auf die forderrechtliche Rele-
vanz anzuzeigen.

1.3 Einkommensgrenze fiir die Wohnberechtigung und die Forderberechtigung

Die flir die Wohn- und Forderberechtigung maBgebliche Einkommensgrenze nach § 13 Absatze 1
und 4 WFNG NRW in Verbindung mit dem Runderlass ,Dynamisierung der Einkommensgrenzen
geman § 13 Absatz 4 des Gesetzes zur Férderung und Nutzung von Wohnraum fiir das Land
Nordrhein-Westfalen” vom 13. November 2024 (MBI. NRW. S. 1186) in der jeweils geltenden Fas-
sung betragt aktuell

1. fur einen 1-Personenhaushalt 23 540 Euro oder

2. fur einen 2-Personenhaushalt 28 350 Euro sowie

zuzuglich fiur jede weitere zum Haushalt rechnende Person 6 530 Euro.

Fir jedes zum Haushalt gehérende Kind im Sinne des § 32 Absatze 1 bis 5 des Einkommensteu-
ergesetzes in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Oktober 2009 (BGBI. | S. 3366, 3862),
das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 2. Dezember 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 387) gedndert
worden ist (im Folgenden kurz: EStG), erhéht sich die oben genannte Einkommensgrenze um
weitere 860 Euro. Die ndheren Bestimmungen Uber die Ermittlung des Einkommens im Einzelfall
sind dem ,Einkommensermittlungserlass” vom 11. Dezember 2009 (MBI. NRW. 2010 S. 3) in der
jeweils geltenden Fassung zu entnehmen.

1.4 Forderfahiger Wohnraum
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Foérderfahig ist nur Wohnraum,
1. der im Land Nordrhein-Westfalen gelegen ist und
2. fur den in sozialer und wohnungspolitischer Hinsicht Bedarf besteht.

1.5 Vorhabenbeginn

Eine Férderung ist nur zuldssig, wenn die Férderzusage vor Vorhabenbeginn erteilt wird. Als
Vorhabenbeginn gilt grundsatzlich der Baubeginn. Nicht als Vorhabenbeginn gelten

1. der Abschluss von Liefer- und Leistungsvertragen, die der Ausfiihrung zuzurechnen sind,
2. vorbereitende Untersuchungen (einschlieBlich Bodenuntersuchungen),

3. der Grunderwerb und das Herrichten des Grundstiicks,

4. VerkehrssicherungsmaBnahmen (Brandschutz, Statik) oder

5. standortbedingte MaBnahmen nach Nummer 2.5.2.2.

Die Bewilligungsbehoérde kann vor Erteilung der Férderzusage einem Vorhabenbeginn forderun-
schéadlich zustimmen, wenn ihr fur das Forderobjekt ein ausreichender Bewilligungsrahmen zur
Verfligung steht und ein priiffahiger Forderantrag vorliegt. Der Bescheid Uber die Zustimmung
zum Vorhabenbeginn muss die Hinweise enthalten, dass die Zustimmung keinen Rechtsan-
spruch auf Bewilligung der beantragten Férdermittel begriindet und der Vorhabenbeginn auf ei-
genes Risiko erfolgt. Fur Férderungen von selbstgenutztem Wohneigentum (Nummer 3 und 4) ist
es ausreichend, wenn der Forderantrag vor Vorhabenbeginn gestellt wird. Beim Ersterwerb oder
Bestandserwerb von selbstgenutztem Wohneigentum (Nummer 3) gilt der Abschluss des notari-
ellen Kaufvertrags als Vorhabenbeginn; bei ModernisierungsmaBnahmen gilt der Baubeginn als
Vorhabenbeginn. Das fur das Wohnungswesen zustandige Ministerium kann zur Erfillung woh-
nungspolitischer Ziele oder zur Vermeidung unbilliger Harten im Einzelfall Ausnahmen zulassen.

1.6 Voraussetzungen fiir Fordermittelempfangende nach § 9 WFNG NRW

§ 9 Absatz 1 WFNG NRW bestimmt im Einzelnen, welche Voraussetzungen Fordermittelempfan-
gende erflllen mussen. Ein Erbbaurecht im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1T WFNG NRW
ist dann von angemessener Dauer, wenn es mindestens 75 Jahre umfasst. Die Bewilligungsbe-
horde kann eine kirzere Laufzeit des Erbbaurechts zulassen, wenn sichergestellt ist, dass die
planmaBige Tilgung der Férdermittel spatestens zehn Jahre vor Ablauf des Erbbaurechts endet.
Die Bewilligungsbehorde kann nach Abstimmung mit der landeseigenen Férderbank, der
NRW.BANK (im Folgenden kurz: NRW.BANK), weitere Ausnahmen zulassen. Bei einer Bestellung
von Untererbbaurechten ist eine Férderung ausgeschlossen. Die Bewilligungsbehdrde fordert
zur Dokumentation Uber die Einhaltung der Voraussetzungen nach § 9 Absatz 1 Satz 1 Nummern
2, 3 und 5 WFNG NRW die Entscheidung der NRW.BANK an und verwendet diese als ihre Ent-
scheidung. Soweit die NRW.BANK die Voraussetzungen mit Auflagen oder Bedingungen versieht
oder deren Einhaltung nicht bestatigt, hat die Bewilligungsbehdrde auch deren Begrindung in ih-
ren Bescheid aufzunehmen. Satz 6 gilt nicht fur die Forderung von selbstgenutztem Wohneigen-
tum nach den Nummern 3 und 4.1 Satz 1 Ziffer 2. Bei natirlichen Personen kann die Leistungsfa-
higkeit und Zuverlassigkeit nach § 9 Absatz 1 Satz 1 Nummer 3 WFNG NRW in der Regel unter-
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stellt werden, wenn die Gesamtfinanzierung gesichert sowie die Tragbarkeit der Belastung ge-
wabhrleistet erscheinen und keine entgegenstehenden Umstande bekannt geworden sind.

1.7 Finanzierungsgrundsatze

1.7.1 Gesamtkosten

Eine Forderung setzt voraus, dass die Finanzierung der im Férderantrag angesetzten Gesamt-
kosten gesichert erscheint (Gesamtfinanzierung). Gesamtkosten sind die zu finanzierenden Kos-
ten des Forderobjekts entsprechend einer Kostenberechnung nach DIN 276:2018-12, die ein-
schlieBlich deren Finanzierung von der NRW.BANK gepriift werden. Abweichend hiervon sind
die Gesamtkosten

1. bei Forderungen von selbstgenutztem Wohneigentum (Nummer 3) die Kosten des Baugrund-
stlcks, die Baukosten sowie einschlagige Nebenkosten oder beim Erst- oder Bestandserwerbs
der Kaufpreis zuzlglich anfallender Nebenkosten und abziglich von Kaufpreisanteilen fir Ein-
bauten oder bewegliche Sachen sowie

2. bei Modernisierungsforderungen (Nummer 4) die voraussichtlichen Bau- und Baunebenkosten
der beantragten MaBnahmen, die sich aus einer qualifizierten Kostenaufstellung, Kostenvoran-
schlagen oder Gutachten ergeben.

Bei Forderungen von selbstgenutztem Wohneigentum (Nummer 3 und 4) sind die Gesamtkosten
einschlieBlich deren Finanzierung von der Bewilligungsbehorde zu priifen. Die gleichzeitige Inan-
spruchnahme von Férdermitteln aus anderen Programmen fir die nach dieser Richtlinie 6ffent-
lich-geférderten MaBnahmen ist zuldssig. Dabei darf die Summe der Foérdermittel die Gesamt-
kosten nicht Ubersteigen.

1.7.2 Eigenleistung

Die nach § 9 Absatz 1 Nummer 5 WFENG NRW erforderliche angemessene Eigenleistung betragt
grundsatzlich mindestens 10 Prozent von den Gesamtkosten. Als Eigenleistung kénnen berick-
sichtigt werden

1. eigene Geldmittel und

2. Fremdmittel, deren Besicherung nicht oder im Grundbuch im Rang nach den beantragten For-
dermitteln erfolgt und die der Finanzierung der Gesamtkosten dienen.

Abweichend hiervon betragt bei Férderungen fir selbstgenutztes Wohneigentum (Nummer 3)
die erforderliche angemessene Eigenleistung mindestens 7,5 Prozent, wobei neben eigenen
Geldmitteln zusatzlich bericksichtigt werden kénnen

1. der Wert des nicht durch Fremdmittel finanzierten Baugrundstticks und

2. der Wert von Selbsthilfeleistungen.

Selbsthilfeleistungen sind durch Erklarung auf vorgeschriebenem Vordruck glaubhaft zu ma-
chen. Fur die Férderung von ModernisierungsmaBnahmen nach den Nummern 4 und 5.1 Satz 1
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Ziffer 2 ist keine Eigenleistung erforderlich. Die NRW.BANK kann im Einzelfall abweichende An-
forderungen an die erforderliche Eigenleistung stellen.

1.7.3 Bedingungen fiir Fremdmittel

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

1. fUr die Glaubigerin oder den Glaubiger wahrend der vollen Laufzeit unkiindbar sind oder eine
Prolongation vereinbart ist, die frilhestens nach Ablauf von zehn Jahren in Kraft treten darf,

2. fur die Dauer von mindestens zehn Jahren mit einem gleichbleibenden Zinssatz verzinst wer-
den und

3. mit einer Mindesttilgung von 1 Prozent des Ursprungskapitals zuzuglich der durch die fort-
schreitende Tilgung ersparten Zinsen fiur die Dauer von mindestens zehn Jahren zurlickgefuhrt
werden.

Sollen die Fremdmittel durch Grundschulden gesichert werden, haben die Grundstickseigentu-
merin oder der Grundstlickseigentiimer (Erbbauberechtigte) und die Grundschuldglaubigerin
oder der Grundschuldglaubiger vor Auszahlung der Forderdarlehen gegentiber der NRW.BANK
eine Grundschuldverpflichtungserklarung abzugeben. Bei der dinglichen Sicherung darf ein
Rang vor der Hypothek zur Sicherung der bewilligten Wohnraumférdermittel nur den Grund-
pfandrechten fir diejenigen Fremdmittel eingeraumt werden, die der Deckung der im Férderan-
trag angesetzten Gesamtkosten dienen. Die NRW.BANK kann Ausnahmen von den Bedingungen
flr Fremdmittel, insbesondere zur Berlicksichtigung der Lage auf dem Kapitalmarkt, zulassen
und den Einsatz von Fremdmitteln von anderen Voraussetzungen abhangig machen.

1.7.4 Forderausschluss bei Bestehen einer Darlehensrestschuld

Eine Férderung von selbstgenutztem Wohneigentum nach den Nummern 3 oder 4 ist ausge-
schlossen, wenn die vor der Férderzusage vorhandenen, am Baugrundstick dinglich gesicher-
ten Verbindlichkeiten (Darlehensrestschuld) den Wert des Baugrundstiicks und der verwendeten
Gebaudeteile Ubersteigen. Dies qilt nicht, wenn das beantragte Férderdarlehen weniger als 30
000 Euro betragt. Eine Forderung von Mietwohnraum nach Nummer 4 und von Wohnraum fir
Auszubildende und Studierende nach Nummer 5.1 Satz 1 Ziffer 2 ist ausgeschlossen, wenn die
vor der Forderzusage vorhandene Darlehensrestschuld 80 Prozent des Werts des Baugrund-
stiicks und der verwendeten Gebaudeteile libersteigt. Dies gilt nicht, wenn das beantragte For-
derdarlehen weniger als 100 000 Euro betragt. Die NRW.BANK kann Aushahmen zulassen.

1.8 Beihilferechtliche Bewertung

Nach den Regeln des sogenannten ,Almunia-Pakets" ist die 6ffentliche Wohnraumférderung im
Land Nordrhein-Westfalen einschlieBlich ihrer Férderprogramme als Teil der Daseinsvorsorge
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beihilferechtlich zuldssig und von einer vorherigen Notifizierung bei der Europdischen Kommissi-
on freigestellt. Ein entsprechender Hinweis ist in die Férderzusage aufzunehmen.

1.9 Digitaler Gebauderessourcenpass und Innovationsklausel

Beim zirkularen Bauen, werden gezielt Sachverhalte wie etwa die Wiederverwendbarkeit von
Materialien und Bauteilen sowie die CO2-Bilanz des Gebaudes berlcksichtigt. Um zirkulare Bau-
weisen zu fordern und die Verbreitung des digitalen Gebauderessourcenpasses voranzubringen,
soll im Forderjahr 2025 bei weiteren insgesamt bis zu zehn Vorhaben nach den Nummern 2, 4
oder 5 die Erstellung eines digitalen Gebauderessourcenpasses fur den Neubau oder die Be-
standsmodernisierung erprobt werden. Des Weiteren kann das fir Wohnungswesen zustandige
Ministerium zur Erprobung innovativer Bauprodukte und Verfahren, die einen Beitrag zur Res-
sourcenschonung leisten, Pilotprojekte mit abweichenden Férdergegenstanden und -konditionen
festlegen.

2 Forderung von Mietwohnraum

2.1 Gegenstand der Forderung

Gefordert wird die Neuschaffung durch Neubau, Nutzungsanderung oder Erweiterung von Ge-
bduden (§ 8 Absatz 4 Nummern 1 und 3 WFNG NRW) von

1. Mietwohnraum in Mehrfamilienhausern sowie Mieteinfamilienhdusern,

2. bindungsfreien Mietwohnungen gegen Einraumung von Benennungsrechten an geeigneten
Ersatzwohnungen (mittelbare Belegung),

3. Gemeinschaftsraumen und

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

Ein wesentlicher Bauaufwand nach § 8 Absatz 4 Nummer 3 WFNG NRW liegt vor, wenn die auf
Grundlage der Zweiten Berechnungsverordnung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S. 2178) in der je-
weils geltenden Fassung (im Folgenden kurz: Il. BV) zu ermitteInden Baukosten inklusive Bau-
nebenkosten mindestens 750 Euro pro Quadratmeter Wohnfldche betragen. Eine Férderung von
zur Vermietung bestimmten Eigentumswohnungen ist nur moglich, wenn die Férderempfangerin
oder der Férderempfanger Eigentlimerin oder Eigentlimer aller geforderten Wohnungen eines
Gebaudes wird.

2.2 Zielgruppe

Offentlich-geférderter Mietwohnraum ist zweckzubinden fiir
1. Beglinstigte, deren anrechenbares Einkommen die Einkommensgrenze des § 13 Absatz 1
WFNG NRW nicht Gbersteigt (Einkommensgruppe A) oder

Herausgeber: Im Namen der Landesregierung, das Ministerium des Innern des Landes Nordrhein-Westfalen,
Friedrichstr. 62-80, 40217 Dusseldorf 8/68



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

2.3 Ziel der Forderung

Fur den 6ffentlich-geférderten Mietwohnraum wird eine Zweckbindung (Belegungsbindung und
Mietbindung) begriindet. Die Dauer der Zweckbindung betragt einheitlich fiir alle 6ffentlich-ge-
forderten Mietwohnungen wahlweise 25 oder 30 Jahre. Die Zweckbindung tritt mit Bestandskraft
der Forderzusage ein. Die Zweckbindungsfrist beginnt mit dem ersten Tag des Monats, der auf
die Bezugsfertigkeit aller Wohnungen des Gebaudes folgt. Die vorzeitige und vollstandige Rick-
zahlung der Forderdarlehen verkirzt die Dauer der Zweckbindung nicht. § 23 Absatze 1und 3
WFNG NRW bleiben unberiihrt. Im Falle der Ubertragung der 6ffentlich-geférderten Wohnungen
wahrend der Zweckbindung gehen die Pflichten aus der Férderzusage nach § 10 Absatz 9 WFNG
NRW auf die Rechtsnachfolgerin oder den Rechtsnachfolger tber. Die Férderempfangerin oder
der Forderempfanger hat die zustandige Stelle unverziglich liber die Rechtsnachfolge zu infor-
mieren. Bei Ersatzwohnungen beginnt die Zweckbindungsfrist mit dem ersten Tag des Monats,
der auf die erstmalige Einrdumung des Benennungsrechts an der Ersatzwohnung nach Nummer
2.3.1.2 folgt.

2.3.1 Belegungsbindung

2.3.1.1 Besetzungsrecht und allgemeines Belegungsrecht

Fir den offentlich-geforderten Mietwohnraum ist in der Férderzusage fiir die nach § 3 Absatz 2

WFNG NRW zustandige Stelle eine Belegungsbindung zu begriinden

1. als Besetzungsrecht nach § 29 Nummer 6 Satz 3 WFNG NRW und

2. als allgemeines Belegungsrecht nach § 29 Nummer 6 Satz 1 WFNG NRW fiir den Fall, dass die
zustandige Stelle im Einzelfall auf die Auslibung ihres Besetzungsrechts nach § 17 Absatz 3 Satz
3 WFNG NRW verzichtet.

Dariber hinaus kénnen die zustandige Stelle und die oder der Verfigungsberechtigte des 6f-
fentlich-geforderten Mietwohnraums eine Belegungsvereinbarung entsprechend § 17 Absatz 4
Satz 4 WFENG NRW abschlieBen.

2.3.1.2 Ersatzwohnungen (mittelbare Belegung)

Bei der Forderung von bindungsfreien Mietwohnungen nach Nummer 2.1 Satz 1 Ziffer 2 ist in der
Forderzusage fur die nach § 3 Absatz 2 WFNG NRW zusténdige Stelle ein Benennungsrecht
nach § 29 Nummer 6 Satz 2 WFNG NRW fur Beglinstigte der Einkommensgruppe A an den be-
nannten Ersatzwohnungen zu begriinden.
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2.3.2 Mietbindung

In der Férderzusage wird nach § 10 Absatz 4 Satz 5 WFNG NRW eine hdchstzuldssige Miete be-
stimmt, die sich aus der Bewilligungsmiete (Nummer 2.3.2.1) sowie etwaigen mietvertraglichen
Nebenleistungen (Nummer 2.3.2.2) zusammensetzt. Die oder der Verfigungsberechtigte darf ei-
ne 6ffentlich-geférderte Mietwohnung nicht gegen eine hohere als die nach Foérderzusage
hochstzulassige Miete zum Gebrauch Uberlassen. In den Mietvertrag ist ein Hinweis auf die §§ 16
und 10 Absatz 9 WFNG NRW aufzunehmen.

2.3.2.1 Bewilligungsmiete

Die monatliche Bewilligungsmiete fir 6ffentlich-geférderte Wohnungen betragt pro Quadratme-
ter Wohnflache hochstens

1. bei Kommunen mit Mietniveau M1 bis M3:

a) fir die Einkommensgruppe A 6,50 Euro und

b) fur die Einkommensgruppe B 7,55 Euro,

2. bei Kommunen mit Mietniveau M4:

a) fir die Einkommensgruppe A 7,25 Euro und

b) fur die Einkommensgruppe B 8,40 Euro sowie

3. bei den Stadten Bonn, Diisseldorf, Koln und Miinster (M4+):
a) fur die Einkommensgruppe A 7,85 Euro und

b) fur die Einkommensgruppe B 9,00 Euro.

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

Die Bewilligungsmiete darf flir Wohnungen mit BEG Effizienzhaus 40 Standard (Nummer 2.5.4
Satz 1 Ziffer 1) um 0,15 Euro oder mit Netto-Null-Standard (Nummer 2.5.4 Satz 1 Ziffer 2) um
0,20 Euro pro Quadratmeter Wohnflache erhdht werden. Bei der Festsetzung der Bewilligungs-
miete ist die tatsachliche, hochstens jedoch die nach Nummer 2.5.1 férderfahige Wohnflache zu-
grunde zu legen. Die Bewilligungsmiete flir Ersatzwohnungen (mittelbare Belegung) betragt 90
Prozent der Bewilligungsmiete fiir die Einkommensgruppe A.

2.3.2.2 Mietvertragliche Nebenleistungen

Neben der Bewilligungsmiete kdnnen folgende mietvertragliche Nebenleistungen zugelassen
werden:

2.3.2.2.1 Gemeinschaftsraume

Fir Gemeinschaftsraume (Nummer 2.1 Satz 1 Ziffer 3) darf mit den Mieterinnen und Mietern von
offentlich-gefoérderten Wohnungen ein monatliches Entgelt vereinbart und mit der Bewilligungs-
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miete gekoppelt werden. Bei der Ermittlung der Héhe des Entgelts sind gegebenenfalls im Ge-
baude oder der Wirtschaftseinheit vorhandene freifinanzierte Wohnungen mit einzuberechnen.
Die Summe aller Entgelte darf die zulassige Bewilligungsmiete fiir eine Mietwohnung fir Beglins-
tigte der Einkommensgruppe A nicht Uberschreiten.

2.3.2.2.2 Betreuungspauschale

Neben der Bewilligungsmiete darf fir allgemeine Unterstiitzungsleistungen im Sinne von § 1 Ab-
satz 1 Satz 3 des Wohn- und Betreuungsvertragsgesetzes vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2319),
das zuletzt durch Artikel 12 des Gesetzes vom 30. November 2019 (BGBI. | S. 1948) geandert
worden ist, von dem Haushalt, unabhangig von der tatsachlichen Inanspruchnahme ein Entgelt in
Hohe von bis zu 60 Euro monatlich erhoben werden, wenn bei Erteilung der Férderzusage ein
schliissiges Konzept mit Kostenschatzung fir die angebotenen Leistungen vorliegt. Dariiber hin-
ausgehende vertragliche Vereinbarungen uber die Erbringung von Leistungen der Pflege oder
der Betreuung, die einen Bezug zum Mietverhaltnis beinhalten, sind unzuldssig. Das fur das
Wohnungswesen zustandige Ministerium kann von Satz 2 Ausnahmen zulassen.

2.3.2.2.3 Garagen und Stellplatze

Garagen oder liberdachte PKW-Stellplatze fur Mieteinfamilienhauser kénnen zusammen mit dem
Wohnraum in einem Mietvertrag vermietet werden, wobei die Miete fur eine Garage 50 Euro und
fiir einen liberdachten Stellplatz 30 Euro nicht libersteigen darf. Im Ubrigen diirfen PKW-Stell-
platze nur Uber einen separaten Mietvertrag vermietet werden, der von den Mieterinnen und
Mietern der 6ffentlich-geférderten Wohnungen freiwillig abgeschlossen werden kann.

2.3.2.2.4 Weitere mietvertragliche Nebenleistungen

Im Einzelfall kbnnen weitere mietvertragliche Nebenleistungen (zum Beispiel fur Einbaumaobel),
die fur eine besondere Zielgruppe notwendig und angemessen sind, nach Zustimmung des fiir
das Wohnungswesen zustandigen Ministeriums in der Férderzusage zugelassen werden.

2.3.2.3 Erhohung der hochstzulassigen Miete und Mieterh6hungen

2.3.2.3.1 Erhohung der hochstzulassigen Miete

Die héchstzulassige Miete erhdht sich ab dem Zeitpunkt der Erteilung der Forderzusage alle
zwolIf Monate um 2 Prozent. Der Erh6hungsbetrag ist jeweils auf zwei Nachkommastellen zu run-
den.
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2.3.2.3.2 Mieterhohungen

Die oder der Verfligungsberechtigte kann die Miete nhach MaBgabe der allgemeinen mietrechtli-
chen Vorschriften erhéhen, jedoch nicht hoher als bis zur héchstzulassigen Miete und Beriick-
sichtigung von Erhéhungen nach Nummer 2.3.2.3.1 Satz 1. Bei Vereinbarung einer Staffelmiete
nach § 557a des Birgerlichen Gesetzbuches (im Folgenden kurz: BGB) sind mietvertragliche
Vereinbarungen zum Ausschluss des Kiindigungsrechts der Mieterin oder des Mieters nach §
557a Absatz 3 BGB unzulassig.

2.3.2.3.3 Regelungen nach ModernisierungsmaBnahmen

Nach ModernisierungsmaBnahmen, die wahrend der Dauer der (gegebenenfalls nach den Num-
mern 8.2 und 8.3 verlangerten) Belegungsbindung, friihestens jedoch nach 25 Jahren durchge-
flhrt werden, kann die Bewilligungsbehorde im Benehmen mit der zustandigen Stelle und unter
Berlicksichtigung von §§ 559 bis 559d BGB eine Erhohung der hdchstzuldssigen Miete zulassen.
Hierbei sind die Tragbarkeit fiir die Mieterinnen und Mieter sowie der tatsachliche Wohnwert
nach Modernisierung angemessen zu bertcksichtigen. Nach Modernisierung einer Ersatzwoh-
nung kann die Bewilligungsbehdrde eine fur die Mieterinnen oder Mieter tragbare Erhdhung der
Bewilligungsmiete zulassen.

2.3.2.4 Betriebskosten, Kaution und Erwerb von Geschaftsanteilen bei Genossenschaften

Neben der hochstzulassigen Miete darf nur die Umlage der Betriebskosten nach MaBgabe der §§
556, 556a und 560 BGB sowie eine Sicherheitsleistung (Kaution) nach § 551 BGB erhoben wer-
den. Bei der Umlage der Betriebskosten darf die tatsachliche Wohnflache der 6ffentlich-gefor-
derten Wohnungen zugrunde gelegt werden; eine Beschrankung auf die nach Nummer 2.5.1 for-
derfahige Wohnflache ist nicht erforderlich. Bei Wohnungen im Eigentum von Genossenschaften
ist eine Vereinbarung zulassig, wonach sich die Mieterin oder der Mieter verpflichtet, mit der
Uberlassung der Wohnung Geschéaftsanteile zu erwerben. Die Kosten des Erwerbs dieser Ge-
schaftsanteile miissen hinsichtlich der Zielgruppe angemessen sein.

2.4 Voraussetzungen fiir die Forderung

2.4.1 Allgemeine Voraussetzungen

Mietwohnraum wird nur gefoérdert, wenn er nachhaltig an die beglnstigte Zielgruppe vermietet
werden kann. Dies ist insbesondere dann der Fall, wenn das Bauvorhaben in einer integrierten
Lage unter Berucksichtigung der ErschlieBung durch den 6ffentlichen Personennahverkehr zu
realisieren ist. Sollen in einem Gebaude neben &ffentlich-geférderten Wohnungen auch nicht ge-
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forderte Wohnungen oder Gewerberaume erstellt werden, muss auch insoweit die nachhaltige
Vermietbarkeit gesichert sein. Bei BaumaBnahmen mit mehr als 70 6ffentlich-geférderten Woh-
nungen sind diese ausgewogen Uber das gesamte Quartier zu verteilen.

2.4.2 Geschossigkeit

Offentlich-geférderte Gebaude sollen nicht mehr als vier Vollgeschosse und in den M4+-Stadten
sowie in solchen mit mehr als 500 000 Einwohnerinnen und Einwohnern nicht mehr als sechs
Vollgeschosse haben. Abweichend zu Satz 1 kann unter Berlicksichtigung des Stadtbildes und
einer sozial stabilen Bewohnerstruktur auch eine héhere Geschosszahl zugelassen werden.

2.4.3 Sicherung sozial stabiler Bewohnerstrukturen

Zur Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen im Sinne des § 5 Absatz 1 Num-
mer 3 WFNG NRW ist eine Mischung von Wohnungen mit Zweckbindungen fiir die Einkommens-
gruppe A, die Einkommensgruppe B und freifinanzierte Wohnungen vorzunehmen. Im Besonde-
rem gilt fir Bauvorhaben, dass

1. ab 50 Wohnungen hdéchstens 90 Prozent der Wohnungen,

2. ab 100 Wohnungen hdchstens 80 Prozent der Wohnungen und

3. ab 200 Wohnungen héchstens 70 Prozent der Wohnungen

mit Zweckbindungen 6ffentlich geférdert werden dirfen, wobei von den Wohnungen mit Zweck-
bindung in der Regel jeweils ein Drittel flr die Einkommensgruppe B zu fordern ist. Bei BaumaB-
nahmen bis insgesamt 99 Wohnungen kann die Bewilligungsbehodrde im eigenen Ermessen be-
grindete Abweichungen von den Vorgaben nach Satz 2 zulassen.

2.4.4 Adressbildung und ErschlieBung

Baukdrper sind grundsatzlich so zu platzieren, dass die Hauseingange eine eindeutige Orientie-
rung zum 6ffentlichen Raum aufweisen und auffindbar sind. Dachflachen und Stellplatzflachen
sind unter Bertcksichtigung der Nutzung so zu planen und zu gestalten, dass diese sich fur eine
Solarnutzung so weit wie moglich eignen (§ 3 der Verordnung zur Umsetzung der Solaranlagen-
Pflicht nach § 42a und § 48 Absatz 1a der Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen — So-
laranlagen-Verordnung Nordrhein-Westfalen - SAN-VO NRW). Planungen von Bauvorhaben mit
mehr als 25 Wohnungen und bei mehr als vier Vollgeschossen mit mehr als 30 Wohnungen an
einem Hauseingang sind mit dem fur das Wohnungswesen zustandigen Ministerium abzustim-
men. Treppenhduser und GangerschlieBungen sind naturlich zu belichten und zu bellften. Lange
GangerschlieBungen, die zu ausschlieBlich einseitig ausgerichteten Wohnungen fiihren, sind zu
vermeiden.

2.4.5 Griinflache und Wohnumfeld
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Mindestens ein Drittel der Grundstlicksflache ist als Griinflache (ohne Stellplatze) zu gestalten,
davon mindestens die Halfte als ein als Begegnungsort nutzbarer Teil. Eine Unterschreitung der
geforderten Grunflache ist zuldassig, wenn sie mindestens im gleichen Umfang der Unterschrei-
tung durch eine Dachbegriinung und/oder einen nutzbaren Dachgarten kompensiert wird. Die
Bewilligungsbehoérde kann eine Unterschreitung von bis zu 20 Prozent der erforderlichen Griin-
flache auch dann zulassen, wenn diese auf andere Weise kompensiert wird.

2.4.6 Wohnqualitaten und Grundrisse

Forderfahig sind nur Wohnungen,

1. die nach Wohnflache und Zimmerzahl dem von der Bewilligungsbehorde festgestellten ortli-
chen Bedarf entsprechen,

2. die zur Wohnraumversorgung wechselnder Nutzergruppen geeignet sind,

3. deren Gesamtwohnflache 35 Quadratmeter nicht unterschreitet,

4. die von guter Wohnqualitat sowie alltagstauglich sind,

5. die einen Freisitz (Balkon, Terrasse oder Loggia) haben und

6. bei denen die drei Funktionen Wohnen, Schlafen und Kochen nicht in einem Raum zusammen-
gefasst sind.

2.4.7 Energetische Mindestanforderungen

Eine Forderung setzt voraus, dass die 6ffentlich-geférderten Gebaude die technischen Anforde-
rungen an den BEG Effizienzhaus 55 Standard erfillen. Die Installation von eigenstandig mit fos-
silen Brennstoffen betriebenen Heizkesseln wird nach Artikel 17 Absatz 15 der Europaischen Ge-
bauderichtlinie nicht gefordert. Abweichend gelten bei der Neuschaffung von Mietwohnraum
durch Nutzungsanderung (§ 8 Absatz 4 Nummer 3 WFNG NRW) die Anforderungen nach Num-
mer 4.4.4 entsprechend.

2.4.8 Voraussetzungen bei bindungsfreien Mietwohnungen und Ersatzwohnungen

Die Férderung bindungsfreier Mietwohnungen nach Nummer 2.1 Satz 1 Ziffer 2 ist nur zulassig,
wenn diese zur Erfiillung wohnungspolitischer oder stadtebaulicher Ziele bendtigt werden. Dies
ist beispielsweise dann der Fall, wenn die Neuschaffung von Mietwohnraum an einem konkreten
Standort zwar im Interesse der Gemeinde liegt, dort aber zusatzlichen zweckgebundenen Woh-
nungen der Fordergrundsatz der Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen
nach § 5 Absatz 1 Nummer 3 WFNG NRW entgegensteht. Die Férderung ist auch zulassig, wenn
die Férderempfangerin oder der Férderempfanger Quotenvorgaben nach Nummer 2.4.3 Satz 2
far nicht zweckgebundenen Wohnraum zu erfillen hat. Die Ersatzwohnungen

1. miissen im Bereich der Bewilligungsbehoérde liegen und dirfen bei Austibung des Benen-
nungsrechts keiner Zweckbindung im Sinne des WFNG NRW unterliegen,

2. missen die Anforderungen nach dem Wohnraumstarkungsgesetz (GV. NRW. S. 765) vom 23.
Juni 2021 erfllen,
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3. miUssen insgesamt eine vergleichbare Wohnflache wie die 6ffentlich-gefdérderte Wohnflache
aufweisen und

4. kdnnen nur solche Wohnungen sein, die hinsichtlich Lage, Ausstattung und Gebrauchswert
dauerhaft zur angemessenen Wohnraumversorgung geeignet sind.

Vor Erteilung der Forderzusage sind konkrete Ersatzwohnungen oder ein Pool von Wohnungen,
die als Ersatzwohnungen in Betracht kommen, in einer Belegungsvereinbarung festzulegen; eine
exemplarische Qualitatsprifung einzelner Ersatzwohnungen ist ausreichend, sofern sich die lb-
rigen Ersatzwohnungen, bezogen auf Baualter und Ausstattung, in einem vergleichbaren Zu-
stand befinden. Die Belegungsvereinbarung zur Poolbildung wird zwischen der zustandigen
Stelle mit der Férderempfangerin oder dem Forderempfanger abgeschlossen und ist Bestandteil
der Férderzusage. Als Ersatzwohnungen sind nur solche Wohnungen geeignet, die in einem
Zeitraum bis zu 48 Monaten nach Erteilung der Férderzusage zur Einrdumung eines Benen-
nungsrechts angeboten werden und im Zeitpunkt des Angebotes zum Bezug durch eine Woh-
nungssuchende oder einen Wohnungssuchenden frei sind. Eine Kiindigung durch die Vermiete-
rin oder den Vermieter zum Erreichen des Freiwerdens der Ersatzwohnung ist nicht zulassig. So-
fern das Benennungsrecht an den Ersatzwohnungen nicht innerhalb des Zeitraums von 48 Mo-
naten eingeraumt wird, kann die Férderzusage widerrufen oder der Darlehensvertrag gekiindigt
werden (Nummer 10.2.4). Die Vorschriften der §§ 25 bis 28 WFNG NRW bleiben hiervon unbe-
ruhrt.

2.4.9 Voraussetzungen fiir Gemeinschaftsraume und Infrastrukturraume

Gemeinschaftsrdume kdnnen nur zusammen mit einer Férderung von Mietwohnraum in Wohn-
gebauden oder Wirtschaftseinheiten mit mehr als neun Mietwohnungen gefordert werden und
sind der ausschlieBlichen Nutzung durch die Mieterinnen und Mieter vorzubehalten. Infrastruk-
turraume kdnnen unabhangig von einer Férderung von Mietwohnraum geférdert werden, wenn
ausweislich eines Konzeptes ihre Nutzung fir die Bewohnerschaft des Quartiers, eines nicht ge-
werblichen Vereins, einer nicht gewerblichen Gesellschaft oder fur kirchliche oder kommunale
Einrichtungen bestimmt ist. Das Nutzungskonzept ist zum Bestandteil der Férderzusage zu ma-
chen. Gemeinschaftsraume und Infrastrukturraume duirfen nicht gewerblich genutzt werden und
sollen in bevorzugter Lage im Gebaude und mit Zugang zu einem Freisitz oder einer Freiflache
vorgesehen werden. Sie sind so zu gestalten, dass sie in eine oder mehrere Wohnungen umge-
wandelt und nach Umwandlung flr wohnberechtigte Haushalte genutzt werden kénnen.

2.5 Art und Umfang, Hohe der Férderung

2.5.1 Grunddarlehen

Bei der Forderung der Neuschaffung von Mietwohnraum nach Nummer 2.1 Satz 1 Ziffer 1 betragt
das Grunddarlehen je nach Standort und Zweckbestimmung des 6ffentlich-geférderten Miet-
wohnraums pro Quadratmeter forderfahiger Wohnflache héchstens:
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1. in Kommunen mit Mietniveau M1 bis M3:

a) fur die Einkommensgruppe A 3 110 Euro und

b) fir die Einkommensgruppe B 1920 Euro,

2. in Kommunen mit Mietniveau M4:

a) fur die Einkommensgruppe A 3 350 Euro und

b) fir die Einkommensgruppe B 2 290 Euro sowie

3. in den Stadten Bonn, Dusseldorf, Koln und Minster (M4+):

a) fur die Einkommensgruppe A 3 490 Euro und

b) fir die Einkommensgruppe B 2 350 Euro.

Fir die Férderung der Neuschaffung bindungsfreier Mietwohnungen nach Nummer 2.1 Satz 1
Ziffer 2 werden 60 Prozent des Grunddarlehens fur die Einkommensgruppe A gewahrt. Fir die
Neuschaffung von Gemeinschaftsraumen oder Infrastrukturraumen nach Nummer 2.1 Satz 1 Zif-
fern 3 und 4 wird ein Grunddarlehen fir die Einkommensgruppe A gewahrt. Die férderfahige
Wohnflache von Wohnungen betragt maximal far

1.1 Zimmer, Kiiche, Nebenrdume 50 Quadratmeter,

2. 2 Zimmer, Kiiche, Nebenrdume 65 Quadratmeter,

3. 3 Zimmer, Kiche, Nebenraume 80 Quadratmeter,

4. 4 Zimmer, Kiche, Nebenrdume 95 Quadratmeter und

5. 5 Zimmer, Kliche, Nebenraume 110 Quadratmeter.

Alleinerziehenden steht je Kind eine um 15 Quadratmeter groBere und damit férderfahige Wohn-
flache nach Satz 4 Ziffern 2 ff. zu, um fiir jedes Kind ein separates Kinderzimmer einrichten zu
kénnen. Zimmer sind auch solche, in die eine Kiiche integriert ist (Wohnktiche). Die forderfahige
Wohnflache erhoht sich fliir Wohnungen

1. mit mehr als finf Zimmern um 15 Quadratmeter fiir jeden zusatzlichen Raum,

2. mit Badewanne um 5 Quadratmeter und

3. mit uneingeschrankter Mdglichkeit zur Rollstuhlnutzung um 10 Quadratmeter.

2.5.2 Zusatzdarlehen fiir standortbedingte Mehrkosten

2.5.2.1 Voraussetzungen fiir die Férderung

Ziel ist es, Standorte flir Zwecke der 6ffentlichen Wohnraumférderung nutzbar zu machen sowie
wohnungswirtschaftliche MaBnahmen im Zusammenhang mit der Umstrukturierung hoch ver-
dichteter Wohnsiedlungen der 1960er und 1970er Jahre zu unterstitzen. Auf den fur Zwecke des
Wohnungsbaus hergerichteten Flachen sind 6ffentlich-geforderte Mietwohnungen, Eigentums-
maBnahmen, die zur Selbstnutzung geeignet und bestimmt sind, Wohnplatze, Gruppenwohnun-
gen oder Wohnraume zu schaffen. Abweichend davon kann das Zusatzdarlehen nach Nummer
2.5.2.4 auch dann gewahrt werden, wenn die NeubaumaBnahmen auf anderen als den aufberei-
teten Flachen der Antragstellerin oder des Antragstellers erfolgen. Voraussetzung dafir ist, dass
auf den aufbereiteten Flachen wahrend der Dauer der Zweckbindung der geforderten Neubau-
maBnahmen weder Wohnungsbau noch eine gewerbliche Nutzung erfolgt. In der Férderzusage
sind geeignete Sicherungsinstrumente (zum Beispiel Bebauungsplane, stadtebauliche Vertrage,
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Auflagen) in Bezug zu nehmen oder vorzusehen, die fiir die Forderempfangerin oder den For-
derempfanger und ihre oder seine Rechtsnachfolger bindend sein miissen.

2.5.2.2 Gegenstand der Férderung

Gefordert werden folgende MaBnahmen:

1. Untersuchungen zur Geféahrdungsabschatzung, zum standortbedingten Larmschutz oder zu
GrindungsmaBnahmen,

2. SicherungsmaBnahmen (beispielsweise Schutz von bestehenden Bauwerken, Bauteilen, Ver-
sorgungsleitungen),

3. Beseitigung umweltgefahrdender Stoffe (beispielsweise Beseitigen von Kampfmitteln und an-
deren gefahrlichen Stoffen),

4. Beseitigung von Stoffen, die die Wohnnutzung beeintrachtigen (Sanieren belasteter oder kon-
taminierter Boden oder der Bausubstanz) sowie

5. Abbrucharbeiten (Abbruch aufstehender Bausubstanz, Beseitigung von Fundamenten, Versor-
gungsleitungen und Entsorgungsleitungen sowie Verkehrsanlagen).

2.5.2.3 Forderfahige Kosten

Der Férderzusage sind die Mehrkosten zugrunde zu legen, die sich ergeben aus

1. einem Gutachten zur Gefahrdungsabschatzung oder zur Ermittlung erhohter standortbedingter
Kosten,

2. qualifizierten Kostenaufstellungen von Entwurfsvorlageberechtigten, Kostenvoranschlagen
oder Rechnungen.

Die Bewilligungsbehorde priift deren sachliche und rechnerische Richtigkeit. Férderfahig sind die
Mehrkosten, die anteilig auf die Flache des Baugrundstiicks des geférderten Bauvorhabens oder
der zu errichtenden EigentumsmaBnahmen im Verhaltnis zur gesamten aufbereiteten Flache
oder Siedlungsflache entfallen. Enthalt das 6ffentlich-geférderte Bauvorhaben auch nicht 6ffent-
lich geforderte Flachen (beispielsweise frei finanzierte Wohnungen oder Gewerbeflachen), sind
die nach Satz 3 anrechenbaren Kosten anteilig auf die Wohnflache der geférderten Wohnungen,
der geforderten Platze oder der geforderten Wohnraume im Verhaltnis zur gesamten auf dem
Baugrundsttick neu geschaffenen Wohnflache und Nutzfladche zu verteilen. Mit Zustimmung des
flr das Wohnungswesen zustandigen Ministeriums kann von dem zuvor geregelten Verteilungs-
maBstab abgewichen werden, wenn dies aus stadtebaulichen, sozialen, wohnungswirtschaftli-
chen oder standortbedingten Griinden notwendig ist.

2.5.2.4 Art und Umfang, Hohe der Foérderung

Flr standortbedingte MaBnahmen nach Nummer 2.5.2.2 kann ein Zusatzdarlehen in Hohe von 75
Prozent der nach Nummer 2.5.2.3 zu ermittelnden forderfahigen Kosten gewahrt werden, hochs-
tens jedoch 25 000 Euro pro gefdrderter Mietwohnung oder zu errichtender EigentumsmaBnah-
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me. Wohnplatze (Nummer 5), Individualbereiche in Gruppenwohnungen (Nummer 6) oder Wohn-
raume (Nummer 7) sowie Gemeinschaftsraume und Infrastrukturrdume werden wie Wohnungen
gezahlt. Das Zusatzdarlehen ist auf zwei Nachkommastellen zu runden.

2.5.2.5 Kostennachweis

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

2.5.3 Zusatzdarlehen fiir KlimaanpassungsmaBnahmen und besondere Wohnumfeldqualita-
ten

Sofern auf dem Baugrundstiick MaBnahmen durchgeflihrt werden, die

1. der Klimaanpassung (beispielsweise Dachbegriinungen, Fassadenbegriinungen, Rigolen, Re-
tentionsflachen, Zisternen) oder

2. der Verbesserung des Wohnumfeldes (beispielsweise Quartiersplatz, Bolzplatz, Bewegungs-
felder)

dienen, kann ein Zusatzdarlehen in Hohe von 75 Prozent der summierten Herstellungskosten,
maximal 11 500 Euro pro gefdrderter Wohnung, gewahrt werden. Die Nummern 2.5.2.3, 2.5.2.4
Satze 2 und 3 sowie 2.5.2.5 gelten entsprechend.

2.5.4 Zusatzdarlehen fiir Energieeffizienz

Sofern die offentlich-geforderten Gebaude so errichtet werden, dass

1. sie den BEG Effizienzhaus 40 Standard einhalten oder

2. der Endenergiebedarf fiir die Warmeversorgung der 6ffentlich-geférderten Wohnungen
(Brauchwasser und Heizung) vollstandig durch regenerativ im Gebaude oder gebaudenah er-
zeugte erneuerbare Energien gedeckt wird (Netto-Null-Standard),

kann pro Quadratmeter forderfahiger Wohnflache ein Zusatzdarlehen in Hohe von 300 Euro bei
einer Férderung nach Ziffer 1 oder 450 Euro bei einer Férderung nach Ziffer 2 gewahrt werden.
Eine Férderung von Anlagen zur Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie kann nur
Uber das in der SAN-VO NRW geforderte gesetzliche MaB hinaus erfolgen. Bei einer Férderung
nach Satz 1 Ziffer 2 ist der rechnerische Nachweis zu erbringen, dass sich die im Laufe eines
Jahres gegebenenfalls aus dem Netz bezogenen sowie eingespeisten Endenergiemengen bilan-
ziell ausgleichen. In Betracht kommen fir die Férderung des Netto-Null-Standards erneuerbare
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Energien nach § 3 Nummer 21 Buchstaben a) bis d) des Erneuerbare-Energien-Gesetzes vom 21.
Juli 2014 (BGBI. | S. 1066), das zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024
(BGBI. 2024 | Nr. 327) geandert worden ist. Nach Fertigstellung der 6ffentlich-geforderten Ge-
baude hat die Forderempfangerin oder der Férderempfanger die Einhaltung des jeweiligen Stan-
dards mit der Anzeige der Bezugsfertigkeit nachzuweisen. Die Bewilligungsbehorde priift den
Nachweis und kurzt das Férderdarlehen in Héhe des urspriinglich gewahrten Zusatzdarlehens
durch Anderung der Férderzusage, wenn der entsprechende Standard nicht eingehalten wird.

2.5.5 Zusatzdarlehen fiir Bauen mit Holz

Der Einsatz von Holz kann auf Antrag mit einem Zusatzdarlehen in Héhe von 1,30 Euro je Kilo-
gramm Holz gefdérdert werden, maximal 17 000 Euro je 6ffentlich-geférderter Wohneinheit. Das
Zusatzdarlehen richtet sich an Bauvorhaben mit einem deutlich nachgewiesenen Anteil an Holz
(zum Beispiel bei Hybridbauten oder Massivholzgebauden), der Gber den Anteil bei konventionell
in Stein errichteten Gebauden hinausgeht, bei denen lediglich der Dachstuhl aus Holz errichtet
wird. Nicht geférdert werden HolzfuBboden, Tiren, Mébel und Dachstiihle. Voraussetzung fiir
den Erhalt der Forderung ist, dass das eingesetzte Holz fest im Gebaude verbaut ist und alle als
Bestandteil der Leistung verwendeten Holzprodukte nach dem Program for the Endorsement of
Forest Certification Schemes (PEFC) oder des Forest Stewardship Council (FSC) zertifiziert sind
oder die fur das jeweilige Herkunftsland geltenden Kriterien des PEFC oder des FSC einzeln er-
flllen. Eine Gleichwertigkeit anderer Zertifikate muss durch das Bundesamt fiir Naturschutz be-
statigt werden. Die Nachweise Uber die forderfahige Menge Holz und tGber deren Herkunft erfol-
gen uber eine Fachunternehmererklarung auf vorgeschriebenem Vordruck. Die Nummern 2.5.2.3
Satz 4 und 2.5.2.5 gelten entsprechend.

2.5.6 Zusatzdarlehen fiir ein Mehr an barrierefreiem Wohnen

Fir den Einbau einer elektrisch bedienbaren Tir kann ein Zusatzdarlehen in Hohe von 2 000 Eu-
ro je Tur in der Wohnung und 3 500 Euro je Haus- und Wohnungseingangstir sowie Brand-
schutztir bewilligt werden. Fir Wohnraum fiir Rollstuhinutzende oder Menschen mit Schwerbe-
hinderung kann ein Zusatzdarlehen von pauschal 15 000 Euro je Wohnung bewilligt werden,
wenn die Wohnungen flr diese Personengruppen in der Férderzusage zweckgebunden werden.
Dieses Zusatzdarlehen erhéht sich

1. fur jede Tir mit Nullschwelle zum Freibereich (Hauseingang, Terrasse, Balkon) pauschal um 1
500 Euro und

2. fur jede rollstuhlgerechte, unterfahrbare Einbaukiiche pauschal um 8 000 Euro.

Die barrierefreie Planung, Ausfihrung und Ausstattungen von Wohnungen, die uneingeschrankt
mit dem Rollstuhl nutzbar sind, ergibt sich aus den Anforderungen der DIN 18040-2:2011-09
nach Nummer 4.3.3 an Tiren, nach Nummer 4.5.2 Satz 2 an die barrierefreie Erreichbarkeit von
Bedienelementen und allen mit ,R" gekennzeichneten Regelungen. Die erforderlichen notwendi-
gen Bewegungsflachen fir das Bett konnen bei Wohnungen fiir eine Person statt im Schlafzim-
mer auch im Wohnzimmer nachgewiesen werden. Die Bewilligung des Zusatzdarlehens fur
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Wohnraum, der Menschen mit Schwerbehinderung vorbehalten ist, setzt eine Bedarfsbestati-
gung durch die zustandige Stelle voraus.

2.5.7 Zusatzdarlehen fiir stadtebauliche und gebaudebedingte Mehrkosten bei Nutzungsan-
derung

Fur stadtebauliche oder gebdudebedingte Mehrkosten bei der Neuschaffung von Mietwohnraum
durch Nutzungsanderung nach § 8 Absatz 4 Nummer 3 WFNG NRW in Gebauden, die von be-
sonderem stadtebaulichen Wert sind, ein Denkmal sind oder in einem Denkmalbereich liegen,
kann ein Zusatzdarlehen in Hohe von bis zu 800 Euro pro Quadratmeter forderfahiger Wohnfla-
che gewahrt werden. Zur Bewertung der Gebaudeeigenschaft holt die Bewilligungsbehdrde eine
Stellungnahme bei der fur die Planung und Stadtentwicklung zustandigen Stelle oder der Unte-
ren Denkmalbehdrde ein. Die Nummern 2.5.2.3 und 2.5.2.5 gelten entsprechend.

2.5.8 Zusatzdarlehen fiir Mieteinfamilienhauser

Fir Mieteinfamilienhauser kann ein Zusatzdarlehen von 25 000 Euro pro 6ffentlich-gefordertem
Haus gewahrt werden.

2.5.9 Zusatzdarlehen fiir neu gegriindete, bewohnergetragene Wohnungsgenossenschaften

Fur die Mehrkosten des Baus sowie der Bauorganisation und Bauabwicklung genossenschaftlich
organisierter Baugruppenprojekte kann ein Zusatzdarlehen von pauschal 60 000 Euro pro 6f-
fentlich-geférderter Wohnung gewahrt werden. Dieses Zusatzdarlehen kann nur flr neu gegriin-
dete bewohnergetragene Wohnungsgenossenschaften und auch nur fur die ersten finf Projekte
in einem Zeitraum bis hochstens zehn Jahre nach Erteilung der Férderzusage fiir das erste mit
Fordermitteln der Wohnraumférderung realisierte Projekt ausgesprochen werden.

2.5.10 Zusatzdarlehen fiir Planungswettbewerbe

Zur Steigerung der Qualitadt des Bauvorhabens und zur Férderung von innovativen Lésungen
kann fur die Durchfiihrung von Wettbewerbsverfahren nach der Richtlinie des Bundesministeri-
ums fur 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 ein
Zusatzdarlehen in Hohe von pauschal 400 Euro je 6ffentlich-geforderter Wohnung fir stadte-
bauliche Wettbewerbe und in H6he von pauschal 1 600 Euro je 6ffentlich-geférderter Wohnung
fr hochbauliche Wettbewerbe gewahrt werden.

In der Auslobung solcher Wettbewerbe sind die stadtebaulichen und technischen Férdervoraus-
setzungen fur Mietwohnraum nach Nummer 2.4 als Vorgaben zu benennen.
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2.5.11 Berechnung des Forderdarlehens

Bei der Berechnung des wohnflachenbezogenen Forderdarlehens sind die tatsachlichen, héchs-
tens jedoch die nach Nummer 2.5.1 férderfahigen Wohnflachen zugrunde zu legen. Dabei ist flr
jede Wohnung von der auf volle Quadratmeter aufgerundeten Wohnflache auszugehen. Das er-
mittelte Férderdarlehen ist fur alle zu férdernden Mietwohnungen des gesamten Gebaudes so-
wie kostenabhangige Zusatzdarlehen auf zwei Nachkommastellen zu runden.

2.6 Bedingungen der Férderdarlehen

2.6.1 Zinsen und Verwaltungskostenbeitrage

Die Forderdarlehen sind wie folgt zu verzinsen:

1. 5 Jahre ab Leistungsbeginn mit O Prozent,

2. 5 Jahre nach Leistungsbeginn bis zum Ablauf der Zweckbindung mit 0,5 Prozent und
3. nach Ablauf der Zweckbindung mit marktiblicher Verzinsung.

Fir ein bewilligtes Forderdarlehen sind Verwaltungskostenbeitrage nach Nummer 10.3 zu zah-
len.

2.6.2 Tilgungsnachlass

Auf das Grunddarlehen kann auf Antrag ein anteiliger Tilgungsnachlass (Teilschulderlass) bewil-
ligt werden

1. in Kommunen mit Mietniveau M1 bis M3 in Héhe von 30 Prozent bei 25 Jahren Zweckbindung
oder 35 Prozent bei 30 Jahren Zweckbindung und

2. in Kommunen mit Mietniveau M4 und M4+ in H6he von 35 Prozent bei 25 Jahren Zweckbin-
dung und 40 Prozent bei 30 Jahren Zweckbindung.

Auf Zusatzdarlehen kann auf Antrag ein anteiliger Tilgungsnachlass (Teilschulderlass) von 50
Prozent bewilligt werden. Der Tilgungsnachlass ist auf zwei Nachkommastellen zu runden und
wird bei Leistungsbeginn von dem bewilligten Forderdarlehen abgesetzt.

2.6.3 Tilgung und tilgungsfreie Anlaufjahre

Das Forderdarlehen ist mit jahrlich 1 Prozent oder auf Antrag jahrlich 2 Prozent unter Zuwachs
der durch die fortschreitende Tilgung ersparten Zinsen und Verwaltungskostenbeitrage zu tilgen.
Im Forderantrag kann fur die ersten finf Jahre ab Leistungsbeginn eine Tilgungsaussetzung be-
antragt werden, sofern in diesem nicht eine Tilgung von zwei Prozent jahrlich gewahlt wird (til-
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gungsfreie Anlaufjahre). Die tilgungsfreien Anlaufjahre und die erhdéhte Tilgung nach Satz 4 ver-
langern die Bindungsdauer und die Darlehenslaufzeit nicht. Die Férderempfangerin oder der For-
derempfanger ist im Darlehensvertrag zu verpflichten, nach Ablauf der tilgungsfreien Anlaufjahre
flir 20 Jahre eine erhdhte Tilgung von 1,25 Prozent bei 25 Jahren Belegungsbindung und fiir 25
Jahre eine erhdhte Tilgung von 1,20 Prozent bei 30 Jahren Belegungsbindung zu entrichten. An-
schlieBend ist das Férderdarlehen regular mit jahrlich 1 Prozent zu tilgen.

2.6.4 Falligkeit

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

2.6.5 Bildung von Sondereigentum

Im Darlehensvertrag hat sich die Forderempfangerin oder der Férderempfanger zu verpflichten,
fur die Dauer der Zweckbindung kein Sondereigentum nach § 1 des Wohnungseigentumsgeset-
zes in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Januar 2021 (BGBI. | S. 34), das durch Artikel 1
des Gesetzes vom 10. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 306) geandert worden ist, zu bilden. Fir
den Fall der Zuwiderhandlung ist im Darlehensvertrag vorzusehen, dass

1. die Forderempfangerin oder der Férderempfanger eine Vertragsstrafe zu entrichten hat und
2. die NRW.BANK die Ubernahme der Schuld aus der Gew#hrung der Férdermittel und gegebe-
nenfalls die Aufteilung der Grundpfandrechte nicht genehmigen wird.

Im Einvernehmen mit der zustandigen Stelle kann in begriindeten Einzelfallen die NRW.BANK ei-
ner Umwandlung in Wohneigentum zustimmen.

2.7 Qualifizierung von Fordervorhaben, QuartiersmaBnahmen und experimenteller Woh-
nungsbau

Fordervorhaben mit mehr als 70 6ffentlich-geférderten Wohnungen sowie MaBnahmen des ex-
perimentellen Wohnungsbaus, wie beispielweise gemeinschaftliche Wohnprojekte oder Schutz-
hauser fur Frauen und Manner, sind dem fir das Wohnungswesen zustandigen Ministerium friih-
zeitig zur Beratung und Qualifizierung vorzulegen. QuartiersmaBnahmen sind Férdervorhaben,
die sich durch gemischte Strukturen auszeichnen und in denen unterschiedliche Bevdlkerungs-
gruppen durch vielfaltige Wohnformen und Nutzungen zusammengefiihrt werden. Merkmale von
QuartiersmaBnahmen sind dariiber hinaus beispielsweise

1. die Integration von Einrichtungen der sozialen Infrastruktur, beispielsweise Kindertagesstatten,
2. Nahmobilitdtskonzepte zur Reduktion des motorisierten Individualverkehrs oder

3. hohe energetische Gebaudestandards und lokale Energieversorgungslésungen.
Fordervoraussetzungen fir QuartiersmaBnahmen sind

1. die Mischung verschiedener Forderangebote wie die Neuschaffung von Mietwohnraum,
Wohnplatzen, Eigentum und Modernisierung mit frei finanzierten Wohnungen,
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2. nachbarschaftsfordernde Infrastruktur, beispielsweise Gemeinschaftsraume oder Quartiers-
platze sowie

3. eine besonders qualitatsvolle, naturnahe Wohnumfeldgestaltung einschlieBlich Klimafolgenan-
passung.

Es steht den Bewilligungsbehoérden frei, dem fir das Wohnungswesen zustandigen Ministerium
auch QuartiersmaBnahmen mit weniger als 70 6ffentlich-geférderten Wohnungen zur Beratung
und Qualifizierung vorzulegen. Im Zuge der Beratung kann die Eignung von Foérdervorhaben als
.QuartiersmaBnahme"” oder ,experimenteller Wohnungsbau" festgestellt werden.

2.8 Erwerb von zur Vermietung bestimmten Eigentumswohnungen und Mieteinfamilienhau-
sern durch Selbsthutzende

Wird eine zur Vermietung bestimmte Eigentumswohnung oder ein Mieteinfamilienhaus von dem
Mieterhaushalt zum Zwecke der Selbstnutzung erworben, endet die Zweckbindung abweichend
von Nummer 2.3 Satz 5 mit dem Nachweis, dass die gewahrten Férderdarlehen vollstandig zu-
rickgezahlt worden sind und das Objekt nach dem Eigentumsiibergang selbstgenutzt wird.

3 Forderung von selbstgenutztem Wohneigentum

3.1 Gegenstand der Forderung

Gefordert wird die Neuschaffung zur Selbstnutzung von
1. Eigenheimen und
2. Eigentumswohnungen

durch Neubau oder Nutzungsanderung von Gebauden nach § 8 Absatz 4 Nummern 1und 3
WFNG NRW sowie deren Ersterwerb (§ 29 Nummer 3 WFNG NRW). Nummer 2.1 Satz 2 gilt sinn-
gemanB. Gefordert wird auch der Erwerb bestehenden Wohnraums zur Selbstnutzung (Bestand-
serwerb). Zweite Wohnungen im Eigenheim werden nicht zusatzlich gefordert. Die Férderung
von selbstgenutztem Wohneigentum fur Haushalte, die bereits einmal Férdermittel eines Landes,
des Bundes, einer Gemeinde oder eines Gemeindeverbandes zur Schaffung oder zum Erwerb
selbstgenutzten Wohneigentums erhalten haben, ist zulassig, wenn die Férdermittel fiir das erste
Foérderobjekt vollstandig zurlickgezahlt wurden oder alsbald zurlickgezahlt werden.

3.2 Zielgruppe

Offentlich-geférderter Wohnraum zur Selbstnutzung ist zweckzubinden fiir

1. Beglinstigte, deren anrechenbares Einkommen die Einkommensgrenze des § 13 Absatz 1
WFENG NRW nicht Gibersteigt (Einkommensgruppe A) oder

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

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

1. das die Voraussetzungen nach § 32 Absatze 1 bis 5 EStG erflillt oder

2. dessen Geburt nach arztlicher Bescheinigung oder Mutterpass erwartet wird.

MaBgebend sind die Verhaltnisse zum Zeitpunkt der Antragstellung. Andern sich die Verhaltnisse
bis zur Bewilligung zu Gunsten der Antragstellerin oder des Antragstellers, durfen die glinstige-
ren Verhaltnisse zugrunde gelegt werden.

3.3 Ziel der Forderung

Das Forderobjekt ist von der Forderempfangerin oder dem Forderempfanger fir die Dauer der
Zinsbindung nach Nummer 3.6.1 Satz 3 Ziffer 1 zu eigenen Wohnzwecken zu nutzen (Zweckbin-
dung). Die Verpflichtung zur Selbstnutzung beginnt bei der Neuschaffung mit Bezugsfertigkeit
des Objekts und beim Ersterwerb oder Bestandserwerb mit Ubergang von Nutzen und Lasten
auf die Férderempfangerin oder den Forderempfanger. Eine Nutzung zu eigenen Wohnzwecken
liegt auch vor, wenn weniger als die Halfte der Wohn- und Nutzflache des Wohneigentums an-
deren, insbesondere gewerblichen Zwecken dient. Abweichend von Satz 1 endet die Zweckbin-
dung vorzeitig, sobald das Férderdarlehen vollstandig planmaBig oder auBerplanmaBig zurick-
gezahlt worden ist. Fir den Fall, dass das 6ffentlich-geforderte Objekt wahrend der Dauer der
Zweckbindung leer steht oder Dritten Giberlassen wird, ist das Forderdarlehen fur diese Zeit mit 2
Prozentpunkten Uber dem dann gultigen Basiszinssatz nach § 247 BGB fur jeweils 10 Jahre zu
verzinsen. Der Verkauf oder die Uberlassung des Férderobjekts an Dritte ist vorab der zustandi-
gen Stelle sowie der NRW.BANK mitzuteilen.

3.4 Voraussetzungen fiir die Férderung

3.4.1 Aligemeine Voraussetzungen

Gefordert werden nur solche Forderobjekte, die

1. legal errichtet wurden oder werden,

2. die die Anforderungen nach dem Wohnraumstarkungsgesetz erfiillen und
3. eine angemessene Wohnraumversorgung gewahrleisten.

Der Bestandserwerb von Eigentumswohnungen in Gebauden mit mehr als zwei Wohnungen wird
nur gefordert, wenn die Wohneigentumsanlage ordnungsgeman instandgehalten oder moderni-
siert oder eine ausreichende Instandhaltungsriicklage gebildet wurde.

3.4.2 Tragbarkeit der Belastung
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Eine Forderung ist nur zuldssig, wenn die Belastung nicht die wirtschaftliche Existenzgrundlage
gefahrdet und auf Dauer tragbar erscheint. Eine Belastung kann als tragbar angesehen werden,
wenn im Zeitpunkt der Bewilligung die Einkiinfte der Férderempfangerin oder des Forderemp-
fangers nach Abzug der Belastung einschlieBlich samtlicher Betriebskosten und aller sonstigen
Zahlungsverpflichtungen ausreichen, den angemessenen Lebensunterhalt sicherzustellen. Nach
Abzug der vorgenannten Belastung und sonstigen Zahlungsverpflichtungen sollen zum Lebens-
unterhalt monatlich mindestens verbleiben (Mindestriickbehalt):

1. fUr einen Einpersonenhaushalt 990 Euro,

2. fur einen Zweipersonenhaushalt 1270 Euro und

3. flir jede weitere Person 320 Euro.

Zu den EinklUnften werden das Kindergeld und ein voraussichtlicher Lastenzuschuss nach dem
Wohngeldgesetz vom 24. September 2008 (BGBI. | S. 1856), in der jeweils geltenden Fassung,
gerechnet. Einklinfte von Haushaltsangehorigen (§ 29 Nummer 1 Satz 2 WFNG NRW), die nicht
Miteigentimer des Foérderobjekts sind oder werden, kdnnen im Regelfall nur bis zur Héhe des
auf sie entfallenden Mindestriickbehalts beriicksichtigt werden. Ein Kindergeldanspruch wird
hierbei den Einklinften der Haushaltsangehdrigen zugerechnet. Nicht zu den Einklinften zahlen
laufende Zahlungen von Verwandten oder sonstigen Dritten, die nicht auf einer gesetzlichen
Verpflichtung beruhen. Das gilt auch fir Einklinfte, die bei der Ermittlung des Jahreseinkommens
anzurechnen sind, aber nicht auf Dauer erzielt werden. Zum Nachweis der Tragbarkeit der Be-
lastung, insbesondere des verbleibenden Einkommens, ist eine Aufstellung der Einnahmen und
Zahlungsverpflichtungen (Selbstauskunft) und eine Lastenberechnung jeweils nach vorgeschrie-
benem Vordruck sowie eine Auskunft einer Wirtschaftsauskunftei, wie beispielsweise eine
SCHUFA-Bonitatsauskunft, vorzulegen. Die Bewilligungsbehdrde hat die Antragstellerin oder den
Antragsteller unmittelbar Gber die Hohe der bei Bezugsfertigkeit und in der Folgezeit entstehen-
den Belastung und liber gegebenenfalls zu erwartende Tragbarkeitsprobleme aufzuklaren. Beim
Erst- oder Bestandserwerb sind in der Lastenberechnung anstelle der Gesamtkosten der voraus-
sichtliche Kaufpreis und die sonstigen Erwerbskosten anzugeben. Auf die in der Lastenberech-
nung verwendeten Begriffe sind in Zweifelsfallen die Definitionen der Il. BV anzuwenden. Ausge-
nommen hiervon ist die Hohe der Bewirtschaftungskosten, fir die folgende Pauschalen jahrlich
anzusetzen sind:

1. Betriebskosten (einschlieBlich Heizkosten):

a) Forderobjekte ab Baujahr 2014: 26,30 Euro/m?

b) Forderobjekte ab Baujahr 1984: 31,30 Euro/m?

c) Forderobjekte bis Baujahr 1983: 37,10 Euro/m?

2. Instandhaltungskosten

a) Forderobjekte ab Baujahr 2004: 10,60 Euro/m?

b) Forderobjekte ab Baujahr 1994: 13,45 Euro/m?

c) Forderobjekte bis Baujahr 1993: 17,18 Euro/m? und

3. Instandhaltungskosten je Garage und ahnlichem Einstellplatz 101,61 Euro.

Flr die Verwaltung von Eigentumswohnungen ist jahrlich ein Betrag von 410,90 Euro ansetzbar.
Bei der Lastenberechnung ist eine Einstufung in eine jingere Baualtersklasse mdglich, wenn
durch Vorlage eines Gutachtens eines staatlich anerkannten Sachverstandigen bestatigt wird,
dass der Objektzustand dies rechtfertigt. Fir die Berechnung der Betriebs- und Instandhaltungs-
kosten ist die Wohn- und gegebenenfalls Gewerbeflache anzusetzen, die sich aus den techni-
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schen Unterlagen ergibt. Sind in der Lastenberechnung Fremdmittel, fur die ein veranderlicher
Zinssatz mit einer oberen und unteren Begrenzung vereinbart ist, mit Zustimmung der
NRW.BANK ausgewiesen, ist bei der Tragbarkeitsprifung der vereinbarte Hochstzinssatz anzu-
setzen. Ertrage aus der Vermietung von Garagen und Ertrage fir zweite Wohnungen dirfen nur
berlcksichtigt werden, wenn die Einnahme nachhaltig gesichert erscheint.

3.4.3 Forderausschluss

Eine Forderung ist ausgeschlossen, wenn

1. bereits selbstgenutztes Wohneigentum vorliegt, es sei denn, dessen Nutzung ist aus persoénli-
chen oder beruflichen Griinden nicht oder nicht mehr angemessen oder zumutbar,

2. die Gesamtkosten nicht als angemessen anzusehen sind,

3. beim Ersterwerb bereits die Bauherrschaft selbst eine Férderung fiir das Bauvorhaben erhalt
oder

4. beim Bestandserwerb der Wohnraum bei Ubergang von Nutzen und Lasten noch an Dritte
vermietet ist.

Eine Forderung ist auch dann ausgeschlossen, wenn sie trotz Erflllung der Férdervoraussetzun-
gen offensichtlich nicht gerechtfertigt ist. Dies ist insbesondere dann der Fall, wenn die Férder-
empfangerin oder der Férderempfanger verwertbares Vermogen (beispielsweise Guthaben,
Wertpapiere, Beteiligungen, Grundvermdgen, Luxusgiter) von mehr als 50 Prozent der Gesamt-
kosten fir die Finanzierung des Wohneigentums einsetzen kann oder dieses Vermdégen offen-
sichtlich mit dem Ziel, Férdermittel zu erlangen, auf Dritte libertragen hat.

3.5 Art und Umfang, Hohe der Forderung

3.5.1 Grunddarlehen

Je nach Kostenkategorie der Kommune diirfen fiir die Férderung selbstgenutzten Wohneigen-
tums Grunddarlehen bis zu folgender Hohe gewahrt werden:
1. in Kommunen der Kostenkategorie K1:

a) fur die Einkommensgruppe A: 100 000 Euro,

b) fir die Einkommensgruppe B: 59 000 Euro,

2. in Kommunen der Kostenkategorie K2:

a) fir die Einkommensgruppe A: 115 000 Euro,

b) fir die Einkommensgruppe B: 69 000 Euro,

3. in Kommunen der Kostenkategorie K3:

a) fur die Einkommensgruppe A: 148 000 Euro,

b) flr die Einkommensgruppe B: 88 000 Euro und

4. in Kommunen der Kostenkategorie K4:

a) fur die Einkommensgruppe A: 184 000 Euro,

b) fur die Einkommensgruppe B: 110 000 Euro.
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Die Zuordnung der Kommunen zu den Kostenkategorien K1 bis K4 ergibt sich aus der Anlage.

3.5.2 Zusatzdarlehen

Neben dem Grunddarlehen nach Nummer 3.5.1 kdnnen die Zusatzdarlehen nach den Nummern
2.5.2 (standortbedingte Mehrkosten) und 2.5.5 (Bauen mit Holz) gewahrt werden. Fir Bauvor-
haben mit BEG-Standard Effizienzhaus 40 kann ein Zusatzdarlehen in H6he von 30 000 Euro ge-
wahrt werden.

3.5.3 Zusatzdarlehen Familienbonus

Fir jedes zum Haushalt gehorende Kind sowie fiir jede zum Haushalt gehérende Person mit
Schwerbehinderung (soweit nicht bereits als Kind berlicksichtigt) kann ein Familienbonus in H6-
he von 24 000 Euro als Zusatzdarlehen gewahrt werden.

3.5.4 Zusatzdarlehen fiir ein Mehr an barrierefreiem Wohnen

Bei der Neuschaffung oder beim Ersterwerb barrierefreier Objekte (bis einschlieBlich Gebaude-
klasse 2) kann ein Zusatzdarlehen in Hohe von 11 500 Euro gewahrt werden.

3.5.5 Erganzungsdarlehen

Zur Deckung der Gesamtkosten kann in Verbindung mit den Férderdarlehen nach den Nummern
3.5.1 bis 3.5.4 auf Antrag ein Erganzungsdarlehen in Héhe von 2 000 Euro bis maximal 50 000
Euro gewahrt werden, wenn die Férderempfangerin oder der Férderempfanger versichert, kein
dinglich gesichertes Darlehen zu erhalten. Dieser Darlehensvertrag ist getrennt von den Ubrigen
Darlehensvertragen abzuschlieBen.

3.6 Bedingungen der Forderdarlehen

3.6.1 Zinsen und Verwaltungskostenbeitrage

Das Forderdarlehen ist ab Bezugsfertigkeit oder beim Erst- oder Bestandserwerb ab Vollauszah-
lung zu verzinsen. Fur ein bewilligtes Forderdarlehen sind Verwaltungskostenbeitrage nach
Nummer 10.3 zu zahlen. Fur Begunstigte der Einkommensgruppe A gilt:

1. 30 Jahre ab Leistungsbeginn mit 0,5 Prozent,

2. 30 Jahre nach Leistungsbeginn mit 2 Prozentpunkten Gber dem dann glltigen Basiszinssatz
nach § 247 BGB und
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3. jeweils nach weiteren 10 Jahren angepasst auf Grundlage des dann glltigen Basiszinssatzes.
Flr Begunstigte der Einkommensgruppe B qilt:

1. 5 Jahre ab Leistungsbeginn mit 0,5 Prozent,

2. 5 Jahre nach Leistungsbeginn mit 2 Prozentpunkten Uber dem dann gliltigen Basiszinssatz
nach § 247 BGB und

3. jeweils nach weiteren 10 Jahren angepasst auf Grundlage des dann gultigen Basiszinssatzes.

Kdnnen Begunstigte der Einkommensgruppe B der NRW.BANK bis spatestens zwei Monate vor
Ablauf der Zinsbindungsfrist nach Satz 4 Ziffer 1 durch eine bei der zustandigen Stelle zu bean-
tragende Bescheinigung nachweisen, dass ihr anrechenbares Einkommen die Einkommensgren-
ze des § 13 Absatz 1 WFNG NRW weiterhin um nicht mehr als 40 Prozent Ubersteigt, wird der
Zinssatz einmalig flr weitere 25 Jahre auf 0,5 Prozent gesenkt. Die Antragstellung ist friihestens
sechs Monate vor Ablauf der Zinsbindungsfrist nach Satz 4 Ziffer 1 bei der zustandigen Stelle
mdglich. MaBgeblich ist die zum Zeitpunkt der Antragstellung auf Uberpriifung des Einkommens
gliltige Einkommensgrenze. Nach Ablauf der weiteren 25 Jahre Zinsbindung ist das Férderdarle-
hen mit 2 Prozentpunkten Gber dem dann giiltigen Basiszinssatz nach § 247 BGB und nach je-
weils weiteren 10 Jahren angepasst auf Grundlage des dann giiltigen Basiszinssatzes zu
verzinsen.Eine Zinserhdhung ist der Férderempfangerin oder dem Forderempfanger rechtzeitig
vorher anzukundigen. Das Erganzungsdarlehen nach Nummer 3.5.5 ist ab Bezugsfertigkeit oder
dem Tag der Vollauszahlung des Darlehens mit 3,32 Prozent jahrlich fir die ersten 10 Jahre zu
verzinsen.

3.6.2 Tilgungsnachlass

Auf Antrag kann ein anteiliger Tilgungsnachlass (Teilschulderlass) bewilligt werden

1. auf das Grunddarlehen und die Zusatzdarlehen nach den Nummern 3.5.3 und 3.5.4 in H6he
von 10 Prozent und

2. auf die Zusatzdarlehen nach den Nummern 2.5.2, 2.5.5 und 3.5.2 Satz 2 in Hohe von 50 Pro-
zent.

Der Tilgungsnachlass ist auf zwei Nachkommastellen zu runden und wird bei Leistungsbeginn
von dem bewilligten Férderdarlehen abgesetzt.

3.6.3 Tilgung

Das Forderdarlehen ist mit jahrlich 1 Prozent unter Zuwachs der durch die fortschreitende Til-
gung ersparten Zinsen und Verwaltungskostenbeitrage zu tilgen. Abweichend hiervon sind das
Forderdarlehen fur den Bestandserwerb nach Nummer 3.1 Satz 3 und das Erganzungsdarlehen
nach Nummer 3.5.5 mit jahrlich 2 Prozent zu tilgen.

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

4 Modernisierungsforderung

4.1 Gegenstand der Forderung

Gefordert wird die Modernisierung von

1. Mietwohnraum in Mehrfamilienhausern sowie Mieteinfamilienhdausern und

2. Eigenheimen nach § 29 Absatz 1 WFNG NRW und zur Selbstnutzung bestimmten Eigentums-
wohnungen

durch MaBnahmen nach § 8 Absatz 5 WFNG NRW. Zur Vermietung bestimmte Eigentumswoh-
nungen stehen gefoérderten Mietwohnungen gleich.

4.1.1 Qualifizierung von Férdervorhaben, Modernisierungsoffensive +

Fordervorhaben, bei denen mehr als 70 Wohnungen 6ffentlich-geférdert modernisiert werden
sollen, sind dem fiir das Wohnungswesen zustandigen Ministerium zur Beratung und Qualifizie-
rung vorzulegen. Im Zuge der Beratung kann das Ministerium die Eignung des Vorhabens als
MaBnahme der ,Modernisierungsoffensive+" feststellen. Diese umfasst MaBnahmen im Woh-
nungsbestand, die Uber die Erneuerung einzelner Wohngebaude hinausgehen und auf die nach-
haltige Aufwertung ganzer Wohnstandorte zielen. Typisch dafir sind beispielsweise die Ausdif-
ferenzierung des Wohnungsangebots, Nachverdichtungen, hohe energetische Standards und ei-
ne besonders qualitatsvolle, naturnahe Wohnumfeldgestaltung. Es kdnnen auch Modernisie-
rungsvorhaben mit bis zu 70 o6ffentlich-geférderten Wohnungen als MaBnahmen der ,Moderni-
sierungsoffensive+" anerkannt werden.

4.1.2 Forderausschluss

Folgende MaBnahmen kdnnen nicht geférdert werden:

1. Modernisierung von Ersatzwohnungen nach Nummer 2.3.1.2,

2. Modernisierung von Wohnungen, deren Zweckbindung auf einem Bindungserwerb nach Num-
mer 9 beruht,

3. die an Wohngebauden mit Missstanden oder Mangeln nach § 177 Absatz 2 und 3 des Bauge-
setzbuchs in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634) in der
jeweils geltenden Fassung vorgenommen werden sollen, wenn diese nicht durch die Modernisie-
rungs- und InstandsetzungsmaBnahmen zeitgleich behoben werden,

4. denen planungs- oder baurechtliche Belange entgegenstehen,

5. im Falle des Ausschlusses der Forderung fir selbstgenutztes Wohneigentum bei offensichtli-
cher Nichtrechtfertigung,
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6. wenn ein Bergschadenverzicht vereinbart worden ist, wobei bei einer Bewilligung hingenom-
men werden kann, wenn ein Bergschadenminderwertverzicht bis zur Héhe von zehn Prozent des
Verkehrswerts vereinbart wird oder

7. die Installation von eigenstandigen mit fossilen Brennstoffen betriebenen Heizkesseln nach
Artikel 17 Absatz 15 der Europaischen Gebauderichtlinie.

4.2 Zielgruppe

Offentlich-gefdrderter Mietwohnraum ist fiir Begiinstigten nach Nummer 2.2 zweckzubinden.
Fir die Zweckbindung von &ffentlich-geférdertem Wohnraum zur Selbstnutzung ist Nummer 3.2
anzuwenden.

4.3 Ziel der Forderung

Fir den offentlich-gefordert modernisierten Mietwohnraum wird eine Zweckbindung (Bele-
gungsbindung und Mietbindung) in entsprechender Anwendung der Nummer 2.3 begriindet. Ab-
weichend zu Nummer 2.3 Satz 4 gilt im Hinblick auf den Beginn der Zweckbindungsfrist bei Mo-
dernisierungsmaBnahmen an Mietwohnraum, dass diese mit dem ersten Tag des Monats, der auf
die Fertigstellung der MaBnahmen fur alle Wohnungen eines Gebaudes folgt, beginnt. Fur 6ffent-
lich-geférderte ModernisierungsmaBnahmen an Wohnraum zur Selbstnutzung gilt Nummer 3.3
entsprechend. Abweichend zu Nummer 3.3 Satz 2 gilt im Hinblick auf den Beginn der Zweckbin-
dungsfrist bei ModernisierungsmaBnahmen an Wohnraum zur Selbstnutzung, dass diese bei
Fertigstellung der geférderten MaBnahmen beginnt. Fir eine untergeordnete Wohnung in einem
Einfamilienhaus (Einliegerwohnung) ist keine Zweckbindungen zu vereinbaren; dies gilt auch,
wenn die Wohnung vermietet wird.

4.3.1 Belegungsbindung bei der Modernisierung von Mietwohnraum

Fir den offentlich-gefordert modernisierten Mietwohnraum ist in der Férderzusage fir die nach
§ 3 Absatz 2 WFNG NRW zustandige Stelle eine Belegungsbindung als allgemeines Belegungs-
recht nach § 29 Nummer 6 Satz 1 WFNG NRW zu begriinden. Demnach darf die 6ffentlich-gefor-
derte Wohnung bei Neuvermietung wahrend der Zweckbindung nur an Haushalte mit einem gl-
tigen Wohnberechtigungsschein nach § 18 WFNG NRW vermietet werden. Mieterinnen und Mie-
ter, die eine geforderte Wohnung bereits vor Erteilung der Forderzusage bewohnen, brauchen
die Einkommensgrenzen nicht einzuhalten. Wird eine Wohnung zur Durchfihrung der 6ffentlich-
geforderten MaBnahmen freigezogen, kann sie abweichend von Satz 2 auch Personen Uberlas-
sen werden, die diese oder eine andere Wohnung im Foérderobjekt unmittelbar vor Durchflihrung
der MaBnahmen bewohnt haben. In den Gebieten der Stadtebauférderung des Landes Nord-
rhein-Westfalen und des Bundes kann die Bewilligungsbehoérde als Beitrag zur stadtebaulichen
Erneuerung und zur Verbesserung der sozialen Durchmischung ganz oder anteilig auf die Fest-
legung von Belegungsbindungen verzichten.
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4.3.2 Mietbindung bei der Modernisierung von Mietwohnraum

Fur den offentlich-geférdert modernisierten Mietwohnraum wird in der Férderzusage nach § 10
Absatz 4 Satz 5 WFNG NRW eine hdchstzulassige Miete bestimmt, die sich aus der Bewilli-
gungsmiete nach Nummer 4.3.2.1 oder aus der Kostenmiete nach Nummer 4.3.2.2 ergibt. Die
Férderempfangerin oder der Férderempfanger ist in der Férderzusage zu verpflichten, wahrend
der Dauer der Zweckbindung eine 6ffentlich-geforderte Wohnung nicht gegen eine hohere als
die nach Forderzusage hdchstzulassige Miete zuzlglich der nach dieser Richtlinie zulassigen
Mieterhdhungen zum Gebrauch zu Uberlassen. Im Rahmen der Ankiindigungspflichten nach §
555c¢ BGB sind die Mieterinnen und Mieter lGiber die Inanspruchnahme von Wohnraumfordermit-
teln des Landes Nordrhein-Westfalen sowie tUber die hdchstzulassige Miete nach Modernisie-
rung zu informieren. Weiter ist bei Neuvermietung wahrend des Bindungszeitraums (auch bei
Zwischenvermietung) in den Mietvertrag ein Hinweis auf § 16 und § 10 Absatz 9 WFNG NRW auf-
zunehmen.

4.3.2.1 Bewilligungsmiete

Far Wohnungen, die vor Erteilung der Férderzusage nicht mietpreisgebunden sind, setzt die Be-
willigungsbehdérde in der Forderzusage die hochstzulassige Miete nach Modernisierung fest (Be-
willigungsmiete). Diese setzt sich hdchstens zusammen aus der zuletzt vereinbarten Kaltmiete
vor Modernisierung und dem Erhéhungsbetrag nach § 559 bis § 559d BGB. Es gelten die Miet-
obergrenzen nach Nummer 2.3.2.1 Satze 1 und 2 zuzlglich méglicher Erhdhungsbetrage zur Be-
riicksichtigung von Energiekosteneinsparungen nach Nummer 4.3.2.1.1; im Ubrigen gelten die
Regelungen der Nummern 2.3.2.2 bis 2.3.2.4 entsprechend. Bei der Festsetzung der Bewilli-
gungsmiete sind die Tragbarkeit fur die Mieterinnen und Mieter und der tatsdchliche Wohnwert
nach Modernisierung angemessen zu bertcksichtigen. In der Férderzusage sind die mietrele-
vanten Wohnflachen festzusetzen, die bei allen Neuvermietungen wahrend des Bindungszeit-
raums (auch bei Zwischenvermietung) den Mietvertragen zugrunde zu legen sind. Festzusetzen
sind die tatsachlichen Wohnflachen, sofern sie die nach Nummer 2.5.1 Satz 4 ff. angemessenen
Wohnflachen um nicht mehr als funf Quadratmeter Gberschreiten. Werden die bestehenden
Grundrisse im Zuge der Modernisierung nicht verandert, muss keine Neuberechnung der Wohn-
flachen erfolgen. Abweichend von Nummer 2.3.2.3.3 Satz 1 kann die Bewilligungsbehdérde nach
erneuter Modernisierung im Bindungszeitraum eine Mieterhéhung vor Ablauf von 25 Jahren zu-
lassen.

4.3.2.1.1 Beriicksichtigung von Energiekosteneinsparung

Bei der Festsetzung der Bewilligungsmiete nach Nummer 4.3.2.1 kann die Bewilligungsbehérde
die Mietobergrenzen nach Nummer 2.3.2.1 Satze 1und 2 um das Einfache der errechneten Ener-
giekosteneinsparung zum Zeitpunkt der Férderzusage, héchstens aber um 0,60 Euro je Quadrat-
meter Wohnflache und Monat, liberschreiten, sofern dabei der insgesamt zulassige Erh6hungs-
betrag nach § 559 bis § 559d BGB eingehalten wird. Fir Wohnraum, der nach Modernisierung
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dem BEG Effizienzhaus 85, 70 oder 55 Standard entspricht, kann bei entsprechender Energie-
kosteneinsparung eine Uberschreitung der Bewilligungsmiete um jeweils weitere 0,10 Euro je
Quadratmeter Wohnflache und Monat zugelassen werden. Eine Uberschreitung um bis zu 1 Euro
je Quadratmeter Wohnflache und Monat kann zugelassen werden flir Wohnraum, der die Anfor-
derungen des Netto-Null-Standards nach Nummer 4.5.4.2.1 Satze 2 bis 4 erflillt. Zur Berechnung
der Energiekostenersparnis sind die monatlichen Kosten fur Heizung und Warmwasserbereitung
je Quadratmeter Wohnflache vor und nach Modernisierung zu berechnen und voneinander in
Abzug zu bringen. Diese Kosten ergeben sich jeweils aus dem Produkt des Endenergiebedarfs
und des Tagespreises des eingesetzten Energietragers je Kilowattstunde. Es gelten die Energie-
preise zum Zeitpunkt der Férderzusage. Beim Einsatz mehrerer Energietrager sind deren Kosten
entsprechend ihres jeweiligen Anteils an der Bedarfsdeckung gewichtet zu berilicksichtigen.
Wird Strom aus gebaudenaher erneuerbarer Erzeugung fur die Warmebedarfsdeckung des Ge-
baudes genutzt, ist auch der dafir kalkulierte Deckungsbeitrag bei der Bilanzierung der Energie-
kosten anzurechnen. Werden energetische Gebaudestandards oder einzelne MaBnahmen zur
Energieeinsparung, die der Férderzusage zugrunde liegen, nicht umgesetzt, so wird die Bewilli-
gungsmiete entsprechend des tatsachlich erreichten energetischen Standards und einer aktuali-
sierten Berechnung der Energiekostenersparnis gekirzt.

4.3.2.1.2 Bewilligungsmiete bei heugeschaffenen oder unvermieteten Wohnungen

Fir Wohnungen, die im Wege der Modernisierungsférderung neu geschaffen werden (Nummer
4.4.5.3 Satz 1 Ziffern 2 und 3), ist die jeweils gliltige Mietobergrenze als Bewilligungsmiete fest-
zusetzen. FUr bestehende Wohnungen, fir die zum Zeitpunkt der Forderzusage kein Mietvertrag
gilt, sind grundsatzlich die Regelungen zur Festsetzung der Bewilligungsmiete nach Nummer
4.3.2.1und Nummer 4.3.2.1.1 anzuwenden. Besteht fur eine Wohnung bei Antragstellung bereits
seit mindestens zwoIf Monaten kein Mietverhaltnis mehr, kann alternativ die Festsetzung der je-
weils gliltigen Mietobergrenze als Bewilligungsmiete beantragt werden. In diesen Fallen diirfen
Energiekosteneinsparungen nach Nummer 4.3.2.1.1 nicht mietwirksam werden.

4.3.2.2 Hochstzulassige Miete bei bestehender Mietpreisbindung (Kostenmiete)

Fir Wohnungen, die bei Erteilung der Forderzusage bereits einer Mietpreisbindung im Sinne des
Zweiten Wohnungsbaugesetzes in der Fassung der Bekanntmachung vom 19. August 1994
(BGBI. I S. 2137), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes zur Reform des Wohnungsbaurechts
vom 13. September 2001 (BGBI. | S. 2376) geandert worden ist, unterliegen, gelten nach § 1und §
44 Absatz 1 Nummer 3 WFNG NRW zur Ermittlung der Miete nach Fertigstellung der MaBnahmen
die Vorschriften zur Berechnung der preisrechtlich zulassigen Mieterhéhung nach § 8 bis § 11
des Wohnungsbindungsgesetzes in der Fassung der Bekanntmachung vom 13. September 2001
(BGBI. 1 S.2404) und der Neubaumietenverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12.
Oktober 1990 (BGBI. | S. 2204), beide in den jeweils geltenden Fassungen, sowie der Il. BV. Nach
Ende der urspriinglichen Preisbindung gilt die zuletzt erreichte Kostenmiete als festgesetzte Be-
willigungsmiete im Sinne der Nummer 4.3.2.1. Ab diesem Zeitpunkt gelten die Regelungen zur
Mieterhdhung nach Nummer 2.3.2.3.
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4.3.3 Tragbarkeit der Belastung bei der Modernisierung von Wohnraum zur Selbstnutzung

Eine Modernisierungsforderung von Wohnraum zur Selbstnutzung ist nur zuldssig, wenn die Be-
lastung nicht die wirtschaftliche Existenzgrundlage gefahrdet und auf Dauer tragbar erscheint.
Nummer 3.4.2 gilt entsprechend. Verfligt die Férderempfangerin oder der Férderempfanger tber
verwertbares Vermdgen, ist dieses vorrangig zur Deckung der Gesamtkosten einzusetzen, so-
fern diese mehr als 30 000 Euro betragen.

Unbericksichtigt bleibt dabei verwertbares Vermdgen bis zu einem Betrag von
1. 40 000 Euro fiir einen 1-Personenhaushalt,

2. 55 000 Euro fur einen 2-Personenhaushalt und

3.15 000 Euro fur jede weitere haushaltsangehdrige Person.

Die Bemessung von Vermdgen orientiert sich grundsatzlich an den Bestimmungen der Nummer
21.37 der Wohngeld-Verwaltungsvorschrift vom 28. Juni 2017 (BAnz AT 10.07.2017 B5) in der je-
weils geltenden Fassung.

4.4 Voraussetzungen fir die Modernisierungsforderung

4.4.1 Alilgemeine Voraussetzungen

Die Modernisierung wird nur geférdert, wenn hierdurch der Gebrauchswert des Wohnraumes
oder des Wohngebaudes nachhaltig erhoht, die allgemeinen Wohnverhaltnisse auf Dauer ver-
bessert oder nachhaltig Einsparungen von Energie oder Wasser bewirkt werden (§ 8 Absatz 5
Satz 1 WFNG NRW). Im Falle von Mietwohnungen gilt zusatzlich, dass diese nachhaltig an die
beginstigte Zielgruppe vermietbar sein missen.

4.4.2 Geschossigkeit bei Mietwohnraum

Abweichend von Nummer 2.4.2 kdnnen in Gemeinden aller Mietniveaus in bestehenden Wohn-
gebauden mit hdchstens sechs Vollgeschossen bis zu 100 Prozent der Wohnungen &ffentlich-
gefordert modernisiert werden. Die Forderung von MaBnahmen in Wohngebauden mit mehr als
sechs Vollgeschossen setzt voraus, dass sie den wohnungspolitischen oder stadtebaulichen
Zielen der Kommune entsprechen und zur Beratung und Qualifizierung dem fur das Wohnungs-
wesen zustandigen Ministerium vorgelegt werden.

4.4.3 Wohnqualitdten und Grundrisse bei Mietwohnraum
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Nummer 2.4.6 gilt entsprechend. Darlber hinaus hat der 6ffentlich-geférdert modernisierte
Mietwohnraum nach Durchfiihrung der MaBnahmen eine insgesamt zeitgemaBe Wohnqualitat
aufzuweisen. Soweit nicht vorhanden und technisch sowie rechtlich mdglich, ist die Wohnung
mit einem Freisitz zu versehen.

4.4.4 Energetische Mindestanforderungen

MaBnahmen zur Verbesserung der Energieeffizienz sind durch Fachunternehmen durchzufiih-
ren. Sie haben bei Mietwohngebauden mindestens zum Erreichen des BEG Effizienzhaus 100
Standard zu fuhren. Bei Mietwohngebauden, die eingetragene Baudenkmaler sind oder im Gel-
tungsbereich einer Denkmalbereichssatzung liegen, soll der BEG Effizienhaus Denkmal Standard
erreicht werden. Energetische EinzelmaBnahmen haben die Anforderungen der Richtlinie BEG
EM zu erfillen. Nicht forderfahig ist die Installation von eigenstandigen mit fossilen Brennstoffen
betriebenen Heizkesseln nach Artikel 17 Absatz 15 der Europdischen Gebauderichtlinie; dies gilt
auch fur Nachtstromspeicherheizungen. Hybride Heizungsanlagen sind nach Erwagungsgrund
14 der Europaischen Gebauderichtlinie nur forderfahig, wenn diese mit einem erheblichen Anteil
erneuerbarer Energie (beispielsweise in Kombination eines Heizkessels mit Solarthermie oder ei-
ner Warmepumpe) kombiniert sind.

4.4.4.1 Nachweis der Energieeffizienz

Die Einhaltung der energetischen Mindestanforderungen (Nummer 4.4.4) ist durch Ausstellungs-
berechtigte fiir Energieausweise nach § 88 des Gebaudeenergiegesetzes vom 8. August 2020
(BGBI. | S. 1728) in der jeweils geltenden Fassung zu bestatigen. Abweichend von Satz 1 kann die
Einhaltung der Mindestanforderungen fir energetische EinzelmaBnahmen nach der Richtlinie
BEG EM auch durch die Bewilligungsbehdrde auf Grundlage von Angaben des ausflihrenden
Fachunternehmens festgestellt werden.

4.4.4.2 Berechnung von Energiebedarfs- und Treibhausgasminderung

Fir Mietwohngebaude sind der Primarenergiebedarf, der Endenergiebedarf und die CO2-Emis-
sionen flr den Zustand des Gebaudes vor und nach Modernisierung entsprechend der Vorgaben
des Gebdudeenergiegesetzes zu berechnen und der Bewilligungsbehdrde mit der Berechnung
der Energiekosteneinsparung nach Nummer 4.3.2.1.1im Antragsverfahren vorzulegen.

4.4.5 Forderfahige ModernisierungsmaBnahmen

Forderfahig sind die Bau- und Baunebenkosten von ModernisierungsmaBnahmen in und an be-
stehenden Wohngebauden und auf den zugehdrigen Grundstlicken, durch die

1. der Gebrauchswert des Wohnraums oder des Wohngebaudes nachhaltig erhoht wird (bei-
spielsweise durch Verbesserung der Barrierefreiheit, Verbesserung des Einbruchschutzes und
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des Sicherheitsempfindens, Ausstattung mit zeitgemager digitaler Infrastruktur, Leitungsinfra-
struktur fur Elektromobilitat bei weniger als zehn Stellplatzen, nachhaltige Verringerung des
Wasserverbrauchs),

2. Endenergie und/oder nicht erneuerbare Primarenergie nachhaltig eingespart werden oder
durch die das Klima nachhaltig geschuitzt wird,

3. KlimaanpassungsmaBnahmen erfolgen,

4. das Wohnumfeld im Falle von Mietwohnraum aufgewertet wird und

5. Wohnraum durch Um- und Ausbau neu geschaffen wird.

Als Baunebenkosten kénnen auch Gutachten oder Konzepte, beispielsweise Energiegutachten
oder im Falle von Mietwohnraum auch Quartierskonzepte, geférdert werden. Instandsetzungs-
maBnahmen, die durch MaBnahmen der Modernisierung verursacht werden, gelten als Moderni-
sierung (§ 8 Absatz 5 Satz 2 WFNG NRW). Gefordert werden auch Instandsetzungen, die nicht
durch die Modernisierung verursacht werden. Diese sonstigen InstandsetzungsmaBnahmen sind
forderfahig, soweit sie gleichzeitig mit der Modernisierung durchgefuhrt werden und nicht den
Uberwiegenden Teil der Kosten aller BaumaBnahmen ausmachen. Nicht férderfahig sind Bau-
und Baunebenkosten zur Erflllung des Gesetzes zum Aufbau einer gebaudeintegrierten Lade-
und Leitungsinfrastruktur fiir die Elektromobilitat vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 354) in der je-
weils geltenden Fassung.

4.4.5.1 Installation von Photovoltaik

Die Installation von Photovoltaikanlagen ist nur forderfahig zur mindestens anteiligen Deckung
des Eigenbedarfs im selbstgenutzten Wohneigentum sowie zur Erzeugung von Mieterstrom im
Sinne des § 21 Absatz 3 des Erneuerbare-Energien-Gesetzes und zur mindestens anteiligen All-
gemeinstromversorgung im Mietwohnungsbau. Forderfahig sind auch die dazugehoérige Mess-
und Zahlertechnik sowie gegebenenfalls stationare elektrische Batteriespeicher und das zu ih-
rem Betrieb erforderliche Batteriemanagementsystem.

4.4.5.2 MaBnahmen fiir ein Mehr an Barrierefreiheit

Gefordert werden MaBnahmen zur nachhaltigen Reduzierung von Barrieren im Sinne des § 49
der BauO NRW entsprechend der Anlage A 4.2/3 der Verwaltungsvorschrift Technische Baube-
stimmungen NRW vom 15. Juni 2021 (MBI. NRW. S. 444) in der jeweils geltenden Fassung (im
Folgenden kurz: VV TB NRW). Es werden auch MaBnahmen und MaBnahmenbiindel geférdert,
die nur einzelne Elemente der VV TB NRW umsetzen. Dabei ist jeweils sicherzustellen, dass eine
moglichst weitgehende Verbesserung der Barrierefreiheit erfolgt und nur von solchen Anforde-
rungen abgewichen wird, deren Erfullung bautechnisch nicht mdglich oder nur mit einem unver-
haltnismaBig hohen Aufwand zu erreichen ist. Uber die Zuléssigkeit entscheidet die Bewilli-
gungsbehdrde. Dabei ist die Modernisierung von Badezimmern nur férderfahig als Beitrag fir
mehr Barrierefreiheit in der Wohnung. Daflr sind bodengleiche Duschplatze mit einer Wasser-
schutzkante von hochstens 2 Zentimetern herzustellen; Grundrissanpassungen zur VergréBe-
rung von Bewegungsflachen sind nicht erforderlich. Ohne bodengleichen Duschplatz ist die Bad-
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modernisierung auch nicht als sonstige Instandsetzung férderfahig. Turen, einschlieBlich Fens-
tertliren, sind nur forderfahig mit unteren Anschlagen oder Schwellen von hdchstens zwei Zenti-
metern. Dies gilt auch, wenn die TUr vorwiegend zur Verbesserung der Energieeffizienz ausge-
tauscht wird.

4.4.5.3 Schaffung von Wohnraum durch Um- und Ausbau

Die Schaffung von Wohnraum durch Um- und Ausbau (Nummer 4.4.5 Satz 1 Ziffer 5) wird gefor-
dert

1. zur Erweiterung von Eigenheimen durch Aus- und Anbau oder Aufstockung fur eine angemes-
sene Wohnraumversorgung,

2. zum Zusammenlegen oder Neuaufteilen von Mietwohnungen oder

3. zum Schaffen einzelner zusatzlicher Mietwohnungen in bestehenden Wohngebauden durch
den Ausbau von Dachgeschossen oder die Umnutzung einzelner Gewerberdume.

Die Neuschaffung von Mietwohnungen durch Aufstockung oder Anbau sowie die Nutzungsan-
derung von Nicht-Wohngebauden sind nach Nummer 2.1 zu férdern.

4.5 Art und Umfang, Hohe der Férderung

4.5.1 Darlehenshochstbetrag, Bagatellgrenze

Die Férderung erfolgt mit Darlehen bis zu 100 Prozent der anerkannten férderfahigen Bau- und
Baunebenkosten. Das Darlehen betragt hdchstens bis zu 220 000 Euro pro Wohnung oder Ei-
genheim. Das insgesamt berechnete Darlehen ist auf zwei Nachkommastellen zu runden. Darle-
hensbetrage unter 5 000 Euro werden nicht bewilligt (Bagatellgrenze).

4.5.2 Mehrfache Forderung

Soweit die Ubrigen Voraussetzungen erfiillt sind, kann eine Wohnung oder ein Eigenheim bis
zum Erreichen des jeweils geltenden Darlehenshéchstbetrags mehrfach geférdert werden. Bei
einer erneuten Férderung sind weitere Zweckbindungen nach Nummer 4.3 zu vereinbaren.

4.5.3 Berechnung der Forderdarlehen

Als forderfahige Kosten sind der Férderzusage die nach Nummer 1.7 ermittelten Gesamtkosten
unter Abzug der Kosten nicht férderfahiger MaBnahmen und gegebenenfalls von Fordermitteln
aus anderen Programmen zugrunde zu legen. Die Bewilligungsbehorde priift die sachliche und
rechnerische Richtigkeit und die Angemessenheit der Kosten. Werden nur einzelne Wohnungen
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in einem Wohngebaude gefdrdert, sind die Kosten fir MaBnahmen an Gemeinschaftsflachen,
Dach und Gebaudehlille sowie auf dem Grundstlick im Verhaltnis der geférderten zur nicht ge-
forderten Wohnflache aufzuteilen. Werden MaBnahmen nicht wie bewilligt durchgefihrt, ist das
Darlehen in Hohe der fiir die MaBnahmen gewahrten Férderung zu kiirzen und durch einen An-
derungsbescheid neu festzusetzen (Kostennachweisprifung nach Nummer 10.6.3). Die nach-
tragliche Erhéhung des bewilligten Darlehens ist ausgeschlossen.

4.5.4 Bedingungen der Forderdarlehen

4.5.4.1 Zinsen und Verwaltungskostenbeitrage

Die Forderdarlehen sind wie folgt zu verzinsen:

1. 5 Jahre ab Leistungsbeginn mit O Prozent,

2. 5 Jahre nach Leistungsbeginn bis zum Ablauf der Zweckbindung mit 0,5 Prozent und
3. nach Ablauf der Zweckbindung mit marktiblicher Verzinsung.

Abweichend von Satz 1 Nummer 3 gilt bei einer Modernisierungsférderung fir Wohnraum zur
Selbstnutzung, dass nach Ablauf der Zweckbindung das Forderdarlehen mit 2 Prozentpunkten
Uber dem dann guiltigen Basiszinssatz nach § 247 BGB mit Anpassung jeweils nach weiteren 10
Jahren auf Grundlage des dann glltigen Basiszinssatzes verzinst wird. Fur ein bewilligtes For-
derdarlehen sind Verwaltungskostenbeitrage nach Nummer 10.3 zu zahlen.

4.5.4.2 Tilgungsnachlass

Auf Antrag wird flir das Férderdarlehen ein anteiliger Tilgungsnachlass gewahrt. Der Tilgungs-
nachlass betragt

1. 25 Prozent der nach Prifung des Kostennachweises anerkannten Darlehenshéhe bei der For-
derung von Mietwohnraum und bei der Férderung von selbstgenutztem Wohneigentum fir die
Einkommensgruppe A und

2. 15 Prozent bei der Forderung fiir die Einkommensgruppe B.

Der Tilgungsnachlass ist auf zwei Nachkommastellen zu runden und wird bei Leistungsbeginn
von dem bewilligten Forderdarlehen abgesetzt. Werden MaBnahmen oder Standards, die der
Gewahrung von Tilgungsnachlassen bei der Forderzusage zugrunde liegen, nicht umgesetzt, so
wird der insgesamt bewilligte Tilgungsnachlass im Zuge der Kostennachweisprifung entspre-
chend gekurzt.

4.5.4.2.1 Zusatzlicher Tilgungsnachlass fiir Energieeffizienz

Der nach Nummer 4.5.4.2 Satz 2 gewahrte Tilgungsnachlass erhdht sich jeweils um 5 Prozent-
punkte, wenn das Gebaude im Zuge der Modernisierung den jeweils besseren BEG Effizienzhaus
85, 70 oder 55 Standard erreicht. Ein um weitere 5 Prozentpunkte erhéhter Tilgungsnachlass
wird gewahrt, wenn der Endenergiebedarf flr die Warmeversorgung der geférderten Wohnun-
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gen (Brauchwasser und Heizung) in Folge der Modernisierung vollstandig durch im Gebaude
oder gebaudenah erzeugte erneuerbare Energie gedeckt wird. Daflir ist der rechnerische Nach-
weis zu erbringen, dass sich die im Laufe eines Jahres gegebenenfalls aus dem Netz bezogenen
sowie eingespeisten Endenergiemengen bilanziell ausgleichen (Netto-Null-Standard). In Betracht
kommen flr die Forderung erneuerbare Energien nach § 3 Nummer 21 Buchstaben a) bis d) des
Erneuerbare-Energien-Gesetzes.

4.5.4.2.2 Zusatzlicher Tilgungsnachlass fiir 6kologisches Dammen

Es wird ein um weitere 5 Prozentpunkte erhdhter Tilgungsnachlass gewahrt, wenn keine mine-
ralolbasierten Dammstoffe eingesetzt werden und mindestens die AuBenfassade gedammt wird.
Eine Perimeterdammung im Keller- und Sockelbereich ist forderfahig.

4.5.4.2.3 Zusatzlicher Tilgungsnachlass fiir 30-jahrige Zweckbindung

Bei der Forderung von Mietwohnraum nach Nummer 4 wird ein um weitere 5 Prozentpunkte er-
hohter Tilgungsnachlass gewahrt, wenn eine Zweckbindung von 30 Jahren Dauer begriindet
wird.

4.5.4.2.4 Erhohter Tilgungsnachlass fiir ein Mehr an Barrierefreiheit

Bei Nachweis einer Schwerbehinderung oder eines Pflegegrades wird auf Antrag fir den Darle-
hensbestandteil, der auf die Anpassung von bestehendem Wohnraum an den konkreten, indivi-
duellen Bedarf der beziehungsweise des Schwerbehinderten oder Pflegebediirftigen entfallt, ein
erhdhter Tilgungsnachlass von 50 Prozent gewahrt. Weitere Erh6hungen des Tilgungsnachlas-
ses nach den Nummern 4.5.4.2.1 bis 4.5.4.2.3 sind fir diesen Darlehensbestandteil nicht zulas-

sig.

4.5.4.3 Tilgung

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

4.5.4.4 Falligkeit

Zinsen, Verwaltungskostenbeitrage und Tilgungsraten sind halbjahrlich an die NRW.BANK zu
entrichten.
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5 Forderung von Wohnplatzen fiir Auszubildende und Studierende

5.1 Gegenstand der Férderung

Gefordert werden BaumaBnahmen, durch die Wohnplatze und Gemeinschaftsraume fir Auszu-
bildende und Studierende

1. durch Neubau, Nutzungsanderung oder Erweiterung von Gebauden nach § 8 Absatz 4 Num-
mern 1und 3 WFNG NRW neu geschaffen oder

2. nach § 8 Absatz 5 WFNG NRW modernisiert werden.

Nummer 2.1 Satz 2 gilt entsprechend. Die Férderung von Wohnplatzen fur Auszubildende und
Studierende ist zulassig, sofern zuvor erhaltene Fordermittel aus der 6ffentlichen Wohnraumfor-
derung fur die Schaffung oder die Modernisierung der Wohnplatze vollstandig zurlickgezahlt
wurden oder alsbald zurtickgezahlt werden.

5.2 Zielgruppe

Die 6ffentliche Forderung nach Nummer 5 soll nach § 2 Absatz 1 Satz 2 WFNG NRW die ange-
messene Wohnraumversorgung von Auszubildenden und Studierenden unterstitzen. § 13 Ab-
satz 1 WFNG NRW findet dabei keine Anwendung.

5.3 Ziel der Forderung

Far offentlich-geférderte Wohnplatze wird eine Zweckbindung (Belegungsbindung und Mietbin-
dung) begriindet. Die Dauer der Zweckbindung betragt einheitlich fur alle 6ffentlich-geforderten
Wohnplatze

1. bei Neubau, Nutzungsanderung oder Erweiterung von Gebauden (Nummer 5.1 Satz 1 Ziffer 1)
wahlweise 25, 30, 35 oder 40 Jahre und

2. bei Modernisierungen (Nummer 5.1 Satz 1 Ziffer 2) wahlweise 25 oder 30 Jahre.

Die Zweckbindung tritt mit Bestandskraft der Forderzusage ein. Die Zweckbindungsfrist beginnt
mit dem ersten Tag des Monats, der auf die Bezugsfertigkeit aller Wohnplatze oder den Ab-
schluss der ModernisierungsmaBnahmen folgt. Die vorzeitige und vollstandige Riickzahlung der
Forderdarlehen verkirzt die Dauer der Zweckbindung nicht. § 23 Absatze 1 und 3 WFNG NRW
bleiben unberthrt. Nummer 2.3 Satze 7 und 8 gelten entsprechend. Auf Antrag kann eine Bin-
dungsverlangerung (Nummer 8.2 und 8.3) bewilligt werden.

5.3.1 Belegungsbindung

Die 6ffentlich-geférderten Wohnplatze sind an Auszubildende oder Studierende zu Uberlassen.
Der Forderempfangerin oder dem Forderempfanger oder der Tragerin oder dem Trager der Ein-
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richtung ist die Wohnberechtigung in der Regel nhachzuweisen
1. bei Auszubildenden durch eine Bescheinigung der Arbeitgeberin oder des Arbeitgebers und
2. bei Studierenden Uber eine Studienbescheinigung.

Die Férderempfangerin oder der Forderempfanger oder die Tragerin oder der Trager der Einrich-
tung hat eine Belegungsliste zu flihren, der die jeweils aktuellen Bescheinigungen der Bewohne-
rinnen und Bewohner beizuflugen sind.

5.3.2 Mietbindung

In der Férderzusage wird je 6ffentlich-gefordertem Wohnplatz fiir die Dauer der Zweckbindung
eine hochstzulassige Miete bestimmt, die sich aus der Bewilligungsmiete nach Nummer 5.3.2.1

sowie etwaigen mietvertraglichen Nebenleistungen nach Nummer 5.3.2.2 zusammensetzt. Die

oder der Verfligungsberechtigte darf einen geférderten Wohnplatz nicht gegen eine hohere als
die nach Forderzusage héchstzulassige Miete zum Gebrauch tGberlassen.

5.3.2.1 Bewilligungsmiete

Die monatliche Bewilligungsmiete betragt hochstens

1. in Kommunen mit Mietniveau M1 bis M3 je 6ffentlich-geférdertem Wohnplatz 210 Euro,

2. in Kommunen mit Mietniveau M4 je 6ffentlich-gefordertem Wohnplatz 220 Euro und

3. in den Stadten Bonn, Diisseldorf, Kéln und Minster (M4+) je 6ffentlich-geférdertem Wohn-
platz 230 Euro.

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

5.3.2.2 Mietvertragliche Nebenleistungen

Flr die Erstausstattung der Wohnplatze und Gemeinschaftsraume mit Einbaumdbeln darf je
Wohnplatz monatlich ein Méblierungszuschlag in Hohe von bis zu 45 Euro und fur die Versor-
gung mit Internet ein Zuschlag in Hohe von bis zu 20 Euro erhoben werden. Auf Antrag kénnen
weitere mietvertragliche Nebenleistungen nach Zustimmung des fiir das Wohnungswesen zu-
standigen Ministeriums in der Forderzusage zugelassen werden.

5.3.2.3 Erh6éhung der hochstzuldssigen Miete und Mieterh6hungen

Die hochstzulassige Miete erhdht sich ab dem Zeitpunkt der Erteilung der Férderzusage alle
zwoOlIf Monate um 1,7 Prozent. Der Erhéhungsbetrag ist von der in der Forderzusage festgesetz-
ten Bewilligungsmiete sowie etwaigen mietvertraglichen Nebenleistungen zu berechnen und auf
zwei Nachkommastellen zu runden. Die oder der Verfligungsberechtigte kann die Miete nach
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MaBgabe der allgemeinen mietrechtlichen Vorschriften erhéhen, jedoch nicht héher als bis zur
hdchstzulassigen Miete und Berlicksichtigung von Erhdhungen nach Satz 1.

5.3.2.4 Betriebskosten

Neben der hochstzulassigen Miete darf die oder der Verfligungsberechtigte eine Betriebskos-
tenpauschale und eine Heizkostenpauschale nach den allgemeinen mietrechtlichen Vorschriften
verlangen.

5.3.2.5 Besondere Regelungen bei der Modernisierungsférderung

Bei einer Modernisierungsforderung (Nummer 5.1 Satz 1 Ziffer 2) muss die Bewilligungsmiete je
Wohnplatz die Bewilligungsmiete nach Nummer 5.3.2.1 um mindestens 10 Prozent unterschrei-
ten. Die Hohe der Unterschreitung legt die Bewilligungsbehdrde in Abhangigkeit von der Qualitat
der modernisierten Wohnplatze fest. Die Nummern 5.3.2.2 bis 5.3.2.4 gelten entsprechend.

5.3.2.6 Befristung von Mietverhaltnissen

Mietverhaltnisse flr offentlich-geforderte Wohnplatze, die an Auszubildende und Studierende
zu Uberlassen sind, kdnnen nach den Vorgaben des BGB befristet werden.

5.3.2.7 Zwischenvermietung

Eine Zwischenvermietung von offentlich-geférderten Wohnplatzen ist zulassig, wenn die Ver-
pflichtungen aus der Forderzusage in vollem Umfang auf die Zwischenmieterin oder den Zwi-
schenmieter Ubertragen werden. Insbesondere darf keine héhere Miete als die in der Férderzu-
sage festgelegte Bewilligungsmiete vereinbart werden.

5.4 Voraussetzungen fur die Forderung

5.4.1 Allgemeine Voraussetzungen

Fur Forderungen von Wohnplatzen fur Auszubildende und Studierende gelten die Nummern 2.4.1
Satze 1, 2 und 3, 2.4.2 und 2.4.5 sowie die nachfolgenden Regelungen. Es kénnen Gebaude mit
bis zu 80 Wohnplatzen an einem Hauseingang offentlich geférdert werden.

5.4.2 Adressbildung und ErschlieBung
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Bei dem Neubau von Wohnplatzen fur Auszubildende und Studierende sind die Regelungen in
Nummer 2.4.4 Satze 1 bis 3 entsprechend anzuwenden.

5.4.3 Wohnqualitaten und Grundrisse

Wohnplatze fiir Auszubildende oder Studierende miissen nicht mit einem Freisitz ausgestattet
werden. Ein Wohnplatz fir eine Person soll jeweils einen Individualbereich zum Wohnen, Schla-
fen und Lernen sowie einen Vorraum, ein Duschbad, eine Toilette und eine Kochgelegenheit er-
halten. Der Individualbereich soll die GréBe von 14 Quadratmetern nicht unterschreiten. Darin
nicht enthalten ist die Fldche der Kochgelegenheit, auch wenn diese nicht baulich getrennt ist.
Wohnplatze in einer Wohngemeinschaft fiir zwei und mehr Personen sollen einen Individualbe-
reich zum Wohnen, Schlafen und Lernen von mindestens 14 Quadratmetern je Person erhalten.
Die Wohngemeinschaften sind mit Badezimmern fir bis zu drei Personen sowie einem Wohn-
raum mit Kochgelegenheit und einem Essplatz je Person zu errichten. Fir die Duschplatze gilt ei-
ne Bewegungsflache von 90 cm x 90 cm als ausreichend. Fiur Auszubildende und Studierende
sind Gemeinschaftsraume vorzusehen. Gemeinschaftsrdume kénnen in Form von Lern- oder
Spielrdaumen, Gemeinschaftskiichen oder Ahnlichem errichtet werden, die entsprechend zu mé-
blieren sind. Gemeinschaftsraume missen im Umfang von mindestens einem Quadratmeter je
Wohnplatz errichtet werden, sie missen jedoch insgesamt einen Umfang von 100 Quadratme-
tern nicht Uberschreiten.

5.4.4 Abweichende Fordervoraussetzungen bei Nutzungsanderung und Modernisierung

5.4.4.1 Nutzungsanderung

Bei Férderungen durch Nutzungsanderung (Nummer 5.1 Satz 1 Ziffer 1) konnen mit Zustimmung
des fur das Wohnungswesen zustandigen Ministeriums Abweichungen von den Férdervorrau-
setzungen zugelassen werden, wenn dies aus planerischen Griinden zweckmaBig ist und durch
geeignete ErsatzmaBnahmen kompensiert werden kann.

5.4.4.2 Modernisierung

Bei Forderungen von ModernisierungsmaBnahmen (Nummer 5.1 Satz 1 Ziffer 2) sollen der Ge-
brauchswert der Wohnplatze und die Energieeffizienz nachhaltig erhdht, Barrieren im bestehen-
den Wohnraum reduziert und das Wohnumfeld verbessert werden. Die Voraussetzungen fir die
Férderung nach den Nummern 2.4.1 bis 2.4.6 und 5.4 gelten nicht. Die 6ffentlich-geférderten
Gebaude miissen mindestens die technischen Anforderungen an den BEG Effizienzhaus 100
Standard erfullen. Nummer 4.4.4 qilt entsprechend.
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5.5 Art und Umfang, Hohe der Forderung

5.5.1 Grunddarlehen

Fir die Neuschaffung von Wohnplatzen (Nummer 5.1 Satz 1 Ziffer 1) werden je nach Standort
des offentlich-geforderten Vorhabens folgende Grunddarlehen bewilligt. Das Grunddarlehen be-
tragt fur jeden Wohnplatz:

1. in Kommunen mit Mietniveau M1 bis M3 84 700 Euro,

2. in Kommunen mit Mietniveau M4 91 300 Euro und

3. in den Stadten Bonn, Diisseldorf, Koln und Miinster (M4+) 95 000 Euro.

Das Grunddarlehen erhoht sich je Quadratmeter Gemeinschaftsraumflache nach Nummer 5.4.3
1. in Kommunen mit Mietniveau M1 bis M3 um 3 120 Euro,

2. in Kommunen mit Mietniveau M4 um 3 360 Euro und

3. in den Stadten Bonn, Disseldorf, Koln und Minster (M4+) um 3 500 Euro.

5.5.2 Zusatzdarlehen

Neben dem Grunddarlehen nach Nummer 5.5.1 kénnen Zusatzdarlehen nach den Nummern 2.5.2
bis 2.5.7 und 2.5.10 je Wohnplatz bewilligt werden. In der Auslobung von Planungswettbewerben
nach Nummer 2.5.10 sind die Voraussetzungen flir Forderungen nach Nummer 5 als Vorgaben
zu benennen.

5.5.3 Modernisierung

Die Férderung von ModernisierungsmaBnahmen (Nummer 5.1 Satz 1 Ziffer 2) erfolgt mit einem
Forderdarlehen von héchstens 100 Prozent der anerkannten forderfahigen Baukosten und Bau-
nebenkosten. Das Darlehen betragt bis zu 110 000 Euro je Wohnplatz. Fiir die Berechnung wer-
den die Wohnplatze nach Modernisierung gezahlt. Das Kostennachweisverfahren nach Nummer
2.5.2.5 qilt entsprechend.

5.5.4 Berechnung der Forderdarlehen

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

5.6 Bedingungen der Forderdarlehen
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5.6.1 Zinsen und Verwaltungskostenbeitrage

Die Forderdarlehen sind wie folgt zu verzinsen:

1. 5 Jahre ab Leistungsbeginn mit O Prozent,

2. 5 Jahre nach Leistungsbeginn bis zum Ablauf der Zweckbindung mit 0,5 Prozent und

3. nach Ablauf der Zweckbindung mit marktublicher Verzinsung.

Flr ein bewilligtes Forderdarlehen sind Verwaltungskostenbeitrage nach Nummer 10.3 zu zah-
len.

5.6.2 Tilgungsnachlass

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

1. 35 Prozent bei einer Zweckbindung von 25 Jahren,

2. 40 Prozent bei einer Zweckbindung von 30 Jahren,

3. 45 Prozent bei einer Zweckbindung von 35 Jahren und

4. 50 Prozent bei einer Zweckbindung von 40 Jahren.

Auf Zusatzdarlehen kann auf Antrag ein anteiliger Tilgungsnachlass von 50 Prozent bewilligt
werden. Bei Modernisierungsférderungen (Nummer 5.1 Satz 1 Ziffer 2) erhoht sich der Tilgungs-
nachlass auf das Grunddarlehen

1. jeweils um 5 Prozentpunkte, wenn die Gebaude den jeweils besseren BEG Effizienzhaus 85,
70 oder 55 Standard erfullen und

2. um weitere 5 Prozentpunkte fir Gebaude, deren AuBenfassaden nach Nummer 4.5.4.2.2 ge-
dammt werden.

Nummer 2.5.4 Satze 4 und 5 gelten entsprechend. Der Tilgungsnachlass ist auf zwei Nachkom-
mastellen zu runden und wird bei Leistungsbeginn von dem bewilligten Férderdarlehen abge-
setzt.

5.6.3 Tilgung

Das Forderdarlehen ist mit jahrlich 2 Prozent unter Zuwachs der durch die fortschreitende Til-
gung ersparten Zinsen und Verwaltungskostenbeitrdge zu tilgen. Nummer 2.6.3 Satz 2 findet
keine Anwendung.

5.6.4 Falligkeit

Zinsen, Verwaltungskostenbeitrage und Tilgungsraten sind halbjahrlich an die NRW.BANK zu
entrichten.
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5.7 Qualifizierung von Fordervorhaben

MaBnahmen, mit denen Wohnplatze fir Auszubildende und Studierende

1. durch Neubau, Nutzungsanderung oder Erweiterung von Gebauden mit mehr als 80 Wohnplat-
zen entstehen (Nummer 5.1 Satz 1 Ziffer 1) oder

2. modernisiert werden sollen (Nummer 5.1 Satz 1 Ziffer 2),

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

6 Forderung von Gruppenwohnungen

6.1 Gegenstand der Forderung

Gefordert werden gemeinschaftliche Wohnformen wie Gruppenwohnungen und Clusterwohnun-
gen flr drei bis zwolf Personen, in denen jede Person einen Individualbereich selbstbestimmt zur
Miete bewohnt und ein Nutzungsrecht an den Gemeinschaftsflachen der Wohnung hat. Diese
missen Uber angemessen groBe Individualbereiche fir jede Person und liber Flachen fir die ge-
meinsame Nutzung verfligen. Es gelten die fiir die Férderung von Mietwohnungen (Nummer 2)
maBgeblichen Bestimmungen, soweit im Folgenden nichts Abweichendes geregelt ist.

6.2 Zielgruppe

Nummer 2.2 gilt entsprechend.

6.3 Ziel der Forderung

6.3.1 Belegungsbindung

Nummer 2.3.1.1 gilt entsprechend.

6.3.2 Mietbindung

6.3.2.1 Miete

Die oder der Verfluigungsberechtigte hat mit jeder Person einen Mietvertrag Uber den Individual-
bereich einschlieBlich eines Nutzungsrechts an den Gemeinschaftsflachen abzuschlieBen. Die
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Hohe der Miete richtet sich nach Nummer 2.3.2.1 und bemisst sich nach den férderfahigen
Wohnflachen nach Nummer 2.5.1. Die Miete fur die Gemeinschaftsflache ist zu gleichen Anteilen
auf die Personen umzulegen und bemisst sich nach der fir die Einkommensgruppe A maBgebli-
chen Bewilligungsmiete. Dabei ist die maximale Belegung zu Grunde zu legen.

6.3.2.2 Ausstattung

Fir die Erstausstattung mit Einbaumobeln fiir die Individualbereiche oder Gemeinschaftsraume
darf ein Moblierungszuschlag in Héhe von bis zu 45 Euro monatlich je Individualbereich erhoben
werden.

6.3.2.3 Zwischenvermietung

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

6.4 Voraussetzungen fiir die Férderung

6.4.1 Allgemeine Voraussetzungen

Die Fordervoraussetzungen flir die Fordergegenstande nach Nummer 6.1 ergeben sich aus den
Bestimmungen in Nummer 2.4 unter Berlcksichtigung der nachfolgenden Regelungen. Fur Men-
schen mit Behinderungen, Altere und pflegebediirftige Menschen sind zur Sicherstellung einer
nachhaltigen Nutzbarkeit die baulichen Anforderungen an anbieterverantwortete Wohngemein-
schaften mit Betreuungsleistungen des Wohn- und Teilhabegesetzes vom 2. Oktober 2014 (GV.
NRW. S. 625) in der jeweils geltenden Fassung (im Folgenden kurz: WTG), insbesondere an die
Wohnqualitat gemaB §§ 26 und 27 WTG und §§ 25 ff. der Wohn- und Teilhabegesetz-Durchfih-
rungsverordnung vom 23. Oktober 2014 (GV. NRW. S. 686) in der jeweils geltenden Fassung (im
Folgenden kurz: WTG DVO) einzuhalten.

6.4.2 Wohnqualitaten und Grundrisse

Die Individualbereiche sind mit eigener Klichenzeile und eigenem Bad mit Toilette auszugestal-
ten und sollen eine MindestgroBe von 18 Quadratmetern nicht unterschreiten. Sofern wegen der
Bewohnerstruktur von einer Kiichenzeile in den Individualbereichen abgesehen werden soll,
muss fur eine nachhaltige Vermietbarkeit die NachrUstbarkeit einer Klichenzeile gegeben sein.
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Die Gemeinschaftsflachen sind mindestens mit einer Gemeinschaftskliche und einem Essplatz
flr die gleichzeitige Nutzung durch die gesamte Gruppe auszustatten. Der Raum fir die gemein-
schaftliche Nutzung muss ausreichend groB fir die gleichzeitige Nutzung durch die gesamte
Gruppe sein. Zur forderfahigen Gemeinschaftsflache zahlt auch ein Gastezimmer, soweit es aus-
schlieBlich flir Besucherinnen und Besucher von Mieterinnen und Mietern genutzt wird, sowie
ein Zimmer flr Betreuerinnen und Betreuer, die Unterstlitzungsleistungen fir die Mieterinnen
und Mieter erbringen. Das Zimmer darf die GroBe der Individualzimmer nicht Gberschreiten und
soll so geplant werden, dass es als Individualzimmer flr eine Mieterin oder einen Mieter genutzt
werden kann, sofern kein Bedarf mehr fur eine Nutzung durch eine Betreuerin oder einen Be-
treuer besteht. Ein angemessen groBer Freisitz ist vor dem Raum fir die gemeinschaftliche Nut-
zung oder vor jedem Individualbereich vorzusehen.

6.5 Art und Umfang, Hohe der Forderung

6.5.1 Grunddarlehen

Fir die Férderung von Gruppenwohnungen kann je Quadratmeter forderfahiger Wohnflache und
Gemeinschaftsflache ein Grunddarlehen nach Nummer 2.5.1 bewilligt werden. Die forderfahige
und mietrelevante Wohnflache betragt pro Person bis zu 50 Quadratmeter bestehend aus dem
Individualbereich zuzliglich der anteiligen Gemeinschaftsflache. Dabei ist die gesamte Gemein-
schaftsflache zu gleichen Anteilen auf alle Personen umzulegen. Der Flachenmehrbedarf fir roll-
stuhlnutzende Personen richtet sich nach Nummer 2.5.1 Satz 6 Ziffer 3.

6.5.2 Zusatzdarlehen

Neben dem Grunddarlehen nach Nummer 6.5.1 konnen Zusatzdarlehen nach den Nummern 2.5.2
bis 2.5.7 sowie 2.5.9 bis 2.5.10 bewilligt werden.

6.5.3 Zusatzdarlehen fiir besondere BrandschutzmaBnahmen

Fir die im Zusammenhang mit der Umsetzung von Brandschutzanforderungen entstehenden zu-
satzlichen Kosten bei der Neuschaffung von Gruppenwohnungen kann ein Zusatzdarlehen von
bis zu 5 750 Euro je Individualbereich bewilligt werden. Der Entscheidung Uber die Férderfahig-
keit des Mehraufwands sind die Kosten zugrunde zu legen, die sich plausibel aus einem Brand-
schutzgutachten oder aus Kostenvoranschlagen ergeben, die im Rahmen des zu erstellenden
Brandschutzkonzepts eingeholt wurden. Eine Prifung der Inhalte des Brandschutzkonzeptes er-
folgt im Rahmen der Baugenehmigung und nicht durch die Bewilligungsbehérde.

6.5.4 Berechnung des Forderdarlehens
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Bei der Ermittlung des Grunddarlehens ist die nach Nummer 6.5.1 forderfahige Flache zugrunde
zu legen. Die ermittelten Wohnflachen pro Person der Gruppenwohnung sind jeweils auf volle

Quadratmeter aufzurunden. Das fir die gesamte Gruppenwohnung ermittelte Férderdarlehen ist
auf zwei Nachkommastellen zu runden. Die Individualbereiche werden wie Wohnungen gezahit.

6.6 Bedingungen der Forderdarlehen

Nummer 2.6 gilt entsprechend.

7 Férderung von Wohnraum filir Menschen mit Behinderungen in Einrichtungen mit umfassen-
dem Leistungsangebot

7.1 Gegenstand der Férderung

Gefordert werden Wohnraume in Einrichtungen mit umfassendem Leistungsangebot, die durch
die nachfolgenden Qualitdtsvorgaben in besonderem MaBe geeignet sind, die Voraussetzungen
flr gesellschaftliche Teilhabe und Inklusion der Bewohnerinnen und Bewohner im Sinne des
Ubereinkommens der Vereinten Nationen vom 13. Dezember 2006 {iber die Rechte von Men-
schen mit Behinderungen zu erfiillen, welches mit dem Gesetz zu dem Ubereinkommen der Ver-
einten Nationen vom 13. Dezember 2006 Uber die Rechte von Menschen mit Behinderungen so-
wie zu dem Fakultativprotokoll vom 13. Dezember 2006 zum Ubereinkommen der Vereinten Na-
tionen Uber die Rechte von Menschen mit Behinderungen (BGBI. Il 2008 S. 1419) umgesetzt wur-
de. Gefordert wird die Neuschaffung von Wohnraumen durch

1. Neubau, Anderung, Nutzungsénderung und Erweiterung von Geb&uden (§ 8 Absatz 4 Num-
mern 1und 3 WFNG NRW) oder

2. Modernisierung von bestehenden Einrichtungen (§ 8 Absatz 5 WFNG NRW).

Die Férderung von Wohnraum fir Menschen mit Behinderungen in Einrichtungen mit umfassen-
dem Leistungsangebot ist zulassig, sofern zuvor erhaltene Foérdermittel aus der 6ffentlichen
Wohnraumfdrderung fur die Schaffung oder Modernisierung der Wohnraume vollstandig zurtck-
gezahlt wurden oder alsbald zurlickgezahlt werden. Ausgeschlossen ist die Férderung von voll-
stationaren Pflegeeinrichtungen, Tagespflegeplatzen, Nachtpflegeplatzen und Kurzzeitpflege-
platzen im Sinne des Elften Buches Sozialgesetzbuch — Soziale Pflegeversicherung vom 26. Mai
1994 (BGBI. | S. 1014) in der jeweils geltenden Fassung (im Folgenden kurz SGB XI genannt).

7.2 Zielgruppe

Gefordert werden Wohnraume flir Menschen mit Behinderungen, die das Angebot an Betreu-
ungsleistungen und umfassender Gesamtversorgung in Einrichtungen mit umfassendem Leis-
tungsangebot nutzen.
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7.3 Ziel der Forderung

7.3.1 Belegungsbindung

Die 6ffentlich-geférderten Wohnraume sind fiir die Dauer von 25 oder 30 Jahren ausschlieBlich
zur Wohnraumversorgung von Menschen mit Behinderungen zu nutzen. § 13 Absatz 1 WFNG
NRW findet keine Anwendung. Nummer 2.3 Satze 3 und 4 gelten entsprechend.

7.3.2 Mietbindung

7.3.2.1 Zulassige Miete

Wahrend der Dauer der Zweckbindung darf keine hohere Miete verlangt werden als die, die von
den entsprechenden Leistungstragern als angemessen im Sinne des § 42a Zwdlftes Buch Sozial-
gesetzbuch - Sozialhilfe — (Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Dezember 2003, BGBI. | S. 3022,
3023) in der jeweils geltenden Fassung ermittelt wurde. Eine Kostenlibernahme nach § 113 Ab-
satz 5 Neuntes Buch Sozialgesetzbuch vom 23. Dezember 2016 (BGBI. | S. 3234) in der jeweils
geltenden Fassung, ist zusatzlich mdglich.

7.3.2.2 Zwischenvermietung

Die Zwischenvermietung einer Einrichtung, beispielsweise an einen Verein, eine Gesellschaft
blrgerlichen Rechts oder einen caritativen Trager ist nur zulassig, wenn die Verpflichtungen aus
der Forderzusage in vollem Umfang auf die Zwischenmieterin oder den Zwischenmieter Ubertra-
gen werden. Insbesondere darf keine hohere als die von den entsprechenden Leistungstragern
als angemessen ermittelte Miete verlangt werden.

7.3.3 Umnutzung

Die gefdrderte Einrichtung darf bei Bedarf mit Zustimmung des fir das Wohnungswesen zustan-
digen Ministeriums in Mietwohnraum fiir Menschen mit Behinderungen umgenutzt werden. Die
oder der Verfligungsberechtigte ist in dem Fall in der Férderzusage zu verpflichten,

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

2. im Mietvertrag maximal die Bewilligungsmiete zum Zeitpunkt der Umwandlung zu vereinbaren,
zuziglich der nach der Nummer 5.3.2.3 zulassigen Mietsteigerungen und
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3. die Umwandlung der Einrichtung in Mietwohnraum der fur die Erfassung und Kontrolle zustan-
digen Stelle zu melden.

7.4 Voraussetzungen fiir die Forderung

7.4.1 Allgemeine Voraussetzungen

Die Nummern 2.4.1, 2.4.4, 2.4.5, 2.4.7 und 4.4 gelten entsprechend.

7.4.2 Stadtebauliche Qualitaten

Die Einrichtungen sind mit guter Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr und in der
Regel in zentraler Ortslage zu planen und zu errichten.

7.4.3 Anzahl der Wohnraume

Jede Einrichtung muss mindestens 24 Wohnraume sowie bedarfsabhangig bis zu 4 Wohnrdume
fur die kurzzeitige Unterbringung von Menschen mit Behinderungen in Krisensituationen oder
bei anderen zeitlich begrenzten Wohn- und Unterstiitzungsbedarfen umfassen. An einem Stand-
ort verschiedener Einrichtungen sollen nur so viele Menschen mit Behinderungen wohnen, dass
Integration und Teilhabe mdglich sind. Abweichend von Satz 1 werden Wohnraume grundsatzlich
gefdrdert, wenn die BaumaBnahme der Anpassung vorhandener Einrichtungen an die heutigen
Wohnstandards im Sinne dieser Bestimmungen dient. Das fiir das Wohnungswesen zustandige
Ministerium kann in Einzelfallen in Abstimmung mit dem flr Soziales zustandigen Ministerium
Ausnahmen von Satz 1 zulassen.

7.4.4 Wohnqualitaten und Grundrisse

Wohnraume kdénnen gruppenbezogen fur hdchstens 8 Personen je Gruppe oder ohne Bezug zu

einer Gruppe errichtet werden. Jedem Wohnraum ist neben dem Individualbereich nutzbare Ge-
meinschaftsflache zugeordnet. Jeder Individualbereich muss tber einen Wohn-Schlafraum und

ein eigenes Bad mit Toilette verfigen und mindestens 18 Quadratmeter grof3 sein. Jedes Gebau-
de muss zusatzlich mindestens Uber

1. einen Gemeinschaftsraum,

2. einen Freisitz wie Terrasse, Balkon oder Loggia vor jedem Individualbereich oder vor dem Ge-
meinschaftsraum in ausreichender GréBe fur die gleichzeitige Nutzung durch alle Bewohnerin-
nen und Bewohner,
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3. eine rollstuhlgerechte Toilette fur Besucherinnen und Besucher und
4. einen Funktionsraum wie beispielsweise Vorratsraum oder Abstellraum verfligen.

Die Wohnraume ohne Gruppenbezug sollen zudem jeweils einen Vorraum und eine Kochgele-
genheit enthalten. Fir die gruppenbezogenen Wohnraume ist eine dem Gemeinschaftsraum zu-
geordnete Gruppenkiiche vorzusehen. Nicht férderfahig ist eine Férderung von Fachleistungs-
flachen; diese kdnnen Uber andere Trager refinanziert werden.

7.4.5 Barrierefreiheit

Abweichend von Nummer 1.2 Satz 1 gilt flr Einrichtungen mit umfassendem Leistungsangebot
unabhangig von der Gebaudeklasse, dass bei der Planung und Ausstattung von Neubauten die
DIN 18040-2:2011-09 ohne die mit ,R" gekennzeichneten Regelungen einzuhalten ist. Sofern die
Individualbereiche fir Rollstuhlnutzende zweckbestimmt sind, ist die DIN 18040-2:2011-09 ein-
schlieBlich aller mit ,R" gekennzeichneten Regelungen zu berticksichtigen. Nummer 5.5.6 der
DIN 18040-2:2011-09 findet keine Anwendung. Einrichtungen mit mehreren Ebenen missen mit
einem Aufzug ausgestattet sein, der alle Ebenen schwellenlos verbindet. Bei Modernisierungs-
maBnahmen gilt Nummer 4.4.5.2 entsprechend.

7.5 Art und Umfang, Hohe der Forderung

7.5.1 Grunddarlehen

Bei der Forderung der Neuschaffung von Wohnraum nach Nummer 7.1 Satz 2 Ziffer 1 betragt das
Grunddarlehen je nach Standort und Grad der Barrierefreiheit pro Quadratmeter férderfahiger
Wohnflache hochstens:

1. in Kommunen mit Mietniveau M1 bis M3 fir barrierefreie Wohnraume 3 110 Euro,

2. in Kommunen mit Mietniveau M4 flr barrierefreie Wohnraume 3 350 Euro,

3. in den Stadten Bonn, Disseldorf, Koln und Minster (M4+) fir barrierefreie Wohnraume 3 490
Euro.

Die forderfahige Wohnflache pro Person betragt maximal 50 Quadratmeter bestehend aus Indivi-
dual- und Gemeinschaftsflachen. Fir die uneingeschrankt mit dem Rollstuhl nutzbaren Wohnrau-
me erhdht sie sich um 10 Quadratmeter. Bei der Férderung nach Nummer 7.1. Satz 2 Ziffer 2 gilt
Nummer 4.5 entsprechend.

7.5.2 Zusatzdarlehen

Neben dem Grunddarlehen nach Nummer 7.5.1 kdnnen Zusatzdarlehen nach den Nummern 2.5.2
bis 2.5.6 bewilligt werden. Bei der Berechnung zahlen die Individualbereiche wie Wohneinheiten.
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7.5.3 Zusatzdarlehen fiir Haustechnik oder Hauselektronik

Fur besondere Haustechnik oder Hauselektronik, die wegen der Art der Behinderung der geman
Nutzungskonzept aufzunehmenden Menschen erforderlich ist (Nummer 7.7 Satz 2 Ziffer 3),
kann ein Zusatzdarlehen in Hohe von 1 500 Euro je Individualraum in dem Gebaude bewilligt wer-
den.

7.5.4 Berechnung des Forderdarlehens

Die gesamte Gemeinschaftsflache ist durch die Anzahl der nutzenden Personen zu teilen und
gleichmaBig auf diese umzulegen. Die ermittelte Gesamtflache ist auf volle Quadratmeter aufzu-
runden. Das flr die gesamte Einrichtung ermittelte Forderdarlehen ist auf zwei Nachkommastel-
len zu runden. Fachleistungsflachen wie Dienstzimmer, Therapieraume oder Raume fiir tages-
strukturierende MaBnahmen sowie weitere zusatzliche Raume kdénnen errichtet, jedoch nicht ge-
fordert werden.

7.6 Bedingungen der Forderdarlehen

Fir Férderdarlenen nach Nummer 7 gelten die Darlehensbedingungen nach Nummer 2.6 ent-
sprechend mit der Ausnahme, dass das Forderdarlehen jahrlich mit 2 Prozent unter Zuwachs der
durch die fortschreitende Tilgung ersparten Zinsen und Verwaltungskostenbeitrage zu tilgen ist.
Nummer 2.6.3 Satze 2 bis 5 finden keine Anwendung.

7.7 Sonderregelungen zum Antragsverfahren

Es gelten die Verfahrensregelungen der Nummer 10 mit nachfolgenden Besonderheiten. Die Vor-
planung ist vor formlicher Antragstellung mit dem fur das Wohnungswesen zustandigen Ministe-
rium abzustimmen (Koordinierungsgesprach). Zur Abstimmung sind folgende Unterlagen vorzu-
legen:

1. ein Lageplan,

2. vermaBte Bauplane im MaBstab 1:100,

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

4. eine Bestatigung der Tragerin oder des Tragers der Einrichtung, dass die geplanten Einrich-
tungen nicht als stationare Pflegeeinrichtung im Sinne des SGB Xl betrieben werden,

5. eine Bestatigung des Tragers der Eingliederungshilfe, dass flr die zur Férderung vorgesehe-
nen Individualbereiche und gegebenenfalls flir weitere Gemeinschaftsraume ein Bedarf besteht
und der vorgesehene Standort geeignet ist und

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

8 Bindungsverlangerung fiir Mietwohnraum

8.1 Gegenstand der Forderung

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

8.2 Bindungsverlangerung in Kommunen mit Mietniveau M1 bis M3

Eine Bindungsverlangerung setzt voraus, dass

1. nach Einschatzung der zustandigen Stelle weiter ein Bedarf an den Zweckbindungen besteht
und

2. die NRW.BANK die Zuverlassigkeit und Leistungsfahigkeit der Forderempfangerin oder des
Férderempfangers nach einem Antrag auf Bindungsverlangerung erneut bestatigt.

Eine Bindungsverlangerung ist um weitere 10 oder 15 Jahre, langstens jedoch bis zur vollstandi-
gen Tilgung der Forderdarlehen, méglich. Die Bewilligungsbehodrde soll spatestens 24 Monate
vor Ablauf der Belegungsbindung bei der zustéandigen Stelle eine Bedarfsprifung hinsichtlich ei-
ner moglichen Bindungsverlangerung fur den betroffenen Mietwohnraum veranlassen (Nummer
10.1.1 Satz 2). Zur Unterstutzung der Prifung soll die NRW.BANK die Bewilligungsbehdrde spa-
testens 24 Monate vor Ablauf der Zweckbindung auf betroffene Férderobjekte hinweisen. So-
weit Bedarf und Geeignetheit bestatigt werden, weist die Bewilligungsbehdrde die Eigentumerin
oder den Eigentimer auf die Mdglichkeit einer Antragstellung zur Bindungsverlangerung hin. Die
Bindungsverlangerung wird durch einen Anderungsbescheid der Bewilligungsbehérde zur Fér-
derzusage nach vorgeschriebenem Vordruck erteilt. Im Ubrigen gilt Nummer 10 entsprechend.

8.3 Bindungsverlangerung in Kommunen mit Mietniveau M4 und M4+

Abweichend zu Nummer 8.2 kann eine Bindungsverlangerung in Kommunen mit Mietniveau M4
und M4+ zu folgenden Konditionen bewilligt werden:

1. 15 Prozent Tilgungsnachlass auf die Restvaluta bei 10 Jahren Bindungsverlangerung oder 20
Prozent Tilgungsnachlass auf die Restvaluta bei 15 Jahren Bindungsverlangerung und

2. 0 Prozent Zinsen auf das noch valutierende Forderdarlehen fir einen Zeitraum von funf Jah-
ren sowie anschlieBend 0,5 Prozent Zinsen bis zum Ablauf der Bindungsverldngerung.
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Im Anderungsbescheid, der friihestens 24 Monate vor Ablauf der Zweckbindung erteilt werden
darf, kann die zum Zeitpunkt der Bindungsverlangerung nach Nummer 2.3.2.1 zulassige Bewilli-
gungsmiete fir die Kommunen mit Mietniveau M4 beziehungsweise die Stadte Bonn, Dusseldorf,
K&In und Minster (M4+) als neue Bewilligungsmiete festgesetzt werden. Fir bestehende Miet-
vertrage sind Mieterhéhungen nur unter Berlcksichtigung der Vorgaben des BGB bis zu dieser
neuen Bewilligungsmiete zuléssig. Im Ubrigen gelten die Regelungen unter Nummer 2.3.2.3 ent-
sprechend.

9 Bindungserwerb

9.1 Gegenstand der Forderung

Forderfahig ist der Erwerb von Zweckbindungen an Wohnungen in den Stadten Bonn, Diissel-
dorf, K6In und Minster (M4+) und in den Stadten mit Mietniveau 4,

1. die frei sind oder innerhalb von sechs Monaten frei werden (freie Wohnungen) oder

2. die ohne Zweckbindung bereits vermietet sind (vermietete Wohnungen).

9.2 Zielgruppe

Offentlich-geférderte Wohnungen nach Nummer 9.1 miissen fiir Begiinstigte der Einkommens-
gruppe A zweckgebunden werden.

9.3 Ziel der Férderung

Fur die 6ffentlich-geférderten Wohnungen wird eine Zweckbindung (Belegungsbindung und
Mietbindung) flr einen Zeitraum von wahlweise 5 oder 10 Jahren begriindet. Nummer 2.3 Satze
3, 7 und 8 gelten entsprechend. Die Zweckbindungsfrist beginnt mit dem ersten Tag des Monats,
der auf die Erteilung der Forderzusage folgt.

9.3.1 Belegungsbindung

Die oder der Verfligungsberechtigte raumt der nach § 3 Absatz 2 WFNG NRW zustandigen Stelle
flr die Dauer der Zweckbindung ein Benennungs- und Besetzungsrecht nach § 17 Absatz 3, § 29
Nummer 6 Satze 2 und 3 WFNG NRW fur die 6ffentlich-geférderten Wohnungen ein. Fir den
Fall der Auslibung des Rechts ist die oder der Verfigungsberechtigte verpflichtet, die 6ffentlich-
geforderten Wohnungen einem von der zustandigen Stelle benannten Haushalt zu Uberlassen.
Abweichend von Nummer 2.3.1.1 kdnnen die zustandigen Stellen die Verfiigungsberechtigte
oder den Verfligungsberechtigten im Rahmen ihrer Ermessensentscheidung nach § 19 WFNG
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NRW von Belegungsbindungen nur dann freistellen, wenn tber die Angemessenheit der Woh-
nungsgroBe befunden wird. In den Ubrigen Fallen ist der Antrag auf Freistellung abzulehnen.

9.3.2 Mietbindung

In der Forderzusage ist die Bewilligungsmiete nach Nummer 2.3.2.1 als hdchstzulassige Miete
nach § 10 Absatz 4 Satz 5 WFNG NRW festzulegen. Bei der Férderung von vermieteten Wohnun-
gen (Nummer 9.1 Ziffer 2) bleibt der zwischen den Mietparteien geschlossene Mietvertrag be-
stehen. Die darin festgesetzte Miete ist entweder auf die Bewilligungsmiete nach Nummer 2.3.2.1
zu reduzieren oder kann im Rahmen der Vorschriften des BGB bis maximal zur Bewilligungsmiete
erhdht werden. Fiir die Erhdhung der héchstzuldssigen Miete und Mieterhdhungen gelten im Ub-
rigen die Nummern 2.3.2.3.1und 2.3.2.3.2 entsprechend. Eine Mieterhéhung im Zusammenhang
mit ModernisierungsmaBnahmen ist wahrend der Dauer der Zwecksbindung ausgeschlossen.
Nummer 2.3.2.4 gilt entsprechend.

9.4 Voraussetzungen fiir die Férderung

9.4.1 Aligemeine Voraussetzungen

Voraussetzung fiir eine Férderung ist, dass die Wohnungen die Anforderungen nach dem Wohn-
raumstarkungsgesetz vom 23. Juni 2021 (GV. NRW. S. 765) erflllen. Zusatzlich sollen sie liber
einen Freisitz verfligen. Zum Zeitpunkt der Erteilung der Forderzusage miissen die Wohnungen
1. fUr Forderungen nach Nummer 9.1 Ziffer 1 frei sein oder innerhalb von sechs Monaten frei wer-
den oder

2. fir Forderungen nach Nummer 9.1 Ziffer 2 an wohnberechtigte Haushalte vermietet sein, was
durch die Vorlage eines Wohnberechtigungsscheins nachzuweisen ist.

Die Wohnungen dirfen zum Zeitpunkt der Erteilung der Férderzusage in der Regel seit mindes-
tens drei Jahren keiner Zweckbindung mehr unterlegen haben.

9.4.2 Vielzahl von Wohnungen (Kontingent-Losung)

Der Erwerb von Zweckbindungen an einer Vielzahl von Wohnungen von einer Férderempfange-
rin oder einem Férderempfanger in einer Forderzusage ist zuldssig. Die Wohnungen missen
mindestens die Fordervoraussetzungen nach Nummer 9.4.1 erfiillen. Kontingente kdnnen gebil-
det werden mit Wohnungen, die in Bezug auf Alter, Zustand und Lage vergleichbar sind. Eine
vollige Identitat oder identische Adresse ist nicht erforderlich. Die Bewilligungsbehérden sind an-
gehalten, sich bei einem angebotenen Kontingent friihzeitig mit dem fir das Wohnungswesen
zustandigen Ministerium abzustimmen, um eine enge Begleitung und Auswertung des Verfah-
rens zu ermoglichen. Dabei haben sie unter anderem die Hohe der Férderung flr die zu binden-
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den Wohnungen auf ihre Angemessenheit hin zu tGberprifen und dem fir das Wohnungswesen
zustandigen Ministerium ein Votum zu Ubermitteln.

9.5 Art und Umfang, Hohe der Forderung

Die Foérderung erfolgt als einmaliger Festbetragszuschuss. Dieser wird pro Quadratmeter Wohn-
flache und Monat fir den Zeitraum der Zweckbindung festgelegt. Fir die Stadte Bonn, Dussel-
dorf, KOIn und Minster (M4+) betragt der Festbetragszuschuss 3,00 Euro und fir die weiteren
Kommunen mit ,,Mietniveau 4" 2,00 Euro.

10 Verfahren

10.1 Forderantrag

10.1.1 Einreichung

Forderantrage sind schriftlich oder elektronisch unter Verwendung des dafiir vorgeschriebenen
Vordrucks und Beifligung der darin verlangten Unterlagen bei der Bewilligungsbehdérde oder der
Kommunalverwaltung des Bauortes einzureichen, die die Antréage unverziglich an die Bewilli-
gungsbehodrde weiterleitet. Die Bewilligungsbehorde holt erforderlichenfalls die Stellungnahme
der Kommune in stéddtebaulicher und wohnungswirtschaftlicher Hinsicht ein.

10.1.2 Aufgaben der Bewilligungsbehorde im Rahmen der Erteilung einer Forderzusage

10.1.2.1 Aligemeines

Die Bewilligungsbehoérde hat den Eingang eines Foérderantrags innerhalb eines Monats schriftlich
oder in Textform zu bestatigen und Uber die voraussichtlichen Férderaussichten zu unterrichten.
Gleichzeitig hat sie auf den grundsatzlichen Férderungsausschluss bei vorzeitigem Vorhabenbe-
ginn hinzuweisen. Nach Prifung der Forderantrage auf Vollstandigkeit hat die Bewilligungsbe-
horde der Antragstellerin oder dem Antragsteller fiir die Ubersendung der fehlenden Unterlagen
eine angemessene Frist zu setzen. Die Bewilligungsbehdrde prift nicht die Voraussetzungen
nach Nummer 1.7.4 Satz 3 und 4; dies obliegt der NRW.BANK. Soweit die Bewilligungsbehorde
fir die Bearbeitung des Forderantrags das von der NRW.BANK bereitgestellte Fachverfahren
~WohnWeb" nutzt, werden alle Daten, die fiir die Erteilung der Férderzusage notwendig sind,
nach MaBgabe der datenschutzrechtlichen Regelungen in das Fachverfahren Gbernommen. Die

Herausgeber: Im Namen der Landesregierung, das Ministerium des Innern des Landes Nordrhein-West-
falen, Friedrichstr. 62-80, 40217 Dusseldorf 56/ 68



Bewilligungsbehoérde kann den zur Férderung vorgesehenen Wohnraum im Rahmen der Antrags-
prifung besichtigen, soweit dies flir die Entscheidung tUber den Foérderantrag erforderlich ist.

10.1.2.2 Verfahren beim Erwerb von Bindungen

Bei einer Vielzahl von Wohnungen (Kontingent-Losung) kann die Férderung durch eine Forder-
zusage flr das gesamte Kontingent erfolgen. Hierbei ist eine exemplarische Prufung ausrei-
chend, sofern sich die betreffenden Wohnungen bezogen auf Alter und Ausstattung in einem
vergleichbaren Zustand befinden. Die Bewilligungsbehorde stimmt sich daflir jeweils mit der zu-
standigen Stelle ab und kann eine Férderung ablehnen, sofern diese aufgrund der Qualitat der
Wohnung nicht gerechtfertigt erscheint.

10.1.2.3 Kreditentscheidung durch die NRW.BANK

Das Verfahren fiir eine Entscheidung der NRW.BANK zu den Voraussetzungen der Antragstelle-
rin oder des Antragstellers nach § 9 Absatz 1 Satz 1 Nummern 2, 3 und 5 WFENG NRW ist frihzei-
tig, bei Aussicht auf eine Baugenehmigung im laufenden Jahr durch Ubermittlung eines vorlaufi-
gen, aber vollstandigen Férderantrags einzuleiten. Bei der Modernisierungsforderung (Nummer
4) reicht fur die Einleitung der Frihphase der vorlaufige, aber vollstandig ausgefiillte Forderan-
trag. Soweit Selbsthilfeleistungen erbracht werden sollen, priift die Bewilligungsbehdrde diese
nach Hohe und Machbarkeit (Qualifikation der Helfer, Stundenzahl, Bauzeit) und libermittelt der
NRW.BANK ihr Prifergebnis auf vorgeschriebenem Vordruck. Fiir die abschlieBende Kreditent-
scheidung sind der NRW.BANK der vorgeschriebene Vordruck ,Kreditentscheidung” und der
Férderantrag zur Verfiigung zu stellen, sobald die technische Prifung des Fdrderantrags abge-
schlossen ist und keine Veranderungen hinsichtlich der Planung (zum Beispiel Wohnungsanzahl,
WohnungsgréBe, Baukosten, Finanzierungsmittel) absehbar sind. AnschlieBende Anderungen im
Férderantrag und in der Planung sind der NRW.BANK unverziglich mitzuteilen. Bei Forderungen
nach Nummer 9 obliegt der NRW.BANK nach Mitteilung durch das fiir Wohnungswesen zustan-
dige Ministerium eine eingeschrankte Uberpriifung der Leistungsfahigkeit und Zuverlassigkeit
der Forderempfangerin oder des Forderempfangers.

10.1.2.4 Denkmalschutz

Bei der Férderung von BaumaBnahmen an einem Denkmal oder im Geltungsbereich einer Denk-
malbereichssatzung im Sinne des Denkmalschutzgesetzes vom 13. April 2022 (GV. NRW. S. 662)
in der jeweils geltenden Fassung hat die Bewilligungsbehdrde die Untere Denkmalbehédrde zu
beteiligen und auf den Interessensausgleich zwischen den Férdervoraussetzungen und den
denkmalpflegerischen Belangen hinzuwirken.

10.2 Forderzusage
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10.2.1 Alilgemeines

Die Bewilligungsbehorde entscheidet Gber den Forderantrag durch Verwaltungsakt in Form der
Forderzusage auf vorgeschriebenem Vordruck. Eine nur teilweise Entscheidung lber einen For-
derantrag ist unzulassig. Die Férderzusage darf nicht erteilt werden

1. unter dem Vorbehalt des Widerrufs fiir den Fall von MaBnahmen der NRW.BANK nach § 12
WENG NRW oder Beanstandungen durch andere Priifungsorgane,

2. unter der aufschiebenden Bedingung der Erteilung einer erforderlichen Baugenehmigung und
3. unter der aufschiebenden Bedingung der abschlieBenden Kreditentscheidung der NRW.BANK.

Mit Unterzeichnung und Versenden der Férderzusage durch die Bewilligungsbehorde nach Satz
1 werden die im Fachverfahren ,WohnWeb" erhobenen Daten digital an die NRW.BANK weiter-
geleitet.

10.2.2 Zustimmung der Aufsichtsbehorde in besonderen Fallen

In den Fallen der Férderung von Gebietskdrperschaften oder Wohnungsunternehmen, die in § 10
Absatz 3 WFNG NRW benannt sind, hat die Bewilligungsbehérde die Zustimmung der Aufsichts-
behdrde unter Beifligung des Forderantrages nebst Unterlagen und des Entwurfs der Férderzu-
sage einzuholen. Die Entscheidung trifft die Aufsichtsbehérde durch Bescheid.

10.2.3 Vorbehalt bei besonderer Zweckbindung

Dirfen geforderte Wohnungen nur an einen bestimmten Personenkreis vermietet oder sonst zum
Gebrauch Uberlassen werden, muss die Forderzusage einen entsprechenden Vorbehalt enthal-
ten und die Wohnungen, fiir die der Vorbehalt gelten soll, nach ihrer Lage im Gebaude bezeich-
nen.

10.2.4 Rechtsmittelbelehrung, Riicknahme und Widerruf

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

Bauvorhaben, flr die bereits eine Forderzusage erteilt worden ist, diirfen auch fiir den Fall der
Riuckgabe der erteilten Forderzusage nicht erneut geférdert werden.

10.2.6 Bewilligungsschlusstermin

Als Bewilligungsschlusstermin wird der 30. November fir das Forderjahr festgelegt. Der Termin
zur Vorlage bei der NRW.BANK ist der 1. Dezember des Férderjahres.

10.3 Verwaltungskostenbeitrag

10.3.1 Grundsatz

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

10.3.2 Verwaltungskostenbeitrag in den ersten zwei Jahren ab Leistungsbeginn

Als befristete MaBnahme erhebt die NRW.BANK den Verwaltungskostenbeitrag nicht in den ers-
ten zwei Jahren ab Leistungsbeginn.

10.4 Auszahlung der Forderdarlehen

10.4.1 Forderdarlehen nach Nummern 2, 5 (Neubau), 6 und 7

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

1. 20 Prozent bei Baubeginn,

2. 45 Prozent nach Fertigstellung des Rohbaus,

3. 15 Prozent bei Fertigstellung von Dach und Einbau der Fenster (wetterfestes Gebaude) und
4. 20 Prozent bei Bezugsfertigkeit.

Ein bewilligtes Zusatzdarlehen nach Nummer 2.5.2 fiir standortbedingte Mehrkosten wird in der
Regel in folgenden Raten ausgezahlt:

1. 25 Prozent bei Beginn der MaBnahme,

2. 55 Prozent bei Abschluss der MaBnahme und
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3. 20 Prozent nach Prifung des Kostennachweises und im Falle eines Neubaus nach Anzeige
des Beginns des Baus der auf der Flache zu errichtenden Fordergegenstande.

10.4.2 Forderdarlehen nach Nummer 3

Die bewilligten Forderdarlehen werden in der Regel in folgenden Raten ausgezahlt:
1. 40 Prozent bei Baubeginn,

2. 40 Prozent nach Fertigstellung des Rohbaus und

3. 20 Prozent bei Bezugsfertigkeit.

Ein bewilligtes Zusatzdarlehen nach Nummer 2.5.2 flr standortbedingte Mehrkosten wird in der
Regel entsprechend Nummer 10.4.1 Satz 2 ausgezahlt. Bei dem Ersterwerb von selbstgenutztem
Wohneigentum von einem Bautrdger werden die bewilligten Férderdarlehen in der Regel in Raten
entsprechend den im Bautragervertrag getroffenen Falligkeitsregelungen ausgezahlt. Bei dem
Bestandserwerb werden die bewilligten Forderdarlehen in der Regel nach Abschluss des auf die
Ubertragung des Eigentums (Erbbaurechts) gerichteten Vertrages in einer Summe ausgezahlt.
Sofern hier die im Forderantrag angegebenen Modernisierungskosten oder Instandhaltungskos-
ten 10 Prozent der Gesamtkosten Ubersteigen, weicht die NRW.BANK von den fiir die Auszah-
lung vorgesehenen Bestimmungen ab.

10.4.3 Forderdarlehen nach Nummern 4 und 5 (Modernisierung)

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

1. 20 Prozent nach Vorlage aller Unterlagen nach Auszahlungsverzeichnis,

2. 30 Prozent bei MaBnahmenbeginn,

3. 30 Prozent bei Fertigstellung der MaBnahmen und

4. 20 Prozent nach abschlieBender Prifung des Kostennachweises durch die Bewilligungsbe-
horde.

10.4.4 Festbetragszuschuss hach Nummer 9

Die Auszahlung des Zuschusses durch die NRW.BANK erfolgt fiir den gesamten Zeitraum der
Zweckbindung, nachdem die Férderzusage erteilt und der NRW.BANK durch die Bewilligungsbe-
hoérde eine Abschrift hiervon Ubersandt wurde.

10.4.5 Auszahlungsverfahren

Die Auszahlung der Raten bei Baubeginn, nach Fertigstellung des Rohbaus und fur das ,wetter-
feste Gebaude" sind unmittelbar bei der NRW.BANK, die der weiteren Raten lber die Bewilli-
gungsbehdrde, die die abschlieBende Fertigstellung oder die Bezugsfertigkeit bestatigt, bei der
NRW.BANK zu beantragen. Im Falle einer Modernisierungsforderung zahlt die NRW.BANK die
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bewilligten Forderdarlehen aus, sobald ihr die im Auszahlungsverzeichnis verlangten Nachweise
vorliegen. Sollte sich die Priifung des Kostennachweises aus Griinden, die die Forderempfange-
rin oder der Forderempfanger nicht zu vertreten hat, verzégern, kann die NRW.BANK unter Ein-
behalt von 10 Prozent des Gesamtdarlehens die (Teil-)Auszahlung der Raten nach Nummer
10.4.3 veranlassen.

10.5 Handlungspflichten der Bewilligungsbehorde nach Erteilung einer Forderzusage

10.5.1 Unterrichtung iiber Forderzusagen

Die Bewilligungsbehodrde hat die NRW.BANK Uber eine Forderzusage innerhalb von acht Tagen
durch Ubersendung einer Ausfertigung der Férderzusage und eines Duplikats des Férderantra-
ges zu unterrichten. Abweichend davon werden der NRW.BANK im Falle einer Abwicklung des
Forderverfahrens tber das Forderportal ,WohnWeb" die Daten der Férderzusage ausschlieBlich
digital Uber das Forderportal ,WohnWeb" als Ersatz der Ausfertigung und des Duplikats Gbermit-
telt. Ausfertigungen aller im Kalenderjahr erteilten Férderzusagen missen der NRW.BANK spa-
testens am 1. Dezember des Kalenderjahres vorliegen.

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

Werden der Bewilligungsbehoérde Umstande bekannt, aus denen zu schlieBen ist, dass eine For-
derempfangerin oder ein Férderempfanger, bei deren oder dessen Prifung die NRW.BANK ein-
zuschalten ist, nicht die erforderliche Leistungsfahigkeit und Zuverlassigkeit besitzt, hat sie die
NRW.BANK unverziglich hiertiber zu unterrichten.

10.5.3 Riicknahme, Widerruf, Anderung oder Erganzung

Riicknahme, Widerruf, Anderung oder Erganzung eines Bewilligungsbescheides oder einer For-
derzusage sind der NRW.BANK durch Ubersendung einer Ausfertigung mitzuteilen.

10.5.4 Auskunftspflicht

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

10.6 Baukontrolle, Bauausfiihrung, Rohbaufertigstellung und Bezugsfertigkeit
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10.6.1 Baukontrolle, Bauausfiihrung

Baukontrollen nach § 10 Absatz 8 WFNG NRW und die dabei getroffenen Feststellungen sind ak-
tenkundig zu machen. Bauausfiihrungen, die ohne Zustimmung der Bewilligungsbehorde von
den Regelungen der Férderzusage oder den dieser zugrundeliegenden Planungsunterlagen und
Bestimmungen abweichen, sind nicht zuldssig und von der Bewilligungsbehdrde der NRW.BANK
mit einer férderrechtlichen Bewertung zwecks Priifung darlehensrechtlicher MaBnahmen zu
melden.

10.6.2 Rohbaufertigstellung, Bezugsfertigkeit bei Forderungen nach Nummern 2, 3, 5, 6 und 7
Die Férderempfangerin oder der Férderempfanger zeigt an:

1. Der NRW.BANK die Rohbaufertigstellung und das ,wetterfeste Gebaude" durch die beauftragte
Architektin oder den beauftragten Architekten und

2. der Bewilligungsbehdrde die Bezugsfertigkeit auf vorgeschriebenem Vordruck.

Die Bewilligungsbehorde leitet die Anzeige lber die Bezugsfertigkeit unverzuglich an die
NRW.BANK weiter und berichtet hierbei, ob die 6ffentlich-geférderten Wohnungen nach den Re-
gelungen der Férderzusage errichtet oder ob nicht genehmigte Abweichungen festgestellt wur-
den. Die Bewilligungsbehorde nimmt bei mindestens 20 Prozent der als bezugsfertig erklarten
Vorhaben eine Vor-Ort-Kontrolle vor. Hat sich die der Berechnung des Foérderdarlehens zugrun-
de gelegte forderfahige Flache des gesamten Forderobjekts nach Verrechnung aller Flachenan-
derungen bis zur Bezugsfertigkeit verandert, hat die Bewilligungsbehdérde auf der Grundlage der
geanderten Wohnflache das Férderdarlehen neu zu berechnen und durch Anderung der Férder-
zusage zu kurzen, wenn sich insgesamt ein geringerer Betrag als der bewilligte ergibt. Eine Er-
héhung des bewilligten Darlehens erfolgt nicht.

10.6.3 Fertigstellung von ModernisierungsmaBnahmen und Kostennachweispriifung

Offentlich-geférderte ModernisierungsmaBnahmen sind innerhalb von 24 Monaten nach Ertei-
lung der Férderzusage fertigzustellen. Die Bewilligungsbehdrde kann die Frist auf Antrag verlan-
gern, wenn die Einhaltung aus Umstanden nicht méglich ist, die die Férdernehmerin oder der
Fordernehmer nicht zu vertreten hat. Fristverlangerungen sind der NRW.BANK mitzuteilen. Die
Férderempfangerin oder der Férderempfanger oder die beauftragte Architektin oder der beauf-
tragte Architekt zeigt der Bewilligungsbehorde die MaBnahmenfertigstellung auf vorgeschriebe-
nem Vordruck an und erbringt einen Kostennachweis in Form einer summarischen Kostenauf-
stellung. Bei anerkannten Gesamtkosten in Hohe von mindestens 30 000 Euro hat sich die Bewil-
ligungsbehodrde nach Eingang der Fertigstellungsanzeige vor Ort von der Fertigstellung zu Gber-
zeugen. Bei niedrigeren Gesamtkosten kann die Bewilligungsbehdrde alternative Nachweise,
insbesondere die Fotodokumentation, zulassen. Sie priift, ob die MaBnahmen wie bewilligt
durchgefiihrt worden sind und ob die Gesamtkosten den Kostenangaben entsprechen, die der
Fdérderzusage zugrunde liegen. Bei geringeren Gesamtkosten pruft die Bewilligungsbehdrde, ob
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das Forderdarlehen zu kiirzen ist (Darlehensberechnung nach Nummer 4.5.3). Die Bewilligungs-
behdrde leitet das Ergebnis der Durchfiihrungs- und Kostennachweispriifung unverziglich an
die NRW.BANK weiter und berichtet hierbei, ob die geférderten MaBnahmen nach den Regelun-
gen der Forderzusage durchgefiihrt oder ob nicht genehmigte Abweichungen festgestellt wur-
den.

10.7 Vordrucke, Ausnahmegenehmigungen der NRW.BANK

10.7.1 Vordrucke

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

10.7.2 Ausnahmegenehmigungen der NRW.BANK

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

10.8 Dingliche Sicherung der Fordermittel und Darlehensverwaltung

10.8.1 Aufgaben der NRW.BANK nach Erteilung der Forderzusagen

10.8.1.1 Alilgemeines

Sicherung und Verwaltung der Fordermittel sind nach § 11 Absatz 1 WFNG NRW Aufgaben der
NRW.BANK. Die NRW.BANK informiert das fir Wohnungswesen zustandige Ministerium monat-
lich auf geeignetem Wege lber Férderzusagen nach Nummer 10.5.1. Sofern das fur Wohnungs-
wesen zustandige Ministerium Vorgaben den Inhalt und das Verfahren betreffend vornimmt, sind
diese zu beachten.
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10.8.1.2 Anderung von Finanzierungmitteln, Ranginderungen, Anderung der Grundstiicks-
groBe

Bis zu dem in Nummer 10.2.4 Satz 2 genannten Zeitpunkt entscheidet die Bewilligungsbehdrde
auf Antrag der Férderempfangerin oder des Férderempfiangers (iber eine Anderung der Hohe
der vorgesehenen Finanzierungsmittel, eine Ranganderung oder eine Anderung der Grund-
stiicksgroBe. Danach entscheidet die NRW.BANK.

10.8.1.3 Darlehensverwaltung

Nach dem in Nummer 10.2.4 Satz 2 genannten Zeitpunkt tibt die NRW.BANK alle Rechte aus dem
Darlehensvertrag und der Hypothek zur Sicherung der Fordermittel aus und wird dabei erforder-
lichenfalls von der Bewilligungsbehorde unterstitzt.

10.8.1.4 Abweichungen

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

10.8.2 Sicherung der bewilligten Darlehen

10.8.2.1 Abstraktes Schuldversprechen und Hypothek

Zur Sicherung der bewilligten Darlehen ist ein abstraktes Schuldversprechen abzugeben, auf-
grund dessen die Eintragung einer Hypothek in das Grundbuch des Baugrundstiicks an der in
der Forderzusage festgelegten Rangstelle zu erfolgen hat. Fir das Schuldversprechen und die
Hypothekenbestellung ist das vorgeschriebene Muster einer Hypothekenbestellungsurkunde zu
verwenden. Die Hohe des Schuldversprechens und der Hypothek bemisst sich nach der Hohe
des bewilligten Darlehens abziglich der Tilgungsnachlasse. Vorrangig eingetragene Grund-
pfandrechte werden im Rahmen der Kreditentscheidung durch die NRW.BANK berlicksichtigt;
sollte sich aus Risikogesichtspunkten (Teil-)Léschungsbedarf ergeben, teilt die NRW.BANK dies
der Bewilligungsbehorde bei inrer Riickmeldung zu den personlichen Voraussetzungen (als Auf-
lage zur Kreditentscheidung) mit. Sofern das Baugrundstlick keinen unmittelbaren Zugang zu ei-
nem Offentlichen Weg besitzt, ist in die Forderzusage eine Auflage aufzunehmen, dass ein Mitei-
gentumsanteil an der Wegparzelle mitverpfandet wird. Alternativ ist vor Erteilung der Férderzu-
sage nachzuweisen, dass durch Eintragung einer Grunddienstbarkeit mit Herrschvermerk der
Zugang zum Férdergrundstlick gewahrleistet ist.

10.8.2.2 Absehen von dinglicher Sicherung in besonderen Fallen
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Sind Kommunen, Gemeindeverbande oder sonstige 6ffentlich-rechtliche Koérperschaften Bau-
herrschaft, Grundstiickseigentimerinnen oder Grundstlickseigentimer (Erbbauberechtigte) und
Darlehensnehmerinnen oder Darlehensnehmer, soll von einer dinglichen Sicherung abgesehen
werden. Entsprechendes qilt flir Studierendenwerke als Anstalten 6ffentlichen Rechts. Von einer
dinglichen Sicherstellung kann ebenfalls im Falle einer Modernisierungsférderung von Wohn-
raum zur Selbstnutzung abgesehen werden, wenn die Hohe des Schuldversprechens und der
Hypothek 30 000 Euro nicht Uberschreitet und die Férderempfangerin oder der Férderempfan-
ger keine weiteren Darlehensverpflichtungen gegeniiber der NRW.BANK Gbernommen hat oder
Ubernehmen wird. Weiterhin haben sich die Darlehensnehmerin oder der Darlehensnehmer ge-
genuber der NRW.BANK zu verpflichten, das Férderobjekt nicht mit Rechten zu belasten, die der
Eintragung einer Hypothek an der in der Férderzusage festgelegten Rangstelle entgegenstehen
wurden.

10.8.2.3 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 Prozent des Verkehrswer-
tes des Baugrundstiickes im Zeitpunkt der Bewilligung nicht Ubersteigen. Voraussetzung hierfur
ist weiterhin, dass die Erbbauzinsreallast abweichend von § 52 Absatz 1 des Gesetzes Uber die
Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der im Bundesgesetzblatt Teil Ill, Gliede-
rungsnummer 310-14, veroffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch Artikel 24 des Ge-
setzes vom 19. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2606) geandert worden ist, mit ihrem Hauptanspruch
bestehen bleibt, wenn die Grundstiickseigentiimerin oder der Grundstlickseigentimer aus der
Reallast oder die Inhaberin oder der Inhaber eines im Range vorgehenden oder gleichstehenden
dinglichen Rechtes die Zwangsversteigerung des Erbbaurechtes betreibt und diese Vereinba-
rung auch im Grundbuch eingetragen ist. Alternativ ist vor Erteilung der Férderzusage von der
Ausgeberin oder dem Ausgeber des Erbbaurechtes eine Stillhalteerklarung gegenuber der
NRW.BANK abzugeben. Ein Vorkaufsrecht zugunsten der Grundstlickseigentimerin oder des
Grundstickeigentiimers kann ebenfalls im Vorrang vor der Hypothek der NRW.BANK eingetra-
gen werden, wenn die oder der Berechtigte eine Stillhalteerklarung gegentber der NRW.BANK
abgibt.

11 Schlussbestimmungen

11.1 Belege

Der Bewilligungsbehoérde, der zustandigen Stelle, der NRW.BANK, dem Landesrechnungshof
Nordrhein-Westfalen oder seinen Staatlichen Rechnungsprifungsamtern sind zur Prifung auf
Verlangen Einsichtnahme in die Blicher, Belege und sonstigen Geschaftsunterlagen zu gewahren
und ein vollstandiger Kostennachweis zu Uberlassen. Die ortliche Erhebung ist zuzulassen, Aus-
kiinfte sind zu erteilen und Unterlagen sind auf Anforderung im Original vorzulegen. Auch Miet-,
Nutzungs- oder Dauerwohnrechtsvertrage fur das 6ffentlich-geforderte Objekt sind auf Verlan-
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gen diesen Stellen vorzulegen. Fir alle Kosten und Zahlungen missen bei der Férderempfange-
rin oder dem Férderempfanger Belege vorhanden sein. Die Unterlagen, Belege und sonstigen
Nachweise sind funf Jahre nach Feststellung der Bezugsfertigkeit bereitzuhalten und auf Anfor-
derung vorzulegen.

1.2 Ausnahmen

Das flir das Wohnungswesen zustandige Ministerium kann im Einzelfall Ausnahmen von diesen
Bestimmungen zulassen. Diese sollen ausschlieBlich in elektronischer Form beantragt werden
und sind in den jeweiligen Férderverfahren revisionssicher zu den Akten zu nehmen. Bei Bauvor-
haben im Zusammenhang mit Mietwohnraum kann die Bewilligungsbehdérde nach eigenem Er-
messen Ausnahmen von den Fordervoraussetzungen nach Nummer 2.4, Nummern 4.4.3 und
4.4.4 oder Nummer 5.4 zulassen, wenn nicht mehr als 25 6ffentlich-geforderte Wohnungen oder
Wohnplatze gegenstandlich sind und die Gesamtqualitat der MaBnahme dies rechtfertigt.

11.3 Sichtbarmachung von Fordervorhaben

Bei Bauvorhaben, die mit mehr als 500 000 Euro gefordert werden, ist in der 6ffentlichen Kom-
munikation und auf einer Internetseite die Férderung des Landes Nordrhein-Westfalen und des
Bundes angemessen darzustellen. Zusatzlich ist diese Férderung auf Bauschildern unter Ver-
wendung der Logos des fur das Wohnungswesen zustandigen Ministeriums des Landes Nord-
rhein-Westfalen, des zustandigen Bundesministeriums und der NRW.BANK sichtbar zu machen.
Die Einzelheiten zu der Umsetzung dieser Verpflichtung werden zwischen dem fir das Woh-
nungswesen zustandigen Ministerium und der NRW.BANK abgestimmt und auf der Internetseite
der NRW.BANK veroffentlicht.

11.4 Ubergangsregelung

Flr Férderantrage, die bis zum Inkrafttreten dieses Runderlasses bereits gestellt, aber noch nicht
bewilligt wurden, wird die ,Férderrichtlinie Offentliches Wohnen im Land Nordrhein-Westfalen
2024" vom 1. Marz 2024 (MBI. NRW. S. 487) angewendet. Auf Antrag kann flir Forderantrage
nach Satz 1 diese Forderrichtlinie zur Anwendung kommen. Fiir Vorhaben nach Nummer 7, fir
die bis zum 15. Januar 2025 bereits nachweislich ein Koordinierungsgesprach terminiert wurde,
findet ebenfalls die ,Férderrichtlinie Offentliches Wohnen im Land Nordrhein-Westfalen 2024"
vom 1. Marz 2024 (MBI. NRW. S. 487) Anwendung.

11.5 Inkrafttreten, AuBerkrafttreten

Dieser Runderlass tritt mit Wirkung vom 1. Januar 2025 in Kraft. Gleichzeitig tritt die ,Forderricht-
linie Offentliches Wohnen im Land Nordrhein-Westfalen 2024" vom 1. Marz 2024 (MBI. NRW. S.
487) auBer Kraft.
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