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Vorlageart: Beschlussvorlage
Federflhrung: Integrierte Stadtentwickl. u. Statistik
Verantwortung: Herr Dr. Florack, Herr Jehn, Herr Schranz

Konzept fiir eine Quotenregelung fiir 6ffentlich geforderten
Wohnungsbau

Beratungsfolge

03.12.2024 Sozialausschuss Vorberatung
05.12.2024 Stadtplanungs- und Mobilitatsausschuss Vorberatung
09.12.2024 Haupt- und Finanzausschuss Vorberatung
16.12.2024 Rat der Stadt Beschlussfassung

Beschlussvorschlag

1. Der Rat der Stadt beschlief3t im Rahmen eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes
nach § 1 Abs. (6) Nr. 11 BauGB die Einflihrung einer dynamischen Quote fir &ffentlich
geforderten Wohnungsbau bei der SchlieBung von stadtebaulichen Vertragen zur Schaffung
von Baurecht durch einen Bebauungsplan (Variante 4 in der Begriindung).

2. Der Rat der Stadt beschlie3t im Rahmen eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes
nach § 1 Abs. (6) Nr. 11 BauGB die Einflihrung einer dynamischen Quote fir 6ffentlich
geférderten Wohnungsbau bei der Baulandentwicklung auf kommunalen Grundsticken
(Variante 5 in der Begriindung).
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Bezug
A/17/5329-01

Konsequenzen
Drucksache hat keine finanziellen Konsequenzen
Drucksache hat keine klimatischen Konsequenzen

Sachverhalt

Beschlusslage
Mit Beschluss vom 01.07.2024 (Drucksache A/17/5329-01) hat der Rat der Stadt Oberhau-

sen die Verwaltung beauftragt, ein Konzept zur Einfiihrung einer Quotenregelung fir 6ffent-
lich geférderten Wohnungsbau zu erarbeiten und dem Rat zur Beschlussfassung vorzulegen.
Dabei ist eine Mindestquote von 25 Prozent (maximal 35 Prozent) ab acht Wohneinheiten
bei Neubauprojekten festzuschreiben. Ziel ist die Bereitstellung von angemessenem Wohn-
raum fir einkommensschwache Birgerinnen und Birger, die Verringerung sozialer Un-
gleichheit sowie die Férderung sozialer Durchmischung in den Oberhausener Wohnquartie-
ren. Das zu erstellende Konzept soll laut Beschluss bereits ab 2025 gelten. Rechtswirksame
Auswirkung soll mit Bauantrag ab 2026 gegeben sein.

Es gibt unterschiedliche Wege, die formulierte Zielsetzungen zu unterstitzen, welche jedoch
jeweils Vor- und Nachteile haben. Aus diesem Grund werden mit dieser Vorlage abgestufte
Varianten zur Umsetzung der im Antrag A/17/5329-01 formulierten Forderungen aufgezeigt,
fachlich bewertet und zur Auswahl gestellt.

Situation des geférderten Wohnraums in Oberhausen

Trotz eines rucklaufigen Bestands an Sozialwohnungen zeigt sich in Oberhausen derzeit
kein akuter Versorgungsengpass im niedrigpreisigen Segment. Zwar lasst sich auf dem loka-
len Wohnungsmarkt ein steigendes Mietniveau feststellen und es ist anzunehmen, dass die
Zahl einkommensschwacher Haushalte seit der letzten Berechnung im Jahr 2017 moderat
angestiegen ist, dennoch kann der Wohnungsmarkt weiterhin insgesamt als vergleichsweise
entspannt beschrieben werden. Das bestehende Angebot scheint bei quantitativer Betrach-
tung derzeit noch weitgehend ausreichend, um den Bedarf einkommensschwacher Haushal-
te zu decken. Es zeigen sich dagegen jedoch deutliche Bedarfe in qualitativer Hinsicht, ins-
besondere bei glunstigem barrierefreien Wohnraum und Wohnraum fir gréRere Familien.
Durch den Bau von neuen Sozialwohnungen mit modernen Standards kénnen neue Wohn-
qualitaten fur Haushalte geschaffen werden, die auf die soziale Wohnraumversorgung an-
gewiesen sind und fur die Neubaumieten auf dem freien Mietmarkt nicht bezahlbar sind.

Wenngleich der Bestand an Sozialwohnungen in Oberhausen abnimmt, zeigt sich, dass die
Nachfrage nach offentlich geférdertem Mietwohnungsbau auf Investorenseite das verfligbare
Regelbudget der Wohnraumférderung in Oberhausen aktuell deutlich Gbersteigt. Dies fiihrt
dazu, dass vielen Interessierten im laufenden Antragsjahr keine Forderzusage erteilt werden
kann, was eine Verschiebung in das darauffolgende Antragsjahr zur Folge hat. Grundsatzlich
ist die Wohnraumférderung fur Investoren derzeit deutlich attraktiver als in den zurtckliegen-
den Niedrigzinsphasen. Neben zinsgunstigen Darlehen bietet die 6ffentliche Wohnraumfor-
derung insbesondere finanzielle Vorteile durch die Moglichkeit von Tilgungsnachlassen, die
die Darlehensschuld reduzieren. Der Bau von offentlich geférderten Wohnungen wird daher
nicht durch einen Mangel an Interesse seitens der Investoren, sondern vielmehr durch die
unzureichenden Fordersummen begrenzt. Sobald die zur Verfigung stehenden Budgets
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aufgebraucht sind, kdnnen ohne zusatzlich bereitgestellte Gelder des Landesministeriums
keine neuen Forderantrage bewilligt werden. Dies kann dazu fuhren, dass der gefbrderte
Wohnungsneubau in der Stadt nicht umgesetzt werden kann.

Dennoch ist zu beachten, dass die zuvor beschriebenen finanziellen Vorteile der 6ffentlichen
Wohnraumférderung nicht immer die ErtragseinbufRen, die durch Mietpreisbindungen entste-
hen, vollstandig ausgleichen konnen. Dies wirft die Frage auf, inwieweit die sinkenden Inves-
titionsanreize zu einer Reduzierung der Bauaktivitat fihren. Zudem bleibt ungewiss, wie sich
die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und Zinssatze in der Zukunft entwickeln werden.

Rechtliche und organisatorische Moglichkeiten zur Umsetzung der Beschlusslage

Zur Umsetzung einer Quote fir offentlich geférderten Wohnungsbau stehen verschiedene
Instrumente zur Verfugung, die in der Anlage erlautert sind. Die Vorzugsvarianten 4 und 5
sollen als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemall § 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch
beschlossen werden, um ein entsprechendes Gewicht in der bauleitplanerischen Abwagung
zu erhalten. Im Folgenden wird im Regelfall von einer Quote von 25% ausgegangen. Bei den
flexiblen Varianten wird entsprechend darauf hingewiesen.

Um auch eine qualitative Steuerung hinsichtlich der tatsachlichen Bedarfe vorzunehmen,
wird dort wo es moglich ist, eine Lenkung hin zu barrierefreien oder familienfreundlichen
(grofRen) Wohnungen bericksichtigt.

Vor und Nachteile sowie die fachliche Einordnung der einzelnen Varianten sind der Anlage
zu entnehmen. Die nachfolgenden 5 Varianten sind grundsatzlich denkbar:

Variante 1: Durchsetzung der Quote durch Festsetzung in Bebauungspldanen

Variante 2: Durchsetzung der Quote bei allen Bauvorhaben durch zusatzliche Bauleit-
planung

Variante 3: Durchsetzung der Quote durch stadtebaulichen Vertrag mit fester Quote
als Bedingung fiir einen Bebauungsplan

Variante 4: Durchsetzung der Quote durch stadtebaulichen Vertrag mit dynamischer
Quote bei Schaffung von Baurecht durch einen Bebauungsplan

Variante 5: Baulandentwicklung auf kommunalen Grundstiicken

Anlage/n
1 - Konzept zur Umsetzung einer Quotenregelung

2 - Gutachten zur sachlichen und raumlichen Differenzierung der Wohnraumférderung in
Nordrhein-Westfalen

3 - Forderrichtlinie Offentliches Wohnen NRW

4 - Zuteilung Forderkontingente 2024
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1. Anlass und Aufgabenstellung

Mit Beschluss vom 01.07.2024 (Drucksache A/17/5329-01) hat der Rat der Stadt Oberhausen
die Verwaltung beauftragt, ein Konzept zur Einfihrung einer Quotenregelung fur 6ffentlich ge-
foérderten Wohnraum zu erarbeiten und dem Rat zur Beschlussfassung vorzulegen. Dabei ist
eine Mindestquote von 25 Prozent (maximal 35 Prozent) ab acht Wohneinheiten bei Neubau-
projekten festzuschreiben. Ziel ist die Bereitstellung von angemessenem Wohnraum fir ein-
kommensschwache Birgerinnen und Burger, die Verringerung sozialer Ungleichheit sowie die
Forderung sozialer Durchmischung in den Oberhausener Wohnqguartieren. Das zu erstellende
Konzept soll ab 2025 gelten. Rechtswirksame Auswirkung soll mit Bauantrag ab 2026 gegeben
sein.

2. Methodik

Zur Entwicklung des vorliegenden Konzepts wurden sowohl umfassende Literaturrecherchen
als auch Gesprache mit verschiedenen Akteuren des Wohnungsmarktes gefihrt. Dartiber hin-
aus wurde das Thema Wohnraumférderung im Rahmen des Themenjahres Wohnen, welches
Teil des integrierten Stadtentwicklungsprozesses ist, verankert und ein akteursiibergreifender
Austausch initiiert. So konnte sichergestellt werden, dass unterschiedliche fachliche Perspek-
tiven und Expertisen in die Beurteilung der Machbarkeit und der potenziellen Auswirkungen
einflieBen. Neben einer verwaltungsinternen Beteiligung relevanter Bereiche wie Wohnen,
Stadtplanung und Soziales wurden auch lokale Wohnungsbaugesellschaften und -genossen-
schaften, Wohlfahrtsverbande sowie das Landesbauministerium (MHKBD), das fir die Wohn-
raumférderung zustéandig ist, eingebunden. Im weiteren Verlauf des Themenjahres Wohnen
werden zusatzliche Diskurse angestof3en und vertieft.

3. Hintergrinde zum Oberhausener Wohnungsmarkt

Die Bereitstellung von ausreichend Wohnraum fiir einkommensschwache Bevolkerungsgrup-
pen stellt ein zentrales wohnungspolitisches Ziel der Stadt Oberhausen dar und wird auch im
Stadtentwicklungskonzept berticksichtigt. Aufgrund einer ungenauen Datenlage kann das ge-
naue Ausmald der Nachfrage nach preiswertem Wohnraum nicht exakt berechnet bzw. ermit-
telt werden. Stattdessen wird der Bedarf aus den verschiedenen einkommensschwachen
Nachfragegruppen abgeleitet. In der Studie ,Wohnen 2017, einer gutachterlichen Bestands-
aufnahme des Oberhausener Wohnungsmarktes, wurde die Zahl einkommensschwacher
Haushalte auf etwa 27.000 bis 30.000 geschéatzt. Auch wenn die umfassende Berechnung
einige Jahre zurtckliegt, bildet sie weiterhin eine wichtige Grof3enordnung fir die Einschét-
zung des lokalen Wohnungsmarktes. Aktuelle Entwicklungen zeigen jedoch, dass die Anzahl
sozialversicherungspflichtig Beschaftigter, Arbeitsloser sowie Menschen Uber 65 Jahren seit-
dem leicht angestiegen ist, was auf eine moderate Zunahme der Nachfrage nach preiswertem
Wohnraum hindeutet. In der Tendenz sind die Zahlen weiterhin aussagekréaftig und plausibel.
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Dem gegenuber steht im Jahr 2023 ein Sozialwohnungsbestand von 6.737 Wohneinheiten,
davon 6.170 Mietwohnungen und 567 Eigentumswohnungen, wobei aufgrund aus der Bindung
fallender Wohnungen ein deutlich abnehmender Trend deutlich wird (siehe Tab. 1).

Tabelle 1: Sozialwohnungsbestand in Oberhausen

Jahr Bestand Eigentum | Bestand Mietwohnungen Gesamt Veranderung
zum Vorjahr
2014 1.384 WE 8.628 WE 10.012 WE
2015 1.269 WE 8.343 WE 9.612 WE - 400 WE
2016 1.093 WE 7.420 WE 8.513WE - 1.099 WE*
2017 899 WE 8.209 WE 9.108 WE + 595 WE*
2018 834 WE 7.726 WE 8.560 WE - 548 WE
2019 781 WE 7.260 WE 8.041 WE - 519 WE
2020 718 WE 6.647 WE 7.365 WE - 676 WE
2021 623 WE 6.363 WE 6.986 WE - 379 WE
2022 573 WE 6.258 WE 6.831 WE - 155 WE
2023 567 WE 6.170 WE 6.737 WE - 94 WE

* 2016/2017 wurden Rahmenbedingungen bei der Bestandsstatistik verandert.
Quelle: Stadt Oberhausen

Eine verlassliche Perspektive hinsichtlich kommender Veranderungen ist leider nicht méglich,
da Aussagen zu zukunftigen Forderungen bzw. Forderprojekten nicht getroffen werden kon-
nen. Jedoch lasst sich die Anzahl der Mietwohnungen, deren Belegungs- und Forderbindun-
gen in den nachsten Jahren auslaufen, wie folgt beziffern:

e zum 31.12.2024: 250 WE
e zum 31.12.2025: 101 WE
e zum 31.12.2026: 581 WE
e zum 31.12.2027: 247 WE
e zum 31.12.2028: 422 WE

Trotz des ricklaufigen Bestands an Sozialwohnungen zeigt sich in Oberhausen kein akuter
Versorgungsengpass, da sich aufgrund des langjahrig entspannten Wohnungsmarktes ein
vergleichsweise niedriges Mietpreisniveau herausgebildet hat. So kénnen im Jahr 2017 40 bis
50 % der Oberhausener Geschosswohnungen als ,preiswert” eingestuft werden. Dies umfasst
Mietwohnungen des unteren Marktsegments! (15-20 %), des unteren Teils des mittleren
Marktsegments? (15-20 %) sowie Sozialmietwohnungen (9,5 %). Auch wenn seit dieser Un-
tersuchung die Mieten inzwischen leicht gestiegen sind, steht in quantitativer Hinsicht ausrei-
chend Wohnraum fir einkommensschwache Haushalte zur Verfligung.

Obwohl ein geférderter Wohnungsneubau bei einer rein quantitativen Betrachtung des Woh-
nungsmarktes nicht zwingend erforderlich erscheint, sind in qualitativer Hinsicht deutliche Be-
darfe erkennbar. Viele Wohnungen in niedrigeren Preissegmenten entsprechen nicht den mo-

! Unteres Marktsegment = unter 4,75 € pro m?
2 Mittleres Marktsegment = 4,75 bis 6,30 € pro m?
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dernen Wohnstandards. Dies bestatigt sich unter anderem bei der Betrachtung der Baualters-
klassen. So stammt ein grof3er Teil der Wohnungen in Oberhausen aus den 1950er- und
1960er-Jahren, die sich durch eher kleinere Wohnraume auszeichnen.

Zudem erflillt ein erheblicher Teil des geforderten Wohnraums nicht die qualitativen Anforde-
rungen, die heute auf dem freien Markt angeboten werden. Darliber hinaus sind in vielen die-
ser Wohnungen die Nebenkosten, insbesondere fiir Heizung und Energie, vergleichsweise
hoch, was die Gesamtbelastung der Mieter spurbar erhoht.

Zusatzlich werden qualitative Bedarfe in spezifischen Wohnraumanforderungen deutlich. Im
Rahmen der Experteninterviews konnte herausgearbeitet werden, dass insbesondere éltere
und korperlich eingeschrankte Personen sowie Familien mit mehreren Kindern erhebliche
Schwierigkeiten haben, barrierefreien sowie familiengerechten Wohnraum zu finden. Dartber
hinaus zeigen sich Herausforderungen bei Personen mit erheblichen persénlichen Problemla-
gen, wie Suchtkranke, Menschen mit extremen ,Messie“-Verhalten oder Uberschuldete Men-
schen. Nach Einschatzung der Verwaltung handelt es sich dabei jedoch um Sonderfélle, die
vor allem im Sozialbereich zu behandeln sind, da private Vermieter (auch in der sozialen
Wohnraumfdrderung) dieses Risiko von Mietausféallen oder zusatzlichen Instandhaltungskos-
ten nachvollziehbar meiden, dies gilt insbesondere im hier behandelten Neubau.

Solange das Angebot die Nachfrage Ubersteigt, bleibt der Preisdruck auf die Mieten gering.
Um auf eine potenziell steigende Nachfrage vorbereitet zu sein und die qualitativen Defizite
auszugleichen, ist die Schaffung neuen Wohnraums dauerhaft wichtig. Dabei muss dieser
nicht ausschlief3lich im niedrigen Preissegment entstehen. Auch Neubauten im mittleren und
oberen Preissegment kénnen zur Entlastung des preiswerten Bestands beitragen, da Miete-
rinnen und Mieter aus giinstigeren Wohnungen in neuere, héherpreisige Wohnungen umzie-
hen und so auch giinstigere Wohnungen frei werden.

AbschlieRend lasst sich festhalten, dass der Wohnungsmarkt in Oberhausen insgesamt als
relativ entspannt gilt. Trotz der etwa 30.000 einkommensschwachen Haushalte und des riick-
laufigen Bestands an Sozialwohnungen besteht quantitativ kein unmittelbarer Druck, geférder-
ten Wohnungsbau in groBem Umfang zu betreiben. Allerdings gibt es bei einer qualitativen
Betrachtung deutliche Bedarfe, da viele Wohnungen im unteren Preissegment nicht den aktu-
ellen Wohnstandards entsprechen. Durch den Bau von neuen Sozialwohnungen mit modernen
Standards kdnnen neue Wohnqualitaten fir Haushalte geschaffen werden, die auf die soziale
Wohnraumversorgung angewiesen sind und fiir die Neubaumieten auf dem freien Mietmarkt
nicht bezahlbar sind. Mit Blick auf die Bedarfe sollten im Neubau insbesondere barrierefreie
Wohnungen sowie Wohnungen fir grof3e Familien geférdert werden.

4. Die aktuelle Situation der o6ffentliche Wohnraumforderung
in NRW und Oberhausen

Mit der 6ffentlichen Wohnraumférderung unterstiitzt das Land Nordrhein-Westfalen die Neu-
schaffung, Modernisierung und Erhaltung moderner, barrierefreier, klimaschutzorientierter und
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insbesondere bezahlbarer Wohnstandorte und Wohnangebote mit Mietpreis- und Belegungs-
bindungen fur verschiedene Zielgruppen. Im Rahmen des mehrjahrigen Wohnraumforderpro-
gramms 2023-2027 des Landes NRW (WoFP) — ,Férdern, was Wohnungen schafft” stellt die
Landesregierung bis zum Jahr 2027 10,5 Milliarden Euro bereit, wobei Férderschwerpunkte
sowohl Miet- als auch Eigentumsmalinahmen umfassen:

e Forderung der Neuschaffung von Mietwohnungen und Gruppenwohnungen inklusive
Wohnraum in Einrichtungen fir Menschen mit Behinderungen, experimenteller Woh-
nungsbau sowie Foérderung der Verlangerung bzw. des Erwerbs von Bindungen,

e Forderung von Quartiersmalinahmen,
e FoOrderung von Modernisierungen (Miet- und Eigentumsmafnahmen),

e Forderung von Wohnraum fur Auszubildende und Studierende (Neuschaffung und Mo-
dernisierung) sowie

e Forderung von Neuschaffung, Ersterwerb und Bestandserwerb selbst genutzten
Wohneigentums.

Die Verteilung der Fordermittel erfolgt per Erlass durch das Ministerium fir Heimat, Kommu-
nales, Bau und Digitalisierung des Landes Nordrhein-Westfalen tber Regelbudgets und pro-
jekt- bzw. einzelfallbezogene Férdermittel aus den im Rahmen des Programmvolumens gebil-
deten Sonderkontingenten.

Die Regelbudgets werden zu Beginn des Jahres zugewiesen flr

o Die Mietwohnraumférderung (Neuschaffung von Mietwohnraum inklusive Gruppen-
wohnungen),

o die Modernisierungsforderung und

e die Forderung von selbst genutztem Wohneigentum (Wohneigentumsférderung).

Um der Heterogenitat der Wohnungsmarkte in Nordrhein-Westfalen gerecht zu werden, ba-
siert die Zuweisung der Budgets auf einem quantitativen und raumlich differenzierten Férder-
modell. Die Einteilung der Férdergebiete erfolgt getrennt fir Mietwohnraum und Wohneigen-
tum, unter Beriicksichtigung der jeweiligen Kosten- und Bedarfsniveaus im Landesvergleich.
Das Kostenniveau spiegelt die lokalen Investitionsbedingungen wider, wahrend das Bedarfs-
niveau die spezifischen Wohnraumbedarfe vor Ort erfasst. Tiefergehende Erlauterungen kon-
nen dem ,Gutachten zur sachlichen und raumlichen Differenzierung der Wohnraumférderung
in Nordrhein-Westfalen*® entnommen werden.

Alle 396 Kommunen Nordrhein-Westfalens werden in jeweils vier Kosten- und Bedarfsniveau-
stufen fir Mietwohnraum und Eigentum eingeteilt. Die Gebietskulisse des Kostenniveaus zeigt
die ortlichen Investitionsbedingungen im Vergleich der Kommunen zueinander auf und legt die
Forderintensitat sowie die Forderkonditionen fest. Die Gebietskulisse des Bedarfsniveaus be-
stimmt, in welchem Umfang die landesweiten Férdermittel bedarfsgerecht auf die kommunalen
Bewilligungsbehdrden verteilt werden. Der Stadt Oberhausen wird in beiden Gebietskulissen,

3 https://iwww.mhkbd.nrw/system/files/media/document/file/08.02.2024_mhkbd_gebietskulissengutachten.pdf
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sowohl im Kostenniveau als auch im Bedarfsniveau, und fiir die Bereiche Mietwohnraum und
Eigentum, das Niveau 3 zugewiesen.

DarlUber hinaus werden Fordermittel aus den gebildeten Sonderkontingenten projekt- bzw.
einzelfallbezogen zugewiesen fir

¢ QuartiersmalRnahmen einschliellich Mallnahmen der ,Modernisierungsoffensive+*,

e Wohnraum fir Auszubildende und Studierende,

¢ Wohnraum fir Menschen mit Behinderungen in Einrichtungen mit umfassendem Leis-
tungsangebot und

e experimentellen Wohnungsbau.

Im Folgenden werden die wesentlichen Forderbereiche einflihrend erlautert. Den genauen
Forderumfang sowie entsprechende Forderkriterien kénnen der Forderrichtlinie Offentliches
Wohnen im Land Nordrhein-Westfalen 2024 (ERL 6ff Wohnen NRW 2024%) entnommen wer-
den.

4.1. Forderung von Mietwohnraum

Das Land NRW fordert die Neuschaffung von Wohnraum durch Neubau, Nutzungsanderung
oder Erweiterung von Gebauden durch die Vergabe zinsgunstiger Darlehen. Der 6ffentlich-
geforderte Mietwohnraum ist zweckgebunden fiir Personen, deren Einkommen die Einkom-
mensgrenze § 13 Absatz 1 WFNG NRW nicht Ubersteigt (Einkommensgruppe A) sowie Per-
sonen, deren Einkommen die Einkommensgrenze um bis zu 40 % Ubersteigt (Einkommens-
gruppe B). Die Dauer der Zweckbindung betragt wahlweise 25 oder 30 Jahre. Die hochstzu-
lassige Miete bestimmt sich aus der Bewilligungsmiete (siehe Tab. 2) sowie etwaigen mietver-
traglichen Nebenleistungen.

Tabelle 2: Bewilligungsmiete

Mietniveau Einkommensgruppe A Einkommensgruppe B
M1 — M3* 6,50 7,55
M4 7,25 8,40

M4+ 7,85 9,00

* Mietniveau Oberhausen: M3

Zur Sicherstellung eines angemessenen Wohnraums sowie dessen Umfeldes gelten verschie-
dene Fordervoraussetzungen. So wird lediglich Wohnraum gefordert, der die entsprechenden
Vorgaben hinsichtlich Geschossigkeit, ErschlieBung, Grinflachenausstattung, Grundriss so-
wie energetischer Mindestanforderungen einhalt.

Die Hohe der Grunddarlehen des 6ffentlich geforderten Mietwohnraums betragt pro Quadrat-
meter forderfahiger Wohnflache maximal die in Tabelle 3 genannten Betrage.

4 https://www.nrwbank.de/de/foerderung/dokumente/2024-04-02-mhkbd-final-frl-off-wohnen-2024.pdf?contentType=applica-
tion/pdf&pfad=/8/2/7582/
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Tabelle 3: Grunddarlehen (Euro pro m?)

Mietniveau Einkommensgruppe A Einkommensgruppe B
M1 - M3* 3.110 1.920
M4 3.350 2.290

M4 + 3.490 2.350

* Mietniveau Oberhausen: M3

4.2. Forderung von QuartiersmalRnahmen

Fiar Vorhaben, die aufgrund ihrer Grof3e sowie stadtebaulicher und sozialer Anforderungen
eine ganzheitliche Quartiersbetrachtung erfordern, besteht im Rahmen des Programmvolu-
mens ein Sonderkontingent zur Finanzierung des Programmbausteins. Gemal Fdrderrichtli-
nie zeichnet sich eine QuartiersmafRnahme durch ,gemischte Strukturen [aus], in denen unter-
schiedliche Bevolkerungsgruppen durch vielfaltige Wohnformen und Nutzungen zusammen-
gefuhrt werden®. Fordervoraussetzungen fur Quartiersma3nahmen sind die Mischung ver-
schiedener Forderangebote (z.B. Mietwohnungen, Eigentum) mit frei finanzierten Wohnungen,
die Schaffung einer nachbarschaftsférdernden Infrastruktur (z.B. Quartiersplatze) sowie eine
gualitatsvolle, naturnahe Gestaltung unter Bertlicksichtigung der Klimaanpassung.

Sofern den Bewilligungsbehdrden ein Vorhaben mit mehr als 70 zu férdernden Wohneinheiten
vorliegen, ist dieses dem Ministerium flr Heimat, Kommunales, Bau und Digitalisierung des
Landes Nordrhein-Westfalen friihzeitig zur Beratung und Qualifizierung vorzulegen. Das Vor-
haben darf dabei nicht allein 6ffentlich geférderten Wohnraum umfassen, sondern muss eine
Mischung aus gefdrdertem und frei finanzierten Wohnraum darstellen. Es steht der Bewilli-
gungsbehorde zudem frei, dem Landesministerium auch Quartiersmal3nahmen mit weniger
als 70 offentlich geférderten Wohnungen vorzulegen. Nach erfolgreicher Beratung und Quali-
fizierung bestatigt das Ministerium die Anerkennung als QuartiersmafRnahme, inklusive Ver-
standigung Uber die Hohe der Férdersumme und das angestrebte Bewilligungsjahr. Bei gro-
Ben QuartiersmalRnahmen kdnnen auch mehrere Bewilligungsjahre, beispielsweise nach Bau-
abschnitten, vereinbart werden. Die fur eine Bewilligung erforderlichen Mittel werden im ver-
einbarten Programmjahr eingeplant und reserviert.

Die Forderung von QuartiersmalRnahmen gilt sowohl fir die Neuschaffung als auch fur die
Modernisierung von Wohneinheiten.

4.3. Modernisierungsforderung

Im Rahmen der Modernisierungsforderung wird der Erhalt und die Anpassung bestehenden
Wohnraums an zeitgemaf3e Wohnstandards unterstutzt. Damit kdnnen sowohl einfache Ver-
besserungsmafinahmen als auch differenzierte Erneuerungsstrategien umgesetzt und somit
zeitgemale Wohnqualitaten und -verhéaltnisse in Verbindung mit Mietpreis- und Belegungs-
bindungen erreicht werden. Neben der Ertlichtigung der Bestdnde stehen Malinahmen zur
Optimierung der Barrierefreiheit sowie des Klimaschutzes im Fokus der Modernisierungsfor-
derung.

4.4, Forderung von selbstgenutztem Eigentum
Auch die Bildung von Wohneigentum von Haushalten mit mittlerem und geringem Einkommen
wird im Rahmen der Wohnraumférderung unterstiitzt. Daflir stehen zinsgunstige Férderdarle-
hen mit der Moglichkeit eines Tilgungserlasses zur Verfigung.
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5. Wohnraumforderung in Oberhausen

Die Stadt Oberhausen erfillt die Aufgabe der ,Wohnraumférderung® als Pflichtaufgabe nach
Weisung und fungiert dabei als Bewilligungsbehdrde. Das Gesamtbudget fir die Wohnraum-
foérderung in Oberhausen gliedert sich in die Bereiche ,Mietwohnungsbau®, ,Bestandsmafinah-
men“ sowie ,Eigentumsmalnahmen®. Die kommunalen Budgets werden jahrlich vom Land
NRW zugewiesen und sind bis zum 30.11. eines jeden Jahres abzurechnen. Der Programmiteil
der ,Quartiersforderung“ wird landesweit zentral bewirtschaftet und tber ein entsprechendes
Sonderkontingent finanziert. Die zugeteilten Forderkontingente fur das Jahr 2024 kénnen on-
line eingesehen werden®.

Die Tabellen 4, 5 und 6 geben einen Uberblick tiber die der Stadt Oberhausen zugeteilten
Wohnraumforderungsbudgets der letzten zehn Jahre. Zudem wird dargestellt, wie hoch das
Endbudget fur die jeweiligen Jahre tatséchlich war und wie viele Wohneinheiten gefordert wur-
den. Deutliche Unterschiede in der Anzahl geférderter Wohneinheiten bei &hnlichem Jahres-
endbudget, wie beispielsweise in den Jahren 2022 und 2023, sind in den fordertechnischen
Ansatzen begrindet.

Tabelle 4: Entwicklung der Budgets fur Mietwohnungsbau von 2014 bis 2024 in Oberhausen

Jahr zugeteiltes Budget Endbudget und Forder- Wohneinheiten

summe
2014 3.800.000 EUR 7.086.200 EUR 81
2015 5.100.000 EUR 14.936.900 EUR 159
2016 5.100.000 EUR 5.246.500 EUR 53
2017 5.100.000 EUR 7.150.243 EUR 63
2018 5.200.000 EUR 18.162.500 EUR 159
2019 6.400.000 EUR 0 EUR 0
2020 6.400.000 EUR 7.460.845 EUR 61
2021 6.900.000 EUR 3.919.960 EUR 28
2022 7.700.000 EUR 7.898.740 EUR 57
2023 7.800.000 EUR 7.274.340 EUR 18
2024 7.900.000 EUR

Quelle: Stadt Oberhausen

Tabelle 5: Entwicklung der Budgets fur Bestandsmafinahmen von 2014 bis 2023 in Oberhausen

Jahr zugeteiltes Budget Endbudget und Forder- Wohneinheiten
summe
2014 980.000 EUR 980.000 EUR 34
2015 980.000 EUR 1.271.800 EUR 43
2016 974.000 EUR 626.200 EUR 15
2017 973.000 EUR 5.244.000 EUR 134
2018 862.000 EUR 1.081.000 EUR 31
2019 1.193.000 EUR 339.850 EUR 5
5 https://iwww.mhkbd.nrw/system/files/media/document/file/zuteilung-forderkontingente-.pdf
8
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2020 1.191.000 EUR 2.550.100 EUR 50
2021 1.219.000 EUR 809.150 EUR 11
2022 1.216.000 EUR 4.756.500 EUR 33
2023 1.200.000 EUR 3.659.285 EUR 36
2024 1.300.000 EUR

Quelle: Stadt Oberhausen

Tabelle 6: Entwicklung der Budgets fur Eigentumsmafnahmen von 2014 bis 2023 in Oberhausen

Jahr zugeteiltes Budget Endbudget und Forder- Wohneinheiten

summe
2014 1.700.000 EUR 1.469.800 EUR 16
2015 * 1.334.600 EUR 12
2016 * 871.000 EUR 7
2017 * 373.000 EUR 3
2018 1.000.000 EUR 647.000 EUR 6
2019 1.000.000 EUR 405.000 EUR 3
2020 1.000.000 EUR 590.300 EUR 5
2021 1.000.000 EUR 139.000 EUR 1
2022 1.100.000 EUR 310.000 EUR 2
2023 1.100.000 EUR 2.161.000 EUR 12
2024 1.300.000 EUR

* keine Zuteilung seitens des Landes NRW
Quelle: Stadt Oberhausen

Bewilligte Antrage werden monatlich in Berichtsform an das Landesministerium tbermittelt.
Sollte das Jahresbudget aufgrund der Antragslage bereits vorzeitig ausgeschdpft sein, werden
weitere Antrédge an das Landesministerium weitergeleitet, welches dann entscheidet, ob eine
Forderung durch eine unterjahrige Aufstockung des kommunalen Regelbudgets ermdglicht
wird. Eine Garantie auf den Erhalt einer Férderzusage besteht insbesondere vor dem Hinter-
grund einer landesweit erhdhten Nachfrage bei einem begrenzten Wohnraumférderungs-
budget jedoch nicht.

Fir die Bearbeitung des Antrags A/17/5329-01 ist der Bereich ,Mietwohnungsbau® der we-
sentliche Budgetbereich. Es zeigt sich, dass in acht der letzten zehn Jahre das Endbudget die
urspruinglich zugeteilten Budgets Uberstieg. Doch auch die negative Differenz zwischen An-
fangs- und Endbudget in den Jahren 2019 und 2023 ist nicht auf fehlende Forderantrage zu-
rackzufiihren. So wurden im Jahr 2019 Forderantrage von Antragstellenden kurzfristig zurtick-
gezogen, wahrend im Jahr 2023 das geringe Restbudget keine Férderung einer weiteren Im-
mobilie ermoglichte.

Es zeigt sich demnach, dass die Nachfrage nach offentlich geférdertem Mietwohnungsbau das
verflugbare Budget deutlich tGbersteigt und vielen Interessierten keine Forderzusage erteilt wer-
den kann. Im Falle der Einfihrung einer festen Quote fir 6ffentlich geférderten Wohnungsbau
im Neubau ist daher zu berticksichtigen, dass eine Férderzusage im Rahmen des Oberhause-
ner Regelbudgets nicht gewéhrleistet werden kann.
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Erganzend bieten sich Férdermdglichkeiten im Rahmen von Quartiersmalinahmen (siehe Kap.
3.2), die sich auf groRere Projekte mit Quartierscharakter und mehr als 70 gefoérderte Wohnein-
heiten beziehen. Diese geforderten Wohneinheiten durfen im Regelfall nur 30 % des Gesamt-
guartiers ausmachen. Den Bewilligungsbehdrden steht es jedoch frei, auch Projekte mit weni-
ger als 70 geférderten Wohneinheiten dem Landesministerium vorzulegen, sofern ein Quar-
tierscharakter festgestellt wird. Fir die Stadt Oberhausen kamen unter Mal3gabe der 70
Wohneinheiten die Wohnbaupotenzialflachen Stahlwerksgelande, NEWAG-Gelande sowie
die Zeche Sterkrade fir eine Forderung in Frage. Die Bewilligung erfolgt bei diesem Pro-
grammteil durch das Landesministerium, welches ein landesweites Sonderbudget bereitstellt.
Das Regelbudget der Stadt Oberhausen bleibt dabei unberiihrt. Auch hier kann jedoch eine
Forderzusage trotz Einhaltung der Forderbedingungen nicht gewahrleistet werden. So wurde
von Seiten des Landesbauministeriums auf eine aktuell steigende Nachfrage verwiesen. An-
gesichts der aktuell hohen Leitzinsen sei die Wohnraumférderung fur Investoren wieder deut-
lich attraktiver geworden, als es in den durch niedrige Leitzinsen gepragten zuriickliegenden
Jahren der Fall war. Die hohe Nachfrage nach Férderung von QuartiersmaRhahmen kénne
mit dem verfligbaren Sonderbudget nicht vollumfanglich gedeckt werden. Zudem muss be-
ricksichtigt werden, dass auch Bauprojekte in Stadten mit hohem Wohnungsdruck wie Koln,
Dusseldorf oder Miinster Antrage stellen, die gegebenenfalls bei der Priorisierung bevorzugt
werden koénnten.

Im Austausch mit lokalen Akteuren des Wohnungsmarktes konnte die Attraktivitat des 6ffent-
lich geforderten Wohnungsbaus bestatigt werden. Die Investoren zeigen sich bereit, die An-
gebote der Wohnraumférderung in Anspruch zu nehmen. Insbesondere die Genossenschaf-
ten sehen es zudem auch abseits wirtschaftlicher Interessen als ihre gesellschaftliche Verant-
wortung, preisgunstigen Wohnraum zur Verfigung zu stellen. Gleichzeitig wird die Bedeutung
einer stadtebaulichen Mischung bei Neubauvorhaben hervorgehoben. Diese umfasst sowohl
den Ausgleich zwischen frei finanziertem und geférdertem Wohnraum als auch unterschiedli-
che Bauformen, um langfristig stabile Strukturen zu schaffen. Eine Durchmischung von frei
finanziertem und geférdertem Wohnraum innerhalb einzelner Wohngebaude wird von den be-
fragten Akteuren teilweise jedoch kritisch gesehen, da unterschiedliche Miethéhen fur ver-
gleichbare Wohnungen zu Unzufriedenheit und Konflikten fihren kdnnten. Allerdings zeigen
erfahrungsgemalf’ andere Investoren auch Bereitschaft, innerhalb eines Wohnhauses sowohl
frei finanzierten als auch geférderten Wohnraum umzusetzen.

Es lasst sich festhalten, dass die Nachfrage nach Wohnraumférdermitteln in Oberhausen das
vorhandene Angebot deutlich Gbersteigt. In den vergangenen Jahren wurde das Regelbudget
weitgehend ausgeschopft oder sogar Uberzeichnet. Angesichts der aktuellen Zinsentwicklung
ist eher mit einer weiteren Zunahme der Nachfrage zu rechnen, was dazu fiihrt, dass zahlrei-
che Forderantrage in Oberhausen nicht bewilligt werden kénnen. Auch bei der zuséatzlichen
Quartiersforderung, die Uber ein landesweites Sonderbudget finanziert wird, ist aufgrund der
hohen Nachfrage zu erwarten, dass zukiinftig nicht alle Projekte geférdert werden kénnen. Bei
einer Festlegung starrer Quoten fir 6ffentlich geférderten Wohnungsbau bei Bauprojekten in
Oberhausen muss daher beriicksichtigt werden, dass Investoren aufgrund nicht ausreichend
vorhandener Wohnraumférderungsbudgets mdglicherweise nicht in der Lage sind, diese Vor-
gaben zu erflillen, was die Realisierung von Bauvorhaben blockieren kénnte.
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6. Handlungsoptionen zur Forderung offentlich gefordertem
Wohnungsbaus

Im Folgenden werden die rechtlichen Instrumente vorgestellt, die Kommunen zur Forderung
von preisgebundenem Wohnraum zur Verfiigung stehen.

Um einen Uberblick tber die Anwendung und Gestaltung von kommunalen Quoten fiir den
offentlich geférderten Wohnungsbau in Nordrhein-Westfalen zu bekommen, haben das Minis-
terium fir Heimat, Kommunales, Bau und Digitalisierung des Landes Nordrhein-Westfalen und
die NRW.BANK im Jahr 2022 eine Umfrage bei allen 53 Bewilligungsbehdorden fir die 6ffent-
liche Wohnraumférderung durchgefihrt. Insgesamt liegen damit Ergebnisse zu 396 Kommu-
nen vor.

Zum Zeitpunkt der Befragung verfiigten 47 der 396 Stadte und Gemeinden in NRW (11,9 %)
Uber einen Baulandbeschluss mit der Vorgabe einer Quote fiir den 6ffentlich geférderten Woh-
nungsbau. 14 dieser 47 Kommunen (29,8 %) waren dabei kreisfreie Stadte, sodass insgesamt
63,6 % der kreisfreien Stadte in NRW Quotenvorgaben eingefuihrt haben.

Betrachtet man den Einsatz von Quotenregelungen im Hinblick auf die zugeordnete Mieten-
stufe zeigt sich ein deutliches Gefélle. Mit abnehmenden Mietniveau verfligen weniger Kom-
munen dber Quoten fur den o6ffentlich geférderten Wohnungsbau. Zum Zeitpunkt der Befra-
gung wurde Oberhausen der Mietenstufe 2 zugeordnet. 21 Kommunen in dieser Mietenstufe
haben eine Quotenregelung umgesetzt. Im neuerlichen Gutachten zur Erstellung der Gebiets-
kulissen im Jahr 2023 wurde Oberhausen in die Mietenstufe 3 eingeordnet.

Die Umsetzung der Quotenvorgabe erfolgt in den Kommunen tberwiegend durch die Schaf-
fung von Baurechten in Rahmen von Bebauungsplanen sowie durch die Verauf3erung stadtei-
gener Grundstiicke (vgl. Abb. 1). In der Studie wird allerdings nicht zwischen Bebauungspla-
nen mit ergdnzendem Vertrag und reinen Angebotsbebauungsplanen differenziert, weshalb
hierzu keine genaueren Angaben gemacht werden kénnen.

Abbildung 1: Anwendungsbereich der Quotierung fir den 6ffentlich-geférderten Wohnungsbau in NRW
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Quelle: MHKBD NRW, NRW.Bank 2023: Befragung 2022: Einsatz und Ausgestaltung von kommunalen Quoten flr den 6ffentlich-
geforderten Wohnungsbau im Land Nordrhein-Westfalen
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6.1. Schaffung von Baurecht durch Bebauungsplane
Durch die Aufstellung von Bebauungspléanen kénnen Stadte rechtsverbindliche Festsetzungen
zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung auf einer zu entwickelnden Teilflache des Stadtgebiets
festlegen und so die stadtebauliche Entwicklung steuern. In 8 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB hat der
Gesetzgeber die Moglichkeit geschaffen, in Bebauungsplanen aus stadtebaulichen Grinden
Flachen festzusetzen, auf denen ganz oder teilweise nur Wohngebaude, die mit Mitteln der
sozialen Wohnraumforderung geférdert werden kdnnten, errichtet werden durfen.

8§ 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB: ,Im Bebauungsplan kénnen aus stadtebaulichen Griinden
festgesetzt werden: die Flachen, auf denen ganz oder teilweise nur Wohngebaude, die
mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kbnnten, errichtet wer-
den dlirfen”

Dazu sind die betroffenen Gebiete im Bebauungsplan mit Planzeichen und flachenscharfer
Darstellung festzulegen. Dabei kann auch angegeben werden, welcher Anteil der neu geschaf-
fenen Geschol3flachen oder aber auch welcher Anteil an Wohnungen entsprechend zu bauen
sind.

Der Bauherr kann jedoch nicht verpflichtet werden, die Mittel der 6ffentlichen Wohnraumfor-
derung tatsachlich in Anspruch zu nehmen und sich der Mietpreisbindung zu unterwerfen.
Stattdessen umfasst die Festsetzung lediglich, dass der bauliche Zustand und der Zuschnitt
der Wohnungen den Vorgaben der 6ffentlichen Wohnraumforderung entspricht. Wird diese
sowie alle weiteren Vorgaben es Bebauungsplans erflllt, ist dem Bautrager eine entspre-
chende Baugenehmigung zu erteilen. Um Bauherren (ber die Festsetzungen nach § 9 Abs. 1
Nr. 7 BauGB hinaus zur Inanspruchnahme der Wohnbauférderung sowie der Unterwerfung
der Mietpreisbindung zu verpflichten, bedarf es zusatzlich des Einsatzes eines stadtebaulichen
Vertrages nach 8§ 11 BauGB (siehe Kapitel 5.3). In diesem kénnen zwischen der Stadt sowie
dem Bauherrn entsprechende Vereinbarung getroffen.

Zur Starkung der Innenentwicklung und als Reaktion auf die Wohnungsknappheit in vielen
deutschen Stadten verabschiedete die Bundesregierung im Juni 2021 das Gesetz zur Mobili-
sierung von Bauland (,Baulandmobilisierungsgesetz®). Mit diesem Gesetz wurde unter ande-
rem das Instrument des sektoralen Bebauungsplans zur Wohnraumversorgung (89 Abs. 2d
BauGB) eingeflihrt. Der sektorale Bebauungsplan ist thematisch auf den Wohnungsbau be-
grenzt und ermdoglicht es, Festsetzungen fur im Zusammenhang bebaute Ortsteile nach § 34
BauGB zu treffen. Das Instrument erlaubt es den Kommunen, die Vorhabentrager zu verpflich-
ten, die geltenden Forderbedingungen (insb. Miet- und Belegungsbindung) der sozialen Wohn-
raumforderung einzuhalten und sicherzustellen.

Die Regelung ist jedoch zunéchst bis zum Ende des Jahres 2024 befristet. Nach Aul3erkraft-
treten der Regelung wird diese auf ihre Wirksamkeit bei der Schaffung von bezahlbarem
Wohnraum gepriift.

Der sektorale Bebauungsplan bietet grundsétzlich die Mdoglichkeit, offentlich geférderten
Wohnraum gezielt zu férdern. Bislang findet der sektorale Bebauungsplan in den Stadten und
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Gemeinden Deutschlands nur begrenzte Anwendung, was unter anderem auf eine beste-
hende Rechtsunsicherheit im Umgang mit diesem neuen Instrument zuriickzufiihren ist. An-
gesichts des bevorstehenden AuRRerkrafttretens der Regelung zum Jahresende wird empfoh-
len, eine Umsetzung offentlich geforderten Wohnungsbaus tber das Instrument des sektora-
len Bebauungsplans nicht weiter zu verfolgen.

Entsprechend der dargelegten Sachlage ergeben sich fir die Kommunen im Rahmen der Bau-
leitplanung nur eingeschrankte Handlungsoptionen. Zur Umsetzung der im Antrag A/17/5329-
01 beschlossenen Quotenregelung fur 6ffentlich geférderten Wohnraum besteht die Mdglich-
keit, bei neu aufzustellenden Bebauungsplanen Flachen festzusetzen, auf denen nur Wohn-
gebaude errichtet werden dirfen, die den Anforderungen der sozialen Wohnraumférderung
entsprechen. Dabei kann eine tatsachliche Inanspruchnahme der Wohnraumférderung durch
die Bautrager im Rahmen der Bauleitplanung jedoch nicht sichergestellt werden.

6.2. Durchsetzung der Quote bei allen Bauvorhaben

Im Zusammenhang bebauter Ortsteile (§ 34 BauGB) ist ein Bauvorhaben grundséatzlich zulas-
sig, wenn es sich nach Art und Mafl? der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
stucksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfigt. Auch
im AulRenbereich nach § 35 BauGB ist in Ausnahmeféllen die Errichtung baulicher Anlagen
ohne rechtskraftigen Bebauungsplan erlaubt. Um sicherzustellen, dass Bauprojekte auch auf
solchen Flachen einer Quotenregelung unterliegen, mussten hier fur alle Flachen, auf denen
mehr als acht Wohneinheiten vorgehsehen sind, entsprechende Bebauungspléne mit einer
Festsetzung fir 6ffentlich geférderten Wohnraum gem. § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB aufgestellt
werden.

Geht ein Antrag auf Baugenehmigung auf einer Flache ohne rechtskraftigen Bebauungsplan
ein, besteht die Mdglichkeit, den Bauantrag nach § 15 BauGB zurlickzustellen und daraufhin
einen Aufstellungsbeschluss fir einen Bebauungsplan zu fassen. Erforderlich ist dabei die
Darlegung stadtebaulicher Ziele, die durch das zurtickgestellte Vorhaben gefahrdet wirden.
Zu bedenken ist dabei, dass ein solches Vorgehen zu groRen Rechtsunsicherheiten bei Inves-
toren fuhrt.

Dies wirde jedoch mit einem erheblichen Kosten- und Ressourcenaufwand einhergehen und
Bauvorhaben verzégern. Neben der Erstellung aller Bebauungsplane wéare es erforderlich, im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens die Erfillung der Fordervoraussetzungen fir alle
Gebaude zu Uberprifen.

Wie in Kap. 6.1 dargestellt, kann durch Bebauungsplane lediglich die Erfullung der baulichen
Voraussetzungen der Wohnraumférderung festgesetzt werden konnen. Der Bauherr ist jedoch
nicht verpflichtet, die Mittel der 6ffentlichen Wohnraumférderung tatsachlich in Anspruch zu
nehmen.

Insgesamt kann also festgehalten werden, dass das skizzierte Vorgehen einem enormen Res-
sourcenaufwand bedarf. Auf der anderen Seite kann nicht sichergestellt werden, dass Mittel
der Wohnraumférderung durch den Bauherrn tatsachlich in Anspruch genommen werden. Das
Verhéltnis von Aufwand und Nutzen ist daher kritisch zu hinterfragen.

13

16 von 207 in Zusammenstellung



6.3. Stadtebaulicher Vertrag gemaf § 11 BauGB

Ein stadtebaulicher Vertrag ist eine Vereinbarung zwischen einer Kommune und einem priva-
ten Investor oder Bauherrn. Sie kommen insbesondere dort zum Einsatz, wo Flachen entwi-
ckelt werden sollen, die nicht im kommunalen Besitz, sondern sich im Eigentum eines koope-
rationsbereiten Grundstiickseigentiimers befinden. Daher werden stadtebauliche Vertrage zu-
meist in direktem Zusammenhang mit der Schaffung von Planungsrecht im Rahmen eines
Bebauungsplanverfahrens geschlossen. Im stadtebaulichen Vertrag regeln beide Parteien be-
stimmte MalBhahmen oder Leistungen, die im Zusammenhang mit der baulichen Entwicklung
einer Flache bzw. einem Bauprojekt stehen. Solche Vertrage sindim 8§ 11 des Baugesetzbuchs
(BauGB) geregelt. Durch das Instrument des stadtebaulichen Vertrags wird die hoheitliche
Steuerungsmoglichkeiten der Kommunen hinsichtlich der Baulandentwicklung deutlich erwei-
tert. So konnen neben der Ubertragung der Kostenlast an den Vorhabentrager (u.a. fir Er-
schlieBung) auch Vereinbarungen getroffen werden, die die Kommune nicht tber einen Be-
bauungsplan festsetzen kann. Die wichtigsten Regelungsinhalte eines stadtebaulichen Ver-
trags werden in § 11 Abs. 1 BauGB aufgefiihrt. Dazu zahlen unter anderem die Durchfiihrung
stadtebaulicher MalRnahmen durch den Vertragspartner auf eigene Kosten (sogenannte
Durchfiihrungsvertrdge nach Nr. 1), die Unterstiitzung und Sicherstellung der mit der Bauleit-
planung verfolgten Ziele (Planungsvertrage nach Nr. 2) sowie die Ubernahme von Kosten fiir
gemeindliche Entwicklungs- und FolgemafRnahmen im Zusammenhang mit stéadtebaulichen
Projekten (Kostenubernahmevertrdge nach Nr. 3). Die Aufzahlung ist dabei nicht als abschlie-
Rend zu verstehen. Stattdessen konnen alle in 8§ 1 Abs. 6 BauGB aufgefuihrten Belange mit
stadtebaulicher Relevanz als Regelungsgegenstand in einem stadtebaulichen Vertrag aufge-
fuhrt werden. So kann auch die Festlegung einer Quote fiir den 6ffentlich geférderten Woh-
nungsbau als Vertragsinhalt festgehalten werden.

Im Rahmen der Bauordnung ist eine Baugenehmigung dann zu erteilen, wenn einem Vorha-
ben keine offentlich-rechtlichen Vorschriften entgegenstehen. Die Erfiillung der im stadtebau-
lichen Vertrag festgehaltenen Leistungen und Pflichten durch den Vorhabentrager sind dar-
Uber hinaus durch geeignete Instrumente sicherzustellen (z.B. Bankburgschaft, Patronatser-
klarung, dingliche Sicherung durch Grundstiicksbelastung, Vertragsstrafe). In der Regel mus-
sen Vorhabentrager zudem nachweisen, dass Sie den Verpflichtungen nachkommen (z.B.
Baulasten- oder Grundbucheintrag).

6.4. Baulandentwicklung auf kommunalen Grundsticken
Grundsatzlich gréRere Handlungsspielraume zur Steuerung der wohnbaulichen Entwicklung
sowie zur Forderung bezahlbaren Wohnens bestehen auf Flachen, die sich im stadtischen
Eigentum befinden und die perspektivisch wohnbaulich entwickelt werden kénnten. Durch den
Verkauf von Grundstiicken im Rahmen von Vergabeverfahren bzw. durch Vereinbarungen in
Kaufvertragen ergeben sich den Kommunen direkte Einflussmdglichkeiten auf die wohnungs-
politischen Ziele. So kdnnen unter anderem vertragsgebundene Verpflichtungen, wie die Er-
richtung eines bestimmten Anteils an geférdertem Wohnraum, festgelegt werden. Viele Stadte
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nutzen zudem das Instrument der Konzeptvergabe, bei der Grundstiicke nicht an den Hochst-
bietenden veraulert, sondern qualitative Kriterien wie der Anteil geférderten Wohnraums, be-
ricksichtigt werden.

Grundlage einer solchen aktiven Bodenpolitik ist zwangslaufig der stadtische Besitz oder Er-
werb von Flachen. Der strategische Ankauf von Flachen mit Entwicklungspotenzial im Rahmen
einer langfristigen Bodenbevorratungspolitik wurde in Oberhausen — wie auch in den meisten
deutschen Stadten — aufgegeben. Nicht zuletzt zur Haushaltskonsolidierung wurden verstarkt
stadtische Bodenvorrate aufgegeben. Vor dem Hintergrund der weiter angespannten Haus-
haltslage, gestiegener Bodenpreise sowie des aktuellen wohnungspolitischen Handlungs-
drucks kann von einer Wiederaufnahme einer langfristigen Bodenbevorratungspolitik gegen-
wartig nicht ausgegangen werden.

Stattdessen nutzen Kommunen vermehrt Mdglichkeiten zum kurzfristigen Zwischenerwerb
von Flachen. So entwickelt beispielsweise die Stadt Minster Flachen im AufRenbereich nur
dann als Bauland, wenn die Eigentiimer zuvor mindestens 50 % der Flache an die Stadt ver-
aulert hat. Auf dieser Flache realisiert die Stadt Miinster dann ihre wohnungspolitischen Ziele
durch die Grundstlcksvergabe nach stadtisch festgelegten Kriterien.

6.5. Hohe der Quote
Der zugrundeliegende Antrag A/17/5329-01 sieht die Umsetzung einer Quote von mindestens
25 % bis maximal 35 % vor. Diese Quoten werden in den Umsetzungsmoglichkeiten in Kapitel
7 aufgegriffen. Die Hohe der Quote basiert dabei auf einer politischen Entscheidung und lasst
sich nicht ausschlief3lich statistisch begriinden. Stattdessen spielen verschiedene Einflussfak-
toren eine Rolle, wie der lokale Wohnungsbestand und die Wohnungsnachfrage, das Zinsni-
veau, die Forderkonditionen und das zur Verfigung stehende Budget.

Im Rahmen der Experteninterviews konnte festgehalten werden, dass die vorgeschlagene
Spanne der Quoten grundsatzlich denkbar und qualitativ sinnvoll erscheint, sofern ausrei-
chende finanzielle Mittel zur Verfigung stehen. In Oberhausen zeigt sich jedoch, dass die
Umsetzung einer solchen Quote durch das verfligbare Budget blockiert wird. Im Rahmen der
Regelbudgets lassen sich voraussichtlich weder 25 % noch 35 % der fertigzustellenden Wohn-
gebaude finanzieren. Erganzend ergeben sich Méglichkeiten Giber den Programmteil der Quar-
tiersférderung, bei dem GroRprojekte mit tiber 70 Wohneinheiten (in Einzelfallen auch weniger
Wohneinheiten moglich) geférdert werden kdnnen, wobei diese Uber ein landesweites Son-
derkontingent finanziert werden.

Dennoch zeigt sich, dass angesichts der vorhandenen Férdersummen, der Baufertigstellungs-
zahlen und der verfuigbaren Flachenpotenziale im Verhéaltnis zum bestehenden Wohnungsbe-
stand (ca. 108.000 Wohnungen in Oberhausen) kein splrbarer Effekt auf die Gesamtversor-
gung zu erwarten ist. Daher erscheint es notwendig, verstarkt Losungen im Umbau und der
Modernisierung des bestehenden Wohnraums zu suchen, um langfristig eine nachhaltige Ver-
besserung des Wohnungsangebots zu erreichen.
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7. Fazit und Empfehlung fur weiteres Vorgehen

Zur Umsetzung einer Quote fir 6ffentlich geférderten Wohnungsbau stehen verschiedene In-
strumente zur Verfugung, die in den folgenden Varianten aufgezeigt sind. Die Vorzugsvari-
ante(n) soll(en) als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaf3 8 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetz-
buch beschlossen werden, um ein entsprechendes Gewicht in der bauleitplanerischen Abwa-
gung zu erhalten.

Im Folgenden wird im Regelfall mit Blick auf die rechtlichen Instrumente von einer Quote von
25% ausgegangen. Bei den flexiblen Varianten wird entsprechend darauf hingewiesen.

Um auch eine qualitative Steuerung hinsichtlich der tatsachlichen Bedarfe vorzunehmen, wird
dort wo es mdglich ist, eine Lenkung hin zu barrierefreien oder familienfreundlichen (grof3en)
Wohnungen berticksichtigt.

Generell findet die Neubautatigkeit in Oberhausen in einem verhaltnismanig geringen Umfang
und unterhalb der Nachfrage statt. Aus diesem Grunde sollten Festlegungen vermieden wer-
den, welche die Bautétigkeit quantitativ einschranken.

Variante 1: Durchsetzung der Quote durch Festsetzung in Bebauungsplanen

Bei neu aufzustellenden Bebauungsplénen wird gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB fest-
gesetzt, dass beim Neubau von Wohnprojekten mit mehr als acht Wohneinheiten 25 %
der neu entstehenden Wohnungen so zu errichten sind, dass sie mit Mitteln der sozia-
len Wohnraumférderung geférdert werden kdonnten.

Im Rahmen der Bauleitplanung besteht mit § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB grundsétzlich die Mdglich-
keit, Flachen fur offentlich geférderten Wohnraum in Bebauungspléanen festzusetzen. Die mdg-
lichen Festsetzungen beschranken sich jedoch darauf, die baulichen Férderbedingungen si-
cherzustellen. Das bedeutet, dass der Bebauungsplan lediglich die baulichen Voraussetzun-
gen fur geférderten Wohnungsbau verpflichtend festsetzt, jedoch keine Garantie fur die tat-
sachliche Umsetzung mit Inanspruchnahme der Forderung bietet. Demzufolge steht es Inves-
toren frei, ob sie geférderten Wohnraum errichten oder frei finanzierten Wohnraum, der die
baulichen Anforderungen der Wohnraumférderung berticksichtigt. Mit Blick auf die angestrebte
Wirkung kann dieser Ansatz als wenig zielfiihrend bewertet werden, da nur die entsprechen-
den baulichen Voraussetzungen geschaffen werden muissen. Sie weist jedoch die Nachteile
auf, dass einerseits die architektonische Flexibilitdt eingeschrankt ist und andererseits alle
Bauantrage hinsichtlich Ihrer Konformitat mit den Wohnraumférderungsbedingungen zu pri-
fen wéren, was einen zusatzlichen Verwaltungsaufwand bedeutet. Eine weitergehende nach-
frageorientierte Steuerung ist nicht moglich. Zudem wéren Bauherren — ggf. ohne eine Forde-
rung erhalten zu kbnnen — in der Ausgestaltung der Bauten beschrénkt, was unter Umstéanden
nicht den Bedurfnissen der (in diesem Fall frei finanzierenden) Nachfrager entspricht. Aus die-
sen Grunden erscheint diese Variante nicht zielfihrend.

Variante 2: Durchsetzung der Quote bei allen Bauvorhaben durch zusatzliche Bauleit-
planung
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Zur Durchsetzung der Quote bei allen Bauvorhaben ab 8 Wohneinheiten werden im
gesamten Stadtgebiet fir Flachen bei denen Wohnbauprojekte geplant sind Bebau-
ungsplane erstellt, sofern diese mehr als acht Wohneinheiten vorsehen. Gemaf § 9
Abs. 1 Nr. 7 BauGB wird dabei festgesetzt, dass beim Neubau von Wohnprojekten mit
mehr als acht Wohneinheiten 25 % der neu entstehenden Wohnungen so zu errichten
sind, dass sie mit Mitteln der sozialen Wohnraumforderung gefordert werden kdnnten.

AulRerhalb per Bebauungsplan beplanter Bereiche richtet sich die Frage nach der baulichen
Zulassigkeit nach den 88 34 und 35 BauGB. Hier kdnnen Bauvorhaben unter bestimmten Um-
standen auch ohne rechtskraftigen Bebauungsplan genehmigt werden. Regelmafig sind diese
in zusammenhé&ngend bebauten Ortsteilen zuldssig (8 34 BauGB). Um die Festsetzungsmdg-
lichkeiten gemafR § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB auch in diesen Féllen nutzen zu kénnen, ware eine
flachendeckende Aufstellung von Bebauungsplanen erforderlich, was jedoch mit hohen Kos-
ten und einem sehr erheblichen Zeit- und Personalaufwand verbunden ware. Dartber hinaus
gelten die gleichen Vor- und Nachteile von Variante 1. Diese Variante wirde somit einen enor-
men Verwaltungsaufwand erzeugen, Bauvorhaben verzégern und verteuern und gleichzeitig
keinen oder geringen Nutzen bringen, weshalb auch hiervon abgeraten wird.

Variante 3: Durchsetzung der Quote durch stadtebaulichen Vertrag mit fester Quote als
Bedingung fur einen Bebauungsplan

Die Schaffung von Planungsrecht fiir Dritte durch Bebauungsplane wird davon abhén-
gig gemacht, dass in ergénzenden stadtebaulichen Vertragen vereinbart wird, dass
25 % der geplanten Wohneinheiten als 6ffentlich geforderter Wohnraum zur Verfiigung
gestellt werden mussen. Hierbei ist darauf zu achten, dass der Grof3teil dieser Woh-
nungen barrierefrei oder fir grof3e Familien geeignet ist (mind. 3 Schlafzimmer).

Eine effektivere Moglichkeit zur Sicherstellung von sozialem Wohnungsbau ergibt sich auf den
Grundstiicken Dritter durch den Abschluss von stadtebaulichen Vertragen im Rahmen der
Baurechtschaffung. Diese Vertrage ermdglichen es, eine rechtlich verbindliche Verpflichtung
des Investors zur Schaffung von o6ffentlich geférdertem Wohnraum festzuschreiben. Zugleich
kénnen durch die Vertragsgestaltung wirtschaftliche Interessen der Investoren und stadtebau-
liche Anforderungen der Kommune in Einklang gebracht werden. Diese Vorgehensweise bie-
tet theoretisch eine verlassliche Grundlage, um sozial geforderten Wohnraum tatséchlich zu
schaffen.

Hier ist jedoch zu berlcksichtigen, dass die Umsetzung einer Quotenregelung fir 6ffentlich
geforderten Wohnungsbau in Oberhausen durch die jahrlich Gberzeichneten Regelbudgets der
Wohnraumfdrderung stark eingeschrankt wird. Sind die Mittel aufgebraucht, kbnnen ohne zu-
satzliche Mittel des Landesministeriums keine weiteren Forderantrage bewilligt werden. Wenn
die Forderung zur Bedingung fiir Baurechtschaffung gemacht wird, kdnnte dies dazu fuhren,
dass der Wohnungsneubau blockiert wird, sobald nicht gentigend Mittel zur Verfiigung stehen.
Somit wird auch von dieser Variante abgeraten. Aus diesem Grund wird diese pauschale Fest-
legung ebenfalls nicht empfohlen.

Variante 4: Durchsetzung der Quote durch stadtebaulichen Vertrag mit dynamischer
Quote bei Schaffung von Baurecht durch einen Bebauungsplan
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Die Schaffung von Planungsrecht fiir Dritte durch Bebauungspléne wird davon abhan-
gig gemacht, dass in ergénzenden stadtebaulichen Vertragen vereinbart wird, dass
25 % - 35 % der geplanten Wohneinheiten als offentlich geférderter Wohnraum zur
Verfiigung gestellt werden sollen, sofern eine Forderung in der entsprechenden Hohe
sichergestellt werden kann. Die Verflugbarkeit der Férdermittel wird bei der Festschrei-
bung der Hohe der vertraglichen Quote berlcksichtigt. Hierbei ist darauf zu achten,
dass der Grofteil dieser Wohnungen barrierefrei oder fir groRe Familien geeignet ist
(mind. 3 Schlafzimmer).

Fur groR3e Bauvorhaben mit quartiersbildenden Charakter stellt das Landesministerium unter
bestimmten Kriterien ein landesweites Sonderkontingent bereit, welches das stadtische Re-
gelbudget nicht belastet. Dies ermdglicht es, unter Umstanden trotz Uberzeichneter kommu-
naler Regelbudgets Quartiere mit einem hohen Anteil an geférdertem Wohnraum zu entwi-
ckeln. Dennoch kann auch hier keine Forderzusage zugesichert werden. Um den Rahmenbe-
dingungen fehlender Wohnraumférderungsbudgets gerecht zu werden, kdnnte die Einfihrung
einer dynamischen Quotenregelung in Erwagung gezogen werden. Diese sieht vor, grundsatz-
lich einen Anteil von 25 % - 35 % fiir 6ffentlich geférderten Wohnungsbau bei Neubauprojekten
umzusetzen, wobei diese Vorgabe jedoch unter dem Vorbehalt der Bewilligung des Forderan-
trags steht. Hierbei ist auf die MindestgroR3e fiir die Quartiersférderung von mehr als 70 zu
fordernden Wohneinheiten zu verweisen, sodass nur groRere Vorhaben in Betracht kommen.
Bei Annahme einer Quote von 25 % entspricht dies Vorhaben mit insgesamt mindestens 280
(geforderten und frei finanzierten) neu zu errichtenden Wohneinheiten. Entsprechend umfasst
diese Variante nicht alle Bebauungsplane.

Wenn Uber das stadtische Regelbudget sowie das landesweite Sonderbudget der Quartiers-
foérderung keine Mittel flr die Forderung bereitgestellt werden, kann entsprechend von der
Quotenregelung abgewichen werden. Eine Festsetzung im Bebauungsplan ist nicht notwen-
dig, was auch eine zukunftige Flexibilitat durch Vertragsanderungen ermdglicht. Auch eine
Anpassung der Quotenhdhe nach unten kénnte in Betracht gezogen werden, falls die wirt-
schaftliche Tragfahigkeit flr den Investor nicht gegeben ist. Diese Flexibilitdt gewahrleistet,
dass der Wohnungsbau in Oberhausen vorangetrieben wird, ohne dass Investitionen gefahr-
det oder Bauvorhaben blockiert werden. Ein entsprechender Verwaltungsaufwand im Rahmen
der Vorabstimmungen sind bei dieser Variante zu beriicksichtigen, da friihzeitig Verhandlun-
gen mit dem Land und den moglichen Investoren gefiihrt werden mussen. Diese Variante
scheint als ein gangbarer Weg die Zielsetzung weit moglichst umzusetzen und wird aus die-
sem Grund fiir die Beschlussfassung empfohlen.

Variante 5 (erganzend moglich): Baulandentwicklung auf kommunalen Grundstiicken

Bei der VerdulRerung stadtischer Grundsticke ist sicherzustellen, dass 25 % - 35 % der
geplanten Wohneinheiten als 6ffentlich geforderter Wohnraum zur Verfiigung gestellt
werden sollen, sofern eine Forderung in der entsprechenden Hohe sichergestellt wer-
den kann. Die Verfugbarkeit der Fordermittel wird bei der Festschreibung der Hohe der
vertraglichen Quote bertcksichtigt. Hierbei ist darauf zu achten, dass der Grof3teil die-
ser Wohnungen barrierefrei oder fur grof3e Familien geeignet ist (mind. 3 Schlafzim-
mer).
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Es bestehen grundsatzlich grol3ere Handlungsspielraume auf Flachen, die sich im stadtischen
Eigentum befinden und die perspektivisch wohnbaulich entwickelt werden konnten. Durch den
Verkauf von Grundstiicken im Rahmen von Vergabeverfahren bzw. durch Vereinbarungen in
Kaufvertragen konnen unter anderem vertragsgebundene Verpflichtungen, wie die Errichtung
eines bestimmten Anteils an geférdertem Wohnraum, festgelegt werden. Viele Stadte nutzen
dabei das Instrument der Konzeptvergabe, bei der Grundstiicke nicht an den Hochstbietenden
verauf3ert, sondern qualitative Kriterien wie der Anteil geférderten Wohnraums, bericksichtigt
werden. Leider ist die Stadt Oberhausen nicht in Besitz von nennenswerten Baulandpotenzia-
len. Jedoch kann diese Variante in Einzelféllen zuséatzlich zu den Varianten 1 - 4 erfolgen,
weshalb auch diese Variante als Ergdnzung zu Variante 4 empfohlen wird.

AbschlieRBend kann festgehalten werden, dass obwohl viele glinstige Wohnungen zur Verfu-
gung stehen, ein starkerer Einsatz von Wohnraumférderung grundséatzlich vor dem Hinter-
grund der Bedarfe in bestimmten Ausstattungsstandards sinnvoll ist. Aktuell wird der Einsatz
jedoch insbesondere durch die Verfugbarkeit der Landesmittel begrenzt. Langfristig kann sich
die Marktsituation durch geénderte Forderkonditionen oder niedrigere Zinsen im frei finanzier-
ten Segment wieder andern. Aus diesem Grunde erscheint es sinnvoll, dass dort, wo rechtlich
und verwaltungstechnisch moglich, auf eine langfristige und kontinuierliche Projektierung von
Malnahmen der sozialen Wohnraumférderung hinzuarbeiten. Dies ist jedoch wie vorstehend
begriindet nur in einigen der Fallvarianten sinnvoll.
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1 Anlass, Ziel und Vorgehensweise

Anlass

Im Jahr 2020 wurde ein neues Modell zur Erstellung der Gebietskulissen fur die
Wohnraumférderung in Nordrhein-Westfalen entwickelt. Es kam im selben Jahr erstmals zur
Anwendung' (Grundlage fiir das Foérderprogramm 2021). Seitdem haben sich die
Rahmenbedingungen am Wohnungsmarkt geandert, unter anderem durch die Corona-
Pandemie, Lieferengpasse, Steigerungen der Baukosten und ein verandertes Zinsniveau.
Hinzu kamen der wachsende Zuzug geflichteter Menschen (u. a. aus der Ukraine), der
Fachkraftemangel und die zuletzt stagnierende Konjunktur. Um den aktuellen Entwicklungen
und sich wandelnden Anforderungen des Wohnungsmarktes gerecht zu werden und sie
forderseitig adressieren zu kdnnen, ist eine regelmafige Aktualisierung der Gebietskulissen
essenziell. So lassen sich gewandelte Bedarfe und Marktsituationen sachgerecht aufgreifen.
Im Jahr 2024 steht die nachste Anpassung der Wohnraumférderung (Forderrichtlinie 2024)

an. Als Grundlage dafir sollen die Gebietskulissen aktualisiert werden.

Dieser kontinuierliche Anpassungsprozess spiegelt das Ubergeordnete Ziel der
Wohnraumférderung in Nordrhein-Westfalen wider: die Schaffung eines bedarfsgerechten,
bezahlbaren und breit gefacherten Wohnungsangebots. Die Férdermallnahmen sollen dabei
nicht nur aktuellen Trends und Herausforderungen Rechnung tragen, sondern auch die
Grundlage fiur langfristig tragfahige Losungen bieten. Die Foérderung zielt vor allem auf
mietpreis- und belegungsgebundenen Mietwohnungsbau, Modernisierung von Wohnraum und
Eigentumsbildung ab. Dabei stehen die Marktentlastung in Ballungsraumen, aber auch
Umstrukturierungen in Regionen mit Leerstanden im Fokus. Eine Férderung, die fir alle
Kommunen des Landes gleiche Konditionen und Volumina bereithalt, wirde der Heterogenitat
Nordrhein-Westfalens nicht gerecht. Aus diesem Grund setzt das Land Nordrhein-Westfalen
schon seit vielen Jahren auf eine quantitativ begriindete, raumliche Differenzierung der
Forderung: die Gebietskulissen. Damit erfillt das Land Nordrhein-Westfalen den gemaf § 5

Abs. 1 Nr. 1 des Gesetzes zur Férderung und Nutzung von Wohnraum fiir das Land Nordrhein-

' RegioKontext 2020: Erstellung eines Gutachtens zur sachlichen und raumlichen Differenzierung der
Wohnraumforderung in Nordrhein-Westfalen (Gebietskulissen): Gutachten im Auftrag des
Ministeriums fir Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des Landes Nordrhein-Westfalen.
Berlin.
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Westfalen (WFNG NRW) festgeschriebenen Foérdergrundsatz, wonach bei der Férderung die

ortlichen und regionalen wohnungswirtschaftlichen Verhaltnisse zu bericksichtigen sind.
Ziel des Gutachtens

Ziel des Gutachtens ist die Aktualisierung der Gebietskulissen zur sachlichen und raumlichen
Differenzierung der Wohnraumférderung in Nordrhein-Westfalen. Dabei steht die
Aktualisierung der verwendeten Daten im Vordergrund, die 2020 entwickelte und
angewandte Methodik wird grundsatzlich beibehalten. Die Gebietskulissen werden fur die
beiden Forderbereiche Mietwohnraum und Eigentum und das jeweilige Kosten- und
Bedarfsniveau im Landesvergleich bestimmt. Das Kostenniveau bildet die lokalen
Investitionsbedingungen ab. Das Bedarfsniveau erfasst die lokalen Wohnraumbedarfe fir den
jeweiligen Forderbereich. Anhand der Handlungsbedarfe der Wohnraumférderung trifft das

Gutachten Feststellungen zu folgenden Fragen:

+ Wie sind die ortlichen Investitionsbedingungen fir Mietwohnraum und Eigentum?
(Kostenniveau: Mietniveau, Kostenkategorie)

* Wie hoch ist der ortliche Bedarf bei Mietwohnraum und Eigentum? (Bedarfsniveau)

Im Ergebnis werden alle 396 Kommunen des Landes Nordrhein-Westfalen in jeweils vier
Niveaustufen nach Kosten- und nach Bedarfsniveau sowohl fur Mietwohnraum wie auch fur
Eigentum eingruppiert. Auf Grundlage der Kostenniveaus werden — dem Gutachten
nachgelagert — die kleinraumige Forderintensitat und die Konditionen der Forderung bestimmt.
Anhand der Bedarfsniveaus wird — ebenfalls dem Gutachten nachgelagert — durch das
Ministerium flr Heimat, Kommunales, Bau und Digitalisierung (MHKBD) ermittelt, in welcher
Hohe Forderkontingente fur die Kommunen bzw. Bewilligungsbehdrden erforderlich sind.
Damit liefert dieses Gutachten das raumliche Grundraster fir die zentralen Steuerungsgréfien

der Wohnraumférderung in Nordrhein-Westfalen.
Vorgehensweise

MaRgabe der Aktualisierung der Gebietskulisse war die methodische Kontinuitat zur Erstellung

der Gebietskulissen im Jahr 2020. Den im Gutachten 2020 festgelegten Arbeitsschritten folgt
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die vorgelegte Aktualisierung in allen wesentlichen Punkten®. Diese beruhten auf einem
zweistufigen  Verfahren: Im ersten Schritt wurden alle Kommunen mithilfe
indikatorengestitzter Berechnungen einheitlich bewertet. Dafiir wurden passende Indikatoren

ausgewahlt, die Rohdaten bereinigt sowie die mehrstufigen Berechnungsschritte festgelegt.

Ausgehend von dem Befund, dass sich wohnungspolitische Handlungsbedarfe nicht allein und
unmittelbar rein indikatorengestutzt ermitteln lassen, wurden die Ergebnisse in einem zweiten
Schritt einer raum-strukturellen Analyse und Anpassung unterzogen, um wichtige rdumliche
und strukturelle Effekte abbilden zu koénnen. Diese Vorgehensweise tragt der Tatsache
Rechnung, dass bestimmte raumliche Wirkungszusammenhange nicht an den Grenzen der
Kommunen Halt machen. Diese regelgeleitete landesweite Anpassung basiert ebenfalls auf

den im vorherigen Gutachten etablierten Vorgehensweisen (Modifikation siehe Kapitel 4.1).
Konsultation von Expertinnen und Experten der 6ffentlichen Wohnraumférderung

Das vorliegende Gutachten und die Gebietskulissen sind als hinter der Férderung stehende
Systematiken zu verstehen, die Einfluss auf Prozesse des Wohnungsbaus haben. Die
Akzeptanz von Prozess und Ergebnissen bei regionalen Akteurinnen und Akteuren ist ein
wichtiger Erfolgsfaktor. Aus diesem Grund wurden, wie auch 2020, bereits frihzeitig die
Verbande der Kommunen, der Wohnungsmarktbeobachtung und der Wohnungswirtschaft im
Rahmen zweier Veranstaltungen informiert und angehért. Im  Zuge des
Bearbeitungsprozesses im Jahr 2020 wurden Leitsatze zur Erstellung der Gebietskulissen
erarbeitet, die auch weiterhin ihre Gultigkeit behielten (siehe Kasten 1, Leitsatze, Seite 10).
Dankenswerterweise haben die Expertinnen und Experten aus den Verbanden ihre Expertise,
Erfahrung und spezifisches Wissen auch in die Aktualisierung der Gebietskulissen
eingebracht.® In der ersten Sitzung ging es dabei insbesondere um die Erfahrungen der
Teilnehmenden mit den Gebietskulissen sowie um den Grundansatz, die Aktualisierung der
Gebietskulissen in methodischer Kontinuitat durchzufihren. In der zweiten Sitzung wurden die

umgesetzten Modifikationen sowie die Ergebnisse vorgestellt und diskutiert.

2 Die wesentlichen Bearbeitungsschritte und Erlauterungen zur Methodik wurden auch im
Aktualisierungsgutachten tbernommen. Kleinere Abweichungen werden in Kapitel 3 und 4 benannt.
Fur weitere Ausfihrungen, wie beispielsweise zur Auswahl und formalen Prifung der Indikatoren, sei
auf das Gutachten von 2020 verwiesen. Siehe RegioKontext 2020: 16ff

3 Ubersicht: Seite 6.
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Leitsétze Kasten 1
Reichweite:

1. Die Einordnung der Kommunen in bis zu vier (+) Klassen der Gebietskulissen
bestimmt nicht Uber die Wettbewerbsfahigkeit und Rentabilitéat der Férderung. Die
Gebietskulissen bilden das Grundraster fur die nachgelagerte Konditionierung, welche
durch das Ministerium vorgenommen wird.

Raumliche Scharfe und Einheitlichkeit der verwendeten Daten:

2. Die Erstellung der Gebietskulissen — und damit die Klassierung der Gemeinden — soll
maoglichst kleinrdumig erfolgen.

3. Es sind Daten zu verwenden, die flachendeckend verfiigbar sind und nach
einheitlicher Erhebungsmethodik vorliegen.

4. Die Gemeindeebene wird dementsprechend sowohl fiir die Indikatoren der
Berechnung des Kostenniveaus als auch des Bedarfsniveaus priorisiert.

5. Die verwendeten Daten fir die Indikatoren sind flachendeckend verfigbar und mit
einheitlicher Methodik erhoben. Amtliche Statistiken des Landes Nordrhein-Westfalens
und des Statistischen Bundesamtes werden bevorzugt verwendet.

Handlungsbedarfe und Indikatoren:

6. Die einzelnen Indikatoren weisen einen Handlungsbedarf fir die Wohnraumférderung
aus. Auswahl und Gewichtungen von Indikatoren fiir eine Gebietskulisse sind sachlich
zu begrinden.

Handlungsbedarfe im regionalen Kontext:

7. Kommt es bei benachbarten Kommunen zu einem Unterschied von mehr als einer
Stufe im Bereich Kostenniveau Miete, so ist diese Fallkonstellation genauer zu
betrachten.

8. Dies gilt in besonderer Weise fur Kommunen, die an M4+-Kommunen angrenzen, und
fur diese Entlastungsfunktionen ibernehmen kénnen. (Dies wurde im weiteren
Prozess auf Kommunen mit der héchsten Einstufung in der jeweiligen Gebietskulisse
erweitert.)

Aktualisierung bedeutet Veranderung(-sbedarf):

9. Die Aktualisierung der Gebietskulissen erfolgt aus dem Verstandnis, dass realen
Veranderungsprozessen Rechnung getragen werden muss. Dies verdeutlicht, dass
von einer Veranderung der Klassierung einzelner Kommunen ausgegangen werden
muss.
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2 Modell zur Bestimmung der Gebietskulissen

Das Modell hat die Einordnung der Kommunen im Rahmen der vier Gebietskulissen zum Ziel.
Diese Einordnung dient dazu, die regionale Heterogenitat der Kommunen in Nordrhein-
Westfalen mit Blick auf die Wohnraumférderung systematisch und sachgerecht abzubilden.
Daran anknupfend koénnen durch das Ministerium fir Heimat, Kommunales, Bau und
Digitalisierung Unterschiede in Foérderintensitat und Foérderkontingent festgelegt werden
(Abbildung 1).

Abbildung 1: Schematische Darstellung der vier Gebietskulissen und Reichweite des
Gutachtens

" Kostenniveau Forderintensitat
In V‘?St’t’ons' Eigentum (Konditionen)
bedingungen (KE)
Bedarfsniveau Bedarfsniveau Eérderkontinaente
Bedarfs- Miete Eigentum (Verteilung
g)
volumen (BM) (BE)

Das Modell beruht auf zwei Bausteinen (siehe Abbildung 2). Mithilfe von indikatorengestitzten
Berechnungen wird zunachst eine erste Eingruppierung der Kommunen innerhalb der vier
Gebietskulissen vorgenommen (Baustein 1; siehe Kapitel 2.1 und Kapitel 3). Diese
Eingruppierung wird in einem zweiten Schritt raum-strukturell angepasst (Baustein 2; siehe
Kapitel 2.2 und Kapitel 4).

Abbildung 2: Die zwei Bausteine des Modells zur Erstellung der Gebietskulissen

BAUSTEIN 1 BAUSTEIN 2 ERGEBNISSE
indikatorengesttitzte raum-strukturelle vier Gebietskulissen
Berechnungen Anpassungen

RegioKontext GmbH fur das MHKBD Nordrhein-Westfalen Seite 11 von 102

34 von 207 in Zusammenstellung



Regio 4
Kontext
Gutachten zur sachlichen und rdumlichen Differenzierung der Wohnraumfdrderung in Nordrhein-Westfalen

(Gebietskulissen) | Aktualisierung 2023

2.1 Indikatorengestiitzte Berechnungen

Die indikatorengestutzte Einordnung der Kommunen in jeweils vier Klassen bildet den Kern
des Modells. Dabei sind die Gute und Verflgbarkeit von aussagekraftigen Daten von hoher
Relevanz. Bei der Auswahl der Datengrundlagen sind amtliche Statistiken zu bevorzugen. Um
Nivellierungseffekte zu verringern, soll auf einer moglichst kleinrdumigen Ebene gearbeitet
werden, fUr die gleichzeitig noch flachendeckend verfiigbare und nach einheitlicher Methodik
erhobene Daten vorliegen. Diese Ebene ist die Gemeindeebene und wird sowohl fiir die
Erstellung der Gebietskulissen zum Kostenniveau wie auch zum Bedarfsniveau verwendet

(siehe Leitsatze 2 bis 5).

Die Indikatoren dienen der Beschreibung der regionalen Heterogenitat nordrhein-westfalischer

Kommunen mit Blick auf folgende Fragestellungen:

* Wie stellen sich die ortlichen Investitionsbedingungen fur Mietwohnungsbau dar (im

Landesvergleich)? (Kostenniveau Miete)

* Wie stellen sich die ortlichen Investitionsbedingungen fir Wohneigentum dar (im

Landesvergleich)? (Kostenniveau Eigentum)

+ Wie ausgepragt ist der ortliche Bedarf nach preisgliinstigem Mietwohnraum (im

Landesvergleich)? (Bedarfsniveau Miete)

* Wie ausgepragt ist der ortliche Bedarf nach preisgiinstigem Wohneigentum (im

Landesvergleich)? (Bedarfsniveau Eigentum).

— Zur Auswahl der Indikatoren siehe Kapitel 3.1, Ubersichtsblétter siehe Kapitel Kapitel 8.3.

2.2 Raum-strukturelle Anpassungsebene

Das indikatorengestitzte Modell zielt darauf ab, den aktuellen Status der Kosten- und
Bedarfsniveaus zu beschreiben (Kapitel 3). Fir eine sachgerechte Differenzierung dieses
Zwischenergebnisses sind zusatzlich raum-strukturelle Zusammenhange mitzubetrachten, da
diese zusatzliche Effekte auf die Kosten- und Bedarfsniveaus einzelner Kommunen haben
koénnen. Dies betrifft beispielsweise raumwirksame Faktoren wie zentral6rtliche Funktionen,

mogliche Entlastungseffekte iber kommunale Grenzen hinweg.

Aus diesem Grund wird im zweiten Schritt — nach der statistisch-quantitativen Bearbeitung —
eine raum-strukturelle Anpassung vorgenommen (Kapitel 4). Diese setzt sich aus mehreren

einzelnen Schritten zusammen, durch die groRe Unterschiede benachbarter Kommunen
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untereinander (insbesondere bei Kommunen mit der hochsten Einstufung), aber auch der
unterschiedlichen Niveaustufen innerhalb der gleichen Kommune abgemildert werden. In

diesem zweiten Schritt ist nur eine Aufstufung von Kommunen vorgesehen.
Die raum-strukturelle Anpassungsebene orientiert sich an folgenden Fragestellungen:

* Welche Versorgungsfunktionen tbernimmt eine Kommune im regionalen Kontext?
+ Welche Entlastungsfunktionen tbernimmt eine Kommune im regionalen Kontext?

* Wo gibt es eine grof3e Diskrepanz zwischen Bedarfs- und Kostenniveaustufe je
Forderbereich? (Kongruenz der Befunde)?

* Wo ergeben sich im Vergleich zur bisher giiltigen Gebietskulisse

uiberdurchschnittliche Herabstufungen?

— Zu den Regeln der raum-strukturellen Aufwertungen siehe Kapitel 4.1.
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3 Indikatorengestiitzte Berechnungen (Baustein 1)

Die Auswahl der Indikatoren fir die einzelnen Kulissen wurde jeweils auf Grundlage der in
Kapitel 2.1 vorgelegten Fragestellungen vorgenommen. Die Indikatoren wurden analog zur
Erstellung der Gebietskulissen 2020 verwendet und kamen nur dann in Frage, wenn sie die
Handlungsbedarfe der Wohnraumforderung nachweislich adressieren konnten und den
Anforderungen an die Datenqualitit entsprachen®. Eine Beschreibung der fiir das Modell

ausgewahlten Indikatoren findet sich im Anhang (Ubersichtsblatter unter Kapitel 8.3).

3.1 Aussagebereiche der Gebietskulissen und verwendete Indikatoren

Im Folgenden werden fir die einzelnen Gebietskulissen Hypothesen aufgegriffen, die im Zuge
der Erstellung der Gebietskulissen formuliert wurden, und die abbilden, wie sich die jeweilige
Kulisse im Idealfall beschreiben lieRe. Ausgehend davon werden einzelne Indikatoren
abgeleitet, welche die Beschreibung der jeweiligen Kulisse ermdglichen. Die verwendeten
Indikatoren wurden hinsichtlich ihrer Aussagekraft fir die jeweilige Kulisse, der Aktualitat, der
flachendeckenden Verfigbarkeit, der Vergleichbarkeit und ihrer Amtlichkeit gepruift. Diese
Kriterien wurden auch in der vorliegenden Aktualisierung gewahrt. Die flachendeckende
Verfugbarkeit der Daten ist von besonderer Relevanz: Einerseits sollten flichendeckende
Kulissen erstellt werden und andererseits kdnnen nur Daten aus einheitlicher Quelle mit der
gleichen Erhebungs- und Verarbeitungsmethodik dazu verwendet werden, das Gefiige der

Kommunen zueinander festzustellen.

3.1.1 Kostenniveau Mietwohnraum
Die Gebietskulisse Kostenniveau Mietwohnraum soll die ortlichen Investitionsbedingungen fur

Mietwohnungsbau im Verhaltnis der Kommunen zueinander erfassen.

Hypothese: Die ortlichen Investitionsbedingungen fir Mietwohnungsbau lieBen sich im
Idealfall beschreiben anhand der lokalen Baukosten, der Bodenpreise flir Geschoss-
wohnungsbau und des Mietniveaus, weil sich daraus die Wirtschaftlichkeit und Rentabilitat

eines Bauvorhabens ergibt.

4 RegioKontext 2020: 20ff.
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Beschreibung: Die Investitionsbedingungen fir den Neubau werden u. a. determiniert durch
die zu erwartende Miete nach Fertigstellung. Die ortlichen Angebotsmieten stellen als
Preisgeflige deswegen eine zentrale KenngroRe dar. Eine Steigerung der Hohe der
Angebotsmieten innerhalb der letzten Jahre kann anzeigen, in welchen Kommunen sich die
Investitionsbedingungen kiinftig verandern werden. Die Preise fur das Bauland sind eine
wichtige Determinante bei Kosten fiir Neubau und stellen so eine weitere wichtige KenngréRe
zur Differenzierung der 6rtlichen Investitionsbedingungen dar. Die Baukosten werden nicht
lokalspezifisch erfasst und kénnen somit mangels Einheitlichkeit nicht der Differenzierung fur

die Gebietskulissen dienen.

Verwendete Indikatoren:
- Status der Angebotsmieten
- Dynamik der Angebotsmieten
- Baulandpreise

— Ausflihrliche Beschreibungen der einzelnen Indikatoren im Anhang, Kapitel 8.3.

3.1.2 Kostenniveau Eigentum
Die Gebietskulisse Kostenniveau Eigentum soll die értlichen Investitionsbedingungen fir die
Bildung von Wohneigentum (Neubau, Erwerb) im Verhaltnis der Kommunen zueinander

erfassen.

Hypothesen: Die ortlichen Investitionsbedingungen fiur den Neubau von Ein- und
Zweifamilienhausern lielen sich im ldealfall abbilden durch die Preise fur Bauland (fur
individuellen Wohnungsbau und fir Geschosswohnungsbau) und die lokalen Baukosten fir
Wohnungsbau. Die Investitionsbedingungen far den Erwerb von Ein-
und Zweifamilienhausern oder Eigentumswohnungen (beide im Neubau oder Bestand) liel3e

sich im Idealfall abbilden durch die Kaufpreise von Wohneigentum.

Beschreibung: Die Preise flr das Bauland sind eine wichtige Determinante der Kosten flr den
Neubau von Eigenheimen und Eigentumswohnungen. Bodenpreise stellen eine wichtige
Kenngrofle zur Differenzierung der ortlichen Investitionsbedingungen dar. Die Héhe des
Kaufpreises  bei Eigenheimen und Eigentumswohnungen  determiniert  die
Investitionsintensitat. Eine Steigerung der Kaufpreise innerhalb der letzten Jahre kann

anzeigen, in welchen Kommunen sich die Investitionsbedingungen zukinftig verandern
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werden. Die Baukosten werden nicht lokalspezifisch erfasst und kénnen so nicht der

Differenzierung fur die Gebietskulissen dienen.

Verwendete Indikatoren:
- Baulandpreise
- Status der Angebotspreise
- Dynamik der Angebotspreise

— Ausflihrliche Beschreibungen der einzelnen Indikatoren im Anhang, Kapitel 8.3.

3.1.3 Bedarfsniveau Mietwohnraum
Die Gebietskulisse Bedarfsniveau Mietwohnraum soll eine Grundlage dafir bilden, wie die
landesweit vorhandenen Foérderkontingente nach Bedarfslage fir Mietwohnungen den

kommunalen Bewilligungsbehérden zur Verfiigung gestellt werden.

Hypothesen: Der Wohnraumbedarf fur geférderten Mietwohnungsbau in einer Kommune Iasst
sich beschreiben durch die Nachfrage seitens der Zielgruppen der Wohnraumférderung und
die Entwicklung der allgemeinen Nachfrage nach Wohnraum, die durch demografische
Prozesse gepragt ist. Der Wohnraumbedarf wird aber auch durch das regional differenzierte

Angebot an bezahlbaren Wohnungen beeinflusst.

Beschreibung: Die wichtigsten Zielgruppen mit Bedarf nach ginstigem Wohnraum sind:
Bedarfsgemeinschaften nach SGB I, Leistungsempfanger/innen nach SGB XII, Haushalte mit
Bezug von Wohngeld, Empfanger/innen von Asylbewerberregelleistungen, sowie die
Studierenden in Kommunen mit Hochschulstandorten und die Auszubildenden. Im
Unterschied zur Erstellung der Gebietskulisse 2020 wurden beim Bezug von Hilfe zum
Lebensunterhalt (nach SGB Xll) nur noch die Personen auBerhalb von Einrichtungen
betrachtet. Bezuglich der Nachfrage nach Wohnraum wurde dies als treffendere Teilgruppe im
Hinblick auf die Fragestellung der Kulisse nachgeschéarft. Die erwartete Entwicklung der Zahl
der Haushalte bis 2050 reflektiert die allgemeine Nachfrageentwicklung auf den regionalen
Wohnungsmarkten. Sie ist primadr demografisch bestimmt. Fur die Einschatzung des
ungedeckten Bedarfs nach guinstigem Wohnraum spielt das verfligbare Angebot ginstiger

Mietwohnungen eine wesentliche Rolle. Ein Mangel an verfugbaren glinstigen Mietwohnungen
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lasst sich durch den Anteil von Mietwohnungsangeboten unterhalb des landesweiten Medians®
beschreiben. Gemeinden, in denen ein hoher Anteil von Mietwohnungsangeboten unterhalb
des landesweiten Medians verflgbar ist, haben einen weniger ausgepragten Mangel an

gunstigem Wohnraum.

Verwendete Indikatoren:
- Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il
- Empfanger/innen von Hilfe zum Lebensunterhalt nach SGB XII
- Empfanger/innen von Asylbewerberregelleistungen
- Studierende
- Auszubildende
- Bezug von Wohngeld
- Entwicklung der Zahl der Haushalte

- Anteil Mietangebote unter Landesmedian

— Ausflihrliche Beschreibungen der einzelnen Indikatoren im Anhang, Kapitel 8.3.

3.1.4 Bedarfsniveau Eigentum
Die Gebietskulisse Bedarfsniveau Eigentum soll eine Grundlage dafir bilden, wie die
landesweit vorhandenen Fdrderkontingente nach Bedarfslage fur Wohneigentum in den

Kommunen differenziert angewandt werden kdnnen.

Hypothesen: In Gemeinden, in denen ein Rickgang der Zahl der Haushalte zu erwarten ist,
wird die Nachfrage nach Wohneigentum weniger stark steigen oder zuriickgehen. Eine
besondere Rolle spielt dabei die Entwicklung der Altersgruppe 25 bis 40 Jahre, da in dieser
Altersgruppe haufig Wohneigentum realisiert wird (,Nestbauphase®). Wie beim Bedarf fir
Mietwohnraum signalisiert eine bessere Verfiigbarkeit von preiswerten Kaufangeboten einen

geringeren Forderbedarf.

5 Hierfuir wurde der Median (ber alle Mietinserate in Nordrhein-Westfalen verwendet, um auch die
Haufigkeiten in die Betrachtung zu integrieren. Der Median ist ein robuster Indikator zur
Widerspiegelung von Marktergebnissen. In den spateren Darstellungen wird hingegen der Median
Uber die Kommunen verwendet, da es bei den Betrachtungen um das Verhaltnis der Kommunen
zueinander geht.
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Beschreibung: Der Wohnraumbedarf fir den geférderten Bau von Wohneigentum in einer
Kommune lasst sich beschreiben durch die erwartbare demografische Entwicklung der
Kommune und die Verfligbarkeit von Angeboten fir Eigentumswohnungen und

Einfamilienhauser unter dem landesweiten Median des Preises pro m2.

Fir die demografisch beeinflusste Nachfrage nach Wohneigentum ist neben der erwarteten
Entwicklung der Gesamthaushalte auch die erwartete Entwicklung der Bevolkerung in der
Altersgruppe 25-40 Jahre (,Nestbauphase®) relevant. Die Verfligbarkeit preiswerter
Eigentumswohnungen lasst sich durch den Anteil der Angebote unter dem landesweiten
Median des m?-Preises beschreiben. Analog lasst sich fur den Markt der Ein- und
Zweifamilienhduser der Anteil von Angeboten in der Kommune unter dem landesweiten

Median des m?-Preises verwenden.

Verwendete Indikatoren:

- klnftige Entwicklung der Bevolkerung 25—40 Jahre

- kinftige Entwicklung der Zahl der Haushalte

- Anteil der Kaufangebote (ETW) unterhalb des Landesmedians
- Anteil der Kaufangebote (EZFH) unterhalb des Landesmedians

— Ausflihrliche Beschreibungen der einzelnen Indikatoren im Anhang, Kapitel 8.3.

3.2 Ubersicht der Indikatoren

Tabelle 1 bietet eine Ubersicht die (iber die beziiglich der Gebietskulissen genannten
Indikatoren mit Informationen zur verwendeten Einheit, Datenstand und -quelle sowie der
jeweiligen Kulisse.

Tabelle 1: Ubersicht iiber die ausgewihlten Indikatoren mit Informationen zu Datenquellen
und -stand sowie Zuordnung zur Kulisse

Indikator Einheit Datenstand Datenquelle Kulisse
Angebote ETW unterhalb des % 2022 VALUE AG BE
Landesmedians 2021/22
Angebote EZFH unterhalb des % 2022 VALUE AG BE
Landesmedians 2021/22
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Angebotsmiete Dynamik 2019/20 €/m?2
zu 2021/22

Angebotsmiete Status 2021/22 €/m?
Angebotspreise ETW und EFH, €/m?

Dynamik 2019/20 zu 2021/22

Angebotspreise ETW und EFH, €/m?2

Status 2021/22

Auszubildende 2022 % der Bevolkerung

Bedarfsgemeinschaften nach SGB % der Haushalte
11 2022

Bodenpreise fr individuellen €/m?
Wohnungsbau (EFH) 2022
Empfanger/innen % der Bevoélkerung

Asylbewerberregelleistungen 2022

Empfanger/innen Hilfe zum % der Bevolkerung
Lebensunterhalt nach SGB XII 2022

Entwicklung Bevélkerung 25-2050 % zu 2019

Jahre 2019-2040

Entwicklung der Haushalte 2022— % zu 2019

2050

Haushalte mit Bezug von Wohngeld =~ % der Haushalte
2022

Mietangebote unterhalb des %
Landesmedians
Studierende im WS 2022/23 % der Bevoélkerung

2022

2022
2022

2022

2022
2022

2022

2022

2022

2022

2022

2022

2022

2022

VALUE AG KM
VALUE AG KM
VALUE AG KE
VALUE AG KE
IT.NRW BM
Bundesagentur fiir BM
Arbeit

Oberer KM/KE
Gutachterausschuss

NRW

[T.NRW BM
IT.NRW BM
[T.NRW BE
IT.NRW BM/BE
[T.NRW BM
VALUE AG BM
[T.NRW BM

Erlauterung: KM - Kostenniveau Mietwohnraum; KE - Kostenniveau Eigentum; BM - Bedarfsniveau

Mietwohnraum; BE — Bedarfsniveau Eigentum.
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3.3 Methodische Umsetzung

Dieses Kapitel geht darauf ein, wie die zuvor beschriebenen und gepruften Daten
weiterverarbeitet und als Ergebnis des ersten Bausteins in vier Gebietskulissen Uberflihrt
wurden. Nach Abschluss des Auswahlprozesses der Indikatoren bzw. Variablen durchlaufen
die Daten einen Prozess der statistischen Qualifizierung. Ziel ist die Beschreibung jeder der
vier Gebietskulissen mit je einem Wert. Im ,rohen Zustand“ kénnen die Daten nicht
sachgerecht genutzt werden, da sie unter anderem in unterschiedlichen Wertebereichen
vorliegen (beispielsweise bei Angebotsmieten und Angebotspreisen), teilweise negative Werte
annehmen (beispielsweise die Haushaltsentwicklung 2022 bis 2050) und unterschiedliche
Haufigkeitsverteilungen haben. Im Folgenden werden die Schritte der Datenbearbeitung
skizziert und begrundet. Abbildung 3 zeigt den Prozess schematisch. Ziel ist das Ranking und
die Klassierung der Kommunen in den vier Kulissen. Bei den genutzten Indikatorwerten geht
es nicht um die exakten Werte einzelner Kommune, wichtig ist vielmehr die Reihenfolge und

Struktur aller nordrhein-westfalischen Kommunen zueinander.

Abbildung 3: Datenbearbeitungsprozess, schematisch

Umgang mit
geringen
Fallzahlen

Auswahl der Berechnung der
Indikatoren ARG Indikatoren

Umgang mit
AusreiBern

Gewichtung Standardisierung Transformation

. Ergebnis
Klassierung indikatorgest.
Berechnungen
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Berechnung der Indikatoren

Nach der Auswahl der Indikatoren liegen die Indikatoren als Rohdaten vor. Sie werden
weiterberechnet (beispielsweise die Preisdynamik tGber mehrere Jahre) oder mithilfe der
richtigen BezugsgroRe so vergleichbar gemacht, dass die unterschiedliche GroRe der
Bevolkerung der Kommunen dadurch ausgeglichen wird. Dies ist nur bei den spezifischen
Nachfragegruppen vonnéten, abhangig von der jeweiligen Betrachtungseinheit der Rohdaten
waren dies die Bevolkerungszahl oder die Haushaltszahl. So liegen beispielsweise die Daten
zum Bezug von Wohngeld nur je Haushalt vor, die Studierenden werden hingegen je Person

erfasst und sind entsprechend in Bezug zur Bevoélkerung zu setzen.

Haushaltszahlen auf Gemeindeebene sind in Deutschland flachendeckend aus amtlicher
Statistik nur mit Erhebungszeitjahr 2011 (Zensus 2011) verfugbar. Neue Daten aus amtlichen
Quellen liegen nur auf Kreisebene vor. Um nun die neueren Daten auf Kreisebene auch auf
Gemeindeeben nutzen zu koénnen, wurde eine quantitative Schatzung vorgenommen. Die
Methodik zur Haushaltsschatzung auf Gemeindeebene basiert auf einer Kombination aus
verschiedenen statistischen Verfahren und Datenquellen, die sowohl die Daten aus 2011 als
auch gegenwartige demografische Trends berlcksichtigt. Dabei liefern die Zensusdaten die
Grundlage in Hinblick der Verteilung der Haushaltsstruktur, d. h. der durchschnittlichen
HaushaltsgroRen in den Gemeinden eines Kreises. Mithilfe dieser Grundlage und aktuellen
Daten zur Bevolkerung und den Haushalten kénnen die aktuellen Haushaltszahlen fur die

Gemeinden modelliert werden.

Datenbereinigung

Im ersten Schritt der Datenqualifizierung wird die Vollstandigkeit und Belastbarkeit der
einzelnen Variablen / Indikatoren geprtift. Auch die Prifung der Variablen auf Extremwerte fur
einzelne Kommunen erfolgt in diesem Schritt. Nach der statistischen Bereinigung der Daten
liegen die Variablen ohne Extremwerte vor, jedoch in unterschiedlichen Wertebereichen und

stark unterschiedlichen Haufigkeitsverteilungen.

6 Mit den Ergebnissen des Zensus 2022 konnte nicht gerechnet werden, da sie in der Projektlaufzeit
nicht vorlagen und erst im Jahr 2024 erwartet werden.
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Exkurs ,,M4+“;

Es gibt vier Kommunen in Nordrhein-Westfalen, die sowohl im Bedarfs- als auch im
Preisniveau klar herausstechen: Bonn, Disseldorf, KéIn und Munster. Diese vier Stadte
werden in der Gebietskulisse Kostenniveau Mietwohnraum als M4+-Stadte geflhrt.
Dies lasst sich statistisch stitzen, denn diese Kommunen erreichen Extremwerte in

beiden Preisindikatoren dieser Gebietskulisse.

Angebotsmieten (in €/m?) Bodenpreise (in €/m?)
Bonn 10,95 800,00
Dusseldorf 11,25 1.150,00
KolIn 12,17 1.020,00
Munster 11,04 760,00
Median (ber alle Kommunen 7,29 190,00

Transformation

Auch nach Begrenzung der Ausreil3er wurden bei einigen Variablen erhebliche Abweichungen
von der Normalverteilung sichtbar, zumeist rechtsschiefe Verteilungen. Wirde man diese
unverandert lassen, wirde die Asymmetrie der Verteilung (Rechts- oder Linksschiefe) in dem
spateren Schritt der Bildung von Punktesummen Uber alle Indikatoren hinweg (Verbindung der
Indikatoren in einem Wert) zu einer impliziten und unkontrollierten Gewichtung einzelner
Indikatoren fuhren. Dies wirde die inhaltlich begrindete Gewichtung konterkarieren. Fur die
Korrektur von Rechts- oder Linksschiefe gibt es mehrere Verfahren der Datentransformation’.
Eine Transformation verandert die Haufigkeitsverteilung von Variablen so, dass sie mdglichst
der Normalverteilung ahnelt, ohne dass das Verhdltnis der einzelnen Werte zueinander
verandert wird. Dies wurde bei denjenigen Indikatoren angewendet, in denen die Verteilung
stark von der Normalverteilung abwich. Ergebnis dieses Bearbeitungsschrittes sind Variablen

in verschiedenen Wertebereichen, die sich in ahnlichen Haufigkeitsverteilungen auspragen.

" Lumley, T., Diehr, P., Emerson, S., & Chen, L. (2002). The importance of the normality assumption in
large public health data sets. Annual review of public health, 23, 151-169.
doi:10.1146/annurev.publhealth.23.100901.140546
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Standardisierung (Punktsumme)

Die im Ergebnis der Transformation erhaltenen Werte der Indikatoren sind in der Verteilung
sehr ahnlich, haben aber unterschiedliche Minima und Maxima. Um zu verhindern, dass es zu
einer versteckten Gewichtung kommt, wurden die Indikatoren auf eine einheitliche Skalierung
von 1 bis 100 standardisiert (Skalentransformation). Im Ergebnis stehen Werte je Fall (=
Kommune), die vor allem eine Aussage hinsichtlich der Position und Relation zu den anderen
betrachteten Fallen abbilden. Dies ist die Voraussetzung daflr, um sie im folgenden Schritt zu
einem Wert je Gebietskulisse zu vereinen (Punktesumme). Dabei sollen aber nicht alle

Indikatoren mit dem gleichen Gewicht eingehen.

Gewichtung

Bei der Zusammenfihrung der einzelnen Indikatoren zu einem Wert je Gebietskulisse
(Punktesumme) ist die Gewichtung der Indikatoren von hoher Relevanz fiir das Ergebnis. Die
Gewichtung erfolgte aufgrund der Aussagekraft des jeweiligen Indikators fur die
Fragestellung der Gebietskulissen (siehe oben). Diese Einschatzung erfolgte — nach
Konsultation der Expertinnen und Experten — qualitativ, nach koharenten Prinzipien fur
Bedarfsniveau und Kostenniveau und mit der MalRgabe, die jeweilige Relevanz abzubilden.
Ausgangspunkt fir die Gewichtung war dabei die Gleichgewichtung der Indikatoren (in den
einzelnen Kulissen). Die Indikatoren wurden zunachst nach Relevanz geordnet und bekamen
dann Anteilswerte fir die Gewichtung zugewiesen.® Eine Ausnahme von der qualitativen
Zuteilung stellt die Kulisse Bedarfsniveau Mietwohnraum dar: Hier wurde den
Nachfragegruppen ein Gewicht von 50 Prozent zugewiesen, das im Detail dann anhand ihrer
Anteile an der Bevdlkerung bzw. an den Haushalten aufgeteilt wurde. Da sich die Anzahlen in
den spezifischen Nachfragegruppen im Vergleich zur letzten Berechnung verandert haben,

hat sich auch die Gewichtung verandert (Tabelle 2).

Nach der Gewichtung steht je Gebietskulisse ein einziger Wert, der wiederum auf einen
Wertebereich von 1 bis 100 standardisiert wird. Dies ermoglicht es, die Kommunen anhand

ihrer erreichten Punktsummen je Gebietskulisse zu sortieren (Ranking).

8 Diese Gewichtungsansatze wurden im Rahmen der Beteiligung der Expertinnen und Experten 2020
intensiv diskutiert und nach Modifikation finalisiert.
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Tabelle 2: Spezifische Nachfragegruppen und bevélkerungsbasierte Gewichtung

Indikatoren Haushalte Personen Prozent
Bedarfsgemeinschaften nach 790.542 1596.895 26.5 %
SGB I

Studierende 11,2 %
Haushalte mit Bezug von 0
Wohngeld 164.245 5,5 %
Auszubildende 4.5 %
Empfanger/innen von 18 9%
Asylbewerberregelleistungen A
Empfanger/innen der Hilfe zum 05 %
Lebensunterhalt nach SGB XI| =7
gesamt 2.993.158 50,0 %
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Tabelle 3 zeigt die gewahlten Gewichtungsparameter der vier Kulissen.

Tabelle 3: Gewichtung der Indikatoren je Gebietskulisse

Gebietskulissen und Indikatoren Gewichtung

Kostenniveau Mietwohnraum

Baulandpreise 2022 in €/m? 40,0 %
Angebotsmieten 2021/22 (Status, in €/m?) 40,0 %
Dynamik der Angebotsmieten (in €/m?) 20,0 %

Kostenniveau Eigentum

Baulandpreise 2022 in €/m? 50,0 %
Angebotspreise 2021/22 (Status, in €/m?) 40,0 %
Dynamik der Angebotspreise (in €/m?) 10,0 %

Bedarfsniveau Mietwohnraum

Bedarfsgemeinschaften nach SGB II, Anteil an den Haushalten, 2022, % 26,5 %
Studierende im WS 2022/23, Anteil an der Bevolkerung, 2022, % 11,2 %
Bezug von Wohngeld, Anteil an den Haushalten, 2022, % 55 %
Auszubildende, Anteil an der Bevolkerung, 2022, % 4,5 %
Asylbewerber/innen nach AsylbLG, Anteil an der Bevdlkerung, 2022, % 1,8 %
Leistungsempfanger/innen gem. SGB XII, Anteil an der Bevolkerung, 2022, 05%
% )

Entwicklung der Zahl der Haushalte von 2022 bis 2050, % 25,0 %
Mietangebote unter 7,76 €/m? (= landesweiter Median), 2021/22, % 250 %

Bedarfsniveau Eigentum

Entwicklung der Altersgruppe 25-40 von 2022-2050, % 30,0 %

Angebote von Eigentumswohnungen unter dem landesweiten Median des
m?2-Preises, 2021/22, %

Entwicklung der Haushalte von 2022-2050, % 20,0 %

30,0 %

Angebote von Ein- und Zweifamilienhdusern unter dem landesweiten

0,
Median des m?-Preises, 2021/22, % 20,0 %
Erlauterung zur Gewichtung: Die Werte der Nachfragegruppen in der Gebietskulisse
Bedarfsniveau Mietwohnraum wurden gerundet.
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Klassierung

Im Rahmen der Klassierung wird das Ranking in vier Gruppen unterteilt, die letztlich die
jeweiligen Niveaustufen der Gebietskulissen abbilden. Auch der Schritt der Klassierung hat
eine grol’e Relevanz fir das Ergebnis, da hier die Entscheidung Uber die Grenzwerte zur
Gruppenbildung getroffen wird. Zur Formalisierung trug ein Verfahren bei, bei dem die
Grenzen zwischen den Niveaustufen mithilfe von statistischen VerteilungsmafRen und -werten
(wie Median, mittlere absolute Abweichung) ermittelt wurden (s.u.).® Gleichzeitig gilt es im
Sinne einer strukturellen Kontinuitat der Wohnraumférderung eine statistische Verteilung zu
erreichen, die der Verteilung der aktuell gultigen Gebietskulissen ahnelt. Dennoch sind
angesichts einer veranderten Datengrundlage (neuer Datenstand) Abweichungen von der
vormaligen Fassung der Gebietskulissen nicht zu vermeiden. Die Aktualisierung der
Gebietskulissen erfolgt unter der Annahme, dass reale Veranderungsprozesse in den
Kommunen unterschiedlich verlaufen und sich dies in der sachlichen und raumlichen
Differenzierung der Wohnraumférderung in Nordrhein-Westfalen widerspiegeln sollte. Es ist

also ein Teil des erwarteten Ergebnisses, dass einige Kommunen auf- oder abgestuft werden.

Die Klassierung folgt bei allen vier Gebietskulissen einem einheitlichen Verfahren. Anhand des
Medians werden die Falle (die Verteilung) in zwei Halften geteilt, so dass links und rechts
dieses Zentralwerts jeweils die gleiche Anzahl an Fallen (= Kommunen) liegt. In Abbildung 4
ist dies die Grenze mit der Bezeichnung G2. Mithilfe der mittleren absoluten Abweichung
(einem Verteilungsmal, das aussagt, welchen durchschnittlichen Abstand die einzelnen Falle
zum Median haben) werden im zweiten Schritt die beiden so entstandenen Halften wiederum
geteilt. Hierfir wird mit der 1,5-fachen mittleren absoluten Abweichung ein etabliertes MaR ™
zur Teilung der ersten und zweiten Niveaustufe verwendet (Grenze G1 in Abbildung 4). Die
Niveaustufen 3 und 4 werden mithilfe der 1,25-fachen mittleren absoluten Abweichung geteilt
(Grenze G3 in Abbildung 4).

% In ahnlicher Form wurde dies Uber verschiedene Aktualisierungen des Monitorings Soziale
Stadtentwicklung Berlin genutzt. Hier erfolgt die Bewertung anhand der Standardabweichung vom
Mittelwert bzw. eines definierten Vielfachen davon (z. B. Faktor 1,5, ebenfalls mit unterschiedlichen
Faktoren zur Klassierung um den Mittelwert); vgl. Senatsverwaltung fiur Stadtentwicklung und
Wohnen Berlin 2021, Seite 16.

19 Unter anderem verwendet im Monitoring Soziale Stadtentwicklung Berlin.
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Abbildung 4: Schematische Darstellung der Klassierung anhand des Medians und der
mittleren absoluten Abweichung
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Erlauterung: G1 - Klassengrenze zwischen erster und zweiter Niveaustufe; G2 — Median und Klassengrenze
zwischen zweiter und dritter Niveaustufe; G3 - Klassengrenze zwischen dritter und vierter Niveaustufe.

Tabelle 4: Statistische Kennwerte der vier Gebietskulissen

Kostenniveau Kostenniveau Bedarfsniveau Bedarfsniveau

Mietwohnraum Eigentum Mietwohnraum Eigentum
Median 55,98 55,13 48,43 47,45
Mittlere absolute 15,30 17,06 15,52 14,34
Abweichung

Die Berechnung der Werte fur die Klassengrenzen erfolgt nach einheitlicher Methodik.
Dennoch variieren der Median und die mittlere absolute Abweichung fir die einzelnen

Gebietskulissen aufgrund der jeweils unterschiedlichen Haufigkeitsverteilungen (Tabelle 4).

Aus diesem Grund ergeben

trotz einheitlicher

unterschiedliche Werte bei den Klassengrenzen (Tabelle 5).
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Tabelle 5: Klassengrenzen der Gebietskulissen

Kostenniveau Kostenniveau Bedarfsniveau Bedarfsniveau
Mietwohnraum Eigentum Mietwohnraum Eigentum
G1 33,03 29,54 25,16 25,94
G2 55,98 55,13 48,43 47,45
G3 75,11 76,45 67,82 65,37

Erlauterung: G1 - Klassengrenze zwischen erster und zweiter Niveaustufe; G2 — Klassengrenze zwischen zweiter
und dritter Niveaustufe; G3 — Klassengrenze zwischen dritter und vierter Niveaustufe.

3.4 Zwischenergebnisse der indikatorengestiitzten Berechnungen (Baustein 1)

Mithilfe der durchgefiihrten Schritte lassen sich die indikatorengestltzten Berechnungen fir

jede Kulisse als Zwischenergebnis festhalten. Tabelle 6 zeigt die Verteilung der Falle (=

Kommunen) in den einzelnen Niveaustufen / Klassen je Gebietskulisse.

Tabelle 6: Verteilung der Fille in den Klassen (vor raum-struktureller Anpassung)

Kostenniveau Kostenniveau Bedarfsniveau Bedarfsniveau

Mietwohnraum Eigentum Mietwohnraum Eigentum
Niveaustufe 1 53 52 57 38
Niveaustufe 2 145 146 141 160
Niveaustufe 3 130 135 132 129
Niveaustufe 4 68 63 66 69

Erlauterung: Niveaustufe 1: niedrig; Niveaustufe 2: unterdurchschnittlich; Niveaustufe 3: (iberdurchschnittlich;

Niveaustufe 4: hoch.

Die folgenden vier Karten zeigen das jeweilige Ergebnis nach der indikatorengestitzten

Berechnung zur Gebietskulissenerstellung als Ergebnis des ersten Bausteins. Kapitel 4

widmet sich der raum-strukturellen Anpassung (Baustein 2).
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Kostenniveau Mietwohnraum:
indikatorengestiitzte Berechnung
Niveaustufen

1153]
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Kartengrundiage: © GeoBasis-DE / BKG 2018 Kontext

Abbildung 5: Kostenniveau Mietwohnraum — Zwischenergebnis der indikatorengestiitzten
Berechnungen (Baustein 1) vor der raum-strukturellen Anpassung

RegioKontext GmbH fiir das MHKBD Nordrhein-Westfalen Seite 29 von 102

52 von 207 in Zusammenstellung



Regio’ :

Kontext
Gutachten zur sachlichen und raumlichen Differenzierung der Wohnraumfdrderung in Nordrhein-Westfalen

(Gebietskulissen) | Aktualisierung 2023

Kostenniveau Eigentum:
indikatorengestiizte Berechnung
Niveaustufen
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Abbildung 6: Kostenniveau Eigentum - Zwischenergebnis der indikatorengestiitzten
Berechnungen (Baustein 1) vor der raum-strukturellen Anpassung
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Gebietskulisse
Bedarfsniveau Mietwohnraum
Niveaustufen

1152]
2[115]
1 3[163]
I 4 (66

Regio‘

Kartengrundlage: ® GeoBasis-DE / BKG 2018 Kontext

Regio‘

Kontext

Abbildung 7: Bedarfsniveau Mietwohnraum — Zwischenergebnis der indikatorengestiitzten

Berechnungen (Baustein 1) vor der raum-strukturellen Anpassung
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Bedarfsniveau Eigentum:
indikatorengestiitzte Berechnung
Niveaustufen
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Abbildung 8: Bedarfsniveau Eigentum — Zwischenergebnis der indikatorengestiitzten
Berechnungen (Baustein 1) vor der raum-strukturellen Anpassung
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4 Raum-strukturelle Anpassungsebene (Baustein 2)

Die indikatorengestitzten Berechnungen zielen darauf ab, den aktuellen Status der Kosten-
und Bedarfsniveaus zu beschreiben. Es wirken jedoch zusatzliche Effekte, die mit zu
bertcksichtigen sind. Betrachtet werden beispielsweise raumwirksame Faktoren wie
zentral6rtliche Funktionen und sich daraus ergebende Ausstrahlungseffekte tiber kommunale
Grenzen hinweg. Da solche Effekte mit Hilfe indikatorengestitzter Berechnungen nicht
hinreichend erfasst werden kénnen, wurde ein zweiter Arbeitsschritt mit dem Fokus auf
raum-strukturelle Zusammenhdnge und Kontinuititen etabliert. Dieser Schritt baut auf
den Ergebnissen der indikatorengestitzten Berechnungen aus Baustein 1 auf. Generell ist im
Baustein 2 der raum-strukturellen Anpassung nur eine Aufstufung und keine Abstufung von

Kommunen moglich.

Die raum-strukturellen Anpassungen erfolgen nach drei Regeln, die lUberwiegend aus den
Leitsatzen abgeleitet wurden. Es werden alle Gebietskulissen betrachtet, auch wenn die
Regeln nicht in allen Gebietskulissen zu einer Anpassung filhren. Eine Kommune wird im
Rahmen der Anpassung je Gebietskulisse maximal um eine Stufe angehoben. Im Zuge der

Aktualisierung wurde die Regel 2 modifiziert.

4.1 Regelgeleitetes Verfahren

Regel 1:

Die raum-strukturelle Anpassung zielt vor allem darauf ab, gro3e Unterschiede der
Niveaustufen aneinandergrenzender Kommunen im Raum (mehr als eine Stufe Unterschied)
abzumildern, und zwar bei Kommunen mit der hochsten Einstufung und deren

Nachbarkommunen®'.

Die raum-strukturelle Anpassungsebene greift wechselseitige Versorgungs- und
Entlastungsfunktionen der Kommunen im regionalen Kontext auf. Im Kontext bestehender
zentralértlicher Zusammenhange tibernehmen die Oberzentren und kreisfreien Mittelzentren'?

Versorgungsfunktionen fir ihr jeweiliges Umfeld. Im Gegenzug ist zu beobachten, dass die

1 Siehe Leitsatze 7 und 8, Kasten 1, Seite 10

2 gemalk Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen 2017, Aktualisierung 2019
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Anspannung zentraler Orte sich zum Teil bis in Nachbarkommunen hinein erstreckt, da diese
beispielsweise auch als Wohnstandorte fur die Bevolkerung in Frage kommen. Die
benachbarten Kommunen bieten der zentralen Kommune mithin Entlastungsfunktionen, wenn
diese eine hohe Anspannung am Wohnungsmarkt aufweist. Das bedeutet, dass es hier zu

Ausstrahlungseffekten der zentralen Stadt auf die Nachbarkommunen kommt.

Deswegen geht es bei der raum-strukturellen Anpassung darum, im Gefluge dieser Kommunen
untereinander starke Abbruche in der jeweiligen Kulisse zu vermeiden bzw. zumindest
abzumildern, um erwiinschte Entlastungseffekte nicht zu behindern. Voraussetzung fiir diese
Annahme ist, dass der Wohnungsmarktdruck im zentralen Ort hoch ist (d. h. mindestens
Niveaustufe 4 der jeweiligen Kulisse). Die Nachbarkommune kénnten besonders von
entsprechenden Ausstrahlungseffekten betroffen sein. Fir diese Stadte wird folgende

Prufregel formuliert:

Wenn eine Kommune Oberzentrum oder kreisfreies Mittelzentrum ist, und sich in der
héchsten (4.) Stufe einer Kulisse befindet, werden die unmittelbar angrenzenden
Kommunen darauf gepriift, ob sich zur betrachteten Stadt ein Unterschied in der
Klassierung um mehr als eine Stufe ergibt. In diesen Féllen erfolgt eine raum-strukturell

begriindete Hboherstufung der angrenzenden Kommune um maximal eine Stufe.

So gibt es beispielsweise um Bielefeld eine Kommune

(Spenge), die mit der Niveaustufe 1 direkt an Bielefeld als

Spené;7
M, § P

Oberzentrum mit Niveaustufe 4 angrenzt (Bedarfsniveau

Mietwohnraum). Nach Anwendung von Regel 1 kommt es

in den schraffierten Kommunen zu einer Aufwertung um

l‘'eo

Bl

Eine Ubersicht iiber die Oberzentren und kreisfreien Mittelzentren findet sich im Anhang.

nagen

eine Stufe.

Regel 2:

Ein weiterer Angleichungsschritt kommt in solchen Konstellationen zur Anwendung, bei denen
das Kostenniveau in einem Forderbereich sehr stark von dem Bedarfsniveau im gleichen
Fdrderbereich nach unten abweicht. Dies kdnnte eine zur Hohe des Bedarfs inadaquat geringe
Bauaktivitat geférderter Wohnungen zur Folge haben. Diese Regel wurde im Zuge der
Aktualisierung erweitert. Aufgrund ihrer erhéhten  Versorgungsfunktion  fir

Nachbarkommunen und der Relevanz des Funktionserhalts ist bei Oberzentren und kreisfreien
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Mittelzentren mit einem erhdhten Bedarfsniveau (Stufe 4) bereits eine geringere Abweichung
des Kostenniveaus vom Bedarfsniveau fir einen Angleichungsschritt ausreichend. Es wird

folgende Priifregel angewendet:

Liegt das Bedarfsniveau mindestens zwei Stufen héher als das Kostenniveau je
Férderbereich (Mietwohnraum/Eigentum), so ist die Kommune im Kostenniveau um eine
Stufe anzuheben. Liegt fiir ein Oberzentrum oder kreisfreies Mittelzentrum das
Bedarfsniveau (Miete/Wohneigentum) bei Stufe 4 und um mindestens eine Stufe héher
als das Kostenniveau (Miete/Wohneigentum), so ist die Kommune im Kostenniveau um

eine Stufe anzuheben.

Es kommt ausschlieRlich zu einer Anpassung der Kostenniveaustufe um eine Stufe, die
Bedarfsniveaustufe wird nicht verandert. Die Regel 2 trifft beispielsweise auf die Stadt Minden
zu, die in der Gebietskulisse Bedarfsniveau Mietwohnraum die hochste Stufe erreicht
(Niveaustufe 4), in der Gebietskulisse Kostenniveau Mietwohnraum jedoch nur die
Niveaustufe 2. Bei dieser Konstellation ware zu beflirchten, dass aufgrund der niedrigen
Einstufung bei der Foérderintensitat die hohen bendtigten Neubauférderzahlen, die sich anhand
der Einstufung im Bedarfsniveau abzeichnen, nicht erreicht werden kénnten. Ein Beispiel fur
ein Oberzentrum, das aufgrund der Erganzung in Regel 2 angepasst wurde, ist die Stadt
Essen, welche ebenfalls im Bedarfsniveau Mietwohnraum die hdchste Stufe erreicht und im
Kostenniveau nur Niveaustufe 3. In beiden Fallen wird die Einstufung im Kostenniveau

Mietwohnraum entsprechend der Regel 2 um eine Stufe angehoben.
Regel 3:

Die Kommunen haben im Ergebnis nach indikatorengestutzter Berechnung Uberwiegend in
allen vier Gebietskulissen ahnliche Einstufungen wie in den aktuell gultigen Kulissen erreicht,
mit Unterschieden von allenfalls einer Stufe. Es gibt einzelne Falle, bei denen diese
Diskrepanz grof3er ausfallt. Dies betrifft nur die Bedarfsniveaus. Mit der Aktualisierung der
Kulissen ist eine grundsatzliche Kontinuitat in der Wohnraumférderung zu gewahrleisten
(Bestandsrecht). Vor diesem Hintergrund wird eine starke Absenkung der Niveaustufen im

Zuge der Neufassung der Kulissen mit der folgenden Prifregel ausgeschlossen:

Es kommt nicht zur Abwertung um mehr als eine Stufe im Vergleich zu den aktuell

gliltigen Gebietskulissen.
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4.2 Zwischenergebnisse der raum-strukturellen Anpassung (Baustein 2)

In den Karten sind diejenigen Kommunen schraffiert dargestellt, die in der raum-strukturellen
Anpassung aufgewertet wurden. Es zeigt sich deutlich, dass bei den Gebietskulissen zu den
Bedarfsniveaus (Abbildung 11 und Abbildung 12) eher das Umland von Ballungsraumen
aufgewertet und bei den Kostenniveaus eher grofiere Kommunen erreicht wurden (Abbildung
9 und Abbildung 10).

Kostenniveau Mietwohnraum:
raum-strukturelle Anpassung
Niveaustufen

1153]
N 2(126)
B 3([142]
H 4(75]

</ Raum-strukturelle Anpassung:
aufgewertet um eine Stufe [26]

Regio1 L ’ |

Kartengrundlage: ® GeoBasis-DE / BKG 2018 KO ntext

Abbildung 9: Kostenniveau Mietwohnraum — Zwischenergebnis der raum-strukturellen
Anpassung (Baustein 2)
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Kostenniveau Eigentum:
raum-strukturelle Anpassung
Niveaustufen
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//» Raum-strukturelle Anpassung:
aufgewertet um eine Stufe [6]
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Abbildung 10: Kostenniveau Eigentum - Zwischenergebnis der raum-strukturellen
Anpassung (Baustein 2)
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Bedarfsniveau Mietwohnraum:
raum-strukturelle Anpassung
Niveaustufen
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7/ Raum-strukturelle Anpassung:
aufgewertet um eine Stufe [36]
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Abbildung 11: Bedarfsniveau Mietwohnraum — Zwischenergebnis der raum-strukturellen
Anpassung (Baustein 2)
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Bedarfsniveau Eigentum:
raum-strukturelle Anpassung
Niveaustufen

1138]
2[147)

3142

I 4 (69

/7 Raum-strukturelle Anpassung:
aufgewertet um eine Stufe [13]
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Abbildung 12: Bedarfsniveau Eigentum - Zwischenergebnis der raum-strukturellen

Anpassung (Baustein 2)
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5 Erstellung der Gebietskulissen

Bei der Darstellung der einzelnen Gebietskulissen werden im Folgenden die jeweils
verwendeten Indikatoren, ihre Gewichtung sowie die raum-strukturellen Anpassungen und die

finale Karte vorgestellt.

5.1 Kostenniveau Mietwohnraum

Fir die Erstellung der Gebietskulisse Kostenniveau Mietwohnraum wurden drei zentrale
Indikatoren verwendet, die die ortlichen Investitionsbedingungen fur den Mietwohnraum am
treffendsten abbilden: die Baulandpreise, die Angebotsmieten der letzten zwei Jahre und die

Dynamik der Angebotsmieten Uber die letzten vier Jahre (siehe Tabelle 7).

Tabelle 7: Gewichtung der Indikatoren der Gebietskulisse Kostenniveau Mietwohnraum

Gebietskulissen und Indikatoren Gewichtung

Kostenniveau Mietwohnraum

Baulandpreise 2022 in €/m? 40,0 %
Angebotsmieten 2021/22 (Status, in €/m?) 40,0 %
Dynamik der Angebotsmieten 2019/20 zu 2021/22 (in €/m?) 20,0 %

Die Gewichtung geht von einer idealtypischen Beschreibung aus, bei der Bodenpreise und
Angebotsmieten den groRten Einfluss auf die Rentabilitat von Mietwohnungsbauprojekten
haben. Die Dynamik der Angebotsmieten von 2019/20 auf 2021/22 liefert Anhaltspunkte zu
Kommunen, in denen aufgrund hoher Dynamik in Zukunft eine hdhere Forderintensitat
erforderlich sein kénnte. Diese geht als erganzender Indikator zu den Angebotsmieten mit

einem geringeren Gewicht ein.

Bei den raum-strukturellen Anpassungen werden beim Kostenniveau Mietwohnraum
11 Kommunen aufgrund der Nachbarschaft zu einer zentralen Kommune mit hdchster
Niveaustufe um eine Klasse aufgewertet (Regel 1) und 15 Kommunen aufgrund der
Diskrepanz zwischen Kosten- und Bedarfsniveau (Regel 2). Es gibt keine Anpassungen

aufgrund einer groReren Abstufung im Vergleich zur Kulisse von 2020 (Regel 3).
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Im Ergebnis steht eine Verteilung der Kommunen
auf die vier Niveaustufen, bei der die mittleren
Klassen 2 und 3 dominieren und die Mehrzahl der
Kommunen in die beiden oberen Klassen
eingestuft wurde (siehe Abbildung 13). Niveaustufe
1 steht hier fir ein ,niedriges” Kostenniveau bei
Betrachtung der Investitionsbedingungen im
Bereich Mietwohnraum, bei Niveaustufe 2 sind
diese ,unterdurchschnittlich®, bei Niveaustufe 3
,2uberdurchschnittlich“ und bei Niveaustufe 4 sind

diese ,hoch*.

In der kartografischen Darstellung in Abbildung 14 wird deutlich, dass die als ,hoch

Verteilung der Niveaustufen

126

53

KM

142

75

Abbildung 13: Verteilung Kostenniveau

Mietwohnraum

“

eingestuften Kostenniveaus beim Mietwohnraum entlang der Rheinschiene sowie in den

gréReren Stadten und zunehmend im weiteren Umland dieser zu finden sind. Hier kommen

vor allem ein hohes Preisniveau bei den Angebotsmieten mit hohen Baulandpreisen

Zusammen.
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Gebietskulisse
Kostenniveau Mietwohnraum
Niveaustufen
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Abbildung 14: Gebietskulisse Kostenniveau Mietwohnraum 2023
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5.2 Kostenniveau Wohneigentum

Fir die Gebietskulisse Kostenniveau Eigentum werden die Indikatoren analog zur
Gebietskulisse Kostenniveau Mietwohnraum gewahlt. Die Indikatoren Baulandpreise,
Angebotspreise der letzten zwei Jahre sowie die Dynamik der Angebotspreise Uber die letzten
vier Jahre bilden die ortlichen Investitionsbedingungen fir Wohneigentum ab (siehe Tabelle
8).

Tabelle 8: Gewichtung der Indikatoren der Gebietskulisse Kostenniveau Eigentum

Gebietskulissen und Indikatoren Gewichtung

Kostenniveau Eigentum

Baulandpreise 2022 in €/m? 50,0 %
Angebotspreise 2021/22 (Status, in €/m?) 40,0 %
Dynamik der Angebotspreise 2019/20 zu 2021/22 (in €/m?) 10,0 %

Bei der Gewichtung ist zu beachten, dass auch bei den 6rtlichen Investitionsbedingungen fur
den Neubau und Erwerb von Wohneigentum (Ein- und Zweifamilienhduser ebenso wie
Eigentumswohnungen) die Bodenpreise und die Angebotspreise den groften Einfluss auf die
Rentabilitdt eines Wohnbauprojektes haben. Dennoch kommen gerade bei individuellem
Wohnungsbau (Ein- und Zweifamilienhauser) die Bodenkosten starker zum Tragen, da je
Quadratmeter Grundstlcksflache eine geringere Anzahl Wohneinheiten errichtet werden
kénnen und den Grundstickskosten entsprechend mehr Bedeutung zukommt. Die Dynamik
der Angebotspreise von 2019/20 auf 2021/22 liefert Anhaltspunkte iber Kommunen, in denen
aufgrund hoher Dynamik in Zukunft eine héhere Forderintensitat erforderlich sein konnte. Dies
ist ein ergdnzender Indikator fir die Angebotspreise der letzten zwei Jahre und wird

entsprechend geringer gewichtet.

Bei den raum-strukturellen Anpassungen werden beim Kostenniveau Eigentum zwei
Kommunen aufgrund der Nachbarschaft zu einer zentralen Kommune mit hochster
Niveaustufe um eine Klasse aufgewertet (Regel 1) und vier Kommunen aufgrund der
Diskrepanz zwischen Kosten- und Bedarfsniveau (Regel 2). Es gibt keine Anpassungen

aufgrund einer groRReren Abstufung im Vergleich zur Kulisse von 2020 (Regel 3).

RegioKontext GmbH fur das MHKBD Nordrhein-Westfalen Seite 43 von 102

66 von 207 in Zusammenstellung



Regio 4
Kontext
Gutachten zur sachlichen und rdumlichen Differenzierung der Wohnraumfdrderung in Nordrhein-Westfalen

(Gebietskulissen) | Aktualisierung 2023

Auch hier zeigt das Ergebnis eine Verteilung der Verteilung der Niveaustufen

Kommunen auf die vier Niveaustufen, bei der die KE
Mehrzahl der Falle auf die mittleren beiden 144

136
Klassen zwei und drei entfallt. Etwas mehr als die
Halfte der Kommunen wird in die beiden oberen

Klassen eingestuft (siehe Abbildung 15).

65
Niveaustufe 1 steht hier fir ,niedrige” 51
Kostenniveaus bei Betrachtung der
Investitionsbedingungen im Bereich Eigentum, bei 1 2 3 4

Niveaustufe 2 sind diese ,unterdurchschnittlich®,
bei Niveaustufe 3 ,liberdurchschnittlich“ und bei Abbildung 15: Verteilung Kostenniveau
Eigentum

Niveaustufe 4 ,hoch®.

In der kartografischen Darstellung in Abbildung 16 ist erkennbar, dass die
Investitionsbedingungen fur Mietwohnungsbau und Wohneigentum sehr ahnliche radumliche
Muster aufweisen. Unterschiede finden sich vor allem in den suburbanen oder eher landlich
gepragten Kommunen am Rande der Ballungsraume, aber auch im Ruhrgebiet. In den
Kommunen an den Landesgrenzen zu Hessen und Niedersachsen lassen sich eher niedrigere

Niveaustufen feststellen, ebenso in der Eifel.
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Gebietskulisse
Kostenniveau Eigentum
Niveaustufen
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B 4 (65]
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Abbildung 16: Gebietskulisse Kostenniveau Eigentum 2023
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5.3 Bedarfsniveau Mietwohnraum

Die Indikatoren, die das Bedarfsniveau fiur den Mietwohnraum am besten abbilden, lassen
sich grundsatzlich in zwei Bereiche einteilen, die jeweils zu gleichen Teilen in die Gewichtung
eingehen (siehe Tabelle 9). Der erste Bereich steht fir die generelle
Wohnungsmarktentwicklung, die durch die allgemeine Nachfrageentwicklung bis 2050 sowie
durch das aktuelle Angebot an ginstigem Wohnraum abgebildet wird. Die entsprechenden
Indikatoren sind die Entwicklung der Zahl der Haushalte von 2022 bis 2050 in Prozent und die
Mietangebote unterhalb des Landesmedians von 7,76 €/m?. Beide Indikatoren gehen jeweils

mit 25 Prozent Gewichtung in die Punktesumme ein.

Tabelle 9: Gewichtung der Indikatoren der Gebietskulisse Bedarfsniveau Mietwohnraum

Gebietskulissen und Indikatoren Sgewichtu
Bedarfsniveau Mietwohnraum
Allgemeine Wohnungsmarktentwicklung:
Entwicklung der Zahl der Haushalte von 2022 bis 2050, % 25,0 %
Mietangebote unterhalb des Landesmedians (7,76 €/m?), 2021/22, % 25,0 %
Spezifische Nachfragegruppen:
oBA)edarfsgemeinschaften nach SGB I, Anteil an den Haushalten, 2022, 26.5 %
Studierende im WS 2022/23, Anteil an der Bevdlkerung, 2022, % 11,2 %
Bezug von Wohngeld, Anteil an den Haushalten, 2022, % 55 %
Auszubildende, Anteil an der Bevolkerung, 2022, % 4,5 %
Asylbewerber/innen nach AsylbLG, Anteil an der Bevdlkerung, 2022, % 1,8 %
Leistung.sempfénger/ipnen von Hilfe zum Lebensunterhalt gem. SGB 05%
XIl, Anteil an der Bevolkerung, 2022, % '

Erlauterung zur Gewichtung: Die Werte der Nachfragegruppen wurden gerundet.

Dem zweiten Bereich, der die spezifische Nachfrage durch bestimmte Nachfragegruppen
abbildet, wird ebenfalls ein Gewicht von 50 Prozent zugewiesen. Innerhalb dieses Bereichs
wird jede der im Folgenden genannten Gruppen nach ihrem Anteil an der gesamten
Bevolkerung bzw. Haushalten in Nordrhein-Westfalen gewichtet. Damit ergibt sich fur den
Indikator Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il ein Gewicht von 26,5 Prozent. Aufgrund des
Anteils von Leistungsempfénger/innen von Hilfe zum Lebensunterhalt nach SGB Xl an der

Gesamtbevolkerung wird fur diese Nachfragegruppe ein Gewicht von 0,5 Prozent errechnet.

RegioKontext GmbH fur das MHKBD Nordrhein-Westfalen Seite 46 von 102

69 von 207 in Zusammenstellung



Regio 4
Kontext
Gutachten zur sachlichen und rdumlichen Differenzierung der Wohnraumfdrderung in Nordrhein-Westfalen

(Gebietskulissen) | Aktualisierung 2023

Studierende sind in den Hochschulorten auf gunstigen Mietwohnraum angewiesen und
werden mit 11,2 Prozent gewichtet. Der Indikator Auszubildende geht mit 4,5 Prozent ein.
Empfanger/innen von Leistungen nach dem Asylbewerberleistungsgesetz konstituieren eine
weitere Nachfragegruppe und werden mit 1,8 Prozent gewichtet. Haushalte mit Bezug von
Wohngeld sind quantitativ von gréRerer Bedeutung, diese gehen mit 5,5 Prozent in die

Punktesumme ein.

Bei den raum-strukturellen Anpassungen werden beim Bedarfsniveau Mietwohnraum
34 Kommunen aufgrund der Nachbarschaft zu einer zentralen Kommune mit hochster
Niveaustufe um eine Klasse aufgewertet (Regel 1). Dies ist die quantitativ grofite raum-
strukturelle Anpassung einer Kulisse. Es zeigt sich dabei insbesondere die raumliche
Konzentration der spezifischen Nachfragegruppe in den Ballungsraumen, die sich im Zuge der
raum-strukturellen Anpassung auch auf die umliegenden Kommunen auswirken, in denen der
Anteil der spezifischen Nachfragegruppen oft deutlich geringer ist. Es gibt keine Anpassungen
aufgrund der Diskrepanz zwischen Kosten- und Bedarfsniveau, da diese nur zu
Veranderungen bei der Kostenniveaustufe flihrt (Regel 2). Zwei Kommunen werden aufgrund
einer grofReren Abstufung im Vergleich zur Kulisse von 2020 aufgestuft (Regel 3).

. . i . . Verteilung der Niveaustufen
Im Ergebnis ergibt sich eine Verteilung der BM

Kommunen auf die vier Niveaustufen, bei der die 163
mittleren Klassen 2 und 3 dominieren und

zugleich die Mehrzahl der Kommunen auf die 115

beiden oberen Klassen entfallt (siehe Abbildung

17). Niveaustufe 1 steht hier fur ,niedrige” 52 88
Bedarfsniveaus im Bereich Mietwohnraum, bei
Niveaustufe 2 sind diese ,unterdurchschnittlich®, 1 2 3 4

bei Niveaustufe 3 ,lUberdurchschnittlich® und bei

Niveaustufe 4 sind diese ,hoch". Abbildung 17: Verteilung Bedarfsniveau
Mietwohnraum

In der kartografischen Darstellung in Abbildung 18 wird deutlich, dass auch beim Bedarf
nach geférdertem Mietwohnraum vor allem die Ballungsraume und groRen Stadte hohe
Einstufungen aufweisen, das Umfeld aber haufig nicht die hochste Stufe erreicht. Hierdurch
entsteht ein deutlich anderes raumliches Bild als bei den Gebietskulissen des Kostenniveaus.
Die Kommunen mit einer niedrigen Niveaustufe sind eher im Osten des Landes, im Sauerland,

und vor allem an der nordostlichen Grenze zu Niedersachsen zu finden.
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Bedarfsniveau Mietwohnraum
Niveaustufen

11521
2[115]
o 3[163]
. 4 (66]

Regio‘

Kartengrundiage: ® GeoBasis-DE / BKG 2018 Kontext

Abbildung 18: Gebietskulisse Bedarfsniveau Mietwohnraum 2023
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5.4 Bedarfsniveau Eigentum

Fir die Abbildung des Bedarfs nach geférdertem Eigentum werden vier Indikatoren
verwendet, die jeweils zur Halfte die kinftige Nachfragesituation und die aktuellen

Angebotspreise darstellen (siehe Tabelle 10).

Tabelle 10: Gewichtung der Indikatoren der Gebietskulisse Bedarfsniveau Eigentum

Gebietskulissen und Indikatoren Gewichtung

Bedarfsniveau Eigentum

Entwicklung der Altersgruppe 25-40 Jahre von 2022-2050, % 30,0 %
Angebote von Eigentumswohnungen unterhalb des Landesmedians, 30.0 %
2021/22, % =
Entwicklung der Haushalte von 2022—-2050, % 20,0 %

Angebote von Ein- und Zweifamilienhdusern unterhalb des

0,
Landesmedians, 2019/20 zu 2021/22, % 20,0 %

In der Gewichtung werden kunftige Nachfragesituation und Angebot zu gleichen Teilen
eingebracht. Beim Bedarfsniveau Eigentum wird zunachst zwischen allgemeiner
Nachfragesituation und spezifischer Nachfragesituation unterschieden. Die allgemeine
Nachfrage wird durch die Entwicklung der Haushalte zwischen 2022 und 2050 abgebildet und
mit 20 Prozent gewichtet. Die spezifische Nachfrage wird durch die Entwicklung der
sogenannten ,Nestbauer/innen® im Alter 25 bis 40 Jahren zwischen 2022 und 2050 nach
Vorausberechnungen von IT.NRW auf Gemeindeebene im Rechenmodell reprasentiert. Der
Indikator wird mit 30 Prozent gewichtet. Auf der Angebotsseite wird dem Indikator Anteil der
Angebote von preisgunstigen Eigentumswohnungen in der Kommune ein Gewicht von
30 Prozent zugesprochen. Die zweite Komponente ist der Anteil der Angebote von
preisgunstigen Einfamilienhdusern in der Kommune und geht mit 20 Prozent in die

Berechnung der Punktesumme ein.

Bei den raum-strukturellen Anpassungen werden beim Bedarfsniveau Eigentum
acht Kommunen aufgrund der Nachbarschaft zu einer zentralen Kommune mit hochster
Niveaustufe um eine Klasse aufgewertet (Regel 1) und finf Kommunen aufgrund einer

gréReren Abstufung im Vergleich zur Kulisse von 2020 (Regel 3). Es gibt keine Anpassungen
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aufgrund der Diskrepanz zwischen Kosten- und Bedarfsniveau, da diese nur zu

Veranderungen bei der Kostenniveaustufe fuhrt (Regel 2).

Im Ergebnis steht eine Verteilung der Kommunen

auf die vier Niveaustufen, wobei die mittleren Verteilung de;ENiveaustufen
Klassen 2 und 3 dominieren (siehe Abbildung 19).

Die Mehrzahl der Kommunen wurden in die beiden 147 L
oberen Klassen eingestuft. Die wenigsten
Kommunen befinden sich in der Niveaustufe 1.
Diese Stufe steht hier fur einen ,niedrigen” Bedarf e
nach geférdertem Wohneigentum, bei der 38
Niveaustufe 4 sind diese ,hoch“. Einen
sunterdurchschnittlichen®  Bedarf zeigt die
Niveaustufe 2 an und die Niveaustufe 3 einen

Abbildung 19: Verteilung Bedarfsniveau
,2aberdurchschnittlichen“ Bedarf. Eigentum

In der kartografischen Darstellung in Abbildung 20 wird sichtbar, dass die Bedarfe nach
geférdertem Wohneigentum neben den GroRstadten vor allem in suburbanen Kommunen
hoch sind. Das fuhrt zu einer breiteren Einstufung in hohe und Uberdurchschnittliche Bedarfe
von Kommunen entlang des Rheins zwischen Bonn und Duisseldorf, ebenso im Grof3raum

Munster. Die als niedrig eingestuften Kommunen befinden sich an der 6stlichen

Landesgrenze, hier insbesondere in den Kreisen Lippe, Hoxter und im Hochsauerlandkreis.
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Abbildung 20: Gebietskulisse Bedarfsniveau Eigentum 2023
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6 Fazit

Die Gebietskulissen bilden eine empirisch und praktisch erprobte Grundlage flr die raumliche
Differenzierung der Wohnraumférderung in Nordrhein-Westfalen. Die im Jahr 2020 neu
eingefihrte Methodik und die damit ermittelten Gebietskulissen erweisen sich seither als
sachgerecht und praxistauglich. Daher wird das Vorgehen — mit behutsamen Anderungen —
auch im Jahr 2023 erneut verfolgt und bildet nun die Grundlage flr die Aktualisierung und

Anpassung der Férderrichtlinie.
Insgesamt moderate Veranderungen zu den Ergebnissen von 2020

Die Ergebnisse der Aktualisierung belegen die dynamische Entwicklung der Wohnungsmarkte
in Nordrhein-Westfalen. Im Unterschied zu den Gebietskulissen der Kostenniveaus 2020
wurde deutlich, dass insbesondere die landlichen RaGume Veranderungen in Form von deutlich
gréReren Preissteigerungen unterworfen waren. Vor allem Kommunen mit einer Bevolkerung
von bis zu 50.000 Personen erfuhren eine hohere Niveaueinstufung in den Kulissen
Kostenniveau Mietwohnraum und Bedarfsniveau Mietwohnraum. Die Veranderungen in den
gréReren Stadten des Landes fallen hingegen moderat aus, da das Modell mit dem Verhaltnis
der nordrhein-westfalischen Kommunen zueinander, das heif3t im Landesvergleich, arbeitet.
Trotz der beschriebenen Veranderungen in den Ergebnissen der vier Gebietskulissen hat sich
das Modell als stabil erwiesen und bildet die tatsachlichen Verschiebungen zuverlassig ab.
Bei rund 70 Prozent der Kommunen ist die Einstufung in den Gebietskulissen im Vergleich

zum Jahr 2020 konstant geblieben.
Konsultation der Expertinnen und Experten weiterhin wichtig

Die im Zuge der Aktualisierung eingebundenen Expertinnen und Experten der Kommunen, der
Wohnungswirtschaft und Wohnungsmarktbeobachtung sowie des Mieterbundes konnten ihre
Erfahrung und Perspektive in den Erstellungsprozess einbringen. So gelang es mit einer
anerkannten quantitativen und qualitativen Methodik, ein durch die Expertinnen und Experten
bestatigtes aktuelles Gesamtbild der Rahmenbedingungen und Handlungsbedarfe fir die

Wohnraumférderung des Landes Nordrhein-Westfalen zu erstellen.
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8 Anhang
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8.1 Oberzentren und kreisfreie Mittelzentren laut Landesentwicklungsplan

Die folgenden Stadte und ihre Nachbargemeinden werden im Rahmen der raum-strukturellen

Anpassung bei Regel 1 und Regel 2 gepruift (Kapitel 4):

Oberzentren

Aachen Hagen

Bielefeld Kéln

Bochum Krefeld

Bonn Mdnchengladbach
Dortmund Mdinster

Duisburg Paderborn
Dusseldorf Siegen

Essen Wuppertal

Kreisfreie Mittelzentren

Bottrop Milheim an der Ruhr
Gelsenkirchen Oberhausen
Hamm Remscheid
Herne Solingen
Leverkusen
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8.2 Einstufung der Kommunen in die Gebietskulissen

Gemeinde

Aachen

Ahaus

Ahlen
Aldenhoven
Alfter

Alpen

Alsdorf

Altena
Altenbeken
Altenberge
Anrdchte
Arnsberg
Ascheberg
Attendorn
Augustdorf

Bad Berleburg
Bad Driburg

Bad Honnef

Bad Laasphe
Bad Lippspringe
Bad Munstereifel
Bad Oeynhausen
Bad Salzuflen
Bad Sassendorf
Bad Wuinnenberg
Baesweiler
Balve

Barntrup
Beckum
Bedburg

Kostenniveau Kostenniveau Bedarfsniveau Bedarfsniveau

Mietwohnraum
4
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Bedburg-Hau 3 3 3 2
Beelen 2 2 2 2
Bergheim 4 3 4 3
Bergisch Gladbach 4 4 4 4
Bergkamen 2 2 3 2
Bergneustadt 2 2 2 2
Bestwig 1 1 1 1
Beverungen 1 1 1 1
Bielefeld 4 4 4 4
Billerbeck 3 3 2 3
Blankenheim 2 1 2 1
Blomberg 1 1 1 1
Bocholt 3 3 3 2
Bochum 4 3 4 3
Bonen 2 2 3 2
Bonn 4 4 4 4
Borchen 4 4 3 3
Borgentreich 1 1 1 2
Borgholzhausen 2 2 3 3
Borken 3 3 3 2
Bornheim 4 4 4 4
Bottrop 3 3 3 3
Brakel 1 1 1 1
Breckerfeld 2 2 2 2
Brilon 1 1 1 1
Briiggen 3 3 3 3
Brahl 4 4 4 4
Binde 2 2 2 2
Burbach 2 1 2 1
Baren 1 1 1 2
Burscheid 3 3 3 S
Castrop-Rauxel 3 3 3 2
Coesfeld 3 3 3 3
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Dahlem
Datteln
Delbruick
Detmold
Dinslaken
Dérentrup
Dormagen
Dorsten
Dortmund
Drensteinfurt
Drolshagen
Duisburg
Dulmen
Duren
Dusseldorf
Eitorf

Elsdorf
Emmerich am Rhein
Emsdetten
Engelskirchen
Enger
Ennepetal
Ennigerloh
Ense
Erftstadt
Erkelenz
Erkrath
Erndtebrick
Erwitte
Eschweiler
Eslohe (Sauerland)
Espelkamp

Essen
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Euskirchen
Everswinkel
Extertal
Finnentrop
Frechen
Freudenberg
Fréndenberg/Ruhr
Gangelt
Geilenkirchen
Geldern
Gelsenkirchen
Gescher
Geseke
Gevelsberg
Gladbeck
Goch

Grefrath
Greven
Grevenbroich
Gronau (Westf.)
Gummersbach
Gutersloh
Haan

Hagen

Halle (Westf.)
Hallenberg
Haltern am See
Halver

Hamm
Hamminkeln
Harsewinkel
Hattingen

Havixbeck
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Heek

Heiden
Heiligenhaus
Heimbach
Heinsberg
Hellenthal
Hemer
Hennef (Sieg)
Herdecke
Herford

Herne
Herscheid
Herten
Herzebrock-Clarholz
Herzogenrath
Hiddenhausen
Hilchenbach
Hilden

Hille
Holzwickede
Hopsten
Horn-Bad Meinberg
Horstel
Horstmar
Hoévelhof
Hoxter
Huckelhoven
Huckeswagen
Huallhorst
Hinxe
Hurtgenwald
Harth

Ibbenblren
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Inden 3 3 3 S
Iserlohn 2 2 2 2
Isselburg 2 2 2 2
Issum 3 2 2 2
Juchen 3 3 3 S
Julich 3 3 4 4
Kaarst 4 4 3 4
Kalkar 2 2 2 2
Kall 1 1 2 2
Kalletal 1 1 1 1
Kamen 3 3 3 3
Kamp-Lintfort 2 2 3 3
Kempen 4 3 3 3
Kerken 3 2 2 3
Kerpen 4 3 4 4
Kevelaer 3 2 2 2
Kierspe 2 2 2 1
Kirchhundem 1 1 1 2
Kirchlengern 2 2 2 2
Kleve 3 2 4 3
Koln 4 4 4 4
Kdénigswinter 4 4 3 4
Korschenbroich 4 4 3 4
Kranenburg 2 2 2 3
Krefeld 4 4 4 4
Kreuzau 3 3 2 3
Kreuztal 2 2 3 2
Karten 3 3 2 3
Ladbergen 3 3 3 2
Laer 2 2 3 3
Lage 2 2 2 2
Langenberg 2 2 2 3
Langenfeld (Rhld.) 4 4 4 4
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Langerwehe
Legden
Leichlingen (Rhid.)
Lemgo
Lengerich
Lennestadt
Leopoldshohe
Leverkusen
Lichtenau
Lienen

Lindlar
Linnich
Lippetal
Lippstadt
Lohmar
Léhne

Lotte
Lubbecke
Ludenscheid
Ladinghausen
Liagde

Ldnen
Marienheide
Marienmunster
Marl
Marsberg
Mechernich
Meckenheim
Medebach
Meerbusch
Meinerzhagen

Menden (Sauerland)
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Meschede
Metelen

Mettingen
Mettmann

Minden

Moers

Mohnesee
Mdnchengladbach
Monheim am Rhein
Monschau
Morsbach

Much

Mulheim an der Ruhr
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Munster

Nachrodt-
Wiblingwerde

—
—

Netphen
Nettersheim
Nettetal
Neuenkirchen
Neuenrade

Neukirchen-Viuyn
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Neunkirchen

Neunkirchen-
Seelscheid

Neuss
Nideggen
Niederkassel
Niederkruchten
Niederzier
Nieheim
Nordkirchen

Nordwalde
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Nottuln
Numbrecht
Oberhausen
Ochtrup
Odenthal

Oelde
Oer-Erkenschwick
Oerlinghausen
Olfen

Olpe

Olsberg
Ostbevern
Overath
Paderborn
Petershagen
Plettenberg
Porta Westfalica
PreuRisch Oldendorf
Pulheim
Radevormwald
Raesfeld
Rahden
Ratingen

Recke
Recklinghausen
Rees

Reichshof
Reken
Remscheid
Rheda-Wiedenbruck
Rhede
Rheinbach
Rheinberg
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Rheine 3 3 4 3
Rheurdt 3 2 2 2
Rietberg 3 3 3 3
Roédinghausen 1 2 1 2
Roetgen 3 4 3 4
Rommerskirchen 4 4 3 3
Rosendahl 2 2 2 3
Rosrath 4 4 4 4
Ruppichteroth 2 2 3 3
Rithen 1 1 1 2
Saerbeck 3 2 2 3
Salzkotten 3 3 3 3
Sankt Augustin 4 4 4 4
Sassenberg 3 2 2 2
Schalksmuhle 1 2 1 2
Schermbeck 2 3 2 2
gi:ﬁggr;berg 1 1 1 1
Schlangen 3 2 2 3
Schleiden 3 2 4 3
Stukenbrock 3 ; g g
Schmallenberg 1 1 1 2
Schoppingen 3 2 2 3
Schwalmtal 3 2 3 2
Schwelm 3 2 3 3
Schwerte 3 3 3 2
Selfkant 3 2 2 2
Selm 3 2 3 2
Senden 3 3 3 4
Sendenhorst 3 3 3 4
Siegburg 4 4 4 4
Siegen 4 2 4 2
Simmerath 2 2 2 2
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Soest

Solingen
Sonsbeck
Spenge
Sprockhével
Stadtlohn
Steinfurt
Steinhagen
Steinheim
Stemwede
Stolberg (Rhld.)
Straelen
Sudlohn
Sundern (Sauerland)
Swisttal
Tecklenburg
Telgte

Titz

Tonisvorst
Troisdorf
Ubach-Palenberg
Uedem

Unna

Velbert

Velen

Verl

Versmold
Vettweil’
Viersen

Vlotho

Voerde (Niederrhein)
Vreden
Wachtberg
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Wachtendonk 2 3 2 3
Wadersloh 2 2 1 2
Waldbrol 2 2 3 2
Waldfeucht 3 2 2 3
Waltrop 3 3 3 2
Warburg 1 1 2 1
Warendorf 3 3 3 S
Warstein 1 1 2 2
Wassenberg 3 3 4 3
Weeze 3 2 4 2
Wegberg 3 3 3 3
Weilerswist 4 3 3 4
Welver 1 2 1 2
Wenden 2 2 2 2
Werdohl 1 1 2 1
Werl 2 2 3 2
Wermelskirchen 3 3 3 S
Werne 3 3 2 3
Werther (Westf.) 3 3 3 3
Wesel 2 2 3 2
Wesseling 4 4 4 4
Westerkappeln 2 3 3 2
Wetter (Ruhr) 2 3 2 2
Wettringen 2 2 3 3
Wickede (Ruhr) 2 2 2 2
Wiehl 2 2 2 3
Willebadessen 1 1 1 2
Willich 3 4 3 4
Wilnsdorf 2 2 2 2
Windeck 2 2 3 1
Winterberg 2 2 1 2
Wipperflrth 2 2 1 2
Witten 3 3 3 3
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Wiilfrath 3 4 3 3
Wuppertal 4 3 4 3
Wirselen 3 3 3 4
Xanten 3 3 2 2
Zulpich 2 2 3 3
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8.3 Ubersichtsblitter Indikatoren

8.3.1
8.3.2
8.3.3
8.3.4
8.3.5
8.3.6
8.3.7
8.3.8
8.3.9
8.3.10
8.3.11
8.3.12
8.3.13
8.3.14
8.3.15
8.3.16

Angebotsmieten (Status)

Angebotsmieten (Dynamik)

Angebotspreise (Status)

Angebotspreise (Dynamik)

Bodenpreise

Mietwohnangebote unterhalb des Landesmedians
Kaufangebote EZFH unterhalb des Landesmedians
Kaufangebote ETW unterhalb des Landesmedians
Empfanger/innen Asylbewerberregelleistungen 2022
Entwicklung Bevolkerung 25-40 Jahre, 2022—-2050
Entwicklung der Haushalte 2022-2050
Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il
Empfanger/innen von Hilfe zum Lebensunterhalt
Bezug von Wohngeld

Studierende

Auszubildende
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8.3.1 Angebotsmieten (Status) m

Gebietskulisse: Kostenniveau Mietwohnraum

Beschreibung: Die Investitionsbedingungen fir den Neubau werden u. a. determiniert durch
die zu erwartende Miete nach Fertigstellung. Die ortlichen Angebotsmieten stellen als
Preisgeflige deswegen eine wichtige Kenngroflie dar. Als Indikator soll der Median der lokalen
Angebotsmieten der Jahre 2021 und 2022 (in €/m?) verwendet werden. Dabei wurden nur
Wohnungen betrachtet, die mindestens 35 m? und maximal 160 m? Wohnflache haben, um
Kleinstwohnungen und sehr groRe Wohnungen auszuschlieBen. Im Rahmen der
Wohnraumférderung des Landes Nordrhein-Westfalens wie auch weiterer Bundeslander
werden Wohnungen fur eine Person erst ab einer GréRe von 35 Quadratmeter Wohnflache
geférdert (Ausnahme: Wohnraum fir Studierende). Es wird etwa mit 15 Quadratmetern pro
Person gerechnet, eine Grofle von 160 Quadratmetern wirde so fur einen Haushalt mit 7
Personen genutzt werden kdénnen. Bei einer durchschnittlichen HaushaltsgroRe von 2,02
Personen lassen sich also Wohnungsgréfien oberhalb dieser Grenze als Ausreil’er verstehen.
Das Jahr 2021 wird mitbetrachtet, um gréRere Fallzahlen mit in die Analyse einzubeziehen
(starkere Datengrundlage, Robustheit gegen Sondereffekte). Der Median wird genutzt, da er
ein robustes Maf ist. Die Preisdaten werden durch den Datenlieferant VALUE AG anhand von
Auswertungen von Internetplattformen (Vermietungsplattformen, Kleinanzeigen etc.)

generiert.

Wirkungsrichtung: Es wird die Annahme getroffen, dass bei hohen Werten bei diesem
Indikator eine hohe Férderintensitat zur Wahrung der Konkurrenzfahigkeit von geférdertem
Wohnungsbau nétig ist. Der Indikator zeigt zudem die An- oder Entspannung am

Mietwohnungsmarkt im Landesvergleich an.

Datenstand: 2022 (Betrachtung der Jahre 2021 und 2022)

Quelle: VALUE AG

Gewichtung in Kulisse: 40 Prozent

Median: 7,29 €/m?

Mittelwert: 7,36 €/m?
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Histogramm (Verteilung)

Angebotsmiete Status 2021/22
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8.3.2 Angebotsmieten (Dynamik) m

Gebietskulisse: Kostenniveau Mietwohnraum

Beschreibung: Die Dynamik der Angebotsmieten wurde mit in das Modell aufgenommen, um
potenziell kinftig eintretende Veranderungen der Ortlichen Investitionsbedingungen mit
abzubilden. Die Dynamik der Angebotsmieten wird durch die absolute Veranderung der
Angebotsmieten 2019/20 auf 2021/22 in €/m? beschrieben. Eine relative Betrachtung wurde
getestet und aufgrund der Uberschatzung bei geringen Ausgangswerten verworfen. Es werden
jeweils zwei Jahre betrachtet, um hoéhere Fallzahlen und damit bessere Belastbarkeit zu
erzeugen (analog zu Angebotsmiete, Status). Der Indikator kann zudem die Veranderung der
Marktanspannung im Landesvergleich anzeigen. Die Preisdaten werden durch den
Datenlieferant VALUE AG anhand von Auswertungen von Internetplattformen (Vermietungs-

plattformen, Kleinanzeigen etc.) generiert.

Wirkungsrichtung: Hohe Werte kénnen ein Anzeichen dafiir sein, dass es zuklnftig ein

aktiveres Marktgeschehen gibt.

Datenstand: 2022 (Betrachtung der Jahre 2019/20 sowie 2021/22)

Quelle: VALUE AG

Gewichtung in Kulisse: 20 Prozent

Median: 0,65 €/m?

Mittelwert: 0,69 €/m?
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Angebotsmiete, Dynamik
Raumliche Differenzierung
Angebotsmiete Dynamik 2019/20 zu 2021/22,
Median je Gemeinde
(Kulisse: KM, Gewichtung: 20 %)
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0,09 bis unter 0,31
[ 0,31 bis unter 0,46
I 0.46 bis unter 0,58
B 0.8 bis unter 0,71
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8.3.3 Angebotspreise (Status) -

Gebietskulisse: Kostenniveau Eigentum

Beschreibung: Bei den Kaufpreisen wurden sowohl Preise von Ein- und Zweifamilienhdusern
betrachtet als auch von Eigentumswohnungen (in €/m?). Auch hier wurde nur ein Teil des
Wohnungsangebots betrachtet, um das relevante Angebotssegment abzudecken (siehe
oben). Hinzuweisen ist an dieser Stelle auf die Tatsache, dass bei Kaufpreisen fur Hauser im
Allgemeinen auch noch Grundstickskosten enthalten sind, die in einem gréReren Mal3e auf
einzelne Wohneinheiten auswirken als bei Eigentumswohnungen im Geschosswohnungsbau.
Da das Verhaltnis von angebotenen Hausern zu Wohnungen in den Kommunen
unterschiedlich ist, wurde hier ein gemeinsamer Indikator entwickelt, der dieses Verhaltnis
abbilden kann. Die Werte, die dabei entstehen, sind nicht mehr ohne Weiteres inhaltlich zu
interpretieren. Dies ist jedoch unproblematisch, da das Ziel der Bearbeitung die Beschreibung
der Relationen der Kommunen zueinander bei Betrachtung der Investitionsbedingungen ist.
Bei den Kaufpreisen werden wie bei den Angebotsmieten die Jahre 2021 und 2022 betrachtet
(starkere Datengrundlage) und der Median als robustes Mal} genutzt. Die Preisdaten werden
durch den Datenlieferant VALUE AG anhand von Auswertungen von Internetplattformen

(Vermietungsplattformen, Kleinanzeigen etc.) generiert.

Wirkungsrichtung: Es wird die Annahme getroffen, dass bei hohen Werten bei diesem
Indikator eine hohe Forderintensitat bei der Férderung von Wohneigentum nétig ist. Der
Indikator zeigt zudem die An- oder Entspannung am Wohneigentumsmarkt im

Landesvergleich an.

Datenstand: 2022 (Betrachtung der Jahre 2021 und 2022)

Quelle: VALUE AG

Gewichtung in Kulisse: 40 Prozent

Median: 2.535,32 €/m?

Mittelwert: 2.603,57 €/m?

RegioKontext GmbH fur das MHKBD Nordrhein-Westfalen Seite 75 von 102

98 von 207 in Zusammenstellung



Gutachten zur sachlichen und raumlichen Differenzierung der Wohnraumfdrderung in Nordrhein-Westfalen
(Gebietskulissen) | Aktualisierung 2023

Histogramm (Verteilung)

Angebotspreise ETW und EZFH, Status 2021/22

Raumliche Differenzierung

Angebotspreise ETW und EFH Status 2021/22,
Median je Gemeinde
(Kulisse: KE, Gewichtung: 40 %)
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1.348,88 bis unter 1.777,42
| 1.777,42 bis unter 2.173,16
[ 2.173,16 bis unter 2.478,70
B 2478,70 bis unter 2.757.29
I 275729 bis unter 3.099,98
B 3.099.98 bis unter 3.494,37
- 3.494 37 bis unter 3.829,06

Kontext Kartengrundlags: © GeoBasis-DE / BKG 2018

Erlauterung: Die Karte stellt die Verteilung ausreierbereinigt dar.
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8.3.4 Angebotspreise (Dynamik) -

Gebietskulisse: Kostenniveau Eigentum

Beschreibung: Die Dynamik der Angebotspreise wurde mit in das Modell aufgenommen, um
potenziell kinftig eintretende Veranderungen der Ortlichen Investitionsbedingungen mit
abzubilden. Die Dynamik der Angebotspreise wird durch die absolute Veranderung der
Angebotspreise 2019/20 auf 2021/22 in €/m? beschrieben (analog zu Angebotsmieten,
Dynamik). Es werden jeweils zwei Jahre betrachtet, um héhere Fallzahlen und damit bessere
Belastbarkeit zu erzeugen (analog zum Indikator Angebotspreise, Status). Der Indikator kann
zudem die Veranderung der Marktanspannung im Landesvergleich anzeigen. Die Preisdaten
werden durch den Datenlieferant VALUE AG anhand von Auswertungen von

Internetplattformen (Vermietungsplattformen, Kleinanzeigen etc.) generiert.

Wirkungsrichtung: Hohe Werte kdnnen ein Anzeichen dafiir sein, dass es zuklnftig ein

aktiveres Marktgeschehen gibt.

Datenstand: 2022 (Betrachtung der Jahre 2019/20 sowie 2021/22)

Quelle: VALUE AG

Gewichtung in Kulisse: 10 Prozent

Median: 494,80 €/m?

Mittelwert: 506,32 €/m?
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Raumliche Differenzierung

Angebotspreise ETW und EFH Dynamik 2019/20 zu 2021/22,
Median je Gemeinde
(Kulisse: KE, Gewichtung: 10 %)

Klassierung [Euro/m?]
32,83 bis unter 137,14
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Verteilung der Werte
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Anzahl der Gemeinden: 396, NaN: 0
Kontext Kartengrundlage: © GeoBasis-DE ! BKG 2018
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Erlauterung: Die Karte stellt die Verteilung ausreierbereinigt dar.
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8.3.5 Bodenpreise m

Gebietskulisse: Kostenniveau Mietwohnraum

Kostenniveau Eigentum

Beschreibung: Die Bodenpreise haben einen wichtigen Einfluss auf die ortlichen
Investitionsbedingungen beim Neubau. Durch die Gutachterausschisse der Kommunen,
Landkreise und Lander werden die Daten bei tatsdchlichen Transaktionen getrennt fur
individuellen Wohnungsbau und Geschosswohnungsbau erhoben (in €/m?). Fiir die Kulisse
Kostenniveau Mietwohnraum waren insbesondere die Preise flir Geschosswohnungsbau
adaquat. Diese liegen nicht flichendeckend vor und kénnen deshalb nicht herangezogen
werden. Es wurde eine Korrelationsanalyse durchgefuhrt, die den Zusammenhang zwischen
Baulandpreisen fur individuellen Wohnungsbau und Geschosswohnungsbau ermittelte.
Hierfur wurden nur diejenigen Kommunen betrachtet, fir die beide Informationen vorlagen. Im
Ergebnis korrelierten die fur die beiden Preiskategorien vorhandenen Werte beim Bauland zu
94,6% (Korrelationskoeffizient: 0,946). Aus diesem Grund wurden die Baulandpreise fir
individuellen Wohnungsbau sowohl fir die Kulisse Kostenniveau Mietwohnraum als auch
fur die Kulisse Kostenniveau Eigentum fur die Abbildung der &rtlichen

Investitionsbedingungen fir Neubau im Landesvergleich mit in das Modell aufgenommen.

Wirkungsrichtung: Die Bodenpreise sind eine zentrale Determinante fir die Rentabilitat von
Wohnungsbauprojekten (Geschosswohnungsbau und individueller Wohnungsbau). Hohe

Werte im Landesvergleich zeigen an, dass eine hohe Foérderintensitat ndtig ist.

Datenstand: 2022
Quelle: Oberer Gutachterausschuss Nordrhein-Westfalen
Gewichtung in Kulisse: 40 Prozent — Kostenniveau Mietwohnraum
50 Prozent — Kostenniveau Eigentum
Median: 190,00 €/m?
Mittelwert: 224,63 €/m?
RegioKontext GmbH fur das MHKBD Nordrhein-Westfalen Seite 79 von 102

102 von 207 in Zusammenstellung



Gutachten zur sachlichen und raumlichen Differenzierung der Wohnraumfdrderung in Nordrhein-Westfalen
(Gebietskulissen) | Aktualisierung 2023

Histogramm (Verteilung)

Baulandpreise

Raumliche Differenzierung

Bodenpreise EFH 2022, Median je Gemeinde
(Kulisse: KM, Gewichtung: 40 %)
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Kontext Kartengrundiage: © GeoBasis-DE ! BKG 2018

Erlauterung: Die Karte stellt die Verteilung ausreierbereinigt dar.
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8.3.6 Mietwohnangebote unterhalb des Landesmedians -

Gebietskulisse: Bedarfsniveau Mietwohnraum

Beschreibung: Die Verfugbarkeit von Angeboten fur giinstige Mietwohnungen ist Bestandteil
der Einschatzung des Forderbedarfs in Kommunen. Hier wurden die von VALUE AG aus
Marktbeobachtungen (Vermietungsplattformen, Kleinanzeigen etc.) erzeugten und
vertriebenen Daten verwendet. Dabei wurde fir jede Kommune der Anteil von Angeboten fur
Mietwohnungen unterhalb des landesweiten Medians (lber alle Angebote) des

Quadratmeterpreises (7,76 €/m?) an allen Angeboten errechnet (in Prozent).

Wirkungsrichtung: Ein geringerer Anteil von Angeboten unterhalb dieses Preises signalisiert

einen hoheren Forderbedarf.

Datenstand: 2022 (Betrachtung der Jahre 2021/22)

Quelle: VALUE AG

Gewichtung in Kulisse: 25 Prozent

Median: 61,05 Prozent

Mittelwert: 59,43 Prozent
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Raumliche Differenzierung
Anteil Mietangebote 2021/22 unter landesw. Median (%)
(Kulisse: BM, Gewichtung: 25 %)
Klassierung [%]
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8.3.7 Kaufangebote EZFH unterhalb des Landesmedians -

Gebietskulisse: Bedarfsniveau Eigentum

Beschreibung: Analog zum Anteil der Mietangebote unterhalb des landesweiten Medians in
den Kommunen wurde fir das Bedarfsniveau Eigentum zunadchst der Anteil von
Verkaufsangeboten flir Einfamilienhdusern unterhalb des landesweiten Medians beim

Quadratmeterpreis (2.939 €) als Indikator berechnet und verwendet (in Prozent).

Wirkungsrichtung: Ein geringerer Anteil von Angeboten unterhalb dieses Preises signalisiert

einen hoheren Forderbedarf.

Datenstand: 2022 (Betrachtung der Jahre 2021/22)

Quelle: VALUE AG

Gewichtung in Kulisse: 20 Prozent

Median: 62,96 Prozent

Mittelwert: 58,80 Prozent
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Kontext Kartengrundlage: © GeoBasis-DE  BKG 2018
Erlduterung EZFH: Ein- und Zweifamilienhduser.
RegioKontext GmbH fiir das MHKBD Nordrhein-Westfalen Seite 84 von 102

107 von 207 in Zusammenstellung



Regio /
Kontext
Gutachten zur sachlichen und rdumlichen Differenzierung der Wohnraumfdrderung in Nordrhein-Westfalen

(Gebietskulissen) | Aktualisierung 2023

8.3.8 Kaufangebote ETW unterhalb des Landesmedians -

Gebietskulisse: Bedarfsniveau Eigentum

Beschreibung: Analog zum Anteil der Mietangebote unterhalb des landesweiten Medians in
den Kommunen wurde fiur das Bedarfsniveau Eigentum auch der Anteil von
Verkaufsangeboten fir Eigentumswohnungen unterhalb des landesweiten Medians beim

Quadratmeterpreis (2.755 €) als Indikator verwendet (in Prozent).

Wirkungsrichtung: Ein geringerer Anteil von Angeboten unterhalb des Median-Preises je m?

bei Eigentumswohnungen signalisiert einen héheren Forderbedarf.

Datenstand: 2022 (Betrachtung der Jahre 2021/22)

Quelle: VALUE AG

Gewichtung in Kulisse: 30 Prozent

Median: 62,09 Prozent

Mittelwert: 58,72 Prozent
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Erlduterung ETW: Eigentumswohnungen.
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8.3.9 Empfanger/innen Asylbewerberregelleistungen 2022 -

Gebietskulisse: Bedarfsniveau Mietwohnraum

Beschreibung:  Empfangerinnen und Empfanger von Leistungen nach dem
Asylbewerberleistungsgesetz konstituieren eine Nachfragegruppe. IT.NRW definiert die
Nachfragegruppe als in Deutschland lebende Asylbewerber/-innen und sonstige nach dem
Asylbewerberleistungsgesetz (AsylbLG) Berechtigte, welche bei Bedarf
Asylbewerberleistungen erhalten, um ihren Lebensunterhalt und spezielle Bedarfssituationen
zu sichern. Zudem wird darauf hingewiesen, dass die Regelleistungen zur Deckung des
taglichen Bedarfs dienen und entweder in Form von Grundleistungen oder als Hilfe zum
Lebensunterhalt gewahrt werden (Quelle: IT.NRW). Um eine Vergleichbarkeit zwischen
Gemeinden unterschiedlicher BevolkerungsgrofRe herzustellen, wurden die absoluten Werte

auf Anteile an der Bevdlkerung umgerechnet (in Prozent).

Wirkungsrichtung: Ein héherer Anteil von Empfangerinnen und Empfangern von Leistungen
nach dem Asylbewerberleistungsgesetz an der Bevodlkerung signalisiert einen hdheren

Forderbedarf flr die entsprechende Kommune.

Datenstand: 2022

Quelle: IT.NRW

Gewichtung in Kulisse: 1,77 Prozent

Median: 0,55 Prozent

Mittelwert: 0,66 Prozent
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Erlauterung: Die Karte stellt die Verteilung ausreiRerbereinigt dar.
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8.3.10 Entwicklung Bevélkerung 25-40 Jahre, 2022—2050 -

Gebietskulisse: Bedarfsniveau Eigentum

Beschreibung: Die Entwicklung der Bevdlkerung in der Altersgruppe 25 bis 40 Jahre, der
sogenannten ,Nestbauphase®, ist ein wichtiger Indikator fur die Nachfrage nach
Wohneigentum, da Menschen insbesondere in dieser Altersgruppe Wohneigentum bilden.
Dieser Indikator geht aus der Bevdlkerungsvorausberechnung von IT.NRW fur Gemeinden
hervor. Eine Vergleichbarkeit zwischen Kommunen mit unterschiedlich grof3er Bevolkerung
wurde durch die Berechnung der Veranderungsrate zwischen 2022 und 2050 erreicht (in

Prozent).

Wirkungsrichtung: Ein erwarteter Zuwachs dieser Altersgruppe zwischen 2022 und 2050
signalisiert einen hoheren Forderbedarf. Stagnation oder Rickgang signalisieren

entsprechend geringeren Forderbedarf.

Datenstand: 2022

Quelle: IT.NRW

Gewichtung in Kulisse: 30 Prozent

Median: -10,24 Prozent

Mittelwert: -10,56 Prozent
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Entwicklung Bevolkerung 25-40 Jahre, 2022—-2050

Raumliche Differenzierung

Entwicklung Bevolkerung 25-40 Jahre 2022-2050 (%)
(Kulisse: BE, Gewichtung: 30 %)
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Erlauterung: Die Karte stellt die Verteilung ausreiRerbereinigt dar.
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8.3.11 Entwicklung der Haushalte 2022-2050 -

Gebietskulisse: Bedarfsniveau Mietwohnraum

Bedarfsniveau Eigentum

Beschreibung: Die Entwicklung der Zahl der Haushalte in Kommunen ist ein wichtiger Indikator
fur die allgemeine Nachfrage nach Wohnraum und damit auch fir die Rahmenbedingungen
fur die Nachfrage nach preisgiinstigem Wohnraum. IT.NRW veréffentlicht in regelmaRigen
Abstanden Vorausberechnungen der Zahl der Haushalte auf Kreisebene. Auf der Basis der
aktuellsten Version wurde im Zuge des Gutachtens eine Aufteilung auf Kommunen gerechnet
und davon die erwartete Veranderungsrate der Zahl der Haushalte zwischen 2022 und 2050

abgeleitet (in Prozent).

Wirkungsrichtung: In jenen Kommunen, wo ein Anstieg der Zahl der Haushalte erwartet wird,
kann man auch einen héheren Forderbedarf ableiten. Kommunen mit einem erwarteten
starken Rickgang der Zahl der Haushalte haben dementsprechend einen geringeren
Forderbedarf.

Datenstand: 2022
Quelle: IT.NRW
Gewichtung in Kulisse: 25 Prozent — Bedarfsniveau Mietwohnraum
20 Prozent — Bedarfsniveau Eigentum
Median: -1,34 Prozent
Mittelwert: -1,23 Prozent
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Entwicklung der Haushalte 2022—-2050

Raumliche Differenzierung
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Erlauterung: Die Karte stellt die Verteilung ausreiRerbereinigt dar.
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8.3.12 Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il -

Gebietskulisse: Bedarfsniveau Mietwohnraum

Beschreibung: Bedarfsgemeinschaften nach SGB |l sind die grofite Nachfragegruppe fur
preisgiinstigen Mietwohnraum. Bedarfsgemeinschaften kennzeichnet die Ubernahme
wechselseitiger Verantwortung zusammenlebender Menschen. Leistungsberechtigt sind
Personen mit Anspruch auf Arbeitslosengeld Il oder Sozialgeld (u. a. Regelbedarf fir
erwerbsfahige Leistungsberechtigte oder nicht erwerbsféhige Leistungsberechtigte (§§ 20, 23
SGB Il), Mehrbedarfe (§ 21 SGB Il)) (Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, Seite 53). Diese Daten
werden von der Bundesanstalt flr Arbeit verdffentlicht und wurden als Anteil an den

Haushalten der Kommunen berechnet (in Prozent).

Wirkungsrichtung: Ein héherer Wert dieses Indikators reflektiert einen hdheren Férderbedarf

fur die entsprechende Kommune.

Datenstand: 2022

Quelle: Bundesagentur fur Arbeit

Gewichtung in Kulisse: 26,49 Prozent

Median: 5,39 Prozent

Mittelwert: 6,17 Prozent
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Kontext Kartengrundiage: © GeoBasis-DE  BKG 2018
Erlauterung: Die Karte stellt die Verteilung ausreiRerbereinigt dar.
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8.3.13 Empfanger/innen von Hilfe zum Lebensunterhalt -

Gebietskulisse: Bedarfsniveau Mietwohnraum

Beschreibung: Die Empfanger/innen von Hilfe zum Lebensunterhalt (nach SGB XlI) sind eine
Nachfragegruppe fur geférderten Wohnraum. Dabei ist Hilfe zum Lebensunterhalt denjenigen
Personen zu leisten, die ihren notwendigen Lebensunterhalt nicht oder nicht ausreichend aus
eigenen Kraften und Mitteln bestreiten kdnnen. Weiterhin kann Hilfe zum Lebensunterhalt
auch Personen geleistet werden, die ihren notwendigen Lebensunterhalt zwar aus eigenen
Mitteln und Kraften bestreiten koénnen, jedoch einzelne erforderliche Tatigkeiten nicht
verrichten kénnen (Quelle: IT.NRW Landesdatenbank). Angaben zu diesem Indikator werden
von IT.NRW auf Kreisebene veroffentlicht und konnten auf Gemeindeebene auf Anfrage
bezogen werden. Um die Vergleichbarkeit zwischen Kommunen herzustellen, wurde der Anteil
der Empfanger/innen an der Bevdlkerung berechnet (in Prozent). Im Unterschied zur
Erstellung der Kulisse 2020 wurde im Zuge der Aktualisierung nur noch die Personen

aulerhalb von Einrichtungen betrachtet, um die Nachfrage am Wohnungsmarkt zu scharfen.

Wirkungsrichtung: Ein héherer Wert dieses Indikators reflektiert einen hdheren Férderbedarf

fur die entsprechende Kommune.

Datenstand: 2022

Quelle: IT.NRW

Gewichtung in Kulisse: 0,49 Prozent

Median: 0,12 Prozent

Mittelwert: 0,13 Prozent
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Erlauterung: Die Karte stellt die Verteilung ausreierbereinigt dar.
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8.3.14 Bezug von Wohngeld -

Gebietskulisse: Bedarfsniveau Mietwohnraum

Beschreibung: Der Bezug von Wohngeld ist ein Indikator fir den Bedarf an geférderten
Wohnraum flir Menschen, die mdglicherweise keine anderen Transfers beziehen, jedoch
einkommensschwach sind. Der Indikator wird in der Datenbank von IT.NRW veréffentlicht. Die
Angaben wurden als Anteil der Haushalte in den jeweiligen Kommunen umgerechnet (in

Prozent).

Wirkungsrichtung: Ein héherer Wert dieses Indikators reflektiert einen hdheren Férderbedarf

fur die entsprechende Kommune.

Datenstand: 2022

Quelle: IT.NRW

Gewichtung in Kulisse: 5,5 Prozent

Median: 1,63 Prozent

Mittelwert: 1,68 Prozent
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Erlauterung: Die Karte stellt die Verteilung ausreierbereinigt dar.
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8.3.15 Studierende -

Gebietskulisse: Bedarfsniveau Mietwohnraum

Beschreibung: Far die Hochschulstandorte in Nordrhein-Westfalen ist ein Teil der
Studierenden eine Nachfragegruppe flr preisginstigen Wohnraum. Die Zahl der
eingeschriebenen Studierenden wird u.a. von der Regionaldatenbank des Statistischen
Bundesamtes verdffentlicht. Als Indikator dient der Anteil der Studierenden an der Bevdlkerung
(in Prozent). Ausgeschlossen wurden diejenigen Hochschulen, die rein oder sehr iberwiegend
das Studium fir Fernstudierende anbieten, da diese Studierenden keine Nachfrage am lokalen

Wohnungsmarkt bilden.

Wirkungsrichtung: Ein héherer Anteil von Studierenden an der Bevolkerung signalisiert einen

hoheren Forderbedarf fir die entsprechende Kommune.

Datenstand: 2022

Quelle: Statistisches Bundesamt: GENESIS-Datenbank

Gewichtung in Kulisse: 11,2 Prozent

Median: 0,00 Prozent

Mittelwert: 0,76 Prozent
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8.3.16 Auszubildende -

Gebietskulisse: Bedarfsniveau Mietwohnraum

Beschreibung: Nicht nur Studierende treten als Nachfrager/innen auf dem Wohnungsmarkt fur
preisgunstigen Wohnraum auf, sondern in den letzten Jahren auch vermehrt Auszubildende.
Wahrend die Rolle von Studierenden auf dem Wohnungsmarkt bereits seit Jahren untersucht
ist, gibt es kaum Daten Uber den Anteil der Auszubildenden, die den elterlichen Haushalt
verlassen haben und in einer eigenen Wohnung leben. IT.NRW konnte auf Anfrage die Anzahl
der Auszubildenden in den Gemeinden aus der Berufsbildungsstatistik bereitstellen. Diese

Zahl wurde als Anteil an der Bevolkerung gerechnet.

Wirkungsrichtung: Ein hoéherer Anteil von Auszubildenden an der Bevolkerung signalisiert

einen hoheren Forderbedarf fir die entsprechende Kommune.

Datenstand: 2022

Quelle: IT.NRW

Gewichtung in Kulisse: 4,53 Prozent

Median: 1,38 Prozent

Mittelwert: 1,39 Prozent
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Zuordnung der Kommunen zu den Mietniveaus bei der Férderung von 20-79
Mietwohnraum und zu den Kostenkategorien bei der Forderung von

selbstgenutztem Wohneigentum
Hinweis:
Gegenliber der Fassung der Forderrichtlinie, die am 1. Marz 2024 auf der Homepage des Mi-

nisteriums veréffentlicht wurde, ergeben sich redaktionelle Anderungen. Bitte verwenden
Sie diese Fassung.
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Ministerium fiir Heimat, Kommunales,
Bau und Digitalisierung
des Landes Nordrhein-Westfalen

1

Offentliche Wohnraumférderung des Landes Nordrhein-Westfalen

Mit der 6ffentlichen Wohnraumférderung unterstitzt das Land Nordrhein-Westfalen die (Neu-)Schaf-
fung, Modernisierung und Erhaltung moderner, barrierefreier, klimaschutzorientierter und insbeson-
dere bezahlbarer Wohnstandorte und Wohnangebote mit Mietpreis- und Belegungsbindungen fiir un-
terschiedlichste Zielgruppen. Die geférderten Investitionen berlcksichtigen die Nachhaltigkeitsziele
der Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie in der Fassung des Kabinettsbeschlusses der Bundesregierung
vom 10. Dezember 2021.Die Finanzhilfen aus der 6ffentliche Wohnraumforderung des Landes Nord-
rhein-Westfalen dirfen nicht zur Finanzierung terroristischer Aktivitaten eingesetzt werden. Das von
der Landesregierung Nordrhein-Westfalen beschlossene Wohnraumforderprogramm legt Schwer-
punkte und Inhalte der 6ffentlichen Wohnraumférderung im Land Nordrhein-Westfalen fest, regelt
die Fordermittelzuteilung und -verwendung und ist im Hinblick auf die Regelungsinhalte von den Be-
willigungsbehorden sowie den Investorinnen und Investoren zu beachten.

1.1
Férderzweck und Rechtsgrundlagen

1.1.1

Forderzweck

Das Land Nordrhein-Westfalen hat sich zum Ziel gesetzt, Wohnraum fir Haushalte zu schaffen, die sich
am Markt nicht angemessen mit Wohnraum versorgen kénnen und auf Unterstiitzung angewiesen
sind, bestehenden Wohnraum an die Erfordernisse des demographischen Wandels anzupassen und
energetisch nachzuriisten sowie die stadtebauliche Funktion von Wohnquartieren zu erhalten und zu
starken. Nach § 2 Absatz 1 Satz 2 des Gesetzes zur Férderung und Nutzung von Wohnraum fir das
Land Nordrhein-Westfalen vom 8. Dezember 2009 (GV. NRW. S. 772) in der jeweils geltenden Fassung
(im Folgenden kurz: WFNG NRW) werden bei der 6ffentlichen Wohnraumférderung und zur Sicherung
der Zweckbestimmungen des 6ffentlich-geférderten Wohnungsbestandes insbesondere Familien und
andere Haushalte mit Kindern, Alleinerziehende, Schwangere, dltere Menschen und Menschen mit Be-
hinderung, besondere Bedarfsgruppen wie Auszubildende und Studierende sowie besonders schutz-
bedirftige vulnerable Personengruppen, die ihren Wohnraum durch hausliche Gewalt verlieren, un-
terstitzt. Zuséatzlich zum Neubau und zur Modernisierung sollen kurzfristig auch Bindungen an bezahl-
barem Wohnraum erworben werden: In einem Modellversuch mit den Stadten Bonn, Dusseldorf, KdIn
und Minster sowie den Gemeinden mit dem Mietniveau 4 (siehe Anlage) ist die Moglichkeit eréffnet,
Zweckbindungen an bestehenden Wohnungen zur kurzfristigen Entlastung der Wohnungsmarkte in
Nordrhein-Westfalen zu erwerben.

1.1.2
Rechtsgrundlagen
Das Land Nordrhein-Westfalen gewahrt Férdermittel nach

1. den nachstehenden Regelungen und
2. dem WFNG NRW.
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Die Forderschwerpunkte und Zuteilungskriterien fiir die Forderkontingente an die Bewilligungsbehor-
den ergeben sich aus dem Eckwertebeschluss nach § 6 Absatz 1 WFNG NRW und sind wie folgt geglie-
dert:

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 Wohn-
eigentum).

Den Bewilligungsbehérden werden Forderkontingente (Globalbudget, Regelbudgets nach Forder-
schwerpunkten) zur eigensténdigen Bewirtschaftung und Sonderbudgets fir die Nummern 2.7, 4.1.1,
5 und 7 bis 9 zugewiesen. Die Ermittlung von Wohnflachen im Sinne dieser Bestimmungen hat nach
Malgabe der Wohnflachenverordnung vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346) in der jeweils gelten-
den Fassung zu erfolgen. Offentlich-geférderte Genossenschaftswohnungen, bei denen die Nutzerin-
nen und Nutzer durch Anteilszeichnung ein eigentumsahnliches Recht zur Wohnungsnutzung erhalten,
stehen geforderten Mietwohnungen gleich. Ein Rechtsanspruch auf Gewahrung einer Forderung be-
steht nicht. Die Bewilligungsbehorde entscheidet nach pflichtgemaRem Ermessen im Rahmen der ver-
fugbaren Haushaltsmittel.

1.2

Baurechtliche Anforderungen

Fiir 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);
dartberhinausgehende Anforderungen sind nicht zu stellen. Die technischen Anforderungen an die
BEG Effizienzhduser 40, 55, 70, 85 und Denkmal richten sich nach der Richtlinie des Bundesministeri-
ums flar Wirtschaft und Klimaschutz ,Richtlinie fir die Bundesforderung fiir effiziente Gebaude -
Wohngebaude (BEG WG)“ vom 9. Dezember 2022 (BAnz AT 30.12.2022 B2). Die technischen Anforde-
rungen an energetische EinzelmalRnahmen richten sich nach der Richtlinie des Bundesministeriums fur
Wirtschaft und Energie ,,Bundesférderung fir effiziente Gebdude“— EinzelmaBnahmen (BEG EM)“ vom
21. Dezember 2023 (BAnz AT 29.12.2023 B1). Die Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Anforderun-
gen ist durch die Bewilligungsbehdérde nicht zu priifen. Eine Forderung setzt voraus, dass das Bauvor-
haben den Anforderungen des Bauordnungsrechtes entspricht.

Diese Voraussetzung ist als erfiillt anzusehen, wenn

1. bei genehmigungsbedirftigen Vorhaben nach § 60 BauO NRW 2018 die Baugenehmigung vorge-
legt wird oder

2. bei genehmigungsfrei gestellten Vorhaben nach § 63 BauO NRW 2018 die Bauherrschaft erklart,
dass die Gemeinde weder die Durchfiihrung des vereinfachten Baugenehmigungsverfahrens ge-
fordert noch die vorlaufige Untersagung nach § 63 Absatz 2 Nummer 5 BauO NRW 2018 erklart
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hat.

Kann die Baugenehmigung nicht rechtzeitig erteilt werden, ist die Férderung auch auf der Grundlage
eines Vorbescheides nach § 77 BauO NRW 2018 zulassig. Die Forderempfangerin oder der Forderemp-
fanger hat der Bewilligungsbehérde Anderungen im Laufe des Baugenehmigungsverfahrens zur Prii-
fung im Hinblick auf die férderrechtliche Relevanz anzuzeigen.

13

Einkommensgrenze fiir die Wohnberechtigung und die Férderberechtigung

Die fiir die Wohnberechtigung und Forderberechtigung malRgebliche Einkommensgrenze nach § 13
Absatze 1 und 4 WFNG NRW in Verbindung mit dem Runderlass ,,Dynamisierung der Einkommensgren-
zen gemaR § 13 Absatz 4 des Gesetzes zur Férderung und Nutzung von Wohnraum fiir das Land Nord-
rhein-Westfalen” vom 17. November 2021 (MBI. NRW. S. 1023) in der jeweils geltenden Fassung be-
tragt aktuell

1. fireinen 1-Personenhaushalt 20 420 Euro oder
2. fir einen 2-Personenhaushalt 24 600 Euro,

zuzuglich fiir jede weitere zum Haushalt rechnende Person 5 660 Euro. Fiir jedes zum Haushalt geho-
rende Kind im Sinne des § 32 Absatze 1 bis 5 des Einkommensteuergesetzes in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 8. Oktober 2009 (BGBI. 1 S. 3366, 3862), das zuletzt durch Artikel 20 des Gesetzes
vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 411) gedndert worden ist (im Folgenden kurz: EStG), erhéht
sich die oben genannte Einkommensgrenze um weitere 740 Euro. Die ndheren Bestimmungen Uber
die Ermittlung des Einkommens im Einzelfall sind dem ,Einkommensermittlungserlass“ vom 11. De-
zember 2009 (MBI. NRW. 2010 S. 3) in der jeweils geltenden Fassung zu entnehmen.

1.4

Forderfahiger Wohnraum

Forderfahig ist nur Wohnraum,

1. derim Land Nordrhein-Westfalen gelegen ist und

2. fir den in sozialer und wohnungspolitischer Hinsicht Bedarf besteht.

15
Vorhabenbeginn

Eine Forderung ist nur zuldssig, wenn die Férderzusage vor Vorhabenbeginn erteilt wird. Als Vorha-
benbeginn 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),
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3. der Grunderwerb und das Herrichten des Grundsticks,
4. VerkehrssicherungsmalRnahmen (Brandschutz, Statik) oder
5. standortbedingte MaBnahmen nach Nummer 2.5.2.2.

Die Bewilligungsbehoérde kann vor Erteilung der Forderzusage einem Vorhabenbeginn forderunschad-
lich zustimmen, wenn ihr fiir das Férderobjekt ein ausreichender Bewilligungsrahmen zur Verfligung
steht und ein priiffahiger Forderantrag vorliegt. Der Bescheid tiber die Zustimmung zum Vorhabenbe-
ginn muss die Hinweise enthalten, dass die Zustimmung keinen Rechtsanspruch auf Bewilligung der
beantragten Fordermittel begriindet und der Vorhabenbeginn auf eigenes Risiko erfolgt. Fiir Forde-
rungen von selbstgenutztem Wohneigentum (Nummer 3 und 4) ist es ausreichend, wenn der Forder-
antrag vor Vorhabenbeginn gestellt wird. Beim Ersterwerb oder Bestandserwerb von selbstgenutztem
Wohneigentum (Nummer 3) gilt der Abschluss des notariellen Kaufvertrags als Vorhabenbeginn; bei
ModernisierungsmalRnahmen gilt der Baubeginn als Vorhabenbeginn. Das fiir das Wohnungswesen
zustandige Ministerium kann zur Erfillung wohnungspolitischer 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 Fordermittelempfangende
erfillen missen. Ein Erbbaurecht im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 WFNG NRW ist dann von
angemessener Dauer, wenn es mindestens 75 Jahre umfasst. Die Bewilligungsbehorde kann eine kiir-
zere Laufzeit des Erbbaurechts zulassen, wenn sichergestellt ist, dass die planmaRige Tilgung der For-
dermittel spatestens zehn Jahre vor Ablauf des Erbbaurechts endet. Die Bewilligungsbehorde kann
nach Abstimmung mit der landeseigenen Forderbank, der NRW.BANK (im Folgenden kurz:
NRW.BANK), weitere Ausnahmen zulassen. Bei einer Bestellung von Untererbbaurechten ist eine For-
derung 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 Entscheidung. Soweit die NRW.BANK die Voraussetzungen
mit Auflagen oder Bedingungen versieht oder deren Einhaltung nicht bestatigt, hat die Bewilligungs-
behorde auch deren Begriindung in ihren Bescheid aufzunehmen. Satz 6 gilt nicht fiir die Forderung
von selbstgenutztem Wohneigentum nach den Nummern 3 und 4.3.2. Bei natiirlichen Personen kann
die Leistungsfahigkeit und Zuverlassigkeit nach § 9 Absatz 1 Satz 1 Nummer 3 WFNG NRW in der Regel
unterstellt werden, wenn die Gesamtfinanzierung gesichert sowie die Tragbarkeit der Belastung ge-
wahrleistet erscheinen und keine entgegenstehenden Umstande bekannt geworden sind.

1.7
Finanzierungsgrundsatze

1.7.1
Gesamtkosten

Eine Forderung setzt voraus, dass die Finanzierung der im Forderantrag angesetzten Gesamtkosten
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gesichert erscheint (Gesamtfinanzierung). Gesamtkosten sind die zu finanzierenden Kosten des For-
derobjekts entsprechend einer Kostenberechnung nach DIN 276:2018-12, die einschlieRlich deren Fi-
nanzierung von der NRW.BANK gepriift werden.

Abweichend hiervon sind die Gesamtkosten

1. bei Forderungen von selbstgenutztem Wohneigentum (Nummer 3) die Kosten des Baugrund-
stlicks, die Baukosten sowie einschlagige Nebenkosten oder beim Erst- oder Bestandserwerbs der
Kaufpreis zuzlglich anfallender Nebenkosten und

2. bei Modernisierungsférderungen (Nummer 4) die voraussichtlichen Bau- und Baunebenkosten der
beantragten MalRknahmen, die sich aus einer qualifizierten Kostenaufstellung, Kostenvoranschla-
gen oder Gutachten ergeben.

Bei Férderungen von selbstgenutztem Wohneigentum (Nummer 3 und 4) sind die Gesamtkosten ein-
schlieBlich deren Finanzierung von der Bewilligungsbehorde zu priifen. Die gleichzeitige Inanspruch-
nahme von Fordermitteln aus anderen Programmen fiir die nach dieser Richtlinie 6ffentlich geforder-
ten MaRnahmen ist zuldssig. Dabei darf die Summe der Fordermittel die Gesamtkosten nicht liberstei-
gen.

1.7.2

Eigenleistung

Die nach § 9 Absatz 1 Nummer 5 WFNG NRW erforderliche angemessene Eigenleistung betragt grund-

satzlich mindestens 10 Prozent von den Gesamtkosten.

Als Eigenleistung kdnnen bericksichtigt werden

1. eigene Geldmittel und

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

Abweichend hiervon betragt bei Férderungen fir selbstgenutztes Wohneigentum (Nummer 3) die er-
forderliche angemessene Eigenleistung mindestens 7,5 Prozent, wobei neben eigenen Geldmitteln zu-
satzlich beriicksichtigt werden kénnen

1. der Wert des nicht durch Fremdmittel finanzierten Baugrundstiicks und

2. der Wert von Selbsthilfeleistungen.

Selbsthilfeleistungen sind durch Erklarung auf vorgeschriebenem Vordruck glaubhaft zu machen. Fir
die Forderung von Modernisierungsmallnahmen nach den Nummern 4 und 5.1 Satz 1 Ziffer 2 ist keine

Eigenleistung erforderlich. Die NRW.BANK kann im Einzelfall abweichende Anforderungen an die er-
forderliche Eigenleistung stellen.

1.73
Bedingungen fiir Fremdmittel
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Werden zur Finanzierung des Fordergegenstandes auch Fremdmittel aufgenommen, ist vor Auszah-
lung der Forderdarlehen nachzuweisen, dass die Fremdmittel

1. fir die Glaubigerin oder den Glaubiger wahrend der vollen Laufzeit unkiindbar sind oder eine Pro-
longation vereinbart ist, die friihestens nach Ablauf von zehn Jahren in Kraft treten darf,

2. fir die Dauer von mindestens zehn Jahren mit einem gleichbleibenden Zinssatz verzinst werden
und

3. mit einer Mindesttilgung von 1 Prozent des Ursprungskapitals zuzliglich der durch die fortschrei-
tende Tilgung ersparten Zinsen flr die Dauer von mindestens zehn Jahren zuriickgefiihrt werden.

Sollen die Fremdmittel durch Grundschulden gesichert werden, haben die Grundstiickseigentiimerin
oder der Grundstiickseigentimer (Erbbauberechtigte) und die Grundschuldgldubigerin oder der
Grundschuldglaubiger vor Auszahlung der Forderdarlehen gegeniiber der NRW.BANK eine Grund-
schuldverpflichtungserklarung abzugeben. Bei der dinglichen Sicherung darf ein Rang vor der Hypo-
thek zur Sicherung der bewilligten Wohnraumfoérdermittel nur den Grundpfandrechten fiir diejenigen
Fremdmittel eingerdumt werden, die der Deckung der im Forderantrag angesetzten Gesamtkosten
dienen.

Die NRW.BANK kann Ausnahmen von den Bedingungen fir Fremdmittel, insbesondere zur Bericksich-
tigung der Lage auf dem Kapitalmarkt, zulassen und den Einsatz von Fremdmitteln von anderen Vo-
raussetzungen abhangig machen.

1.7.4

Forderausschluss bei Bestehen einer Darlehensrestschuld

Eine Forderung von selbstgenutztem Wohneigentum nach den Nummern 3 oder 4 ist ausgeschlossen,
wenn die vor der Forderzusage vorhandenen, am Baugrundstiick dinglich gesicherten Verbindlichkei-
ten (Darlehensrestschuld) den Wert des Baugrundstiicks und der verwendeten Geb&dudeteile Uberstei-
gen. Dies gilt nicht, wenn das beantragte Forderdarlehen weniger als 30 000 Euro betragt. Eine Forde-
rung von Mietwohnraum nach Nummer 4 und von Wohnraum fiir Auszubildende und Studierende
nach Nummer 5.1 Satz 1 Ziffer 2 ist ausgeschlossen, wenn die vor der Forderzusage vorhandene Dar-
lehensrestschuld 80 Prozent des Werts des Baugrundstiicks und der verwendeten Gebaudeteile liber-
steigt. Dies gilt nicht, wenn das beantragte Forderdarlehen weniger als 100 000 Euro betradgt. Die
NRW.BANK kann Ausnahmen zulassen.

1.8

Beihilferechtliche Bewertung

Nach den Regeln des sogenannten ,Almunia-Pakets” ist die 6ffentliche Wohnraumférderung im Land
Nordrhein-Westfalen einschlieBlich ihrer Forderprogramme als Teil der Daseinsvorsorge beihilferecht-
lich zuldssig und von einer vorherigen Notifizierung bei der Europaischen Kommission freigestellt. Ein
entsprechender Hinweis ist in die Forderzusage aufzunehmen.
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1.9

Digitaler Geb3dauderessourcenpass und Innovationsklausel

Beim zirkuldren Bauen, werden gezielt Sachverhalte wie etwa die Wiederverwendbarkeit von Materi-
alien und Bauteilen sowie die CO2-Bilanz des Gebaudes berticksichtigt. Um zirkuldre Bauweisen zu for-
dern und die Verbreitung des digitalen Gebauderessourcenpasses voranzubringen, soll im Férderjahr
2024 bei insgesamt zehn Vorhaben nach den Nummern 2, 4 oder 5 die Erstellung eines digitalen Ge-
bauderessourcenpasses fiir den Neubau oder die Bestandsmodernisierung erprobt werden. Des Wei-
teren kann das flir Wohnungswesen zustandige Ministerium zur Erprobung innovativer Bauprodukte
und Verfahren, die einen Beitrag zur Ressourcenschonung leisten, Pilotprojekte mit abweichenden
Fordergegenstianden und -konditionen festlegen.

2
Férderung von Mietwohnraum

2.1

Gegenstand der Forderung

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

1. Mietwohnraum in Mehrfamilienhdusern sowie Mieteinfamilienhausern,

2. bindungsfreien Mietwohnungen gegen Einrdumung von Benennungsrechten an geeigneten Ersatz-
wohnungen (mittelbare Belegung),

3. Gemeinschaftsrdaumen und

4. R&dumen zum Zwecke der Verbesserung der wohnungsnahen sozialen Infrastruktur (Infrastruktur-
raume).

Ein wesentlicher Bauaufwand nach § 8 Absatz 4 Nummer 3 WFNG NRW liegt vor, wenn die auf Grund-
lage der Zweiten Berechnungsverordnung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S. 2178) in der jeweils gel-
tenden Fassung (im Folgenden kurz: Il. BV) zu ermittelnden Baukosten inklusive Baunebenkosten min-
destens 750 Euro pro Quadratmeter Wohnflache betragen. Eine Férderung von zur Vermietung be-
stimmten Eigentumswohnungen ist nur moglich, wenn die Férderempfangerin oder der Férderemp-
fanger Eigentimerin oder Eigentlimer aller geférderten Wohnungen eines Gebaudes wird.

2.2
Zielgruppe
Offentlich-geférderter Mietwohnraum ist zweckzubinden fiir
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1. Begilinstigte, deren anrechenbares Einkommen die Einkommensgrenze des § 13 Absatz 1 WFNG
NRW nicht tbersteigt (Einkommensgruppe A) oder

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

2.3

Ziel der Forderung

Fiir den 6ffentlich-geférderten Mietwohnraum wird eine Zweckbindung (Belegungsbindung und Miet-
bindung) begriindet. Die Dauer der Zweckbindung betragt einheitlich fur alle 6ffentlich-geforderten
Mietwohnungen wahlweise 25 oder 30 Jahre. Die Zweckbindung tritt mit Bestandskraft der Férderzu-
sage ein. Die Zweckbindungsfrist beginnt mit dem ersten Tag des Monats, der auf die Bezugsfertigkeit
aller Wohnungen des Gebaudes folgt. Die vorzeitige und vollstandige Riickzahlung der Forderdarlehen
verkiirzt die Dauer der Zweckbindung nicht. § 23 Absatze 1 und 3 WFNG NRW bleiben unberihrt. Im
Falle der Ubertragung der 6ffentlich-geférderten Wohnungen wahrend der Zweckbindung gehen die
Pflichten aus der Forderzusage nach § 10 Absatz 9 WFNG NRW auf die Rechtsnachfolgerin oder den
Rechtsnachfolger iber. Die Forderempfangerin oder der Forderempfanger hat die zustandige Stelle
unverzlglich tGber die Rechtsnachfolge zu informieren. Bei Ersatzwohnungen beginnt die Zweckbin-
dungsfrist 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 6ffentlich-geforderten Mietwohnraum ist in der Forderzusage 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 zu-
standige Stelle im Einzelfall auf die Auslibung ihres Besetzungsrechts nach § 17 Absatz 3 Satz 3
WENG NRW verzichtet.

Daruber hinaus kdnnen die zustandige Stelle und die oder der Verfligungsberechtigte des offentlich-
geforderten Mietwohnraums eine Belegungsvereinbarung entsprechend § 17 Absatz 4 Satz 4 WFNG
NRW abschlieRen.

2.3.1.2

Ersatzwohnungen (mittelbare Belegung)

Bei der Forderung von bindungsfreien Mietwohnungen nach Nummer 2.1 Satz 1 Ziffer 2 ist in der For-
derzusage fur die nach § 3 Absatz 2 WFNG NRW zustandige Stelle ein Benennungsrecht nach § 29
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Nummer 6 Satz 2 WFNG NRW fiir Beglinstigte der Einkommensgruppe A an den benannten Ersatzwoh-
nungen zu begrinden.

2.3.2

Mietbindung

In der Forderzusage wird nach § 10 Absatz 4 Satz 5 WFNG NRW eine hochstzuldssige Miete bestimmt,
die sich aus der Bewilligungsmiete (Nummer 2.3.2.1) sowie etwaigen mietvertraglichen Nebenleistun-
gen (Nummer 2.3.2.2) zusammensetzt. Die oder der Verfligungsberechtigte darf eine 6ffentlich-gefor-
derte Mietwohnung nicht gegen eine hohere als die nach Forderzusage hochstzuldssige Miete zum
Gebrauch (iberlassen. In den Mietvertrag ist ein Hinweis auf die §§ 16 und 10 Absatz 9 WFNG NRW aufzu-
nehmen.

2.3.2.1
Bewilligungsmiete

Die monatliche Bewilligungsmiete fiir 6ffentlich-geférderte Wohnungen betragt pro Quadratmeter
Wohnflache hochstens

1. bei Kommunen mit Mietniveau M1 bis M3:
a) fur die Einkommensgruppe A 6,50 Euro und
b) fir die Einkommensgruppe B 7,55 Euro,

2. bei Kommunen mit Mietniveau M4:
a) fiar die Einkommensgruppe A 7,25 Euro und
b) fiir die Einkommensgruppe B 8,40 Euro sowie

3. beiden Stadten Bonn, Dusseldorf, K6ln und Minster (M4+):
a) fur die Einkommensgruppe A 7,85 Euro und
b) fir die Einkommensgruppe B 9,00 Euro.

Die Zuordnung der Kommunen zu den Mietniveaus M1 bis M4 ergibt sich aus der Anlage. Die Bewilli-
gungsmiete 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 erhoht werden. Bei der Festsetzung der Bewilligungsmiete ist die tatsdchliche, héchstens
jedoch die nach Nummer 2.5.1 forderfahige Wohnflache zugrunde zu legen. Die Bewilligungsmiete fur
Ersatzwohnungen (mittelbare Belegung) betrdgt 90 Prozent der Bewilligungsmiete fiir die Einkom-
mensgruppe A.

2.3.2.2

Mietvertragliche Nebenleistungen
Neben der Bewilligungsmiete konnen folgende mietvertragliche Nebenleistungen zugelassen werden:
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2.3.2.2.1

Gemeinschaftsraume

Fir Gemeinschaftsrdume (Nummer 2.1 Satz 1 Ziffer 3) darf mit den Mieterinnen und Mietern von 6f-
fentlich-geforderten Wohnungen ein monatliches Entgelt vereinbart und mit der Bewilligungsmiete
gekoppelt werden. Bei der Ermittlung der Hohe des Entgelts sind gegebenenfalls im Gebaude oder der
Wirtschaftseinheit vorhandene freifinanzierte Wohnungen mit einzuberechnen. Die Summe aller Ent-
gelte darf die zuldssige Bewilligungsmiete flr eine Mietwohnung fir Beglinstigte der Einkommens-
gruppe A nicht Gberschreiten.

2.3.2.2.2

Betreuungspauschale

Neben der Bewilligungsmiete darf fiir allgemeine Unterstitzungsleistungen im Sinne von § 1 Absatz 1
Satz 3 des Wohn- und Betreuungsvertragsgesetzes vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2319), das zuletzt durch
Artikel 12 des Gesetzes vom 30. November 2019 (BGBI. | S. 1948) gedndert worden ist, von dem Haus-
halt, unabhangig von der tatsachlichen Inanspruchnahme ein Entgelt in Hohe von bis zu 60 Euro mo-
natlich erhoben werden, wenn bei Erteilung der Forderzusage ein schllssiges Konzept mit Kosten-
schatzung fiir die angebotenen Leistungen vorliegt. Darliber hinausgehende vertragliche Vereinbarun-
gen lber die Erbringung von Leistungen der Pflege oder der Betreuung, die einen Bezug zum Mietver-
héltnis beinhalten, sind unzuldssig. Das flir das Wohnungswesen zustandige Ministerium kann von Satz
2 Ausnahmen zulassen.

2.3.2.23

Garagen und Stellpldtze

Garagen oder Uberdachte PKW-Stellplatze fiir Mieteinfamilienhdauser kénnen zusammen mit dem
Wohnraum in einem Mietvertrag vermietet werden, wobei die Miete fiir eine Garage 50 Euro und fir
einen Uiberdachten Stellplatz 30 Euro nicht iibersteigen darf. Im Ubrigen diirfen PKW-Stellplatze nur
Uber einen separaten Mietvertrag vermietet werden, der von den Mieterinnen und Mietern der 6f-
fentlich-geforderten Wohnungen freiwillig abgeschlossen werden kann.

2.3.2.24

Weitere mietvertragliche Nebenleistungen

Im Einzelfall kdnnen weitere mietvertragliche Nebenleistungen (zum Beispiel fir Einbaumdobel), die fur
eine besondere Zielgruppe notwendig und angemessen sind, nach Zustimmung des fiir das Wohnungs-
wesen zustdandigen Ministeriums in der Forderzusage zugelassen werden.

2.3.2.3
Erhohung der hochstzuldssigen Miete und Mieterh6hungen

2.3.23.1
Erh6hung der hochstzuldssigen Miete
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Die hochstzuldssige Miete erhoht sich ab dem Zeitpunkt der Erteilung der Férderzusage alle zwo6lf Mo-
nate um 2 Prozent. Der Erhohungsbetrag ist jeweils auf zwei Nachkommastellen zu runden.

2.3.2.3.2

Mieterh6hungen

Die oder der Verfligungsberechtigte kann die Miete nach MalRgabe der allgemeinen mietrechtlichen
Vorschriften erhéhen, jedoch nicht hoher als bis zur hdchstzuldssigen Miete und Berlicksichtigung von
Erhéhungen nach Nummer 2.3.2.3.1 Satz 1. Bei Vereinbarung einer Staffelmiete nach § 557a des Blirger-
lichen Gesetzbuches (im Folgenden kurz: BGB) sind mietvertragliche Vereinbarungen zum Ausschluss des
Kindigungsrechts der Mieterin oder des Mieters nach § 557a Absatz 3 BGB unzulassig.

2.3.2.3.3

Regelungen nach ModernisierungsmafBnahmen

Nach ModernisierungsmaBnahmen, die wahrend der Dauer der (gegebenenfalls nach den Nummern
8.2 und 8.3 verlangerten) Belegungsbindung, friihestens jedoch nach 25 Jahren durchgefiihrt werden,
kann die Bewilligungsbehorde im Benehmen mit der zustdndigen Stelle und unter Berlicksichtigung
von §§ 559 bis 559d BGB eine Erhohung der hochstzuladssigen Miete zulassen. Hierbei sind die Tragbar-
keit fiir die Mieterinnen und Mieter sowie der tatsachliche Wohnwert nach Modernisierung angemes-
sen zu berlicksichtigen. Nach Modernisierung einer Ersatzwohnung kann die Bewilligungsbehdorde eine
fiir die Mieterinnen oder Mieter tragbare Erhéhung der Bewilligungsmiete zulassen.

2.3.24

Betriebskosten, Kaution und Erwerb von Geschaftsanteilen bei Genossenschaften

Neben der héchstzuldssigen Miete darf nur die Umlage der Betriebskosten nach MaRgabe der §§ 556,
556a und 560 BGB sowie eine Sicherheitsleistung (Kaution) nach § 551 BGB erhoben werden. Bei der
Umlage der Betriebskosten darf die tatsachliche Wohnflache der 6ffentlich-geférderten Wohnungen
zugrunde gelegt werden; eine Beschrankung auf die nach Nummer 2.5.1 férderfahige 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 Geschéfts-
anteile zu erwerben. Die Kosten des Erwerbs dieser Geschaftsanteile miissen hinsichtlich der Ziel-
gruppe angemessen sein.

24
Voraussetzungen fiir die Férderung

24.1

Allgemeine Voraussetzungen

Mietwohnraum wird nur geférdert, wenn er nachhaltig an die beglinstigte Zielgruppe vermietet wer-
den kann. Dies ist insbesondere dann der Fall, wenn das Bauvorhaben in einer integrierten Lage unter
Berticksichtigung der ErschlieBung durch den o6ffentlichen Personennahverkehr zu realisieren ist. Sollen
in einem Gebdude neben o6ffentlich-geférderten Wohnungen auch nicht geférderte Wohnungen oder
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Gewerberdaume erstellt werden, muss auch insoweit die nachhaltige Vermietbarkeit gesichert sein. Bei
Baumalinahmen mit mehr als 70 6ffentlich-geférderten Wohnungen sind diese ausgewogen (iber das
gesamte Quartier zu verteilen.

24.2

Geschossigkeit

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

243

Sicherung sozial stabiler Bewohnerstrukturen

Zur Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen im Sinne des § 5 Absatz 1 Nummer 3
WFNG NRW ist eine Mischung von Wohnungen mit Zweckbindungen fir die Einkommensgruppe A, die
Einkommensgruppe B und freifinanzierte Wohnungen vorzunehmen. Im Besonderem gilt fiir Bauvor-
haben, dass

1. ab 50 Wohnungen hochstens 90 Prozent der Wohnungen,

2. ab 100 Wohnungen hochstens 80 Prozent der Wohnungen und

3. ab 200 Wohnungen hochstens 70 Prozent der Wohnungen

mit Zweckbindungen 6ffentlich geférdert werden dirfen, wobei von den Wohnungen mit Zweckbin-
dung in der Regel jeweils ein Drittel fiir die Einkommensgruppe B zu férdern ist. Bei BaumalRnahmen
bis insgesamt 99 Wohnungen kann die Bewilligungsbehorde im eigenen Ermessen begriindete Abwei-
chungen von den Vorgaben nach Satz 2 zulassen.

24.4

Adressbildung und ErschlieBung

Baukdrper sind grundsatzlich so zu platzieren, dass die Hauseingdnge eine eindeutige Orientierung
zum o6ffentlichen Raum aufweisen und auffindbar sind. 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 fiir das Wohnungswesen zustdndigen Ministerium abzustimmen. Treppenh&user und
Gangerschliefungen sind natirlich zu belichten und zu beliiften. Lange GangerschlieBungen, die zu
ausschlieBlich einseitig ausgerichteten Wohnungen fihren, sind zu vermeiden.

24,5

Griinfliche und Wohnumfeld

Mindestens ein Drittel der Grundstiicksflache ist als Griinflache (ohne Stellplatze) zu gestalten, davon
mindestens die Hélfte als ein als Begegnungsort nutzbarer Teil. Eine Unterschreitung der geforderten
Grinflache ist zulassig, wenn sie mindestens im gleichen Umfang der Unterschreitung durch eine Dach-
begriinung und/oder einen nutzbaren Dachgarten kompensiert wird. Die Bewilligungsbehorde kann
eine Unterschreitung von bis zu 20 Prozent der erforderlichen Griinfliche auch dann zulassen, wenn
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diese auf andere Weise kompensiert wird.

2.4.6

Wohnqualitdten und Grundrisse

Forderfahig sind nur Wohnungen,

1. die nach Wohnflache und Zimmerzahl dem von der Bewilligungsbehorde festgestellten 6rtlichen
Bedarf entsprechen,

die zur Wohnraumversorgung wechselnder Nutzergruppen geeignet sind,

deren Gesamtwohnflache 35 Quadratmeter nicht unterschreitet,

die von guter Wohnqualitat sowie alltagstauglich sind,

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

o ks wnN

bei denen die drei Funktionen Wohnen, Schlafen und Kochen nicht in einem Raum zusammenge-
fasst sind.

2.4.7

Energetische Mindestanforderungen

Eine Forderung setzt voraus, dass die 6ffentlich-geférderten Gebdude die technischen Anforderungen
an den BEG Effizienzhaus 55 Standard erfiillen. Abweichend von Satz 1 gelten bei der Neuschaffung
von Mietwohnraum durch Nutzungsdnderung (§ 8 Absatz 4 Nummer 3 WFNG NRW) die Anforderun-
gen nach Nummer 4.4.4 entsprechend.

2.4.8

Voraussetzungen bei bindungsfreien Mietwohnungen und Ersatzwohnungen

Die Forderung bindungsfreier Mietwohnungen nach Nummer 2.1 Satz 1 Ziffer 2 ist nur zuldssig, wenn
diese zur Erflllung wohnungspolitischer oder stadtebaulicher Ziele benétigt werden. Dies ist beispiels-
weise dann der Fall, wenn die Neuschaffung von Mietwohnraum an einem konkreten Standort zwar
im Interesse der Gemeinde liegt, dort aber zusatzlichen zweckgebundenen Wohnungen der Férder-
grundsatz der Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen nach § 5 Absatz 1 Nummer
3 WFNG NRW entgegensteht. Die Forderung ist auch zuldssig, wenn die Forderempfangerin oder der
Forderempfanger Quotenvorgaben nach Nummer 2.4.3 Satz 2 fiir nicht zweckgebundenen Wohnraum
zu erfillen hat.

Die Ersatzwohnungen

1. missen im Bereich der Bewilligungsbehorde liegen und diirfen bei Ausiibung des Benennungs-
rechts keiner Zweckbindung im Sinne des WFNG NRW unterliegen,

2. maussen die Anforderungen nach dem Wohnraumstarkungsgesetz (GV. NRW. S. 765) vom 23. Juni
2021 erfillen,
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3. missen insgesamt eine vergleichbare Wohnflache wie die 6ffentlich-geférderte Wohnflache auf-
weisen und

4. konnen nur solche Wohnungen sein, die hinsichtlich Lage, Ausstattung und Gebrauchswert dauer-
haft 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 exemplari-
sche Qualitatsprifung einzelner Ersatzwohnungen ist ausreichend, sofern sich die Gbrigen Ersatzwoh-
nungen, bezogen auf Baualter und Ausstattung, in einem vergleichbaren Zustand befinden. Die Bele-
gungsvereinbarung zur Poolbildung wird zwischen der zustdndigen Stelle mit der Férderempfangerin
oder dem Forderempfanger abgeschlossen und ist Bestandteil der Forderzusage. Als Ersatzwohnungen
sind nur solche Wohnungen geeignet, die in einem Zeitraum bis zu 48 Monaten nach Erteilung der
Forderzusage zur Einrdumung eines Benennungsrechts angeboten werden und im Zeitpunkt des An-
gebotes zum Bezug durch eine Wohnungssuchende oder einen Wohnungssuchenden frei sind. Eine
Kiindigung durch die Vermieterin oder den Vermieter zum Erreichen des Freiwerdens der Ersatzwoh-
nung ist nicht zulassig. Sofern das Benennungsrecht an den Ersatzwohnungen nicht innerhalb des Zeit-
raums von 48 Monaten eingerdumt wird, kann die Forderzusage widerrufen oder der Darlehensvertrag
gekindigt werden (Nummer 10.2.4). Die Vorschriften der §§ 25 bis 28 WFNG NRW bleiben hiervon
unberihrt.

2.4.9

Voraussetzungen fiir Gemeinschaftsraume und Infrastrukturrdume

Gemeinschaftsrdume kdnnen nur zusammen mit einer Férderung von Mietwohnraum in Wohngebau-
den oder Wirtschaftseinheiten mit mehr als neun Mietwohnungen geférdert werden und sind der aus-
schlieRlichen Nutzung durch die Mieterinnen und Mieter vorzubehalten. Infrastrukturrdume kénnen
unabhangig von einer Forderung von Mietwohnraum geférdert werden, wenn ausweislich eines Kon-
zeptes ihre Nutzung fiir die Bewohnerschaft des Quartiers, eines nicht gewerblichen Vereins, einer
nicht gewerblichen Gesellschaft oder fiir kirchliche oder kommunale Einrichtungen bestimmt ist. Das
Nutzungskonzept ist zum Bestandteil der Forderzusage zu machen. Gemeinschaftsraume und Infra-
strukturraume dirfen nicht gewerblich genutzt werden und sollen in bevorzugter Lage im Gebaude
und mit Zugang zu einem Freisitz oder einer Freifliche vorgesehen werden. Sie sind so zu gestalten,
dass sie in eine oder mehrere Wohnungen umgewandelt und nach Umwandlung fiir wohnberechtigte
Haushalte genutzt werden kénnen.

25
Art und Umfang, Hohe der Forderung

2.5.1
Grunddarlehen

Bei der Forderung der Neuschaffung von Mietwohnraum nach Nummer 2.1 Satz 1 Ziffer 1 betradgt das
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Grunddarlehen je nach Standort und Zweckbestimmung des 6ffentlich-geforderten Mietwohnraums
pro Quadratmeter forderfahiger Wohnflache héchstens:

1. in Kommunen mit Mietniveau M1 bis M3:

a) fiir die Einkommensgruppe A 3110 Euro und

b) fur die Einkommensgruppe B 1920 Euro,

2. in Kommunen mit Mietniveau M4
a) fir die Einkommensgruppe A 3 350 Euro und
b) fur die Einkommensgruppe B 2 290 Euro sowie

3. in den Stadten Bonn, Disseldorf, KoIn und Minster (M4+):
a) fiir die Einkommensgruppe A 3490 Euro und
b) fiir die Einkommensgruppe B 2 350 Euro.

Fir die Forderung der Neuschaffung bindungsfreier Mietwohnungen nach Nummer 2.1 Satz 1 Ziffer 2
werden 60 Prozent des Grunddarlehens fiir die Einkommensgruppe A gewahrt. Fiir die Neuschaffung
von Gemeinschaftsraumen oder Infrastrukturrdumen nach Nummer 2.1 Satz 1 Ziffern 3 und 4 wird ein
Grunddarlehen fir die Einkommensgruppe A gewahrt. Die forderfahige Wohnflache von Wohnungen
betragt maximal fiir

1. 1 Zimmer, Kiiche, Nebenrdume 50 Quadratmeter,
2.2 Zimmer, Kiche, Nebenrdume 65 Quadratmeter,
3. 3 Zimmer, Kiiche, Nebenrdume 80 Quadratmeter,
4. 4 Zimmer, Kuche, Nebenrdaume 95 Quadratmeter und
5. 5 Zimmer, Kiiche, Nebenrdume 110 Quadratmeter.

Alleinerziehenden steht je Kind eine um 15 Quadratmeter gréBere und damit forderfahige Wohnflache
nach Satz 4 Ziffern 2 ff. zu, um fiir jedes Kind ein separates Kinderzimmer einrichten zu kdnnen. Zimmer
sind auch solche, in die eine Kiiche integriert ist (Wohnkiche).

Die forderfahige Wohnflache erhéht sich fir Wohnungen

1. mit mehr als flinf Zimmern um 15 Quadratmeter fir jeden zuséatzlichen Raum,
2. mit Badewanne um 5 Quadratmeter und

3. mit uneingeschrankter Moglichkeit 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 woh-
nungswirtschaftliche MalRnahmen im Zusammenhang mit der Umstrukturierung hoch verdichteter
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Wohnsiedlungen der 1960er und 1970er Jahre zu unterstiitzen. Auf den fir Zwecke des Wohnungs-
baus hergerichteten Flachen sind 6ffentlich-geférderte Mietwohnungen, EigentumsmalRnahmen, die
zur Selbstnutzung geeignet und bestimmt sind, Wohnplatze, Gruppenwohnungen oder Wohnraume
zu schaffen. Abweichend davon kann das Zusatzdarlehen nach Nummer 2.5.2.4 auch dann gewahrt
werden, wenn die NeubaumalRnahmen auf anderen als den aufbereiteten Flachen der Antragstellerin
oder des Antragstellers erfolgen. Voraussetzung dafiir ist, dass auf den aufbereiteten Flachen wahrend
der Dauer der Zweckbindung der geforderten NeubaumaBnahmen weder Wohnungsbau noch eine
gewerbliche Nutzung erfolgt. In der Férderzusage sind geeignete Sicherungsinstrumente (zum Beispiel
Bebauungspline, stadtebauliche Vertrage, Auflagen) in Bezug zu nehmen oder vorzusehen, die fiir die
Forderempfangerin oder den Férderempfanger und ihre oder seine Rechtsnachfolger bindend sein
mussen.

2.5.2.2

Gegenstand der Férderung

Gefordert werden folgende MaRnahmen:

1. Untersuchungen zur Gefahrdungsabschatzung, zum standortbedingten Larmschutz oder zu Griin-
dungsmaBnahmen,

2. SicherungsmaRnahmen (beispielsweise Schutz von bestehenden Bauwerken, Bauteilen, Versor-
gungsleitungen),

3. Beseitigung umweltgefahrdender Stoffe (beispielsweise Beseitigen von Kampfmitteln und anderen
gefdhrlichen Stoffen),

4. Beseitigung von Stoffen, die die Wohnnutzung beeintrachtigen (Sanieren belasteter oder konta-
minierter 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 Forderzusage sind die Mehrkosten zugrunde zu legen, die sich ergeben aus

1. einem Gutachten zur Gefdahrdungsabschatzung oder zur Ermittlung erhéhter standortbedingter
Kosten,

2. qualifizierten Kostenaufstellungen von Entwurfsvorlageberechtigten, Kostenvoranschlagen oder
Rechnungen.

Die Bewilligungsbehorde prift deren sachliche und rechnerische Richtigkeit. Forderfahig sind die
Mehrkosten, die anteilig auf die Flache des Baugrundstiicks des geforderten Bauvorhabens oder der
zu errichtenden EigentumsmaBnahmen im Verhéltnis zur gesamten aufbereiteten Flache oder Sied-
lungsflache entfallen. Enthélt das 6ffentlich-geférderte Bauvorhaben auch nicht 6ffentlich geforderte
Flachen (beispielsweise frei finanzierte Wohnungen oder Gewerbeflachen), sind die nach Satz 3 anre-
chenbaren Kosten anteilig auf die Wohnflache der geforderten Wohnungen, der geférderten Platze
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oder der geférderten Wohnraume im Verhaltnis zur gesamten auf dem Baugrundstiick neu geschaffe-
nen Wohnflache und Nutzflache zu verteilen. Mit Zustimmung des fiir das Wohnungswesen zustandi-
gen Ministeriums kann von dem zuvor geregelten VerteilungsmaRstab abgewichen werden, wenn dies
aus stadtebaulichen, sozialen, wohnungswirtschaftlichen oder standortbedingten Griinden notwendig
ist.

2.5.2.4

Art und Umfang, Héhe der Forderung

Fiir standortbedingte Malnahmen nach Nummer 2.5.2.2 kann ein Zusatzdarlehen in Hohe von 75 Pro-
zent der nach Nummer 2.5.2.3 zu ermittelnden forderfahigen Kosten gewahrt werden, hochstens je-
doch 25 000 Euro pro gefoérderter Mietwohnung oder zu errichtender EigentumsmaBnahme. Wohn-
platze (Nummer 5), Individualbereiche in Gruppenwohnungen (Nummer 6) oder Wohnraume (Num-
mer 7) sowie Gemeinschaftsraume und Infrastrukturraume werden wie Wohnungen gezahlt. Das Zu-
satzdarlehen ist auf zwei Nachkommastellen zu runden.

2.5.2.5

Kostennachweis

Nach Fertigstellung der nach Nummer 2.5.2.2 geférderten MalRnahmen hat die Férderempfangerin
oder der Férderempfanger einen Kostennachweis in Form einer summarischen Kostenaufstellung auf
vorgeschriebenem Vordruck zu erbringen. Die Bewilligungsbehorde priift, ob die Kosten gemaR Kos-
tenaufstellung den der Bewilligung des Zusatzdarlehens zugrundeliegenden Kosten entsprechen. Sind
die Kosten geringer als veranschlagt, ist das Férderdarlehen durch Anderung der Férderzusage zu kiir-
zen. Eine Erhdhung des bewilligten Zusatzdarlehens erfolgt nicht.

253

Zusatzdarlehen fiir KlimaanpassungsmafBnahmen und besondere Wohnumfeldqualitaten

Sofern auf dem Baugrundstiick MaBnahmen durchgefiihrt werden, die

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

2. der Verbesserung des Wohnumfeldes (beispielsweise Quartiersplatz, Bolzplatz, Bewegungsfelder)

dienen, kann ein Zusatzdarlehen in Hoéhe von 75 Prozent der summierten Herstellungskosten, maximal

11 500 Euro pro geférderter Wohnung, gewahrt werden. Die Nummern 2.5.2.3, 2.5.2.4 Satze 2 und 3

sowie 2.5.2.5 gelten entsprechend.

254

Zusatzdarlehen fiir Energieeffizienz

Sofern die 6ffentlich-geforderten Gebadude so errichtet werden, dass

1. sie den BEG Effizienzhaus 40 Standard einhalten oder

2. der Endenergiebedarf fir die Warmeversorgung der geférderten Wohnungen (Brauchwasser und
Heizung) vollstéandig durch regenerativim Gebdude oder gebdudenah eigenerzeugte erneuerbare
Energien gedeckt wird (Netto-Null-Standard),
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kann pro Quadratmeter forderfahiger Wohnflache ein Zusatzdarlehen in Héhe von 300 Euro bei einer
Forderung nach Ziffer 1 oder 450 Euro bei einer Forderung nach Ziffer 2 gewahrt werden.

Bei einer Forderung 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
bilanziell ausgleichen. In Betracht kommen fiir die Férderung des Netto-Null-Standards erneuerbare
Energien nach § 3 Nummer 21 Buchstaben a) bis d) des Erneuerbare-Energien-Gesetzes vom 21. Juli
2014 (BGBI. I S. 1066), das zuletzt durch Artikel 13 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 405) geandert worden ist.

Nach Fertigstellung der offentlich-geforderten Gebaude hat die Férderempfangerin oder der Forder-
empfanger die Einhaltung des jeweiligen Standards mit der Anzeige der Bezugsfertigkeit nachzuwei-
sen. Die Bewilligungsbehorde priift den Nachweis und kiirzt das Férderdarlehen in Héhe des urspriing-
lich gewahrten Zusatzdarlehens durch Anderung der Férderzusage, wenn der entsprechende Standard
nicht eingehalten wird.

255

Zusatzdarlehen fiir Bauen mit Holz

Der Einsatz von Holz kann auf Antrag mit einem Zusatzdarlehen in Hohe von 1,30 Euro je Kilogramm
Holz geférdert werden, maximal 17 000 Euro je 6ffentlich-geforderter Wohneinheit. Das Zusatzdarle-
hen 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
Gebduden hinausgeht, bei denen lediglich der Dachstuhl aus Holz errichtet wird. Nicht gefordert wer-
den HolzfuRbdden, Tiiren, Mdbel und Dachstiihle. Voraussetzung fir den Erhalt der Forderung ist, dass
das eingesetzte Holz fest im Gebdude 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 fiir das jeweilige Herkunftsland geltenden
Kriterien des PEFC oder des FSC einzeln erfiillen. Eine Gleichwertigkeit anderer Zertifikate muss durch
das Bundesamt fiir Naturschutz bestatigt werden. Die Nachweise (ber die forderfahige Menge Holz
und ber deren Herkunft erfolgen liber eine Fachunternehmererklarung auf vorgeschriebenem Vor-
druck. 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

Fiir den Einbau einer elektrisch bedienbaren Tir kann ein Zusatzdarlehen in H6he von 2 000 Euro je
Tur in der Wohnung und 3 500 Euro je Haus- und Wohnungseingangstiir sowie Brandschutztir bewil-
ligt werden. Fir Wohnraum fiir Rollstuhlnutzende oder Menschen mit Schwerbehinderung kann ein
Zusatzdarlehen von pauschal 15 000 Euro je Wohnung bewilligt werden, wenn die Wohnungen fir
diese Personengruppen in der Forderzusage zweckgebunden werden.

Dieses Zusatzdarlehen erhoht sich
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1. fir jede Tir mit Nullschwelle zum Freibereich (Hauseingang, Terrasse, Balkon) pauschal um 1 500
Euro und
2. fir jede rollstuhlgerechte, unterfahrbare Einbaukiiche pauschal um 8 000 Euro.

Die barrierefreie Planung, Ausfiihrung 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 notwendigen Bewegungsflachen fiir das Bett kdnnen bei Wohnungen fir eine Per-
son statt im Schlafzimmer auch im Wohnzimmer nachgewiesen werden. Die Bewilligung des Zusatz-
darlehens fir Wohnraum, der Menschen mit Schwerbehinderung vorbehalten ist, setzt eine Bedarfs-
bestatigung durch die zustandige Stelle voraus.

2.5.7

Zusatzdarlehen fiir stidtebauliche und gebaudebedingte Mehrkosten bei Nutzungsiande-
rung

Fiir stadtebauliche oder gebdudebedingte Mehrkosten bei der Neuschaffung von Mietwohnraum
durch Nutzungsanderung nach § 8 Absatz 4 Nummer 3 WFNG NRW in Gebauden, die von besonderem
stadtebaulichen Wert sind, ein Denkmal sind oder in einem Denkmalbereich liegen, kann ein Zusatz-
darlehen in H6he von bis zu 800 Euro pro Quadratmeter férderfahiger Wohnflache gewahrt werden.
Zur Bewertung der Gebaudeeigenschaft holt die Bewilligungsbehoérde eine Stellungnahme bei der fir
die Planung und Stadtentwicklung zustandigen Stelle oder der Unteren Denkmalbehorde ein. Die Num-
mern 2.5.2.3 und 2.5.2.5 gelten entsprechend.

2.5.8

Zusatzdarlehen fiir Mieteinfamilienhduser

Fiir Mieteinfamilienhduser kann ein Zusatzdarlehen von 25 000 Euro pro 6ffentlich-gefordertem Haus
gewadhrt werden.

2.5.9

Zusatzdarlehen fiir neu gegriindete, bewohnergetragene Wohnungsgenossenschaften

Fiir die Mehrkosten des Baus sowie der Bauorganisation und Bauabwicklung genossenschaftlich orga-
nisierter Baugruppenprojekte kann ein Zusatzdarlehen von pauschal 60 000 Euro pro 6ffentlich-gefor-
derter Wohnung gewahrt werden. Dieses Zusatzdarlehen kann nur fir neu gegriindete bewohnerge-
tragene Wohnungsgenossenschaften und auch nur fiir die ersten fiinf Projekte in einem Zeitraum bis
hochstens zehn Jahre nach Erteilung der Forderzusage fiir das erste mit Fordermitteln der Wohnraum-
forderung realisierte Projekt ausgesprochen werden.

2.5.10
Zusatzdarlehen fiir Planungswettbewerbe
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Zur Steigerung der Qualitat des Bauvorhabens und zur Férderung von innovativen Losungen kann fir
die Durchfiihrung von Wettbewerbsverfahren nach der Richtlinie des Bundesministeriums fir Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung ,Richtlinie fiir Planungswettbewerbe (RPW 2013)“ vom 31. Januar 2013
(BAnz AT 22.02.2013 B4) in der jeweils geltenden Fassung auf Antrag ein Zusatzdarlehen in Héhe von
pauschal 400 Euro je 6ffentlich-geforderter Wohnung fiir stadtebauliche Wettbewerbe und in Hohe
von pauschal 1 600 Euro je 6ffentlich-geforderter Wohnung fiir hochbauliche Wettbewerbe gewahrt
werden. In der Auslobung solcher Wettbewerbe sind die stadtebaulichen und technischen Fordervo-
raussetzungen fir Mietwohnraum nach Nummer 2.4 als Vorgaben zu benennen.

2.5.11

Berechnung des Férderdarlehens

Bei der Berechnung des wohnflachenbezogenen Forderdarlehens sind die tatsdchlichen, héchstens je-
doch die nach Nummer 2.5.1 forderfahigen Wohnflachen zugrunde zu legen. Dabei ist fiir jede Woh-
nung von der auf volle Quadratmeter aufgerundeten Wohnflache auszugehen. Das ermittelte For-
derdarlehen ist fiir alle zu férdernden Mietwohnungen des gesamten Gebdudes sowie kostenabhan-
gige Zusatzdarlehen auf zwei Nachkommastellen zu runden.

2.6
Bedingungen der Forderdarlehen

2.6.1

Zinsen und Verwaltungskostenbeitrdage

Die Forderdarlehen sind wie folgt zu verzinsen:

1. 5Jahre ab Leistungsbeginn mit O Prozent,

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

3. nach Ablauf der Zweckbindung mit marktiblicher Verzinsung.

Fiir ein bewilligtes Forderdarlehen sind Verwaltungskostenbeitrage nach Nummer 10.3 zu zahlen.

2.6.2

Tilgungsnachlass

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

den

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

2. in Kommunen mit Mietniveau M4 und M4+ in Hohe von 35 Prozent bei 25 Jahren Zweckbindung
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 Leis-

tungsbeginn von dem bewilligten Férderdarlehen abgesetzt.

2.6.3
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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 For-
derantrag kann fir die ersten flinf Jahre ab Leistungsbeginn eine Tilgungsaussetzung beantragt wer-
den, sofern in diesem nicht eine Tilgung von zwei Prozent jahrlich gewahlt wird (tilgungsfreie Anlauf-
jahre). Die tilgungsfreien Anlaufjahre und die erhéhte Tilgung nach Satz 4 verlangern die Bindungs-
dauer und die Darlehenslaufzeit nicht. Die Forderempfangerin oder der Forderempfanger ist im Darle-
hensvertrag zu verpflichten, nach Ablauf der tilgungsfreien Anlaufjahre fiir 20 Jahre eine erhohte Til-
gung 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. AnschlieBend ist das Forderdarlehen regular
mit jahrlich 1 Prozent zu tilgen.

2.6.4

Falligkeit

Zinsen, Verwaltungskostenbeitrdge und Tilgungsraten sind halbjahrlich an die NRW.BANK zu entrich-
ten.

2.6.5

Bildung von Sondereigentum

Im Darlehensvertrag hat sich die Forderempfangerin oder der Férderempfanger zu verpflichten, fiir
die Dauer der Zweckbindung kein Sondereigentum nach § 1 des Wohnungseigentumsgesetzes in der
Fassung der Bekanntmachung vom 12. Januar 2021 (BGBI. | S. 34), das durch Artikel 34 Absatz 15 des
Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 411) gedndert worden ist, zu bilden.

Fiir 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 Gewahrung der Férdermittel und gegebenen-
falls die Aufteilung der Grundpfandrechte nicht genehmigen wird.

Im Einvernehmen mit der zustandigen Stelle kann in begriindeten Einzelfdllen die NRW.BANK einer
Umwandlung in Wohneigentum zustimmen.

2.7

Qualifizierung von Fordervorhaben, QuartiersmaBnahmen und experimenteller Wohnungs-
bau

Fordervorhaben mit mehr als 70 6ffentlich-geférderten Wohnungen sowie MalRnahmen des experi-
mentellen Wohnungsbaus, wie beispielweise gemeinschaftliche Wohnprojekte oder Schutzhauser fir
Frauen und Manner, sind dem fir das Wohnungswesen zustandigen Ministerium friihzeitig zur Bera-
tung und Qualifizierung vorzulegen.

QuartiersmaBnahmen sind Férdervorhaben, die sich durch gemischte Strukturen auszeichnen und in
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denen unterschiedliche Bevolkerungsgruppen durch vielfaltige Wohnformen und Nutzungen zusam-
mengeflhrt werden.

Merkmale von Quartiersmalinahmen sind dartber hinaus beispielsweise

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

3. hohe energetische Gebadudestandards und lokale Energieversorgungslésungen.

Fordervoraussetzungen flir QuartiersmaRnahmen sind

1. die Mischung verschiedener Forderangebote wie die Neuschaffung von Mietwohnraum, Wohn-
platzen, Eigentum und Modernisierung mit frei finanzierten Wohnungen,

2. nachbarschaftsfordernde Infrastruktur, beispielsweise Gemeinschaftsrdume oder Quartiersplatze
sowie

3. eine besonders qualitatsvolle, naturnahe Wohnumfeldgestaltung einschlieflich Klimafolgenanpas-
sung.

Es steht den Bewilligungsbehorden frei, dem fir das Wohnungswesen zustandigen Ministerium auch
QuartiersmaBnahmen mit weniger als 70 6ffentlich-geférderten Wohnungen zur Beratung und Quali-
fizierung vorzulegen. Im Zuge der Beratung kann die Eignung von Férdervorhaben als ,,Quartiersmal3-
nahme” oder , experimenteller Wohnungsbau” festgestellt werden.

2.8

Erwerb von zur Vermietung bestimmten Eigentumswohnungen und Mieteinfamilienhau-
sern durch Selbstnutzende

Wird eine zur Vermietung bestimmte Eigentumswohnung oder ein Mieteinfamilienhaus von dem Mie-
terhaushalt zum Zwecke der Selbstnutzung erworben, endet die Zweckbindung abweichend von Num-
mer 2.3 Satz 5 mit dem Nachweis, dass die gewdhrten Forderdarlehen vollstandig zurlickgezahlt wor-
den sind und das Objekt nach dem Eigentumsiibergang selbstgenutzt wird.

3
Férderung von selbstgenutztem Wohneigentum

3.1

Gegenstand der Forderung

Gefordert wird die Neuschaffung zur Selbstnutzung von

1. Eigenheimen und

2. Eigentumswohnungen

durch Neubau oder Nutzungsdanderung von Gebauden nach § 8 Absatz 4 Nummern 1 und 3 WFNG
NRW sowie deren Ersterwerb (§ 29 Nummer 3 WFNG NRW). Nummer 2.1 Satz 2 gilt sinngemaR.
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Gefordert wird auch der Erwerb bestehenden Wohnraums zur Selbstnutzung (Bestandserwerb).
Zweite Wohnungen im Eigenheim werden nicht geférdert. Die Forderung von selbstgenutztem Wohn-
eigentum flr Haushalte, die bereits einmal Fordermittel eines Landes, des Bundes, einer Gemeinde
oder eines Gemeindeverbandes zur Schaffung oder zum Erwerb selbstgenutzten Wohneigentums er-
halten haben, ist zuldssig, wenn die Férdermittel fiir das erste Férderobjekt vollstandig zurlickgezahlt
wurden oder alsbald zuriickgezahlt werden.

3.2

Zielgruppe

Offentlich-geférderter Wohnraum zur Selbstnutzung ist zweckzubinden fiir

1. Beglnstigte, deren anrechenbares Einkommen die Einkommensgrenze des § 13 Absatz 1 WFNG
NRW nicht tbersteigt (Einkommensgruppe A) oder

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

Soweit die Zahl der Kinder fiir die Férderberechtigung oder die Hohe der Wohnraumfordermittel maR-
gebend ist, wird ein zum Haushalt gehérendes Kind angerechnet,

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

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

MaRgebend sind die Verhéltnisse zum Zeitpunkt der Antragstellung. Andern sich die Verhiltnisse bis
zur Bewilligung zu Gunsten der Antragstellerin oder des Antragstellers, diirfen die glinstigeren Verhalt-
nisse zugrunde gelegt werden.

3.3

Ziel der Forderung

Das Forderobjekt ist von der Forderempfangerin oder dem Férderempfanger fir die Dauer der Zins-
bindung nach Nummer 3.6.1 Satz 1 Ziffer 1 zu eigenen Wohnzwecken zu nutzen (Zweckbindung). 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 Férderempfinge-
rin oder den Férderempfanger. Eine Nutzung zu eigenen Wohnzwecken liegt auch vor, wenn weniger
als die Halfte der Wohn- und Nutzflaiche des Wohneigentums anderen, insbesondere gewerblichen
Zwecken dient.

Abweichend von Satz 1 endet die Zweckbindung vorzeitig, sobald das Forderdarlehen vollstandig plan-
maRig oder aulerplanmaBig zuriickgezahlt worden ist.

Fiir den Fall, dass das offentlich-geforderte Objekt wahrend der Dauer der Zweckbindung leer steht
oder Dritten lberlassen wird, ist das Férderdarlehen fir diese Zeit mit 2 Prozentpunkten (iber dem
dann giltigen Basiszinssatz nach § 247 BGB fiir jeweils 10 Jahre zu verzinsen. Der Verkauf oder die
Uberlassung des Férderobjekts an Dritte ist vorab der zustandigen Stelle sowie der NRW.BANK mitzu-
teilen.
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3.4
Voraussetzungen fiir die Férderung

34.1

Allgemeine Voraussetzungen

Gefordert werden nur solche Férderobjekte, 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 Gebduden mit mehr als zwei Wohnungen wird nur
gefordert, wenn die Wohneigentumsanlage ordnungsgemal’ instandgehalten oder modernisiert oder
eine ausreichende Instandhaltungsriicklage gebildet wurde.

3.4.2

Tragbarkeit der Belastung

Eine Forderung ist nur zulassig, wenn die Belastung nicht die wirtschaftliche Existenzgrundlage gefahr-
det und auf Dauer tragbar erscheint.

Eine Belastung kann als tragbar angesehen werden, wenn im Zeitpunkt der Bewilligung die Einklinfte
der Forderempfangerin oder des Férderempfangers nach Abzug der Belastung einschlieflich samtli-
cher Betriebskosten und aller sonstigen Zahlungsverpflichtungen ausreichen, den angemessenen Le-
bensunterhalt sicherzustellen.

Nach Abzug der vorgenannten Belastung und sonstigen Zahlungsverpflichtungen sollen zum Lebens-
unterhalt monatlich mindestens verbleiben (Mindestriickbehalt):

1. fur einen Einpersonenhaushalt 970 Euro,

2. fir einen Zweipersonenhaushalt 1 240 Euro und

3. fir jede weitere Person 320 Euro.

Zu den Einkinften werden das Kindergeld und ein voraussichtlicher Lastenzuschuss nach dem Wohn-
geldgesetz vom 24. September 2008 (BGBI. | S. 1856), in der jeweils geltenden Fassung, gerechnet.
EinkUnfte von Haushaltsangehorigen (§ 29 Nummer 1 Satz 2 WFNG NRW), die nicht Miteigentiimer
des Forderobjekts sind oder werden, kénnen im Regelfall nur bis zur Héhe des auf sie entfallenden
Mindestriickbehalts bericksichtigt werden. Ein Kindergeldanspruch wird hierbei den Einklinften der
Haushaltsangehorigen zugerechnet.

Nicht zu den Einkilinften zahlen laufende Zahlungen von Verwandten oder sonstigen Dritten, die nicht
auf einer gesetzlichen Verpflichtung beruhen. Das gilt auch fiir Einklinfte, die bei der Ermittlung des
Jahreseinkommens anzurechnen sind, aber nicht auf Dauer erzielt werden.
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Zum Nachweis der Tragbarkeit der Belastung, insbesondere des verbleibenden Einkommens, ist eine
Aufstellung der Einnahmen und Zahlungsverpflichtungen (Selbstauskunft) und eine Lastenberechnung
jeweils nach vorgeschriebenem Vordruck sowie eine Auskunft einer Wirtschaftsauskunftei, wie bei-
spielsweise eine SCHUFA-Bonitatsauskunft, vorzulegen.

Die Bewilligungsbehorde hat die Antragstellerin oder den Antragsteller unmittelbar tGber die Héhe der
bei Bezugsfertigkeit und in der Folgezeit entstehenden Belastung und lber gegebenenfalls zu erwar-
tende Tragbarkeitsprobleme aufzuklaren. Beim Erst- oder Bestandserwerb sind in der Lastenberech-
nung anstelle der Gesamtkosten der voraussichtliche Kaufpreis und die sonstigen Erwerbskosten an-
zugeben. Auf die in der Lastenberechnung verwendeten Begriffe sind in Zweifelsfallen die Definitionen
der Il. BV anzuwenden.

Ausgenommen hiervon ist die Hohe der Bewirtschaftungskosten, fiir die folgende Pauschalen jahrlich
anzusetzen sind:

1. Betriebskosten (einschlieRlich Heizkosten):
a) Férderobjekte ab Baujahr 2014: 25,80 Euro/m?
b) Férderobjekte ab Baujahr 1984: 30,70 Euro/m?
c) Forderobjekte bis Baujahr 1983: 36,40 Euro/m?

2. Instandhaltungskosten
a) Férderobjekte ab Baujahr 2003: 10,60 Euro/m?
b) Férderobjekte ab Baujahr 1993: 13,45 Euro/m?
c) Forderobjekte bis Baujahr 1992: 17,18 Euro/m? und

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

Fiir die Verwaltung von Eigentumswohnungen ist jahrlich ein Betrag von 410,90 Euro ansetzbar. Bei
der Lastenberechnung ist eine Einstufung in eine jlingere Baualtersklasse moglich, wenn durch Vorlage
eines Gutachtens eines staatlich anerkannten Sachverstandigen bestatigt wird, dass der Objektzustand
dies rechtfertigt. Fir die Berechnung der Betriebs- und Instandhaltungskosten ist die Wohn- und ge-
gebenenfalls Gewerbeflache anzusetzen, die sich aus den technischen Unterlagen ergibt. Sind in der
Lastenberechnung Fremdmittel, fiir die ein verdnderlicher Zinssatz mit einer oberen und unteren Be-
grenzung vereinbart ist, mit Zustimmung der NRW.BANK ausgewiesen, ist bei der Tragbarkeitsprifung
der vereinbarte Hochstzinssatz anzusetzen. Ertrdge aus der Vermietung von Garagen und Ertrage fir
zweite Wohnungen dirfen nur beriicksichtigt werden, wenn die Einnahme nachhaltig gesichert er-
scheint.

3.4.3

Forderausschluss

Eine Forderung ist ausgeschlossen, wenn

1. bereits selbstgenutztes Wohneigentum vorliegt, es sei denn, dessen Nutzung ist aus personlichen
oder beruflichen Griinden nicht oder nicht mehr angemessen oder zumutbar,
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die Gesamtkosten nicht als angemessen anzusehen sind,

beim Ersterwerb bereits die Bauherrschaft selbst eine Férderung fiir das Bauvorhaben erhalt oder
beim Bestandserwerb der Wohnraum bei Ubergang von Nutzen und Lasten noch an Dritte vermie-
tet ist.

Eine Forderung ist auch dann ausgeschlossen, wenn sie trotz Erfiillung der Fordervoraussetzungen of-

fensichtlich nicht gerechtfertigt ist. Dies ist insbesondere dann der Fall, wenn

1. die Forderempfangerin oder der Forderempfanger verwertbares Vermogen (beispielsweise Gut-
haben, Wertpapiere, Beteiligungen, Grundvermadgen, Luxusgiiter) von mehr als 50 Prozent der Ge-
samtkosten fir die Finanzierung des Wohneigentums einsetzen kann oder dieses Vermogen offen-
sichtlich mit dem Ziel, Férdermittel zu erlangen, auf Dritte Gbertragen hat,

2. nach der Lebenserfahrung zu erwarten ist, dass das Gesamteinkommen des Haushalts innerhalb
von drei Jahren nach Antragstellung die jeweils malRgebliche Einkommensgrenze um mehr als 25
Prozent Ubersteigen wird, zum Beispiel wegen Eintritts in das Berufsleben oder Wiederaufnahme
der Berufstatigkeit nach einer Elternzeit.

3.5
Art und Umfang, Héhe der Forderung

3.5.1

Grunddarlehen

Je nach Kostenkategorie der Kommune dirfen fiir die Forderung selbstgenutzten Wohneigentums
Grunddarlehen bis zu folgender H6he gewahrt werden:

1. in Kommunen der Kostenkategorie K1:
a) fiar die Einkommensgruppe A: 100 000 Euro,
b) fir die Einkommensgruppe B: 59 000 Euro,
2. in Kommunen der Kostenkategorie K2:
a) fiar die Einkommensgruppe A: 115 000 Euro,
b) fir die Einkommensgruppe B: 69 000 Euro,
3. in Kommunen der Kostenkategorie K3:
a) fiar die Einkommensgruppe A: 148 000 Euro,
b) fiir die Einkommensgruppe B: 88 000 Euro und
4. in Kommunen der Kostenkategorie K4:
a) fir die Einkommensgruppe A: 184 000 Euro,
b) fir die Einkommensgruppe B: 110 000 Euro.

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

3.5.2
Zusatzdarlehen
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Neben dem Grunddarlehen nach Nummer 3.5.1 kénnen die Zusatzdarlehen nach den Nummern 2.5.2
(standortbedingte Mehrkosten) und 2.5.5 (Bauen mit Holz) gewahrt werden. Fiir Bauvorhaben mit
BEG-Standard Effizienzhaus 40 kann ein Zusatzdarlehen in Hohe von 30 000 Euro gewdhrt werden.

3.5.3

Zusatzdarlehen Familienbonus

Fir jedes zum Haushalt gehérende Kind sowie fiir jede zum Haushalt gehérende Person mit Schwer-
behinderung (soweit nicht bereits als Kind bericksichtigt) kann ein Familienbonus in Héhe 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 Gebdudeklasse
2) kann ein Zusatzdarlehen in Héhe von 11 500 Euro gewdhrt werden.

3.5.5

Erganzungsdarlehen

Zur Deckung der Gesamtkosten kann in Verbindung mit den Forderdarlehen nach den Nummern 3.5.1
bis 3.5.4 auf Antrag ein Erganzungsdarlehen in Hohe von 2 000 Euro bis maximal 50 000 Euro gewéhrt
werden, wenn die Forderempfangerin oder der Forderempfanger versichert, kein dinglich gesichertes
Darlehen zu erhalten. Dieser Darlehensvertrag ist getrennt von den Ubrigen Darlehensvertragen abzu-
schlielen.

3.6
Bedingungen der Forderdarlehen

3.6.1

Zinsen und Verwaltungskostenbeitriage

Das Forderdarlehen ist ab Bezugsfertigkeit oder beim Erst- oder Bestandserwerb ab Vollauszahlung

wie folgt zu verzinsen:

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

2. 30 Jahre nach Leistungsbeginn mit 2 Prozentpunkten iber dem dann gliltigen Basiszinssatz nach
§ 247 BGB und

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

Fir ein bewilligtes Forderdarlehen sind Verwaltungskostenbeitrage nach Nummer 10.3 zu zahlen. Eine
Zinserhohung ist der Férderempfangerin oder dem Forderempfanger rechtzeitig vorher anzukiindigen.
Das Erganzungsdarlehen nach Nummer 3.5.5 ist ab Bezugsfertigkeit oder dem Tag der Vollauszahlung
des Darlehens mit 3,73 Prozent jahrlich fur die ersten 10 Jahre zu verzinsen.

3.6.2
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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 Prozent.

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

3.6.3

Tilgung

Das Forderdarlehen ist mit jahrlich 1 Prozent unter Zuwachs der durch die fortschreitende Tilgung
ersparten Zinsen und Verwaltungskostenbeitrage zu tilgen. Abweichend hiervon sind das Forderdar-
lehen fiir 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

Zinsen, Verwaltungskostenbeitrdge und Tilgungsraten sind halbjahrlich an die NRW.BANK zu entrich-
ten.

4
Modernisierungsférderung

4.1

Gegenstand der Férderung

Gefordert wird die Modernisierung von

1. Mietwohnraum in Mehrfamilienhdusern sowie Mieteinfamilienhausern und

2. Eigenheimen nach § 29 Absatz 1 WFNG NRW und zur Selbstnutzung bestimmten Eigentumswoh-
nungen durch MaBnahmen nach § 8 Absatz 5 WFNG NRW.

Zur Vermietung bestimmte Eigentumswohnungen stehen geférderten Mietwohnungen gleich.

4.1.1

Qualifizierung von Fordervorhaben, Modernisierungsoffensive+

Fordervorhaben, bei denen mehr als 70 Wohnungen 6ffentlich-gefordert modernisiert werden sollen,
sind dem fir das Wohnungswesen zustandigen Ministerium zur Beratung und Qualifizierung vorzule-
gen. Im Zuge der Beratung kann das Ministerium die Eignung des Vorhabens als MalRnahme der ,,Mo-
dernisierungsoffensive+“ feststellen. Diese umfasst MaRRnahmen im Wohnungsbestand, die Giber die
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Erneuerung einzelner Wohngebaude hinausgehen und auf die nachhaltige Aufwertung ganzer Wohn-
standorte zielen. Typisch dafiir sind beispielsweise die Ausdifferenzierung des Wohnungsangebots,
Nachverdichtungen, hohe energetische Standards und eine besonders qualitatsvolle, naturnahe Woh-
numfeldgestaltung. Es kdnnen auch Modernisierungsvorhaben mit bis zu 70 6ffentlich-geforderten
Wohnungen als MaRnahmen der ,,Modernisierungsoffensive+“ 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 Nummer
9 beruht,

3. die an Wohngebaduden mit Missstanden oder Mangeln nach § 177 Absatz 2 und 3 des Baugesetz-
buchs 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 Modernisierungs-
und InstandsetzungsmaRnahmen zeitgleich behoben werden,
denen planungs- oder baurechtliche Belange entgegenstehen,

5. im Falle des Ausschlusses der Forderung fir selbstgenutztes Wohneigentum bei offensichtlicher
Nichtrechtfertigung (Nummer 3.4.3 Satze 2 und 3 Ziffer 2) oder

6. wenn ein Bergschadenverzicht vereinbart worden ist, wobei bei einer Bewilligung hingenommen
werden kann, wenn ein Bergschadenminderwertverzicht bis zur Héhe von zehn Prozent des Ver-
kehrswerts vereinbart wird.

4.2

Zielgruppe

Offentlich-geférderter Mietwohnraum ist fiir Begiinstigten nach Nummer 2.2 zweckzubinden. Fiir die
Zweckbindung von 6ffentlich-geférdertem Wohnraum zur Selbstnutzung ist Nummer 3.2 anzuwenden.

4.3

Ziel der Forderung

Fiir den offentlich-geférdert modernisierten Mietwohnraum wird eine Zweckbindung (Belegungsbin-
dung und Mietbindung) in entsprechender Anwendung der Nummer 2.3 begriindet. Abweichend zu
Nummer 2.3 Satz 4 gilt im Hinblick auf den Beginn der Zweckbindungsfrist bei ModernisierungsmaR-
nahmen an Mietwohnraum, dass diese mit dem ersten Tag des Monats, der auf die Fertigstellung der
Malnahmen fir alle Wohnungen eines Gebaudes folgt, beginnt. Fir offentlich-geférderte Moderni-
sierungsmaRnahmen an Wohnraum zur Selbstnutzung gilt Nummer 3.3 entsprechend. Abweichend zu
Nummer 3.3 Satz 2 gilt im Hinblick auf den Beginn der Zweckbindungsfrist bei ModernisierungsmaR-
nahmen an Wohnraum zur Selbstnutzung, dass diese bei Fertigstellung der geférderten MaRnahmen
beginnt. Fir eine untergeordnete Wohnung in einem Einfamilienhaus (Einliegerwohnung) ist keine
Zweckbindungen zu vereinbaren; dies gilt auch, wenn die Wohnung vermietet wird.
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4.3.1

Belegungsbindung bei der Modernisierung von Mietwohnraum

Fiir den offentlich-gefordert modernisierten Mietwohnraum ist in der Forderzusage fir die nach § 3
Absatz 2 WFNG NRW zustandige Stelle eine Belegungsbindung als allgemeines Belegungsrecht nach §
29 Nummer 6 Satz 1 WFNG NRW zu begriinden. Demnach darf die 6ffentlich-geférderte Wohnung bei
Neuvermietung wahrend der Zweckbindung nur an Haushalte mit einem gtiltigen Wohnberechtigungs-
schein nach § 18 WFNG NRW vermietet werden. Mieterinnen und Mieter, die eine geférderte Woh-
nung bereits vor Erteilung der Forderzusage bewohnen, brauchen die Einkommensgrenzen nicht ein-
zuhalten. Wird eine Wohnung zur Durchfiihrung der 6ffentlich-geférderten MalRnahmen freigezogen,
kann sie abweichend von Satz 2 auch Personen Uberlassen werden, die diese oder eine andere Woh-
nung im Forderobjekt unmittelbar vor Durchfiihrung der MaRnahmen bewohnt haben. In den Gebie-
ten der Stadtebauférderung des Landes Nordrhein-Westfalen und des Bundes kann die Bewilligungs-
behorde als Beitrag zur stadtebaulichen Erneuerung und zur Verbesserung der sozialen Durchmi-
schung ganz oder anteilig auf die Festlegung von Belegungsbindungen verzichten.

4.3.2

Mietbindung bei der Modernisierung von Mietwohnraum

Fiir den 6ffentlich-geférdert modernisierten Mietwohnraum wird in der Férderzusage nach § 10 Absatz
4 Satz 5 WFNG NRW eine hochstzuldssige Miete bestimmt, die sich aus der Bewilligungsmiete nach
Nummer 4.3.2.1 oder aus der Kostenmiete nach Nummer 4.3.2.2 ergibt. Die Forderempfangerin oder
der Férderempfanger ist in der Férderzusage zu verpflichten, wahrend der Dauer der Zweckbindung
eine offentlich-geforderte Wohnung nicht gegen eine hohere als die nach Férderzusage hdchstzulas-
sige Miete zuziglich der nach dieser Richtlinie zuldssigen Mieterhéhungen zum Gebrauch zu lberlas-
sen. Im Rahmen der Ankiindigungspflichten nach § 555c BGB sind die Mieterinnen und Mieter Gber
die Inanspruchnahme von Wohnraumférdermitteln des Landes Nordrhein-Westfalen sowie tber die
hochstzuldssige Miete nach Modernisierung 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 aufzunehmen.

4.3.2.1

Bewilligungsmiete

Fiir Wohnungen, die vor Erteilung der Forderzusage nicht mietpreisgebunden sind, setzt die Bewilli-
gungsbehorde in der Forderzusage die hochstzuldssige Miete nach Modernisierung fest (Bewilligungs-
miete). Diese setzt sich hochstens zusammen aus der zuletzt vereinbarten Kaltmiete vor Modernisie-
rung und dem Erhéhungsbetrag nach § 559 bis § 559d BGB. Es gelten die Mietobergrenzen nach Num-
mer 2.3.2.1 Satze 1 und 2 zuziiglich moglicher Erh6hungsbetrage zur Berlicksichtigung von Energiekos-
teneinsparungen 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 Bewilligungsmiete sind die Tragbarkeit fiir die Mieterinnen und Mieter und der
tatsachliche Wohnwert nach Modernisierung angemessen zu bericksichtigen. In der Férderzusage
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sind die mietrelevanten Wohnflachen festzusetzen, die bei allen Neuvermietungen wahrend des Bin-
dungszeitraums (auch bei Zwischenvermietung) den Mietvertrdagen zugrunde zu legen sind. Festzuset-
zen sind die tatsachlichen Wohnflachen, sofern sie die nach Nummer 2.5.1 Satz 4 angemessenen
Wohnflachen um nicht mehr als fiinf Quadratmeter liberschreiten.

Werden die bestehenden Grundrisse im Zuge der Modernisierung nicht verandert, muss keine Neube-
rechnung der Wohnflachen erfolgen. Abweichend von Nummer 2.3.2.3.3 Satz 1 kann die Bewilligungs-
behorde nach erneuter Modernisierung im Bindungszeitraum eine Mieterhéhung vor Ablauf von 25
Jahren zulassen.

4.3.2.1.1

Beriicksichtigung von Energiekosteneinsparung

Bei der Festsetzung der Bewilligungsmiete nach Nummer 4.3.2.1 kann die Bewilligungsbehorde die
Mietobergrenzen nach Nummer 2.3.2.1 Satze 1 und 2 um das Einfache der errechneten Energiekoste-
neinsparung zum Zeitpunkt der Forderzusage, hochstens aber um 0,60 Euro je Quadratmeter Wohn-
flache und Monat, Gberschreiten, sofern dabei der insgesamt zuldssige Erhohungsbetrag nach § 559
bis § 559d BGB eingehalten wird.

Flir Wohnraum, der nach Modernisierung dem BEG Effizienzhaus 85, 70 oder 55 Standard entspricht,
kann bei entsprechender Energiekosteneinsparung eine Uberschreitung der Bewilligungsmiete um je-
weils 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 wer-
den fiir Wohnraum, der die Anforderungen des Netto-Null-Standards nach Nummer 4.5.4.2.1 Satze 2
bis 4 erfiillt. Zur Berechnung der Energiekostenersparnis sind die monatlichen Kosten fir 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 Endenergie-
bedarfs und des Tagespreises des eingesetzten Energietragers je Kilowattstunde. Es gelten die Ener-
giepreise zum Zeitpunkt der Forderzusage.

Beim Einsatz mehrerer Energietrager sind deren Kosten entsprechend ihres jeweiligen Anteils an der
Bedarfsdeckung gewichtet zu berticksichtigen. Wird Strom aus gebdaudenaher erneuerbarer Erzeugung
fiir die Warmebedarfsdeckung des Gebdudes genutzt, ist auch der dafiir kalkulierte Deckungsbeitrag
bei der Bilanzierung der Energiekosten anzurechnen.

Werden energetische Gebdudestandards oder einzelne MaRnahmen zur Energieeinsparung, die der
Forderzusage zugrunde liegen, nicht umgesetzt, so wird die Bewilligungsmiete entsprechend des tat-
sachlich erreichten energetischen Standards und einer aktualisierten Berechnung der Energiekosten-

ersparnis gekurzt.

4.3.2.1.2
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Bewilligungsmiete bei neugeschaffenen oder unvermieteten Wohnungen

Fiir 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 festzusetzen. Fir
bestehende Wohnungen, fiir die zum Zeitpunkt der Férderzusage kein Mietvertrag gilt, sind grundsatz-
lich die Regelungen zur Festsetzung der Bewilligungsmiete nach Nummer 4.3.2.1 und Nummer
4.3.2.1.1 anzuwenden. Besteht fiir eine Wohnung bei Antragstellung bereits seit mindestens zwolf Mo-
naten kein Mietverhaltnis mehr, kann alternativim Rahmen des § 556d BGB die Festsetzung der jeweils
glltigen Mietobergrenze als Bewilligungsmiete beantragt werden. In diesen Fallen dirfen Energiekos-
teneinsparungen nach Nummer 4.3.2.1.1 nicht mietwirksam werden.

4.3.2.2

Hochstzuldssige Miete bei bestehender Mietpreisbindung (Kostenmiete)

Fiir Wohnungen, die bei Erteilung der Férderzusage bereits einer Mietpreisbindung im Sinne des Zwei-
ten Wohnungsbaugesetzes in der Fassung der Bekanntmachung vom 19. August 1994 (BGBI. | S. 2137),
das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes zur Reform des Wohnungsbaurechts vom 13. September 2001
(BGBI. 1S. 2376) gedndert worden ist, unterliegen, gelten nach § 1 und § 44 Absatz 1 Nummer 3 WFNG
NRW zur Ermittlung der Miete nach Fertigstellung der MaRnahmen die Vorschriften zur Berechnung
der preisrechtlich zulassigen Mieterh6hung nach § 8 bis § 11 des Wohnungsbindungsgesetzes in der
Fassung der Bekanntmachung vom 13. September 2001 (BGBI. | 5.2404) und der Neubaumietenver-
ordnung 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 zu-
letzt erreichte Kostenmiete als festgesetzte Bewilligungsmiete im Sinne der Nummer 4.3.2.1. Ab die-
sem Zeitpunkt gelten die Regelungen zur Mieterh6hung nach Nummer 2.3.2.3.

433

Tragbarkeit der Belastung bei der Modernisierung von Wohnraum zur Selbstnutzung

Eine Modernisierungsférderung von Wohnraum zur Selbstnutzung ist nur zuldssig, wenn die Belastung
nicht die wirtschaftliche Existenzgrundlage gefdahrdet und auf Dauer tragbar erscheint. Nummer 3.4.2
gilt entsprechend.

Verfligt die Férderempfangerin oder der Forderempfanger lUber verwertbares Vermaogen, ist dieses
vorrangig zur Deckung der Gesamtkosten einzusetzen, sofern diese mehr als 30 000 Euro betragen.
Unbericksichtigt bleibt dabei verwertbares Vermoégen bis zu einem Betrag von

1. 40000 Euro fur einen 1-Personenhaushalt,

2. 55000 Euro fiir einen 2-Personenhaushalt und

3. 15000 Euro fir jede weitere haushaltsangehérige Person.

Die Bemessung von Vermogen orientiert sich grundsatzlich an den Bestimmungen der Nummer 21.37
Wohngeld-Verwaltungsvorschrift (WoGVwV, BAnz AT 10.07.2017 B5) vom 28. Juni 2017 in der jeweils
geltenden Fassung.
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4.4
Voraussetzungen fiir die Modernisierungsférderung

4.4.1

Allgemeine Voraussetzungen

Die Modernisierung wird nur geférdert, wenn hierdurch der Gebrauchswert des Wohnraumes oder
des Wohngebaudes nachhaltig erh6ht, die allgemeinen Wohnverhéltnisse auf Dauer verbessert 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 beglinstigte Zielgruppe ver-
mietbar sein missen.

4.4.2

Geschossigkeit bei Mietwohnraum

Abweichend von Nummer 2.4.2 kdnnen in Gemeinden aller Mietniveaus in bestehenden Wohngebau-
den mit hochstens sechs Vollgeschossen bis zu 100 Prozent der Wohnungen o6ffentlich-geférdert mo-
dernisiert werden. Die Forderung von MaRnahmen in Wohngebduden mit mehr als sechs Vollgeschos-
sen setzt voraus, dass sie den wohnungspolitischen oder stadtebaulichen Zielen der Kommune ent-
sprechen und zur Beratung und Qualifizierung dem fiir das Wohnungswesen zustandigen Ministerium
vorgelegt werden.

4.4.3

Wohnqualitdten und Grundrisse bei Mietwohnraum

Nummer 2.4.6 gilt entsprechend. Darlber hinaus hat der offentlich-geférdert modernisierte Miet-
wohnraum nach Durchfiihrung der MaRnahmen eine insgesamt zeitgemalRe Wohnqualitat aufzuwei-
sen. Soweit nicht vorhanden und technisch sowie rechtlich moglich, ist die Wohnung mit einem Freisitz
zu versehen.

4.4.4

Energetische Mindestanforderungen

Maflnahmen zur Verbesserung der Energieeffizienz sind durch Fachunternehmen durchzufihren. Sie
haben bei Mietwohngebduden mindestens zum Erreichen des BEG Effizienzhaus 100 Standard zu fiih-
ren. Bei Mietwohngebauden, die eingetragene Baudenkmaler sind oder im Geltungsbereich einer
Denkmalbereichssatzung liegen, soll der BEG Effizienhaus Denkmal Standard erreicht werden. Energe-
tische EinzelmaRnahmen haben die Anforderungen der Richtlinie BEG EM zu erfiillen. Nicht forderfahig
sind auf Ol basierende Heizungs- und Warmwasseranlagen sowie Nachtstromspeicherheizungen. Gas-
heizungen sind nur forderfahig, wenn sie technisch auf eine kiinftige Einbindung von Wasserstoff (,,H2-
ready”) oder erneuerbare Gase vorbereitet sind.

4.44.1
Nachweis der Energieeffizienz
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Die Einhaltung der energetischen Mindestanforderungen (Nummer 4.4.4) ist durch Ausstellungsbe-
rechtigte flr Energieausweise nach § 88 des Gebadudeenergiegesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S.
1728) in der jeweils geltenden Fassung zu bestatigen. Abweichend von Satz 1 kann die Einhaltung der
Mindestanforderungen fiir energetische EinzelmalBnahmen nach der Richtlinie BEG EM auch durch die
Bewilligungsbehorde auf Grundlage von Angaben des ausfiihrenden Fachunternehmens festgestellt
werden.

4.4.4.2

Berechnung von Energiebedarfs- und Treibhausgasminderung

Fir Mietwohngebaude sind der Primarenergiebedarf, der Endenergiebedarf und die CO,-Emissionen
fir den Zustand des Gebaudes vor und nach Modernisierung entsprechend der Vorgaben des Gebau-
deenergiegesetzes zu berechnen und der Bewilligungsbehérde mit der Berechnung der Energiekoste-
neinsparung nach Nummer 4.3.2.1.1 im Antragsverfahren vorzulegen.

4.4.5

Forderfahige ModernisierungsmafRnahmen

Forderfahig sind die Bau- und Baunebenkosten von Modernisierungsmalinahmen in und an bestehen-

den Wohngebauden und auf den zugehdrigen Grundstiicken, durch die

1. der Gebrauchswert des Wohnraums oder des Wohngebaudes nachhaltig erhéht wird (beispiels-
weise durch Verbesserung der Barrierefreiheit, Verbesserung des Einbruchschutzes und des Si-
cherheitsempfindens, Ausstattung mit zeitgemaRer digitaler Infrastruktur, Leerrohrverkabelung
fiir Elektromobilitat, nachhaltige Verringerung des Wasserverbrauchs),

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

3. Klimaanpassungsmafinahmen erfolgen,
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, gefordert werden. Instandsetzungsmallnahmen,
die durch MaRnahmen der Modernisierung verursacht werden, gelten als Modernisierung (§ 8 Absatz
5 Satz 2 WFNG NRW). Gefordert werden auch Instandsetzungen, die nicht durch die Modernisierung
verursacht werden. Diese sonstigen Instandsetzungsmalnahmen sind férderfahig, soweit sie gleich-
zeitig mit der Modernisierung durchgefiihrt werden und nicht den Giberwiegenden Teil der Kosten aller
BaumaRnahmen ausmachen.

4.45.1

Installation von Photovoltaik

Die Installation von Photovoltaikanlagen ist nur férderfahig zur mindestens anteiligen Deckung des
Eigenbedarfs im selbstgenutzten Wohneigentum sowie zur Erzeugung von Mieterstrom im Sinne des
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§ 21 Absatz 3 des Erneuerbare-Energien-Gesetzes und zur mindestens anteiligen Allgemeinstromver-
sorgung im Mietwohnungsbau. Férderfahig sind auch die dazugehorige Mess- und Zahlertechnik sowie
gegebenenfalls stationare elektrische Batteriespeicher und das zu ihrem Betrieb erforderliche Batte-
riemanagementsystem.

4.4.5.2

MaBnahmen fiir ein Mehr an Barrierefreiheit

Gefordert werden MaBRnahmen zur nachhaltigen Reduzierung von Barrieren im Sinne des § 49 der
BauO NRW entsprechend der Anlage A 4.2/3 der Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen
NRW vom 15. Juni 2021 (MBI. NRW. S. 444) in der jeweils geltenden Fassung (im Folgenden: VV TB
NRW).

Es werden auch MaRnahmen und MaBBnahmenbiindel 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 Anforderungen abgewichen wird, deren Erfillung bau-
technisch nicht moglich oder nur mit einem unverhaltnismaRig hohen Aufwand zu erreichen ist. Uber
die Zulassigkeit entscheidet die Bewilligungsbehorde. Dabei ist die Modernisierung von Badezimmern
nur forderfahig als Beitrag flir mehr Barrierefreiheit in der Wohnung. Daflir sind bodengleiche Dusch-
platze mit einer Wasserschutzkante von hochstens 2 Zentimetern herzustellen; Grundrissanpassungen
zur VergroéRerung von Bewegungsflachen sind nicht erforderlich. Ohne bodengleichen Duschplatz ist
die Badmodernisierung auch nicht als sonstige Instandsetzung férderfahig.

Tiren, einschlieBlich Fenstertiliren, sind nur forderfahig mit unteren Anschlagen oder Schwellen von
hochstens zwei Zentimetern. Dies gilt auch, wenn die Tir vorwiegend zur Verbesserung der Energieef-
fizienz ausgetauscht 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 gefordert
1. zur Erweiterung von Eigenheimen durch Aus- und Anbau oder Aufstockung fiir eine angemessene
Wohnraumversorgung,
zum Zusammenlegen oder Neuaufteilen von Mietwohnungen oder
zum Schaffen einzelner zusatzlicher Mietwohnungen in bestehenden Wohngeb&duden durch den
Ausbau von Dachgeschossen oder die Umnutzung einzelner Gewerberaume.

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

4.5
Art und Umfang, Hohe der Forderung
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4.5.1

Darlehenshochstbetrag, Bagatellgrenze

Die Forderung erfolgt mit Darlehen bis zu 100 Prozent der anerkannten forderfahigen Bau- und Bau-
nebenkosten. Das Darlehen betragt héchstens bis zu 220 000 Euro pro Wohnung oder Eigenheim. Das
insgesamt berechnete Darlehen ist auf zwei Nachkommastellen zu runden. Darlehensbetrage unter 5
000 Euro werden nicht bewilligt (Bagatellgrenze).

4.5.2

Mehrfache Forderung

Soweit die Uibrigen Voraussetzungen erfillt sind, kann eine Wohnung oder ein Eigenheim bis zum Er-
reichen des jeweils geltenden Darlehenshdchstbetrags mehrfach geférdert werden. Bei einer erneuten
Forderung sind weitere Zweckbindungen nach Nummer 4.3 zu vereinbaren.

4.5.3

Berechnung der Forderdarlehen

Als forderfahige Kosten sind der Forderzusage die nach Nummer 1.7 ermittelten Gesamtkosten unter
Abzug der Kosten nicht forderfahiger Malnahmen und gegebenenfalls von Fordermitteln aus anderen
Programmen zugrunde zu legen. Die Bewilligungsbehorde priift die sachliche und rechnerische Rich-
tigkeit und die Angemessenheit der Kosten. Werden nur einzelne Wohnungen in einem Wohngebaude
gefordert, sind die Kosten fiir MaBnahmen an Gemeinschaftsflichen, Dach und Geb&udehiille sowie
auf dem Grundstiick im Verhaltnis der geforderten zur nicht geférderten Wohnflache aufzuteilen. Wer-
den MalBnahmen nicht wie bewilligt durchgefiihrt, ist das Darlehen in Hohe der fir die MalRnahmen
gewiahrten Férderung zu kiirzen und durch einen Anderungsbescheid neu festzusetzen (Kostennach-
weisprifung nach Nummer 10.6.3). Die nachtragliche Erhohung des bewilligten Darlehens ist ausge-
schlossen.

4.5.4
Bedingungen der Forderdarlehen

454.1

Zinsen und Verwaltungskostenbeitriage

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 Modernisierungsforderung fiir Wohnraum zur Selbst-
nutzung, dass nach Ablauf der Zweckbindung das Forderdarlehen mit 2 Prozentpunkten Gber dem
dann giiltigen Basiszinssatz nach § 247 BGB mit Anpassung jeweils nach weiteren 10 Jahren auf Grund-
lage des dann giiltigen Basiszinssatzes verzinst wird. Fir ein bewilligtes Forderdarlehen sind Verwal-
tungskostenbeitrage nach Nummer 10.3 zu zahlen.
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4.5.4.2

Tilgungsnachlass

Auf Antrag wird flir das Forderdarlehen ein anteiliger, Tilgungsnachlass gewahrt. Der Tilgungsnachlass

betragt

1. 25 Prozent der nach Prifung des Kostennachweises anerkannten Darlehenshéhe bei der Foérde-
rung von Mietwohnraum und bei der Forderung von selbstgenutztem Wohneigentum fiir die Ein-
kommensgruppe 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 MaRnahmen oder Standards, die der Gewahrung von
Tilgungsnachlassen bei der Forderzusage zugrunde liegen, nicht umgesetzt, so wird der insgesamt be-
willigte Tilgungsnachlass im Zuge der Kostennachweisprifung entsprechend gekiirzt.

4.54.2.1

Zusatzlicher Tilgungsnachlass fiir Energieeffizienz

Der nach Nummer 4.5.4.2 Satz 2 gewahrte Tilgungsnachlass erhoht sich jeweils um 5 Prozentpunkte,
wenn das Gebdude 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 fir die Warmeversorgung der geférderten Wohnungen (Brauchwasser und Hei-
zung) in Folge der Modernisierung vollstandig durch im Gebaude oder gebaudenah eigenerzeugte, er-
neuerbare Energie gedeckt wird. Dafir ist der rechnerische Nachweis 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 fiir die Férderung erneuerbare Ener-
gien 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 erhéhter Tilgungsnachlass gewéahrt, wenn keine mineral6lba-
sierten Dammestoffe eingesetzt werden und mindestens die AulRenfassade gedammt wird. Eine Peri-
meterddmmung 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 erhéhter
Tilgungsnachlass gewahrt, wenn eine Zweckbindung von 30 Jahren Dauer begriindet wird.

4.5.4.2.4

Erhoéhter Tilgungsnachlass fiir ein Mehr an Barrierefreiheit

Bei Nachweis einer Schwerbehinderung oder eines Pflegegrades wird auf Antrag fiir den Darlehensbe-
standteil, der auf die Anpassung von bestehendem Wohnraum an den konkreten, individuellen Bedarf
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der beziehungsweise des Schwerbehinderten oder Pflegebedirftigen entfillt, ein erhohter Tilgungs-
nachlass von 50 Prozent gewdhrt. Weitere Erhéhungen des Tilgungsnachlasses nach den Nummern
4.5.4.2.1 bis 4.5.4.2.3 sind fiir diesen Darlehensbestandteil nicht zuldssig.

4.5.4.3

Tilgung

Das Forderdarlehen ist mit jahrlich 2 Prozent unter Zuwachs der durch die fortschreitende Tilgung er-
sparten Zinsen und Verwaltungskostenbeitrage zu tilgen.

454.4

Falligkeit

Zinsen, Verwaltungskostenbeitrage und Tilgungsraten sind halbjahrlich an die NRW.BANK zu entrich-
ten.

5
Férderung von Wohnplatzen fiir Auszubildende und Studierende

5.1

Gegenstand der Férderung

Gefordert werden BaumaRnahmen, durch die Wohnpldatze und Gemeinschaftsraume fir

Auszubildende und Studierende

1. durch Neubau, Nutzungsianderung oder Erweiterung von Gebaduden nach § 8 Absatz 4 Nummern
1 und 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 fir Auszubildende und
Studierende ist zuldssig, sofern zuvor erhaltene Fordermittel aus der oOffentlichen
Wohnraumfoérderung fir die Schaffung oder die Modernisierung der Wohnplatze vollstdandig
zurlickgezahlt wurden oder alsbald zurlickgezahlt werden.

5.2

Zielgruppe

Die offentliche Forderung nach Nummer 5 soll nach § 2 Absatz 1 Satz 2 WFNG NRW die angemessene
Wohnraumversorgung von Auszubildenden und Studierenden unterstitzen. § 13 Absatz 1 WFNG NRW
findet dabei keine Anwendung.

5.3

Ziel der Forderung

Fir offentlich-geforderte Wohnplatze wird eine Zweckbindung (Belegungsbindung und Mietbindung)
begriindet. Die Dauer der Zweckbindung betradgt einheitlich fiir alle 6ffentlich-geférderten Wohnplatze

Seite | 40

166 von 207 in Zusammenstellung



1555
1556
1557
1558
1559
1560
1561
1562
1563
1564
1565
1566
1567
1568
1569
1570
1571
1572
1573
1574
1575
1576
1577
1578
1579
1580
1581
1582
1583
1584
1585
1586
1587
1588
1589
1590
1591
1592
1593
1594

Ministerium fiir Heimat, Kommunales,
Bau und Digitalisierung
des Landes Nordrhein-Westfalen

1. bei Neubau, Nutzungsdnderung oder Erweiterung von Gebduden (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 Abschluss der
ModernisierungsmaBnahmen folgt. Die vorzeitige und vollstandige Riickzahlung der Férderdarlehen
verkirzt die Dauer der Zweckbindung nicht. § 23 Absatze 1 und 3 WFNG NRW bleiben unberiihrt. Num-
mer 2.3 Satze 7 und 8 gelten entsprechend. Auf Antrag kann eine Bindungsverlangerung (Nummer 8.2
und 8.3) bewilligt werden.

5.3.1

Belegungsbindung

Die offentlich-gefoérderten Wohnplatze sind an Auszubildende oder Studierende zu Uberlassen. Der
Forderempfangerin oder dem Férderempfanger oder der Tragerin oder dem Trager der Einrichtung ist
die Wohnberechtigung in der Regel nachzuweisen

1. bei Auszubildenden durch eine Bescheinigung der Arbeitgeberin oder des Arbeitgebers und

2. bei Studierenden Uber eine Studienbescheinigung.

Die Férderempfangerin oder der Férderempfanger oder die Tragerin oder der Trager der Einrichtung
hat eine Belegungsliste zu fiihren, der die jeweils aktuellen Bescheinigungen der Bewohnerinnen und
Bewohner beizufiigen sind.

5.3.2

Mietbindung

In der Forderzusage wird je 6ffentlich-gefordertem Wohnplatz fiir die Dauer der Zweckbindung eine
hochstzuldssige 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
Verfigungsberechtigte darf einen geférderten Wohnplatz nicht gegen eine hdhere als die nach
Forderzusage hochstzulassige Miete zum Gebrauch Gberlassen.

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-geférdertem Wohnplatz 220 Euro und

3. inden Stadten Bonn, Disseldorf, Kéln und Miinster (M4+) je 6ffentlich-geférdertem Wohnplatz
230 Euro.

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

Seite | 41

167 von 207 in Zusammenstellung



1595
1596
1597
1598
1599
1600
1601
1602
1603
1604
1605
1606
1607
1608
1609
1610
1611
1612
1613
1614
1615
1616
1617
1618
1619
1620
1621
1622
1623
1624
1625
1626
1627
1628
1629
1630
1631
1632
1633
1634
1635

Ministerium fiir Heimat, Kommunales,
Bau und Digitalisierung
des Landes Nordrhein-Westfalen

5.3.2.2

Mietvertragliche Nebenleistungen

Fiir die Erstausstattung der Wohnpldtze und Gemeinschaftsraume mit Einbaumdébeln darf je
Wohnplatz monatlich ein Méblierungszuschlag in Héhe von bis zu 45 Euro und fiir die Versorgung mit
Internet ein Zuschlag in Hohe von bis zu 20 Euro erhoben werden. Auf Antrag kdnnen weitere
mietvertragliche Nebenleistungen nach Zustimmung des fir das Wohnungswesen zustdndigen
Ministeriums in der Forderzusage zugelassen werden.

5.3.2.3

Erhohung der hochstzuldssigen Miete und Mieterhohungen

Die hochstzuldssige Miete erhoht sich ab dem Zeitpunkt der Erteilung der Forderzusage alle zwolf
Monate um 1,7 Prozent. Der Erhohungsbetrag ist von der in der Forderzusage festgesetzten
Bewilligungsmiete sowie etwaigen mietvertraglichen Nebenleistungen zu berechnen und auf zwei
Nachkommastellen zu runden. Die oder der Verfligungsberechtigte kann die Miete nach MalRRgabe der
allgemeinen mietrechtlichen Vorschriften erhéhen, jedoch nicht héher als bis zur hochstzuldssigen
Miete und Bericksichtigung von Erhéhungen nach Satz 1.

5.3.24

Betriebskosten

Neben der hochstzuldassigen Miete darf die oder der Verflgungsberechtigte eine
Betriebskostenpauschale und eine Heizkostenpauschale nach den allgemeinen mietrechtlichen
Vorschriften verlangen.

5.3.25

Besondere Regelungen bei der Modernisierungsforderung

Bei einer Modernisierungsférderung (Nummer 5.1 Satz 1 Ziffer 2) muss die Bewilligungsmiete je
Wohnplatz die Bewilligungsmiete nach Nummer 5.3.2.1 um mindestens 10 Prozent unterschreiten. Die
Hohe der Unterschreitung legt die Bewilligungsbehorde in Abhdngigkeit 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 Mietverhdltnissen

Mietverhialtnisse fur 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 oOffentlich-geférderten Wohnpldtzen ist zuldssig, wenn die
Verpflichtungen aus der Forderzusage in vollem Umfang auf die Zwischenmieterin oder den
Zwischenmieter Ubertragen werden. Insbesondere darf keine hohere Miete als die in der Férderzusage
festgelegte Bewilligungsmiete vereinbart werden.
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5.4
Voraussetzungen fiir die Férderung

54.1

Allgemeine Voraussetzungen

Fiir Forderungen von Wohnplatzen fiir 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 kdnnen Gebadude mit bis zu
80 Wohnplatzen an einem Hauseingang offentlich geférdert werden.

5.4.2

Adressbildung und ErschlieBung

Bei dem Neubau von Wohnplatzen fiir Auszubildende und Studierende sind die Regelungen in Nummer
2.4.4 Satze 1 und 3 entsprechend anzuwenden.

5.4.3

Wohnqualitdten und Grundrisse

Wohnplatze fiir Auszubildende oder Studierende muissen nicht mit einem Freisitz ausgestattet werden.
Ein Wohnplatz fir eine Person soll jeweils einen Individualbereich zum Wohnen, Schlafen und Lernen
sowie einen Vorraum, ein Duschbad, eine Toilette und eine Kochgelegenheit erhalten. Der
Individualbereich soll die GroBe von 14 Quadratmetern nicht unterschreiten. Darin nicht enthalten ist
die Flache der Kochgelegenheit, auch wenn diese nicht baulich getrennt ist. Wohnplatze in einer
Wohngemeinschaft fiir zwei und mehr Personen sollen einen Individualbereich zum Wohnen, Schlafen
und Lernen von mindestens 14 Quadratmetern je Person erhalten. Die Wohngemeinschaften sind mit
Badezimmern filir bis zu drei Personen sowie einem Wohnraum mit Kochgelegenheit und einem
Essplatz je Person zu errichten. Fir die Duschplatze gilt eine Bewegungsflache von 90 cm x 90 cm als
ausreichend. Fir Auszubildende und Studierende sind Gemeinschaftsraume vorzusehen.
Gemeinschaftsrdaume kénnen in Form von Lern- oder Spielrdumen, Gemeinschaftskiichen oder
Ahnlichem errichtet werden, die entsprechend zu méblieren sind. Gemeinschaftsrdume missen im
Umfang von mindestens einem Quadratmeter je Wohnplatz errichtet werden, sie missen jedoch
insgesamt einen Umfang von 100 Quadratmetern nicht tiberschreiten.

5.4.4
Abweichende Fordervoraussetzungen bei Nutzungsanderung und Modernisierung

5.4.4.1

Nutzungsdnderung

Bei Forderungen durch Nutzungsdnderung (Nummer 5.1 Satz 1 Ziffer 1) kénnen mit Zustimmung des
fiir das Wohnungswesen zustdndigen Ministeriums Abweichungen von den Foérdervorrausetzungen
zugelassen werden, wenn dies aus planerischen Griinden zweckmaBig ist und durch geeignete
ErsatzmaBnahmen kompensiert werden kann.
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5.4.4.2

Modernisierung

Bei Forderungen von Modernisierungsmallnahmen (Nummer 5.1 Satz 1 Ziffer 2) sollen der Gebrauchs-
wert der Wohnplatze und die Energieeffizienz nachhaltig erhoht, Barrieren im bestehenden Wohn-
raum reduziert und das Wohnumfeld verbessert werden. Die Voraussetzungen fiir die Férderung nach
den Nummern 2.4.1 bis 2.4.6 und 5.4 gelten nicht. Die geférderten Gebdude missen mindestens die
technischen Anforderungen an den BEG Effizienzhaus 100 Standard erfillen. Nummer 4.4.4 gilt ent-
sprechend.

5.5
Art und Umfang, Héhe der Forderung

5.5.1

Grunddarlehen

Fiir die Neuschaffung von Wohnplatzen (Nummer 5.1 Satz 1 Ziffer 1) werden je nach Standort des
offentlich-geférderten Vorhabens folgende Grunddarlehen bewilligt.

Das Grunddarlehen betragt fiir jeden Wohnplatz:

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

2. in Kommunen mit Mietniveau M4 91 300 Euro und

3. inden Stadten Bonn, Disseldorf, Kéln und Miinster (M4+) 95 000 Euro.

Das Grunddarlehen erhéht 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. inden Stadten Bonn, Disseldorf, Kéln und Miinster (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 fir Forderungen nach Nummer 5 als Vorgaben zu benennen.

5.5.3

Modernisierung

Die Foérderung von Modernisierungsmallnahmen (Nummer 5.1 Satz 1 Ziffer 2) erfolgt mit einem
Forderdarlehen von hoéchstens 100 Prozent der anerkannten forderfahigen Baukosten und
Baunebenkosten. Das Darlehen betragt bis zu 110 000 Euro je Wohnplatz. Fiir die Berechnung werden
die Wohnplatze nach Modernisierung gezahlt. Das Kostennachweisverfahren nach Nummer 2.5.2.5 gilt
entsprechend.
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5.5.4

Berechnung der Forderdarlehen

Wohnplatze werden bei der Berechnung wie Wohnungen gezahlt. Sofern die férderfahige Wohnflache
malgeblich ist, wird die Wohnfliche der Wohnplatze zu Grunde gelegt. Zur Berechnung der
flaichenbezogenen Forderdarlehen sind gerundete volle Quadratmeter anzusetzen. Das ermittelte
Forderdarlehen ist auf zwei Nachkommastellen zu runden.

5.6
Bedingungen der Férderdarlehen

5.6.1

Zinsen und Verwaltungskostenbeitriage

Die Forderdarlehen sind wie folgt zu verzinsen:

1. 5 Jahre ab Leistungsbeginn mit O Prozent,

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

3. nach Ablauf der Zweckbindung mit marktlblicher Verzinsung.

Fir ein bewilligtes Forderdarlehen sind Verwaltungskostenbeitrage nach Nummer 10.3 zu zahlen.

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 Modernisierungsforderungen (Nummer 5.1 Satz 1 Ziffer 2) erhéht sich der Tilgungsnachlass auf das

Grunddarlehen

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

2. um weitere 5 Prozentpunkte fiir Gebdude, deren AuRenfassaden 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 Nachkommastellen
zu runden und wird bei Leistungsbeginn von dem bewilligten Forderdarlehen abgesetzt.

5.6.3
Tilgung
Das Forderdarlehen ist mit jahrlich 2 Prozent unter Zuwachs der durch die fortschreitende Tilgung er-
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sparten Zinsen und Verwaltungskostenbeitrage zu tilgen. Nummer 2.6.3 Satz 2 findet keine Anwen-
dung.

5.6.4

Falligkeit

Zinsen, Verwaltungskostenbeitrdge und Tilgungsraten sind halbjahrlich an die NRW.BANK zu entrich-
ten.

5.7

Qualifizierung von Fordervorhaben

MaBnahmen, mit denen Wohnplatze fir Auszubildende und Studierende

1. durch Neubau, Nutzungsanderung oder Erweiterung von Gebdauden mit mehr als 80 Wohnplatzen
entstehen (Nummer 5.1 Satz 1 Ziffer 1) oder

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

sind dem fir das Wohnungswesen zustandigen Ministerium frihzeitig zur Beratung und Qualifizierung

vorzulegen.

6
Férderung von Gruppenwohnungen

6.1

Gegenstand der Férderung

Gefordert werden gemeinschaftliche Wohnformen wie Gruppenwohnungen und Clusterwohnungen
fiir drei bis zwolf Personen, in denen jede Person einen Individualbereich selbstbestimmt zur Miete
bewohnt und ein Nutzungsrecht an den Gemeinschaftsflaichen der Wohnung hat. Diese miissen tber
angemessen grolRe Individualbereiche fiir jede Person und Uber Flachen fiir die gemeinsame Nutzung
verfiigen. Es gelten die fiir die Férderung von Mietwohnungen (Nummer 2) maRgeblichen Bestimmun-
gen, 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.
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6.3.2
Mietbindung

6.3.2.1

Miete

Die oder der Verfligungsberechtigte hat mit jeder Person einen Mietvertrag tiber den Individualbereich
einschlieRlich eines Nutzungsrechts an den Gemeinschaftsflichen abzuschliefen. Die Hohe der Miete
richtet sich nach Nummer 2.3.2.1 und bemisst sich nach den férderfahigen Wohnflachen nach Num-
mer 2.5.1. Die Miete fiir die Gemeinschaftsflache ist zu gleichen Anteilen auf die Personen umzulegen
und bemisst sich nach der fir die Einkommensgruppe A maRgeblichen Bewilligungsmiete. Dabei ist die
maximale Belegung zu Grunde zu legen.

6.3.2.2

Ausstattung

Fir die Erstausstattung mit Einbaumobeln fir die Individualbereiche oder Gemeinschaftsraume darf
ein Mdblierungszuschlag in Hohe von bis zu 45 Euro monatlich je Individualbereich erhoben werden.

6.3.2.3

Zwischenvermietung

Die Zwischenvermietung einer Gruppenwohnung, beispielsweise an einen Verein, eine Gesellschaft
blrgerlichen Rechts oder einen caritativen Trager, ist nur zuldssig, wenn die Verpflichtungen aus der
Forderzusage in vollem Umfang auf die Zwischenmieterin oder den Zwischenmieter Ubertragen wer-
den. Insbesondere darf keine hohere Miete als die in der Forderzusage festgelegte Bewilligungsmiete
vereinbart werden.

6.4
Voraussetzungen fiir die Forderung

6.4.1

Allgemeine Voraussetzungen

Die Fordervoraussetzungen fir die Fordergegenstande nach Nummer 6.1 ergeben sich aus den Best-
immungen in Nummer 2.4 unter Berlicksichtigung der nachfolgenden Regelungen.

Fiir Menschen mit Behinderungen, Altere und pflegebediirftige Menschen sind zur Sicherstellung einer
nachhaltigen Nutzbarkeit die baulichen Anforderungen an anbieterverantwortete Wohngemeinschaf-
ten 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
gemal §§ 26 und 27 WTG und §§ 25 ff. der Wohn- und Teilhabegesetz-Durchfiihrungsverordnung vom
23. Oktober 2014 (GV. NRW. S. 686) in der jeweils geltenden Fassung (im Folgenden kurz: WTG DVO)
einzuhalten.
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6.4.2

Wohnqualitaten und Grundrisse

Die Individualbereiche sind mit eigener Kiichenzeile und eigenem Bad mit Toilette auszugestalten und
sollen eine MindestgroRe von 18 Quadratmetern nicht unterschreiten. Sofern wegen der Bewoh-
nerstruktur von einer Kiichenzeile in den Individualbereichen abgesehen werden soll, muss fiir eine
nachhaltige Vermietbarkeit die Nachristbarkeit einer Kiichenzeile gegeben sein. Die Gemeinschafts-
flachen sind mindestens mit einer Gemeinschaftskiiche und einem Essplatz fir die gleichzeitige Nut-
zung durch die gesamte Gruppe auszustatten. Der Raum fir die gemeinschaftliche Nutzung muss aus-
reichend groR fiir die gleichzeitige Nutzung durch die gesamte Gruppe sein. Zur forderfahigen Gemein-
schaftsflache zahlt auch ein Gastezimmer, soweit es ausschlieBlich fiir Besucherinnen und Besucher
von Mieterinnen und Mietern genutzt wird, sowie ein Zimmer fir Betreuerinnen und Betreuer, die
Unterstiitzungsleistungen fiir die Mieterinnen und Mieter erbringen. Das Zimmer darf die GroRe der
Individualzimmer nicht tGberschreiten und soll so geplant werden, dass es als Individualzimmer fir eine
Mieterin oder einen Mieter genutzt werden kann, sofern kein Bedarf mehr fiir eine Nutzung durch eine
Betreuerin oder einen Betreuer besteht. Ein angemessen groRer Freisitz ist vor dem Raum fir die ge-
meinschaftliche Nutzung oder vor jedem Individualbereich vorzusehen.

6.5
Art und Umfang, Héhe der Forderung

6.5.1

Grunddarlehen

Fiir die Forderung von Gruppenwohnungen kann je Quadratmeter forderfahiger Wohnflache und Ge-
meinschaftsflaiche ein Grunddarlehen nach Nummer 2.5.1 bewilligt werden. Die forderfahige und
mietrelevante Wohnflache betragt pro Person bis zu 50 Quadratmeter bestehend aus dem Individual-
bereich zuziiglich der anteiligen Gemeinschaftsflache. Dabei ist die gesamte Gemeinschaftsflache zu
gleichen Anteilen auf alle Personen umzulegen. Der Flaichenmehrbedarf fir rollstuhlnutzende Perso-
nen richtet sich nach Nummer 2.5.1 Satz 6 Ziffer 3.

6.5.2

Zusatzdarlehen

Neben dem Grunddarlehen nach Nummer 6.5.1 kénnen 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 Brandschutzmafnahmen

Fiir die im Zusammenhang mit der Umsetzung von Brandschutzanforderungen entstehenden zusatzli-
chen Kosten bei der Neuschaffung von Gruppenwohnungen kann ein Zusatzdarlehen von bis zu 5 750
Euro je Individualbereich bewilligt werden. Der Entscheidung (iber die Férderfahigkeit des Mehrauf-
wands sind die Kosten zugrunde zu legen, die sich plausibel aus einem Brandschutzgutachten oder aus
Kostenvoranschlagen ergeben, die im Rahmen des zu erstellenden Brandschutzkonzepts eingeholt
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wurden. Eine Prifung der Inhalte des Brandschutzkonzeptes erfolgt im Rahmen der Baugenehmigung
und nicht durch die Bewilligungsbehorde.

6.5.4

Berechnung des Férderdarlehens

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 Quadrat-
meter aufzurunden. Das fiir die gesamte Gruppenwohnung ermittelte Férderdarlehen ist auf zwei
Nachkommastellen zu runden. Die Individualbereiche werden wie Wohnungen gezahilt.

6.6
Bedingungen der Forderdarlehen
Nummer 2.6 gilt entsprechend.

7
Férderung von Wohnraum fiir Menschen mit Behinderungen in Einrichtungen mit umfas-
sendem Leistungsangebot

7.1

Gegenstand der Férderung

Gefordert werden Wohnraume in Einrichtungen mit umfassendem Leistungsangebot, die durch die
nachfolgenden Qualitatsvorgaben in besonderem Malle geeignet sind, die Voraussetzungen fir
gesellschaftliche Teilhabe und Inklusion der Bewohnerinnen und Bewohner im Sinne des
Ubereinkommens der Vereinten Nationen vom 13. Dezember 2006 iiber die Rechte von Menschen mit
Behinderungen zu erfiillen, welches mit dem Gesetz zu dem Ubereinkommen der Vereinten Nationen
vom 13. Dezember 2006 (iber die Rechte von Menschen mit Behinderungen sowie zu dem
Fakultativprotokoll vom 13. Dezember 2006 zum Ubereinkommen der Vereinten Nationen (iber die
Rechte von Menschen mit Behinderungen (BGBI. Il 2008 S. 1419) umgesetzt wurde.

Gefordert wird die Neuschaffung von Wohnraumen durch

1. Neubau, Anderung, Nutzungsanderung und Erweiterung von Gebiuden (§ 8 Absatz 4 Nummern 1
und 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 umfassendem
Leistungsangebot ist zuldssig, sofern zuvor erhaltene Foérdermittel aus der o6ffentlichen
Wohnraumférderung fiir die Schaffung oder Modernisierung der Wohnrdaume vollstandig
zurlickgezahlt wurden oder alsbald zurlickgezahlt werden. Ausgeschlossen ist die Forderung von
vollstationdren Pflegeeinrichtungen, Tagespflegeplatzen, Nachtpflegeplatzen und
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Kurzzeitpflegeplatzen im Sinne des Elften Buches Sozialgesetzbuch — Soziale Pflegeversicherung vom
26. Mai 1994 (BGBI. 1 S. 1014) in der jeweils geltenden Fassung (im Folgenden SGB XI genannt).

7.2

Zielgruppe

Gefordert werden Wohnrdaume fiir Menschen mit Behinderungen, die das Angebot an
Betreuungsleistungen und umfassender Gesamtversorgung in Einrichtungen mit umfassendem
Leistungsangebot nutzen.

7.3
Ziel der Forderung

7.3.1

Belegungsbindung

Die offentlich-geférderten Wohnrdaume sind fiir die Dauer von 25 oder 30 Jahren ausschlief3lich 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

Zuldssige Miete

Wadhrend der Dauer der Zweckbindung darf keine héhere Miete verlangt werden als die, die von den
entsprechenden Leistungstrdgern als angemessen im Sinne des § 42a Zwoélftes Buch Sozialgesetzbuch
— Sozialhilfe — (Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Dezember 2003, BGBI. I S. 3022, 3023) in der jeweils
geltenden Fassung ermittelt wurde. Eine Kostenlibernahme nach § 113 Absatz 5 Neuntes Buch
Sozialgesetzbuch vom 23. Dezember 2016 (BGBI. | S. 3234), in der jeweils geltenden Fassung, ist
zusatzlich moglich.

7.3.2.2

Zwischenvermietung

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

733
Umnutzung
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Die geforderte Einrichtung darf bei Bedarf mit Zustimmung des fiir das Wohnungswesen zustandigen
Ministeriums in Mietwohnraum fir 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
Uberschreitet,

2. im Mietvertrag maximal die Bewilligungsmiete zum Zeitpunkt der Umwandlung zu vereinbaren,
zuziiglich der nach der Nummer 5.3.2.3 zulassigen Mietsteigerungen und

3. die Umwandlung der Einrichtung in Mietwohnraum der fiir die Erfassung und Kontrolle
zustandigen 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 soll 24 Wohnraume zuziglich 4 Wohnraume fiir die Nutzung in Krisensituationen oder
fiir die kurzzeitige Unterbringung von Menschen mit Behinderungen umfassen. An einem Standort
sollen nur so viele Menschen mit Behinderungen wohnen, dass Integration und Teilhabe mdglich sind.
Abweichend von Satz 1 werden Wohnraume grundsatzlich gefordert, wenn die BaumaBnahme der
Anpassung vorhandener Einrichtungen an die heutigen Wohnstandards im Sinne dieser
Bestimmungen dient. Das Gesamtkonzept ist mit dem Trager der Eingliederungshilfe und dem fiir das
Wohnungswesen zustandigen Ministerium abzustimmen.

7.4.4

Wohnqualitaten und Grundrisse

Wohnrdaume kdnnen gruppenbezogen fir hochstens 8 Personen je Gruppe oder ohne Bezug zu einer
Gruppe errichtet werden. Jedem Wohnraum ist neben dem Individualbereich nutzbare
Gemeinschaftsflache zugeordnet. Jeder Individualbereich muss liber einen Wohn-Schlafraum und ein
eigenes Bad mit Toilette verfiigen und mindestens 18 Quadratmeter groR sein.

Jedes Gebdude muss zusatzlich mindestens tGber
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einen Gemeinschaftsraum,

2. einen Freisitz wie Terrasse, Balkon oder Loggia vor jedem Individualbereich oder vor dem
Gemeinschaftsraum in ausreichender GroRe fiir die gleichzeitige Nutzung durch alle
Bewohnerinnen und Bewohner,

3. eine rollstuhlgerechte Toilette fiir Besucherinnen und Besucher und

4. einen Funktionsraum wie beispielsweise Vorratsraum oder Abstellraum verfiigen.

Die Wohnraume ohne Gruppenbezug sollen zudem jeweils einen Vorraum und eine Kochgelegenheit
enthalten. Fir die gruppenbezogenen Wohnraume ist eine dem Gemeinschaftsraum zugeordnete
Gruppenkiiche vorzusehen. Eine Forderung von zusatzlichen Rdumen, wie sie in Nummer 7.4.3.4 WFB
NRW 2023 vorgesehen war, entfallt ab dem Forderjahr 2024. Diese Fachleistungsflachen kénnen tber
andere Trager refinanziert werden.

7.4.5

Barrierefreiheit

Abweichend von Nummer 1.2 Satz 1 gilt fiir Einrichtungen mit umfassendem Leistungsangebot unab-
hangig von der Gebdudeklasse, dass bei der Planung und Ausstattung von Neubauten die DIN 18040-
2:2011-09 ohne die mit ,R” gekennzeichneten Regelungen einzuhalten ist. Sofern die Individualberei-
che fir Rollstuhlnutzende zweckbestimmt sind, ist die DIN 18040-2:2011-09 einschlieBlich aller mit ,R”
gekennzeichneten Regelungen zu bericksichtigen. 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 ModernisierungsmaBnahmen gilt Nummer 4.4.5.2 ent-
sprechend.

7.5
Art und Umfang, Hohe der Forderung

7.5.1

Grunddarlehen

Bei der Férderung der Neuschaffung von Wohnraum nach Nummer 7.1 Satz 2 Ziffer 1 betragt das

Grunddarlehen je nach Standort und Grad der Barrierefreiheit pro Quadratmeter forderfahiger Wohn-

flache héchstens:

1. in Kommunen mit Mietniveau M1 bis M3 fiir barrierefreie Wohnrdume 3 110 Euro,

2. in Kommunen mit Mietniveau M4 fur barrierefreie Wohnrdume 3 350 Euro,

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

Die forderfahige Wohnflache pro Person betrdgt maximal 50 Quadratmeter bestehend aus Individual-
und Gemeinschaftsflachen. Fir die uneingeschrankt mit dem Rollstuhl nutzbaren Wohnraume erhéht

sie sich um 10 Quadratmeter. Bei der Forderung nach Nummer 7.1 Satz 2 Ziffer 2 gilt Nummer 4.5
entsprechend.
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7.5.2

Zusatzdarlehen

Neben dem Grunddarlehen nach Nummer 7.5.1 kénnen Zusatzdarlehen nach den Nummern 2.5.2 bis
2.5.6 bewilligt werden. Bei der Berechnung zdhlen die Individualbereiche wie Wohneinheiten.

7.5.3

Zusatzdarlehen fiir Haustechnik oder Hauselektronik

Fiir besondere Haustechnik oder Hauselektronik, die wegen der Art der Behinderung der gemal
Nutzungskonzept aufzunehmenden Menschen erforderlich ist (Nummer 7.7 Satz 2 Ziffer 3), kann ein
Zusatzdarlehen in Héhe von 1 500 Euro je Individualraum in dem Gebéaude bewilligt werden.

7.5.4

Berechnung des Férderdarlehens

Die gesamte Gemeinschaftsfliche ist durch die Anzahl der nutzenden Personen zu teilen und
gleichmalig auf diese umzulegen. Die ermittelte Gesamtflache ist auf volle Quadratmeter
aufzurunden. Das fiir die gesamte Einrichtung ermittelte Forderdarlehen ist auf zwei
Nachkommastellen zu runden. Fachleistungsflachen wie Dienstzimmer, Therapieraume oder Rdume
fur tagesstrukturierende MaBnahmen sowie weitere zusatzliche Rdume kdnnen errichtet, jedoch nicht
gefordert werden.

7.6

Bedingungen der Forderdarlehen

Fiir Forderdarlehen nach Nummer 7 gelten die Darlehensbedingungen nach Nummer 2.6
entsprechend 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
Vorplanung ist vor formlicher Antragstellung mit dem fir das Wohnungswesen zustdndigen
Ministerium abzustimmen.

Zur Abstimmung sind folgende Unterlagen vorzulegen:

1. ein Lageplan,

2. vermalite Baupldne im MalRstab 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 Einrichtungen
nicht als stationare Pflegeeinrichtung im Sinne des SGB XI betrieben werden,
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5. eine Bestatigung des Tragers der Eingliederungshilfe, dass fir die zur Férderung vorgesehenen In-
dividualbereiche und gegebenenfalls fir weitere Gemeinschaftsraume ein Bedarf besteht und der
vorgesehene Standort geeignet ist und

6. eine Bestatigung der fir die Durchfiihrung des WTG zustdndigen Behorde, dass die Planung die
baulichen Anforderungen an Einrichtungen mit umfassendem Leistungsangebot gemaR WTG und
WTG DVO erfullt.

8
Bindungsverlangerung fiir Mietwohnraum

8.1

Gegenstand der Férderung

Um Zweckbindungen an geeignetem Mietwohnraum im Vorgriff auf das Auslaufen der im Einzelfall
bestehenden Zweckbindungen zu erhalten, kann die Bewilligungsbehorde eine Bindungsverlangerung
hinsichtlich aller mit der bisherigen Forderzusage erfassten Forderobjekte unter Beibehaltung der bei
planmaRigem 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 Férder-
empfangers nach einem Antrag auf Bindungsverlangerung erneut bestatigt.

Eine Bindungsverlangerung ist um weitere 10 oder 15 Jahre, langstens jedoch bis zur vollstandigen
Tilgung der Forderdarlehen, moglich. Die Bewilligungsbehorde soll spatestens 24 Monate vor Ablauf
der Belegungsbindung bei der zustandigen Stelle eine Bedarfspriifung hinsichtlich einer moglichen Bin-
dungsverlangerung fir den betroffenen Mietwohnraum veranlassen (Nummer 10.1.1 Satz 2). Zur Un-
terstitzung der Priifung soll die NRW.BANK die Bewilligungsbehdrde spatestens 24 Monate vor Ablauf
der Zweckbindung auf betroffene Férderobjekte hinweisen. Soweit Bedarf und Geeignetheit bestatigt
werden, weist die Bewilligungsbehorde die Eigentiimerin oder den Eigentliimer auf die Méglichkeit ei-
ner Antragstellung zur Bindungsverlangerung hin. Die Bindungsverlangerung wird durch einen Ande-
rungsbescheid der Bewilligungsbehoérde zur Forderzusage nach vorgeschriebenem Vordruck erteilt. Im
Ubrigen gilt Nummer 10 entsprechend.

8.3

Bindungsverldngerung 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:
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1. 15 Prozent Tilgungsnachlass auf die Restvaluta bei 10 Jahren Bindungsverlangerung oder 20 Pro-
zent Tilgungsnachlass auf die Restvaluta bei 15 Jahren Bindungsverlangerung und

2. 0 Prozent Zinsen auf das noch valutierende Foérderdarlehen fir einen Zeitraum von funf Jahren
sowie anschlieRend 0,5 Prozent Zinsen bis zum Ablauf der Bindungsverlangerung.

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 zuldssige Bewilligungsmiete
fiir die Kommunen mit Mietniveau M4 beziehungsweise die Stadte Bonn, Disseldorf, Kéln und Miins-
ter (M4+) als neue Bewilligungsmiete festgesetzt werden. Fir bestehende Mietvertrage sind Mieter-
héhungen nur unter Bericksichtigung der Vorgaben des BGB bis zu dieser neuen Bewilligungsmiete
zulassig. Im Ubrigen gelten die Regelungen unter Nummer 2.3.2.3 entsprechend.

9
Bindungserwerb

9.1

Gegenstand der Férderung

Forderfahig ist im Rahmen eines Modellversuches der Erwerb von Zweckbindungen an Wohnungen in

den Stadten Bonn, Diisseldorf, Kéln und Miinster (M4+) und in den Stadten mit Mietniveau 4,

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

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

3. deren noch bestehende Zweckbindungen durch vorzeitige Riickzahlung des Férderdarlehens an
die NRW.BANK auslaufen (noch befristet gebundene Wohnungen).

9.2

Zielgruppe

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

9.3

Ziel der Forderung

Abweichend von Nummer 2.3 wird fir die 6ffentlich-geforderten Wohnungen eine Zweckbindung (Be-

legungsbindung und Mietbindung) fir einen Zeitraum von wahlweise 5 oder 10 Jahren begriindet.

Nummer 2.3 Satze 3, 7 und 8 gelten entsprechend. Die Zweckbindungsfrist beginnt fir die jeweils 6f-

fentlich-geforderte Wohnung

1. bei Férderungen von freien Wohnungen (Nummer 9.1 Ziffer 1) mit dem ersten Tag des Monats,
der auf den Abschluss des ersten Mietvertrages folgt,

2. bei Forderungen von vermieteten Wohnungen (Nummer 9.1 Ziffer 2) mit dem ersten Tag des Mo-
nats, der auf die Vorlage eines Wohnberechtigungsscheins der aktuellen Mieterin oder des aktu-
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ellen Mieters durch die Verfligungsberechtigte oder den Verfligungsberechtigten bei der zustan-
digen Stelle folgt und

3. bei Forderungen von noch befristet gebundenen Wohnungen (Nummer 9.1 Ziffer 3) wie bei Num-
mer 9.1 Ziffer 1, sofern die Wohnungen frei sind und wie bei Nummer 9.1 Ziffer 2, sofern die Woh-
nungen belegt sind.

In den Fallen der Nummer 9.1 Ziffern 1 und 2 dirfen Wohnungen zum Zeitpunkt der Erteilung der
Forderzusage in der Regel seit mindestens drei Jahren keiner Bindung mehr unterliegen.

9.3.1

Belegungsbindung

Die oder der Verfligungsberechtigte raumt der nach § 3 Absatz 2 WFNG NRW zustdndigen Stelle fur
die Dauer der Zweckbindung ein Benennungs- und Besetzungsrecht nach § 17 Absatz 3, § 29 Nummer
6 Satze 2 und 3 WFNG NRW fiir die geforderten Wohnungen ein. Fiir den Fall der Ausiibung des Rechts
ist die oder der Verfligungsberechtigte verpflichtet, die geférderten Wohnungen einem von der zu-
standigen Stelle benannten Haushalt zu tiberlassen. Abweichend von Nummer 2.3.1.1 kdnnen die zu-
standigen Stellen die Verfligungsberechtigte oder den Verfligungsberechtigten im Rahmen ihrer Er-
messensentscheidung nach § 19 WFNG NRW von Belegungsbindungen nur dann freistellen, wenn Gber
die Angemessenheit der WohnungsgroRe befunden wird. In den Gbrigen Fallen ist der Antrag auf Frei-
stellung abzulehnen.

9.3.2

Miete und Mietbindung

Bei Forderungen von freien Wohnungen (Nummer 9.1 Ziffer 1) verpflichten sich die Verfliigungsberech-
tigten, mit erstmaligem Mietvertragsbeginn maximal die in der Férderzusage festgesetzte Bewilli-
gungsmiete nach den Nummern 2.3.2.1 und 2.3.2.3.1 zu vereinbaren.

Bei Forderung von vermieteten Wohnungen (Nummer 9.1 Ziffer 2) bleibt der zwischen den Mietpar-
teien geschlossene Mietvertrag bestehen. Die darin festgesetzte Miete kann im Rahmen der Vorschrif-
ten des BGB bis maximal zur Bewilligungsmiete erhoht werden. Fiir Wohnungen, die noch nicht einer
Zweckbindung unterliegen, wird ein Festbetragszuschuss dafiir gewahrt, dass die bestehende Miete
im Rahmen der Vorschriften des BGB maximal bis zur Bewilligungsmiete angehoben werden darf oder
die bestehende Miete auf die Bewilligungsmiete reduziert wird.

Bei Forderungen von noch befristet gebundenen Wohnungen (Nummer 9.1 Ziffer 3), die frei sind, ist
Satz 1 anzuwenden; sofern die Wohnungen belegt sind, sind die Satze 2 bis 4 anzuwenden. Fiir Woh-
nungen, die sich in der Nachwirkungsfrist nach § 22 Absatz 2 Satz 1 WFNG NRW befinden oder bei
denen bei Ablauf der Zweckbindung das Darlehen vollstandig zurlickgezahlt worden ist, wird ein Fest-
betragszuschuss dafiir gewahrt, dass auf die Anhebung der bestehenden Miete an die Ortliche Ver-
gleichsmiete unter Beriicksichtigung der Vorgaben des BGB verzichtet wird.
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Eine Mieterh6hung im Zusammenhang mit ModernisierungsmalRnahmen nach Nummer 4 ist fir alle
Varianten von Nummer 9.3 Satz 2 Ziffern 1 bis 3 ausgeschlossen. Nummer 2.3.2.3.4 gilt entsprechend.

9.4
Voraussetzungen fiir die Férderung

9.4.1

Allgemeine Voraussetzungen

Voraussetzung fiir eine Forderung ist, dass die Wohnungen

1. zum Zeitpunkt der Erteilung der Forderzusage frei sind oder innerhalb sechs Monaten frei werden
(Nummer 9.1 Ziffer 1) oder zum Beginn der Zweckbindungsfrist nur von wohnberechtigten Haus-
halten im Sinne von Nummer 9.2 belegt sind (Nummer 9.1 Ziffern 2 und 3) und

2. die Anforderungen nach dem Wohnraumstarkungsgesetz vom 23. Juni 2021 (GV. NRW. S. 765)
erfillen.

Zusatzlich sollen sie Uber einen Freisitz verflgen.

9.4.2

Vielzahl von Wohnungen (Kontingent-Lésung)

Der Erwerb von Belegungs- und Mietbindungen an einer Vielzahl von Wohnungen von einer Forder-
empfangerin oder einem Férderempfanger in einer Forderzusage ist zuldssig. Die Wohnungen miissen
mindestens die Fordervoraussetzungen nach Nummer 9.4.1 erfiillen. Kontingente kdnnen gebildet
werden mit Wohnungen, die in Bezug auf Alter, Zustand und Lage vergleichbar sind. Eine vollige Iden-
titdt oder identische Adresse ist nicht erforderlich. Die Bewilligungsbehérden sind angehalten, sich bei
einem angebotenen Kontingent friihzeitig mit dem fir das Wohnungswesen zustdandigen Ministerium
abzustimmen, um im Rahmen des Modellversuchs eine enge Begleitung und Auswertung des Verfah-
rens zu ermoglichen. Dabei haben sie unter anderem die Hohe der Férderung fiir die zu bindenden
Wohnungen auf ihre Angemessenheit hin zu liberprifen und dem fiir das Wohnungswesen zustandi-
gen Ministerium ein Votum zu Gbermitteln.

9.5

Art und Umfang, Hohe der Forderung
Die Forderung erfolgt als einmaliger Festbetragszuschuss. Dieser wird pro Quadratmeter Wohnflache und Monat
fiir den Zeitraum der Zweckbindung festgelegt.

9.5.1
Freie Wohnungen

Fiir die Stadte Bonn, Dusseldorf, Kéln und Minster (M4+) betragt der Festbetragszuschuss 3,00 Euro
und fiir die weiteren Kommunen mit ,,Mietniveau 4“ 2,00 Euro.

9.5.2
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Vermietete Wohnungen
Der Festbetragszuschuss betragt fir die Stadte Bonn, Disseldorf, Kéln und Miinster (M4+) 3,00 Euro
und fiir die weiteren Kommunen mit ,,Mietniveau 4“ 2,00 Euro.

9.5.3

Noch befristet gebundene Wohnungen

Der Festbetragszuschuss betragt fir die Stadte Bonn, Disseldorf, Kéln und Minster (M4+) 2,00 Euro
und fir die weiteren Kommunen mit ,Mietniveau 4“ 1,00 Euro.

9.6
Ende des Modellversuchs
Der Modellversuch fiir Forderungen nach Nummer 9 endet mit Ablauf des 31. Dezember 2024.

10
Verfahren

10.1
Forderantrag

10.1.1

Einreichung

Forderantrage sind schriftlich oder elektronisch unter Verwendung des dafiir vorgeschriebenen Vor-
drucks und Beifligung der darin verlangten Unterlagen bei der Bewilligungsbehorde oder der Kommu-
nalverwaltung des Bauortes einzureichen, die die Antrage unverziglich an die Bewilligungsbehoérde
weiterleitet. Die Bewilligungsbehorde holt erforderlichenfalls die Stellungnahme der Kommune in
stadtebaulicher und wohnungswirtschaftlicher Hinsicht ein.

10.1.2
Aufgaben der Bewilligungsbehérde im Rahmen der Erteilung einer Forderzusage

10.1.2.1

Allgemeines

Die Bewilligungsbehoérde hat den Eingang eines Forderantrags innerhalb eines Monats schriftlich oder
in Textform zu bestatigen und Uber die voraussichtlichen Forderaussichten zu unterrichten. Gleichzei-
tig hat sie auf den grundsatzlichen Férderungsausschluss bei vorzeitigem Vorhabenbeginn hinzuwei-
sen. Nach Prifung der Férderantrage auf Vollstdndigkeit hat die Bewilligungsbehdrde der Antragstel-
lerin oder dem Antragsteller fiir die Ubersendung der fehlenden Unterlagen eine angemessene Frist
zu setzen. Soweit die Bewilligungsbehorde fir die Bearbeitung des Forderantrags das von der
NRW.BANK bereitgestellte Fachverfahren ,, WohnWeb“ nutzt, werden alle Daten, die fiir die Erteilung
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der Forderzusage notwendig sind, nach Maligabe der datenschutzrechtlichen Regelungen in das Fach-
verfahren (ibernommen. Die Bewilligungsbehorde kann den zur Forderung vorgesehenen Wohnraum
im Rahmen der Antragspriifung besichtigen, soweit dies fiir die Entscheidung tiber den Férderantrag
erforderlich ist.

10.1.2.2

Verfahren beim Erwerb von Bindungen

Bei einer Vielzahl von Wohnungen (Kontingent-Losung) kann die Férderung durch eine Férderzusage
fiir das gesamte Kontingent erfolgen. Hierbei ist eine exemplarische Prifung ausreichend, sofern sich
die betreffenden Wohnungen bezogen auf Alter und Ausstattung in einem vergleichbaren Zustand be-
finden. Die Bewilligungsbehorde stimmt sich dafiir jeweils mit der zustdndigen Stelle ab und kann eine
Forderung ablehnen, sofern diese aufgrund der Qualitdt 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 Antragstellerin oder
des Antragstellers nach § 9 Absatz 1 Satz 1 Nummern 2, 3 und 5 WFNG NRW ist friihzeitig, bei Aussicht
auf eine Baugenehmigung im laufenden Jahr durch Ubermittlung eines vorldufigen, aber vollstindigen
Forderantrags einzuleiten. Bei der Modernisierungsférderung (Nummer 4) reicht fir die Einleitung der
Frihphase der vorlaufige, aber vollstandig ausgefiillte Forderantrag. Soweit Selbsthilfeleistungen er-
bracht werden sollen, priift die Bewilligungsbehoérde diese nach Hohe und Machbarkeit (Qualifikation
der Helfer, Stundenzahl, Bauzeit) und Gbermittelt der NRW.BANK ihr Prifergebnis auf vorgeschriebe-
nem Vordruck.

Fiir die abschlieRende Kreditentscheidung sind der NRW.BANK der vorgeschriebene Vordruck ,Kredi-
tentscheidung” und der Férderantrag zur Verfligung zu stellen, sobald die technische Priifung des For-
derantrags abgeschlossen ist und keine Verdnderungen hinsichtlich der Planung (zum Beispiel Woh-
nungsanzahl, WohnungsgréRe, Baukosten, Finanzierungsmittel) absehbar sind. AnschlieBende Ande-
rungen im Forderantrag und in der Planung sind der NRW.BANK unverziglich mitzuteilen.

Bei Forderungen nach Nummer 9 obliegt der NRW.BANK nach Mitteilung durch das fiir Wohnungswe-
sen zustindige Ministerium eine eingeschrankte Uberpriifung der Leistungsfihigkeit und Zuverlassig-
keit der Férderempfangerin oder des Férderempféangers.

10.1.2.4

Denkmalschutz

Bei der Forderung von BaumalRnahmen an einem Denkmal oder im Geltungsbereich einer Denkmalbe-
reichssatzung im Sinne des Denkmalschutzgesetzes vom 13. April 2022 (GV. NRW. S. 662) in der jeweils
geltenden Fassung hat die Bewilligungsbehorde die Untere Denkmalbehorde zu beteiligen und auf den
Interessensausgleich zwischen den Fordervoraussetzungen und den denkmalpflegerischen Belangen
hinzuwirken.
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10.2
Forderzusage

10.2.1

Allgemeines

Die Bewilligungsbehorde entscheidet liber den Forderantrag durch Verwaltungsakt in Form der For-
derzusage auf vorgeschriebenem Vordruck.

Eine nur teilweise Entscheidung liber einen Forderantrag ist unzulassig.

Die Forderzusage darf nicht erteilt werden
1. unter dem Vorbehalt des Widerrufs fiir den Fall von MalRnahmen der NRW.BANK nach § 12 WFNG
NRW oder Beanstandungen durch andere Prifungsorgane und

2. unter der aufschiebenden Bedingung der Erteilung einer erforderlichen Baugenehmigung. Stimmt
die NRW.BANK zu, darf die Forderzusage unter der aufschiebenden Bedingung der abschlieRenden
Kreditentscheidung erteilt werden.

Mit Unterzeichnung und Versenden der Forderzusage durch die Bewilligungsbehérde nach Satz 1 wer-
den die im Fachverfahren ,,WohnWeb“ erhobenen Daten digital an die NRW.BANK weitergeleitet.

10.2.2

Zustimmung der Aufsichtsbehérde in besonderen Féllen

In den Fallen der Forderung von Gebietskorperschaften oder Wohnungsunternehmen, die in § 10 Ab-
satz 3 WFNG NRW benannt sind, hat die Bewilligungsbehorde die Zustimmung der Aufsichtsbehorde
unter Beifligung des Forderantrages nebst Unterlagen und des Entwurfs der Férderzusage einzuholen.
Die Entscheidung trifft die Aufsichtsbehérde durch Bescheid.

10.2.3

Vorbehalt bei besonderer Zweckbindung

Diirfen geférderte Wohnungen nur an einen bestimmten Personenkreis vermietet oder sonst zum Ge-
brauch liberlassen werden, muss die Forderzusage einen entsprechenden Vorbehalt enthalten und die
Wohnungen, fir die der Vorbehalt gelten soll, nach ihrer Lage im Gebaude bezeichnen.

10.2.4

Rechtsmittelbelehrung, Riicknahme und Widerruf

Die Forderzusage sowie Riicknahme, Widerruf, Anderung oder Erginzung einer Forderzusage sind mit
Rechtsmittelbelehrung zu versehen, es sei denn, die oder der Beglinstigte hat sich mit dem Verwaltungs-
akt einverstanden erklart. Mit Ausnahme der nach diesen Bestimmungen vorgesehenen Darlehenskdr-
zungen sind Riicknahme und Widerruf der Forderzusage ausgeschlossen, wenn der Darlehensvertrag ab-
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geschlossen und das Darlehen wenigstens teilweise ausgezahlt worden ist. Stattdessen hat die Bewilli-
gungsbehorde die NRW.BANK von dem Riicknahme- oder dem Widerrufsgrund im Hinblick auf eine Kiin-
digung des Darlehensvertrages zu unterrichten.

10.2.5

Ausschluss erneuter Forderungen

Bauvorhaben, fiir die bereits eine Forderzusage erteilt worden ist, diirfen auch fiir den Fall der Riick-
gabe der erteilten Forderzusage nicht erneut gefordert werden.

10.2.6

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

10.3
Verwaltungskostenbeitrag

10.3.1

Grundsatz

Fir ein Forderdarlehen ist ab Leistungsbeginn ein Verwaltungskostenbeitrag in Héhe von jahrlich 0,5
Prozent, berechnet vom jeweiligen Restkapital, zu zahlen und halbjédhrlich an die NRW.BANK zu ent-
richten. Die vorstehenden Regelungen gelten fiir das Erganzungsdarlehen nach Nummer 3.5.5 entspre-
chend.

10.3.2

Verwaltungskostenbeitrag in den ersten zwei Jahren ab Leistungsbeginn

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

10.4
Auszahlung der Forderdarlehen

10.4.1

Forderdarlehen nach Nummern 2, 5, 6 und 7

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

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.
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Ein bewilligtes Zusatzdarlehen nach Nummer 2.5.2 fiir standortbedingte Mehrkosten sowie ein For-

derdarlehen fiir Modernisierungsmalnahmen nach Nummer 5.1 Satz 1 Ziffer 2 werden in der Regel in

folgenden Raten ausgezahlt:

1. 25 Prozent bei Beginn der MaRnahme,

2. 55 Prozent bei Abschluss der MaRnahme und

3. 20 Prozent nach Priifung des Kostennachweises und im Falle eines Neubaus nach Anzeige des Be-
ginns des Baus der auf der Flache zu errichtenden Férdergegenstande.

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 fiir standortbedingte Mehrkosten wird in der Regel
entsprechend Nummer 10.4.1 Satz 2 ausgezahilt.

Bei dem Ersterwerb von selbstgenutztem Wohneigentum von einem Bautrager werden die bewilligten
Forderdarlehen in der Regel in Raten entsprechend den im Bautrdgervertrag getroffenen Falligkeitsre-
gelungen 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 In-
standhaltungskosten 10 Prozent der Gesamtkosten tbersteigen, weicht die NRW.BANK von den fir die
Auszahlung vorgesehenen Bestimmungen ab.

10.4.3

Forderdarlehen nach Nummer 4

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

1. 20 Prozent nach Vorlage aller Unterlagen nach Auszahlungsverzeichnis,

2. 30 Prozent bei MalRnahmenbeginn,

3. 30 Prozent bei Fertigstellung der Malnahmen und

4. 20 Prozent nach abschlieRender Prifung des Kostennachweises durch die Bewilligungsbehérde.

1044

Festbetragszuschuss nach Nummer 9

Die Auszahlung des Zuschusses durch die NRW.BANK erfolgt wohnungsbezogen fiir den gesamten Zeit-

raum der Zweckbindung, sobald

1. der zustandigen Stelle fur die betreffende Wohnung ein Mietvertrag vorgelegt und die Wohnung
Uberlassen worden ist und
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2. die zustandige Stelle dies und die nach Nummer 10.8.2.1 Satz 6 erforderliche Eintragung der be-
schrankt personlichen Dienstbarkeit im Grundbuch auf vorgeschriebenem Vordruck der
NRW.BANK bestatigt hat.

Bei belegten Wohnungen ist statt des Mietvertrags der Wohnberechtigungsschein der Mietpartei vor-
zulegen.

10.4.5

Auszahlungsverfahren

Die Auszahlung der Raten bei Baubeginn, nach Fertigstellung des Rohbaus und fiir das , wetterfeste
Gebadude” sind unmittelbar bei der NRW.BANK, die der weiteren Raten Uber die Bewilligungsbehorde,
die die abschlieRende Fertigstellung oder die Bezugsfertigkeit bestatigt, bei der NRW.BANK zu bean-
tragen. Im Falle einer Modernisierungsforderung zahlt die NRW.BANK die bewilligten Férderdarlehen
aus, sobald ihr die im Auszahlungsverzeichnis verlangten Nachweise vorliegen. Sollte sich die Priifung
des Kostennachweises aus Grinden, die die Férderempfangerin oder der Forderempfanger nicht zu
vertreten hat, verzégern, kann die NRW.BANK unter Einbehalt von 10 Prozent des Gesamtdarlehens
die (Teil-)Auszahlung der Raten nach Nummer 10.4.3 veranlassen.

10.5
Handlungspflichten der Bewilligungsbehorde nach Erteilung einer Férderzusage

10.5.1

Unterrichtung liber Forderzusagen

Die Bewilligungsbehorde hat die NRW.BANK (ber eine Férderzusage innerhalb von acht Tagen durch
Ubersendung einer Ausfertigung der Férderzusage und eines Duplikats des Férderantrages zu unter-
richten. Abweichend davon werden der NRW.BANK im Falle einer Férderung nach den Nummern 2 bis
4 und 6 die Daten der Forderzusage ausschlieRlich digital iber das Férderportal ,WohnWeb* als Ersatz
der Ausfertigung und des Duplikats Gbermittelt. Ausfertigungen aller im Kalenderjahr erteilten Férder-
zusagen muissen der NRW.BANK spatestens am 1. Dezember des Kalenderjahres vorliegen.

10.5.2

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

Werden der Bewilligungsbehérde Umstiande bekannt, aus denen zu schlieBen ist, dass eine Forder-
empfangerin oder ein Férderempfanger, bei deren oder dessen Priifung die NRW.BANK einzuschalten
ist, nicht die erforderliche Leistungsfahigkeit und Zuverlassigkeit besitzt, hat sie die NRW.BANK unver-
zuglich hierliber zu unterrichten.

10.5.3
Riicknahme, Widerruf, Anderung oder Erginzung
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Riicknahme, Widerruf, Anderung oder Ergidnzung eines Bewilligungsbescheides oder einer Férderzu-
sage sind der NRW.BANK durch Ubersendung einer Ausfertigung mitzuteilen.

10.5.4

Auskunftspflicht

Auf Verlangen hat die Bewilligungsbehdrde der NRW.BANK Auskiinfte (iber Vorgange zu erteilen, die
im Zusammenhang mit der Uberpriifung nach § 12 WFNG NRW von Bedeutung sein kénnen und die
Bewilligungsakten vorzulegen.

10.6
Baukontrolle, Bauausfiihrung, Rohbaufertigstellung und Bezugsfertigkeit

10.6.1

Baukontrolle, Bauausfiihrung

Baukontrollen nach § 10 Absatz 8 WFNG NRW und die dabei getroffenen Feststellungen sind akten-
kundig zu machen. Bauausfiihrungen, die ohne Zustimmung der Bewilligungsbehérde von den Rege-
lungen der Forderzusage oder den dieser zugrundeliegenden Planungsunterlagen und Bestimmungen
abweichen, sind nicht zuldssig und von der Bewilligungsbehorde der NRW.BANK mit einer forderrecht-
lichen Bewertung zwecks Priifung darlehensrechtlicher Manahmen zu melden.

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

1. Der NRW.BANK die Rohbaufertigstellung und das ,wetterfeste Gebaude” durch die beauftragte
Architektin oder den beauftragten Architekten und
2. der Bewilligungsbehorde die Bezugsfertigkeit auf vorgeschriebenem Vordruck.

Die Bewilligungsbehorde leitet die Anzeige Uber die Bezugsfertigkeit unverziglich an die NRW.BANK
weiter und berichtet hierbei, ob die 6ffentlich-geférderten Wohnungen nach den Regelungen der For-
derzusage errichtet oder ob nicht genehmigte Abweichungen festgestellt wurden. Die Bewilligungsbe-
horde nimmt bei mindestens 20 Prozent der als bezugsfertig erkldarten Vorhaben eine Vor-Ort-Kon-
trolle vor. Hat sich die der Berechnung des Forderdarlehens zugrunde gelegte forderfahige Flache des
gesamten Forderobjekts nach Verrechnung aller Flachenanderungen bis zur Bezugsfertigkeit veran-
dert, hat die Bewilligungsbehorde auf der Grundlage der gednderten Wohnflache das Forderdarlehen
neu zu berechnen und durch Anderung der Férderzusage zu kiirzen, wenn sich insgesamt ein geringe-
rer Betrag als der bewilligte ergibt. Eine Erhohung des bewilligten Darlehens erfolgt nicht.

10.6.3
Fertigstellung von ModernisierungsmaBnahmen und Kostennachweispriifung
Offentlich-geférderte ModernisierungsmaRBnahmen sind innerhalb von 24 Monaten nach Erteilung der
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Forderzusage fertigzustellen. Die Bewilligungsbehoérde kann die Frist auf Antrag verlangern, wenn die
Einhaltung aus Umstanden nicht moglich ist, die die Férdernehmerin oder der Férdernehmer nicht zu
vertreten hat. Fristverlangerungen sind der NRW.BANK mitzuteilen. Die Forderempfangerin oder der
Forderempfanger oder die beauftragte Architektin oder der beauftragte Architekt zeigt der Bewilli-
gungsbehorde die MaRnahmenfertigstellung auf vorgeschriebenem Vordruck an und erbringt einen
Kostennachweis in Form einer summarischen Kostenaufstellung. Bei anerkannten Gesamtkosten in
Hohe von mindestens 30 000 Euro hat sich die Bewilligungsbehorde nach Eingang der Fertigstellungs-
anzeige vor Ort von der Fertigstellung zu Gberzeugen. Bei niedrigeren Gesamtkosten kann die Bewilli-
gungsbehorde alternative Nachweise, insbesondere die Fotodokumentation, zulassen. Sie priift, ob die
Malinahmen wie bewilligt durchgefiihrt worden sind und ob die Gesamtkosten den Kostenangaben
entsprechen, die der Férderzusage zugrunde liegen. Bei geringeren Gesamtkosten prift die Bewilli-
gungsbehorde, ob das Forderdarlehen zu kiirzen ist (Darlehensberechnung nach Nummer 4.5.3). Die
Bewilligungsbehorde leitet das Ergebnis der Durchfiihrungs- und Kostennachweispriifung unverziiglich
an die NRW.BANK weiter und berichtet hierbei, ob die geférderten Mallnahmen nach den Regelungen
der Forderzusage durchgefiihrt oder ob nicht genehmigte Abweichungen festgestellt wurden.

10.7
Vordrucke, Ausnahmegenehmigungen der NRW.BANK

10.7.1

Vordrucke

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

10.7.2

Ausnahmegenehmigungen der NRW.BANK

Sofern eine nach diesen Bestimmungen vorgesehene Ausnahme der NRW.BANK erforderlich ist, hat
die Bewilligungsbehorde den Ausnahmeantrag mit ihrer Stellungnahme unmittelbar der NRW.BANK
vorzulegen und die Stellungnahme der NRW.BANK gegentliber der Antragstellerin oder dem Antrag-
steller als eigene Entscheidung der Bewilligungsbehodrde zu verwenden.

10.8
Dingliche Sicherung der Férdermittel und Darlehensverwaltung

10.8.1
Aufgaben der NRW.BANK nach Erteilung der Férderzusagen
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10.8.1.1

Allgemeines

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

10.8.1.2

Anderung von Finanzierungmitteln, Ranginderungen, Anderung der GrundstiicksgréRe

Bis zu dem in Nummer 10.2.4 Satz 2 genannten Zeitpunkt entscheidet die Bewilligungsbehdrde auf
Antrag der Férderempfangerin oder des Férderempfingers (iber eine Anderung der Héhe der vorge-
sehenen Finanzierungsmittel, eine Rangdnderung oder eine Anderung der GrundstiicksgroRe. Danach
entscheidet die NRW.BANK.

10.8.1.3

Darlehensverwaltung

Nach dem in Nummer 10.2.4 Satz 2 genannten Zeitpunkt Gibt die NRW.BANK alle Rechte aus dem Dar-
lehensvertrag und der Hypothek zur Sicherung der Férdermittel aus und wird dabei erforderlichenfalls
von der Bewilligungsbehérde unterstitzt.

10.8.1.4

Abweichungen

Die NRW.BANK kann in besonderen Fallen von den fiir die Sicherung und Auszahlung vorgesehenen
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, aufgrund des-
sen die Eintragung einer Hypothek in das Grundbuch des Baugrundstiicks an der in der Férderzusage
festgelegten Rangstelle zu erfolgen hat. Fir das Schuldversprechen und die Hypothekenbestellung ist
das vorgeschriebene Muster einer Hypothekenbestellungsurkunde zu verwenden. Die HOohe des
Schuldversprechens und der Hypothek bemisst sich nach der Hohe des bewilligten Darlehens abzlglich
der Tilgungsnachlasse. Sofern das Baugrundstiick keinen unmittelbaren Zugang zu einem 6ffentlichen
Weg besitzt, ist in die Forderzusage eine Auflage aufzunehmen, dass ein Miteigentumsanteil an der
Wegparzelle mitverpfandet wird. Alternativ ist vor Erteilung der Forderzusage nachzuweisen, dass
durch Eintragung einer Grunddienstbarkeit mit Herrschvermerk der Zugang zum Férdergrundstiick ge-
wahrleistet ist. Das Benennungsrecht und Besetzungsrecht nach Nummer 9.3.1 wird durch die Eintra-
gung einer beschrankt persdnlichen Dienstbarkeit in das Grundbuch zugunsten der zustdandigen Stelle
gesichert, sofern in der Forderzusage der Festbetragszuschuss nach Nummer 9.5 flir wenigstens eine
Wohnung 25 000 Euro oder insgesamt die Summe von 100 000 Euro (ibersteigt.
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10.8.2.2

Absehen von dinglicher Sicherung in besonderen Fallen

Sind Kommunen, Gemeindeverbiande oder sonstige 6ffentlich-rechtliche Korperschaften Bauherr-
schaft, Grundstickseigentimerinnen oder Grundstickseigentimer (Erbbauberechtigte) und Darle-
hensnehmerinnen oder Darlehensnehmer, soll von einer dinglichen Sicherung abgesehen werden. Ent-
sprechendes gilt fir Studierendenwerke als Anstalten 6ffentlichen Rechts. Von einer dinglichen Sicher-
stellung kann ebenfalls im Falle einer Modernisierungsférderung von Wohnraum zur Selbstnutzung
abgesehen werden, wenn die Hohe des Schuldversprechens und der Hypothek 30 000 Euro nicht (iber-
schreitet und die Forderempfangerin oder der Férderempfanger keine weiteren Darlehensverpflich-
tungen gegeniiber der NRW.BANK {ibernommen hat oder (ibernehmen wird. Weiterhin haben sich die
Darlehensnehmerin oder der Darlehensnehmer gegeniiber der NRW.BANK zu verpflichten, das For-
derobjekt nicht mit Rechten zu belasten, die der Eintragung einer Hypothek an der in der Férderzusage
festgelegten Rangstelle entgegenstehen wiirden.

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 Verkehrswertes des Baugrund-
stlickes im Zeitpunkt der Bewilligung nicht tbersteigen. Voraussetzung hierfir ist weiterhin, dass die
Erbbauzinsreallast abweichend von § 52 Absatz 1 des Gesetzes lber die Zwangsversteigerung und die
Zwangsverwaltung in der im Bundesgesetzblatt Teil lll, Gliederungsnummer 310-14, ver6ffentlichten
bereinigten Fassung, das zuletzt durch Artikel 24 des Gesetzes vom 19. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2606)
geandert worden ist, mit ihrem Hauptanspruch bestehen bleibt, wenn die Grundstlickseigentliimerin
oder der Grundstiickseigentlimer aus der Reallast oder die Inhaberin oder der Inhaber eines im Range
vorgehenden oder gleichstehenden dinglichen Rechtes die Zwangsversteigerung des Erbbaurechtes
betreibt und diese Vereinbarung auch im Grundbuch eingetragen ist. Alternativ ist vor Erteilung der
Forderzusage von der Ausgeberin oder dem Ausgeber des Erbbaurechtes eine Stillhalteerklarung ge-
genitber der NRW.BANK abzugeben. Ein Vorkaufsrecht zugunsten der Grundstiickseigentiimerin oder
des Grundstiickeigentiimers kann ebenfalls im Vorrang vor der Hypothek der NRW.BANK eingetragen
werden, wenn die oder der Berechtigte eine Stillhalteerklarung gegeniiber der NRW.BANK abgibt.

11
Schlussbestimmungen

11.1

Belege

Der Bewilligungsbehorde, der zustandigen Stelle, der NRW.BANK, dem Landesrechnungshof Nord-
rhein-Westfalen oder seinen Staatlichen Rechnungspriifungsamtern sind zur Prifung auf Verlangen
Einsichtnahme in die Blicher, Belege und sonstigen Geschaftsunterlagen zu gewahren und ein vollstan-
diger Kostennachweis zu Uberlassen. Die ortliche Erhebung ist zuzulassen, Auskiinfte sind zu erteilen
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und Unterlagen sind auf Anforderung im Original vorzulegen. Auch Miet-, Nutzungs- oder Dauerwohn-
rechtsvertrage fur das 6ffentlich-geforderte Objekt sind auf Verlangen diesen Stellen vorzulegen. Fir
alle Kosten und Zahlungen miissen bei der Férderempfangerin oder dem Férderempfanger Belege vor-
handen sein. Die Unterlagen, Belege und sonstigen Nachweise sind fiinf Jahre nach Feststellung der
Bezugsfertigkeit bereitzuhalten und auf Anforderung vorzulegen.

11.2

Ausnahmen

Das fur das Wohnungswesen zustandige Ministerium kann im Einzelfall Ausnahmen von diesen Best-
immungen zulassen. Diese sollen ausschlieBlich in elektronischer Form beantragt werden und sind in
den jeweiligen Forderverfahren revisionssicher zu den Akten zu nehmen. Bei Bauvorhaben im Zusam-
menhang mit Mietwohnraum kann die Bewilligungsbehérde nach eigenem Ermessen Ausnahmen von
den Fordervoraussetzungen nach Nummer 2.4 zulassen, wenn nicht mehr als 25 6ffentlich-geforderte
Wohnungen gegenstandlich sind und die Gesamtqualitat der MaBnahme dies rechtfertigt.

11.3

Sichtbarmachung von Férdervorhaben

Bei Bauvorhaben, die mit mehr als 500 000 Euro geférdert werden, ist in der 6ffentlichen Kommuni-
kation und auf einer Internetseite die Férderung des Landes Nordrhein-Westfalen und des Bundes an-
gemessen darzustellen. Zusatzlich ist diese Forderung auf Bauschildern unter Verwendung der Logos
des fir das Wohnungswesen zustandigen Ministeriums des Landes Nordrhein-Westfalen, des zustan-
digen Bundesministeriums und der NRW.BANK sichtbar zu machen. Die Einzelheiten zu der Umsetzung
dieser Verpflichtung werden zwischen dem fiir das Wohnungswesen zustdandigen Ministerium und der
NRW.BANK abgestimmt und auf der Internetseite der NRW.BANK veroffentlicht.

11.4

Ubergangsregelung

Fiir Forderantrage, die bis zum Inkrafttreten dieses Runderlasses bereits gestellt, aber noch nicht be-

willigt wurden, kann auf Antrag angewendet werden:

1. Der Runderlass ,,Wohnraumférderbestimmungen des Landes Nordrhein-Westfalen 2023 vom 15.
Februar 2023 (MBI. NRW. S. 312),

2. der Runderlass ,,Modernisierungsférderung Nordrhein-Westfalen” vom 15. Februar 2023 (MBI.
NRW. S. 337) oder

3. der Runderlass , Bestimmungen zur Forderung des Erwerbs von Bindungen im Land Nordrhein-
Westfalen” vom 5. September 2022.

11.5

Inkrafttreten, AuSerkrafttreten

Dieser Runderlass tritt mit Wirkung vom 1. Marz 2024 in Kraft. Gleichzeitig treten die ,Wohnraumfor-
derbestimmungen des Landes Nordrhein-Westfalen 2023“ vom 15. Februar 2023 (MBI. NRW. S. 312),
die ,,Modernisierungsférderung Nordrhein-Westfalen” vom 15. Februar 2023 (MBI. NRW. S. 337) und
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Ministerium fiir Heimat, Kommunales,
Bau und Digitalisierung
des Landes Nordrhein-Westfalen

die ,,Bestimmungen zur Forderung des Erwerbs von Bindungen im Land Nordrhein-Westfalen” vom 5.
September 2022 sowie der Erlass vom 5. Juni 2023 (Az.: 54.02.03.02 — 1 — 102285/2023) Uber die Ver-
teilung des offentlich geférderten Wohnungsbaus bei der Priifung und Bewilligung von Férderantragen

auBer Kraft.

- MBI. NRW. 2024 S. XXX
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Anlage

Ministerium fiir Heimat, Kommunales,
Bau und Digitalisierung
des Landes Nordrhein-Westfalen

Zuordnung der Kommunen zu den Mietniveaus bei der Forderung von Mietwohnraum und

zu den Kostenkategorien bei der Férderung von selbstgenutztem Wohneigentum

. . Kostenkategorie
Mietniveau &

Kommune Wohneigentum
A

Aachen 4 4
Ahaus 3 2
Ahlen 2 2
Aldenhoven 2 3
Alfter 4 4
Alpen 3 3
Alsdorf 3 2
Altena 1 1
Altenbeken 3 3
Altenberge 4 3
Anrochte 2 2
Arnsberg 2 2
Ascheberg 3 3
Attendorn 2 2
Augustdorf 3 3
B

Bad Berleburg 2 1
Bad Driburg 2 2
Bad Honnef 4 4
Bad Laasphe 1 1
Bad Lippspringe 3 3
Bad Miinstereifel 2 2
Bad Oeynhausen 2 2
Bad Salzuflen 2 2
Bad Sassendorf 3 3
Bad Wiinnenberg 1 1
Baesweiler 3 3
Balve 2 2
Barntrup 1 1
Beckum 2 2
Bedburg 3 3
Bedburg-Hau 3 3
Beelen 2 2
Bergheim 4 3
Bergisch Gladbach 4 4
Bergkamen 2 2
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Kommune

Ministerium fiir Heimat, Kommunales,

Bau und Digitalisierung

des Landes Nordrhein-Westfalen

Mietniveau

Kostenkategorie

Bergneustadt

Wohneigentum

N

Bestwig

Beverungen

Bielefeld

Billerbeck

Blankenheim

Blomberg

Bocholt

Bochum

Bbnen

Bonn

Borchen

Borgentreich

Borgholzhausen

Borken

Bornheim

Bottrop

Brakel

Breckerfeld

Brilon

Briggen

Brihl

Blinde

Burbach

Blren

Burscheid

2
1
1
4
3
2
1
3
4
2
4
4
1
2
3
4
3
1
2
1
3
4
2
2
1
3

WIRIRINPIWERINRPIWPRARWINIR[AR|IRRINWWIR(RPIW(A|R|F

C

Castrop-Rauxel

Coesfeld

D

Dahlem

Datteln

Delbriick

Detmold

Dinslaken

Dérentrup

Dormagen

Dorsten

Dortmund

Drensteinfurt

Drolshagen

Duisburg

Dulmen

Diren

WIWWINIR|IPDINIPDPIRPIWINIWIN|E

WIWWINIR|RRW|IR(RPIWIN|DW|ER
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Kommune

Ministerium fiir Heimat, Kommunales,

Bau und Digitalisierung
des Landes Nordrhein-Westfalen

Mietniveau

Kostenkategorie

Dusseldorf

Wohneigentum

4

4

E

Eitorf

Elsdorf

Emmerich am Rhein

Emsdetten

Engelskirchen

Enger

Ennepetal

Ennigerloh

Ense

Erftstadt

Erkelenz

Erkrath

Erndtebriick

Erwitte

Eschweiler

Eslohe (Sauerland)

Espelkamp

Essen

Euskirchen

Everswinkel

Extertal

RPIWWIARRPRIRPRWINIERIPIWIPAININININIWIWINW|W

R WIRRPIRPIWINIRIPIWIEAININIWINIWIWINW|W

F

Finnentrop

Frechen

Freudenberg

Fréndenberg/Ruhr

NN

NN

G

Gangelt

Geilenkirchen

Geldern

Gelsenkirchen

Gescher

Geseke

Gevelsberg

Gladbeck

Goch

Grefrath

Greven

Grevenbroich

Gronau (Westf.)

Gummersbach

Gutersloh

PIWWIRIWIWINININININIWIN|IN|(W

BAINWIRIWWINIWINININIWINININ
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Ministerium fiir Heimat, Kommunales,
Bau und Digitalisierung
des Landes Nordrhein-Westfalen

Kostenkategorie

Kommune Mietniveau .
Wohneigentum
H
Haan 4 4
Hagen 3 3
Halle (Westf.) 3 3
Hallenberg 1 1
Haltern am See 4 4
Halver 1 2
Hamm 3 3
Hamminkeln 3 3
Harsewinkel 3 3
Hattingen 3 3
Havixbeck 4 4
Heek 2 2
Heiden 3 3
Heiligenhaus 3 3
Heimbach 2 2
Heinsberg 3 3
Hellenthal 1 1
Hemer 2 2
Hennef (Sieg) 4 4
Herdecke 3 3
Herford 3 2
Herne 3 3
Herscheid 2 2
Herten 2 3
Herzebrock-Clarholz 3 2
Herzogenrath 3 3
Hiddenhausen 2 2
Hilchenbach 2 2
Hilden 4 4
Hille 2 2
Holzwickede 3 3
Hopsten 2 2
Horn-Bad Meinberg 1 1
Horstel 3 2
Horstmar 3 2
Hovelhof 4 4
Hoxter 1 2
Hiickelhoven 3 3
Hiickeswagen 2 2
Hillhorst 1 1
Hinxe 2 2
Hirtgenwald 3 2
Hirth 4 4
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Kommune

Ministerium fiir Heimat, Kommunales,

Bau und Digitalisierung

des Landes Nordrhein-Westfalen

Mietniveau

Kostenkategorie

Wohneigentum

Ibbenbiiren

Inden

Iserlohn

Isselburg

Issum

WININ|W|lW

NININ|W|W

J

Juchen

w

Julich

wlw

w

K

Kaarst

Kalkar

Kall

Kalletal

Kamen

Kamp-Lintfort

Kempen

Kerken

Kerpen

Kevelaer

Kierspe

Kirchhundem

Kirchlengern

Kleve

Koln

Kodnigswinter

Korschenbroich

Kranenburg

Krefeld

Kreuzau

Kreuztal

Kirten

WINIWIBAINIDIPIPDPWINIRLPINW|IRWIARNIWR|IRLRIN|PD

WINIWIEAINIRIRIERININIRPININIWINIWINIW(R|RLR(IN|P>

L

Ladbergen

Laer

Lage

Langenberg

Langenfeld (Rhld.)

Langerwehe

Legden

Leichlingen (Rhld.)

Lemgo

Lengerich

Lennestadt

RINIINIDINIDIPRINININIW

RPIWINIEARINIWIEARINININIW
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Kommune

Ministerium fiir Heimat, Kommunales,

Bau und Digitalisierung

des Landes Nordrhein-Westfalen

Mietniveau

Kostenkategorie

Leopoldshéhe

Wohneigentum

w

Leverkusen

Lichtenau

Lienen

Lindlar

Linnich

Lippetal

Lippstadt

Lohmar

Lohne

Lotte

Libbecke

Lidenscheid

Ludinghausen

Ligde

Linen

2
4
3
2
3
2
1
3
4
2
3
2
2
3
1
3

WIRWININIWINIRWININWINIW|A~

M

Marienheide

Marienmunster

Marl

Marsberg

Mechernich

Meckenheim

Medebach

Meerbusch

Meinerzhagen

Menden (Sauerland)

Merzenich

Meschede

Metelen

Mettingen

Mettmann

Minden

Moers

Mohnesee

Monchengladbach

Monheim am Rhein

Monschau

Morsbach

Much

Miulheim an der Ruhr

Minster

HIPWIRINIDPIPIWWIWIARININIRPIWININ|PAPIR|IPINRPIWIRL|N

RIPRPWIR[(RP|IR(WIWIWINIEAINININIWININ|ARIR|IPAINRPIWIRL|N

N

Nachrodt-Wiblingwerde
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Kommune

Ministerium fiir Heimat, Kommunales,

Bau und Digitalisierung

des Landes Nordrhein-Westfalen

Mietniveau

Kostenkategorie

Netphen

Wohneigentum

N

Nettersheim

Nettetal

Neuenkirchen

Neuenrade

Neukirchen-Viuyn

Neunkirchen

Neunkirchen-Seelscheid

Neuss

Nideggen

Niederkassel

Niederkrichten

Niederzier

Nieheim

Nordkirchen

Nordwalde

Norvenich

Nottuln

Numbrecht

2
2
3
3
2
3
2
4
4
3
4
2
3
1
3
4
4
3
2

NIWWWW|RrRWW(A NP IRPRIWINWWN

o)

Oberhausen

Ochtrup

Odenthal

Oelde

Oer-Erkenschwick

Oerlinghausen

Olfen

Olpe

Olsberg

Ostbevern

Overath

Al RPIWWWINW|IDINIW

PWIERLINWWWIN|IAINW

P

Paderborn

Petershagen

Plettenberg

Porta Westfalica

PreuRisch Oldendorf

Pulheim

PIRINIRLRIN|D

A N|R[RP|R|D

R

Radevormwald

Raesfeld

Rahden

Ratingen

Recke

NI INNWIN

NP IWIN
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Kommune

Ministerium fiir Heimat, Kommunales,

Bau und Digitalisierung

des Landes Nordrhein-Westfalen

Mietniveau

Kostenkategorie

Recklinghausen

Wohneigentum

w

Rees

Reichshof

Reken

Remscheid

Rheda-Wiedenbriick

Rhede

Rheinbach

Rheinberg

Rheine

Rheurdt

Rietberg

Rodinghausen

Roetgen

Rommerskirchen

Rosendahl

Rosrath

Ruppichteroth

Ruthen

RINIPAINIPIWIERIWWWINIPRPWIPRPWINININ(W

RPINIBINIBRIDRINIWINWWIPWWIWINININ

S

Saerbeck

Salzkotten

Sankt Augustin

Sassenberg

Schalksmuhle

Schermbeck

Schieder-Schwalenberg

Schlangen

Schleiden

Schlof® Holte-Stukenbrock

Schmallenberg

Schoéppingen

Schwalmtal

Schwelm

Schwerte

Selfkant

Selm

Senden

Sendenhorst

Siegburg

Siegen

Simmerath

Soest

Solingen

PIWINIPIPIWWLWWWWWIWWIRWWW|IRLRINRPWPWW

PIWININIPRIWIWININIWINININIRIWININIRIWININN|RWIN
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Ministerium fiir Heimat, Kommunales,
Bau und Digitalisierung
des Landes Nordrhein-Westfalen

Kostenkategorie

Kommune Mietniveau Wohneigentum
Sonsbeck 2 2
Spenge 2 2
Sprockhovel 3 3
Stadtlohn 2 3
Steinfurt 3 2
Steinhagen 3 3
Steinheim 1 1
Stemwede 1 1
Stolberg (Rhld.) 3 3
Straelen 3 2
Sudlohn 2 2
Sundern (Sauerland) 1 2
Swisttal 4 4
T

Tecklenburg 3 3
Telgte 4 4
Titz 3 3
Ténisvorst 3 3
Troisdorf 4 4
U

Ubach-Palenberg 2
Uedem 2 2
Unna 3
\')

Velbert 3 3
Velen 2 2
Verl 3 3
Versmold 2 2
Vettweil 4 3
Viersen 3 3
Vlotho 2 2
Voerde (Niederrhein) 2 2
Vreden 2 2
W

Wachtberg 4 4
Wachtendonk 2 3
Wadersloh 2 2
Waldbrol 2 2
Waldfeucht 3 2
Waltrop 3 3
Warburg 1 1
Warendorf 3 3
Warstein 1 1
Wassenberg 3 3
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Kommune

Ministerium fiir Heimat, Kommunales,

Bau und Digitalisierung

des Landes Nordrhein-Westfalen

Mietniveau

Kostenkategorie

Weeze

Wohneigentum

N

Wegberg

Weilerswist

Welver

Wenden

Werdohl

Werl

Wermelskirchen

Werne

Werther (Westf.)

Wesel

Wesseling

Westerkappeln

Wetter (Ruhr)

Wettringen

Wickede (Ruhr)

Wiehl

Willebadessen

Willich

Wilnsdorf

Windeck

Winterberg

Wipperfirth

Witten

Wiilfrath

Wuppertal

Wirselen

3
3
4
1
2
1
2
3
3
3
2
4
2
2
2
2
2
1
3
2
2
2
2
3
3
4
3

WIWIPRIWININININIBARIERINININIWIWIARINWIWIWINIRININIWIW

X

Xanten

Z

Zilpich
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Ministerium fiir Heimat, Kommunales, Bau und Digitalisierung des Landes Nordrhein-Westfalen Anlage 1
Wohnraumférderung in Nordhein-Westfalen - Férderkontingente 2024
Bewilligungsbehérde Mietwohnungsbau- Eigentums- Modernisierungs- Summe inkl.
Budget Budget Budget Globalbudgets
Diisseldorf, Stadt Globalbudget 65.000.000 €
Duisburg, Stadt 19.100.000 € 3.100.000 € 3.100.000 € 25.300.000 €
Essen, Stadt 32.500.000 € 6.100.000 € 3.800.000 € 42.400.000 €
Krefeld, Stadt 12.700.000 € 2.400.000 € 1.500.000 € 16.600.000 €
Mé&nchengladbach, Stadt 13.200.000 € 1.500.000 € 1.700.000 € 16.400.000 €
Mulheim an der Ruhr, Stadt 8.400.000 € 1.900.000 € 1.100.000 € 11.400.000 €
Oberhausen, Stadt 7.900.000 € 1.300.000 € 1.300.000 € 10.500.000 €
Remscheid, Stadt 4.000.000 € 700.000 € 800.000 € 5.500.000 €
Solingen, Stadt 7.700.000 € 1.700.000 € 1.000.000 € 10.400.000 €
Wuppertal, Stadt 18.400.000 € 2.900.000 € 2.300.000 € 23.600.000 €
Kreis Kleve gesamt 11.400.000 € 1.300.000 € 1.800.000 € 14.500.000 €
Kreis Mettmann gesamt 22.900.000 € 5.400.000 € 2.900.000 € 31.200.000 €
Rhein-Kreis Neuss gesamt 21.600.000 € 5.200.000 € 2.600.000 € 29.400.000 €
Kreis Viersen gesamt 10.800.000 € 2.000.000 € 1.700.000 € 14.500.000 €
Kreis Wesel gesamt 14.700.000 € 2.300.000 € 2.700.000 € 19.700.000 €
Reg.-Bez. Diisseldorf 205.300.000 € 37.800.000 € 28.300.000 € 336.400.000 €
Bonn Stadt 25.500.000 € 5.300.000 € 2.100.000 € 32.900.000 €
Koln, Stadt Globalbudget 100.000.000 €
Leverkusen, Stadt 9.700.000 € 2.200.000 € 1.000.000 € 12.900.000 €
Stédteregion Aachen gesamt 31.700.000 € 5.800.000 € 3.500.000 € 41.000.000 €
Kreis Diren gesamt 10.700.000 € 1.600.000 € 1.500.000 € 13.800.000 €
Rhein-Erft-Kreis gesamt 22.800.000 € 4.900.000 € 2.700.000 € 30.400.000 €
Kreis Euskirchen gesamt 7.200.000 € 1.100.000 € 1.100.000 € 9.400.000 €
Kreis Heinsberg gesamt 9.700.000 € 1.400.000 € 1.500.000 € 12.600.000 €
Oberbergischer Kreis gesamt 7.700.000 € 1.100.000 € 1.600.000 € 10.400.000 €
Rheinisch-Bergischer-Kreis gesamt 13.000.000 € 3.000.000 € 1.700.000 € 17.700.000 €
Rhein-Sieg-Kreis Globalbudget 37.000.000 €
Reg.-Bez. KoIn 138.000.000 € 26.400.000 € 16.700.000 € 318.100.000 €
Bottrop, Stadt 4.500.000 € 700.000 € 900.000 € 6.100.000 €
Gelsenkirchen, Stadt 9.400.000 € 1.500.000 € 1.700.000 € 12.600.000 €
Miinster, Stadt Globalbudget 35.000.000 €
Kreis Borken gesamt 11.400.000 € 1.700.000 € 2.000.000 € 15.100.000 €
Kreis Coesfeld gesamt 6.600.000 € 1.400.000 € 1.200.000 € 9.200.000 €
Kreis Recklinghausen gesamt 20.300.000 € 3.700.000 € 3.800.000 € 27.800.000 €
Kreis Steinfurt gesamt 15.600.000 € 2.400.000 € 2.500.000 € 20.500.000 €
Kreis Warendorf gesamt 8.100.000 € 1.400.000 € 1.600.000 € 11.100.000 €
Reg.-Bez. Miinster 75.900.000 € 12.800.000 € 13.700.000 € 137.400.000 €
Bielefeld, Stadt Globalbudget 35.000.000 €
Kreis Gutersloh gesamt 13.800.000 € 2.500.000 € 2.000.000 € 18.300.000 €
Kreis Herford gesamt 7.000.000 € 1.000.000 € 1.500.000 € 9.500.000 €
Kreis Hoxter gesamt 2.100.000 € 300.000 € 800.000 € 3.200.000 €
Kreis Lippe gesamt 10.300.000 € 1.300.000 € 2.000.000 € 13.600.000 €
Kreis Minden-Lubbecke gesamt 9.500.000 € 1.000.000 € 1.800.000 € 12.300.000 €
Kreis Paderborn gesamt 13.800.000 € 2.700.000 € 1.800.000 € 18.300.000 €
Reg.-Bez. Detmold 56.500.000 € 8.800.000 € 9.900.000 € 110.200.000 €
Bochum, Stadt 20.700.000 € 3.100.000 € 2.400.000 € 26.200.000 €
Dortmund, Stadt Globalbudget 40.000.000 €
Hagen, Stadt 6.300.000 € 1.100.000 € 1.200.000 € 8.600.000 €
Hamm, Stadt 7.000.000 € 900.000 € 1.000.000 € 8.900.000 €
Herne, Stadt 6.000.000 € 1.000.000 € 1.000.000 € 8.000.000 €
Ennepe-Ruhr-Kreis gesamt 10.800.000 € 2.000.000 € 2.000.000 € 14.800.000 €
Hochsauerlandkreis gesamt 4.600.000 € 600.000 € 1.600.000 € 6.800.000 €
Markischer Kreis gesamt 9.400.000 € 1.100.000 € 2.500.000 € 13.000.000 €
Kreis Olpe gesamt 2.700.000 € 400.000 € 800.000 € 3.900.000 €
Kreis Siegen-Wittgenstein gesamt 9.600.000 € 1.400.000 € 1.700.000 € 12.700.000 €
Kreis Soest gesamt 9.100.000 € 1.300.000 € 1.800.000 € 12.200.000 €
Kreis Unna gesamt 13.300.000 € 2.000.000 € 2.400.000 € 17.700.000 €
Reg.-Bez. Arnsberg 99.500.000 € 14.900.000,00 € 18.400.000 € 172.800.000 €
LI LOCR L IS 575.200.000 € 100.700.000,00 € 87.000.000 € 762.900.000 €
ohne Globalbudgets
Anteil in den Globalbudgets 243.300.000,00 € 33.000.000,00 € 35.700.000,00 € 312.000.000,00 €

Summe zugeteilter Ausgangsbudgets

818.500.000 €

133.700.000,00 €

122.700.000 € 1.074.900.000 €

nachrichtlich:

zentral bewirtschaftete Programmteile sowie Mittelreserve fiir die unterjdahrige Steuerung
(Wohnraum fiir Menschen mit Behinderungen in Einrichtungen mit umfassendem Leistungsangebot, Experimenteller Wohnungsbau, Wohnraum
fur Auszubildende und Studierende, Quartiere, Zuschiisse und Tilgungsnachldsse fiir Erwerb und Verldngerung von Belegungsrechten

(Modellversuch) sowie Zuschiisse nach RL MoWo)

625.100.000 €

Wohnraumférderungsprogramm 2024 insgesamt

1.700.000.000 €
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