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Einleitung

Als wohnungspolitischer Beitrag zur Losung der aktuellen demografischen und siedlungsstruktu-
rellen Probleme im Wohnungsbestand des Landes Nordrhein-Westfalen wird ab 2006 ein inves-
tives Bestandsforderprogramm mit drei Schwerpunkten aufgelegt. Dieses soll dazu beitragen,
differenzierte Wohnangebote im Bestand insbesondere fir altere und auch pflegebedurftige
Menschen zu schaffen, damit diese langfristig in ihren Wohnungen und ihrem Wohnquartier
wohnen bleiben und bei Bedarf auch ambulant gepflegt werden kénnen.

In diesem Sinne werden bauliche MaBnahmen zur Reduzierung von Barrieren im Wohnungsbe-
stand in Mietwohnungen ebenso wie in Eigenheimen und Eigentumswohnungen gefordert (Num-
mer 1 der Richtlinien). Darliber hinaus werden MaBnahmen zur baulichen Anpassung und Moder-
nisierung in bestehenden Altenwohn- und Pflegeheimen gefdrdert, die zur Verbesserung der
Wohn- und Lebensbedingungen ihrer Bewohner beitragen (Nummer 2 der Richtlinien).

Zur Lésung der aktuellen siedlungsstrukturellen Probleme werden wohnungswirtschaftliche
MaBnahmen des Stadtumbaus, die der Verbesserung und Aufwertung von hoch verdichteten
Sozialwohnungsbestédnden der 1960er und 1970er Jahre dienen, in Verbindung mit integrierten
Bewirtschaftungskonzepten geférdert. Wohnungspolitisches Ziel ist es, durch bauliche MaBnah-
men grundlegende und dauerhafte Verbesserungen und Umstrukturierungen von GroBwohnan-
lagen zu erreichen (Nummer 3 der Richtlinien).

1
Bauliche MaBnahmen zur Reduzierung von Barrieren im Wohnungsbestand

1.1
Rechtsgrundlagen und Forderzweck
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Zur Reduzierung von Barrieren in bestehenden Mietwohnungen und Eigenheimen sowie Eigen-
tumswohnungen in Nordrhein-Westfalen gewahrt das Land Darlehen aus Mitteln des Landes-
wohnungsbauvermdgens nach MaBgabe

von Nr. 1dieser Richtlinien in Verbindung mit

§ 44 Landeshaushaltsordnung (LHO, SGV. NRW. 630)

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

der Verordnung Uber die Zustandigkeiten auf dem Gebiet der sozialen Wohnraumférderung
und anderer MaBnahmen des Wohnungswesens (SGV. NRW. 237) in der jeweils geltenden Fas-
sung.

Forderzweck ist die Anpassung des Wohnraumangebots an die Erfordernisse des demografi-
schen Wandels. Der Wohnungsbestand soll baulich so umgestaltet werden, dass er mdglichst
barrierefrei von allen Altersgruppen und insbesondere auch von alteren Menschen genutzt wer-
den kann.

1.2
Forderfahige MaBnahmen und Fordervoraussetzungen

1.2.1

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

Dazu zahlen z.B. folgende bauliche MaBnahmen:

a) barrierefreie Umgestaltung des Bades durch den Einbau einer bodengleichen Dusche, Grund-
rissveranderungen zur Schaffung der notwendigen Bewegungsflachen sowie weitere Ausstat-
tungsverbesserungen (z.B. unterfahrbarer Waschtisch, erhdhte Toilette, Verlegung von Schal-
tern, Steckdosen und Haltegriffen),

b) barrierefreie Umgestaltung der Kiichen (z.B. Schaffung der notwendigen Bewegungsflachen),
c) Einbau neuer, verbreiterter Turen (Innentiren und Wohnungsabschlusstiir) sowie von Balkon-
tiren zum Abbau von Tlrschwellen,

d) Grundrissanderungen zur Schaffung von notwendigen Bewegungsflachen in Wohn- und
Schlafraumen sowie Fluren,

e) Schaffung stufenfrei erreichbarer Abstellflachen,

f) Uberwindung von Differenzstufen zwischen Eingang und Erdgeschoss durch Rampen, Aufzug,
Treppenlift oder Umgestaltung eines Nebeneingangs,

g) Nachristung mit elektrischen Tur6ffnern,

h) Einbau, Anbau oder Modernisierung eines Aufzugs,

i) Bau eines neuen ErschlieBungssystems zur barrierefreien Erreichbarkeit der Wohnungen (z.B.
Aufzugturm, Laubengange, ErschlieBungsstege),

j) Herstellung der Barrierefreiheit auf Wegen, Freiflachen und Stellplatzen des Grundstiicks.
Weitere notwendige bauliche MaBnahmen, die durch die 0. g. MaBnahmen verursacht werden,
sind ebenfalls forderfahig.
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1.2.2

MaBnahmen innerhalb von Wohnungen werden geférdert, wenn gewahrleistet ist, dass nach ih-
rer Durchfiihrung die folgenden Mindestanforderungen erreicht werden: Mindestens ein Wohn-
und Schlafraum, die Kliche oder Kochnische sowie ein Bad miissen ohne Stufen, Schwellen oder
untere Turanschlage zu erreichen sein. Das Bad muss mit Waschtisch, Toilette und bodenglei-
cher Dusche ausgestattet sein. Sofern Toilette und Dusche in getrennten RGumen untergebracht
sind, miissen beide ohne Stufen, Schwellen oder untere Tlranschlage zu erreichen sein.

1.2.3
Erdgeschosswohnungen sowie ggf. Aufzug sollen von der 6ffentlichen Verkehrsflache stufenlos
zu erreichen sein.

1.2.4

Der Bau neuer ErschlieBungssysteme zur barrierefreien Erreichbarkeit der Wohnungen (z.B. Auf-
zugturm, Laubengange, ErschlieBungsstege) wird in Gebauden mit mehr als zwei Wohnungen
gefdrdert, wenn in mindestens 50 v.H. der durch die BaumaBnahmen erschlossenen Wohnungen
zeitgleich die Mindestanforderungen nach Nr. 1.2.2 erreicht werden.

1.2.5

Gefordert werden auch MaBnahmen und MaBnahmebiindel, die nur einzelne Elemente der DIN
18 025 Teil 1 oder Teil 2 umsetzen. Kann eine DIN-gerechte Ausflihrung nicht komplett und in al-
len Teilbereichen umgesetzt werden, so ist sicherzustellen, dass eine weitgehende Reduzierung
der Barrieren, Stufen und Schwellen erfolgt und nur von solchen Vorgaben der Norm abgewi-
chen wird, deren Einhaltung technisch nicht mdglich oder nur mit einem unverhaltnismaBig ho-
hen Aufwand zu erreichen ist. Uber die begriindete Zulassigkeit von Abweichungen entscheidet
die Bewilligungsbehérde.

1.2.6

Foérderfahig sind MaBnahmen in Wohngebauden mit nicht mehr als vier Vollgeschossen. In In-
nenstadten und Innenstadtrandlagen sind auch Wohngebaude mit bis zu sechs Vollgeschossen
forderfahig, wenn sich deren Geschossigkeit aus der umgebenden Bebauung ergibt bzw. sich in
diese stadtebaulich vertretbar einfligt.

1.3
Art und Hohe der Forderung

1.3.1
Die Férderung erfolgt mit Darlehen zur Anteilsfinanzierung der férderfahigen Baukosten.

1.3.2

Das Darlehen betragt bis zu 150 Euro je Quadratmeter Wohnflache, bei Wohnungen bis zu 62
Quadratmetern Wohnflache bis zu 200 Euro je Quadratmeter Wohnflache, héchstens jedoch

50 v.H. der anerkannten forderfahigen Bau- und Baunebenkosten. Der Darlehenshéchstbetrag
ist auf 15.000 Euro pro Wohnung begrenzt. Wird eine Wohnung fur Wohngruppen mit dlteren
und pflegebediirftigen oder behinderten Menschen mit Betreuungsbedarf barrierefrei umgebaut,
betragt dieser Hochstbetrag 30.000 Euro pro Wohnung.
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1.3.3

Wird ein neues barrierefreies ErschlieBungssystem (nach Nummer 1.2.1 Buchstabe i) errichtet,
kann das Darlehen nach Nummer 1.3.2 um bis zu 45 Euro pro Quadratmeter Wohnflache der er-
schlossenen Wohnungen erhéht werden.

1.3.4

Wird erstmalig ein Aufzug eingebaut, kann das Darlehen nach Nummer 1.3.2 um bis zu 30 Euro
pro Quadratmeter Wohnflache der geforderten barrierefreien Wohnungen, die durch den Aufzug
erschlossen werden, erhéht werden. Der Erhéhungsbetrag ist auf maximal 46.200 Euro pro Auf-
zug beschrankt.

1.3.5

Werden MaBnahmen zur barrierefreien Nutzung des privaten Wohnumfelds (Eingangsbereiche,
Hof- und Gartenflachen) auf Grundstliicken mit Wohngebauden mit mehr als zwei Wohneinheiten
durchgefiihrt, kann das Darlehen nach Nummer 1.3.2 um bis zu 35 Euro pro Quadratmeter ge-
stalteter Grundstlcksflache erhéht werden.

1.3.6
Das insgesamt berechnete Darlehen wird auf volle hundert Euro aufgerundet. Darlehensbetrage
unter 50 Euro pro Quadratmeter Wohnflache der geférderten Wohnungen werden nicht bewilligt.

1.4
Darlehensbedingungen

Der Zins fir das gewahrte Darlehen betragt fiir einen Zeitraum von 10 Jahren nach Fertigstellung
der MaBnahmen (Bestatigung durch die Bewilligungsbehdrde) jahrlich 0,5 v.H. Danach ist das
Darlehen jahrlich mit 6 v.H. zu verzinsen.

Das Darlehen ist jahrlich mit 2 v.H. - unter Zuwachs der durch die fortschreitende Tilgung er-
sparten Zinsen - zu tilgen.

Zusatzlich zu den Gebluhren fiir die Verwaltungstatigkeit der Bewilligungsbehérde sind ein ein-
maliger Verwaltungskostenbeitrag in Héhe von 0,4 v.H. des bewilligten Darlehens und ein lau-
fender Verwaltungskostenbeitrag in Hohe von jahrlich 0,5 v.H. des bewilligten Darlehens zu zah-
len. Nach Tilgung des Darlehens um 50 v.H. wird der Verwaltungskostenbeitrag vom halben Dar-
lehensbetrag erhoben.

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

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

1.5
Miete

Werden die BaumaBnahmen in preisgebundenen Wohnungen durchgefihrt, so sind zur Berech-
nung der preisrechtlich zuldassigen Mieterhohung die Vorschriften des Wohnungsbindungsgeset-
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zes (WoBindG), der Zweiten Berechnungsverordnung (ll. BV) und der Neubaumietenverordnung
1970 (NMV 1970) zu beachten. Gleichzeitig ist zu priifen, ob die Miete nach Durchfihrung der
BaumaBnahmen den Anforderungen der Nr. 6.4 der Verwaltungsvorschriften zur Zweiten Be-
rechnungsverordnung (VV-II.BV, SMBI. NRW. 238) entspricht und erforderlichenfalls durch eine
auflésende Bedingung entsprechend den Regelungen der Nr. 6.43 VV-II.BV zu begrenzen.
Werden die BaumaBnahmen in nicht preisgebundenen Wohnungen durchgefihrt, so sind Miet-
erhéhungen im Rahmen von § 559 Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) zulassig. Dabei ist insbeson-
dere zu beachten, dass bei der Berechnung des zulassigen Mieterhdhungsbetrags der Zinsvor-
teil aus dieser Forderung bericksichtigt wird (§ 559 a BGB).

1.6
Weitere zu beachtende Vorschriften

Im Ubrigen sind die allgemeinen Bestimmungen und Verfahrensregelungen gemaB der Anlage zu
beachten.

2
Bauliche Anpassung und Modernisierung von bestehenden Altenwohn- und Pflegeheimen

21
Rechtsgrundlagen und Forderzweck

2.1

Fur die bauliche Anpassung und Modernisierung von bestehenden Altenwohn- und Pflegehei-
men in Nordrhein-Westfalen, die zum Zeitpunkt der Antragstellung langer als 25 Jahre fertig ge-
stellt sind, gewahrt das Land Darlehen aus Mitteln des Landeswohnungsbauvermdgens nach
MaBgabe

von Nr. 2 dieser Richtlinien in Verbindung mit

dem Gesetz Uiber die soziale Wohnraumférderung (Wohnraumférderungsgesetz - WoFG),
dem Wohnungsbauférderungsgesetz (WBFG, SGV. NRW. 237)

der Verordnung uber die Abweichung von den Einkommensgrenzen nach § 9 Abs. 2 Wohn-
raumforderungsgesetz (VO WoFG NRW, SGV. NRW. 237)

in der jeweils geltenden Fassung.

Forderzweck ist die bauliche Anpassung und Modernisierung bestehender Altenwohn- und Pfle-
geheime, die als vollstationare Dauerpflegeeinrichtungen genutzt werden, zur Anpassung an die
heutigen Wohn- und Nutzungsqualitaten.

2.1.2

Es wird die Schaffung von Wohn- und Gemeinschaftsraumen geférdert, die flir neue Formen des
gemeinschaftlichen Wohnens in vollstationaren Dauerpflegeeinrichtungen (Pflegewohnplatze)
nach § 8 Abs. 1 des Gesetzes zur Umsetzung des Pflege- Versicherungsgesetzes (Landespfle-
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gegesetz Nordrhein- Westfalen - PfG NW, SGV. NRW. 820) bestimmt sind. Tages-, Nacht- und
Kurzzeitpflegeplatze werden nicht gefordert.

2.2
Forderfahige MaBnahmen und Fordervoraussetzungen

2.2.1
Gefordert werden bauliche Anpassungs- und ModernisierungsmaBnahmen gem. § 16 Abs. 1 Nr. 3
und 4 und § 16 Abs. 3 WoFG.

2.2.2

Zu den forderfahigen MaBnahmen gehoren z.B.:

- Grundrissanderungen zur Aufldsung von langen Fluren und zur Gliederung des Heims in klein-
teilige Wohngruppen fir in der Regel bis zu 12 Personen,

- Herstellung von barrierefreien Badern durch Einbau, Umbau oder durch Modernisierung vor-
handener Bader,

- Herstellung von Pflegebadern und Ruherdumen,

- Herstellung von dezentralen Gemeinschafts- und Wirtschaftsbereichen in den Wohngruppen
mit Koch-, Ess- und Wohnbereich,

- Ausstattung der Gemeinschaftsbereiche mit Terrasse oder Balkon,

- Grundrissanderungen zur Reduzierung des Anteils von Doppelzimmern,

- Herstellung eines barrierefreien Zugangs von der 6ffentlichen Verkehrsflache in das Heim und
zu allen Bereichen, die von Bewohnerinnen und Bewohnern genutzt werden,

- WohnumfeldmaBnahmen, insbesondere auch die Schaffung von Sinnesgarten fur demenziell
erkrankte Personen,

- Einbau oder Modernisierung von Aufzlgen.

2.2.3

Geforderte Heime sollen besondere bauliche und funktionale Qualitaten erreichen:

- Der haufig gegebene Einrichtungs- oder Hotelcharakter bestehender Heime soll zu Gunsten
einer baulichen Struktur Gberwunden werden, die ein haushalts- und familienahnliches Zusam-
menleben in Wohngruppen erlaubt.

- Die gemeinschaftlichen Koch-, Ess- und Wohnbereiche der Wohngruppen sollen die baulichen
Voraussetzungen daflr bieten, dass die Mahlzeitenzubereitung und andere hauswirtschaftliche
Leistungen dezentralisiert unter Beteiligung von Bewohnerinnen und Bewohnern erbracht wer-
den kdnnen. Sie sollen in Bezug auf die GruppengrdBe ausreichend dimensioniert sein und eine
hohe Aufenthaltsqualitat aufweisen.

- Die Wohngruppen mussen storungsfrei erschlossen werden. ErschlieBungen, die durch ande-
re Wohngruppen fihren, sind unzulassig.

- Die Grundrisse der Wohngruppen sollen nutzungsflexibel gestaltet werden. Sie sollen nicht nur
fur vollstationare Pflege sondern auch fiir eine eventuelle Folgenutzung als Gruppenwohnungen
flr ambulant unterstiitzte Wohngruppen geeignet sein.

- Die baulichen MaBnahmen sind stimmig aus einem Nutzungskonzept abzuleiten.

- Die Fenster der Wohnschlaf- und Gemeinschaftsraume sollen bodentief ausgepragt werden.
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- Jeder Wohnschlafraum soll ein eigenes Bad erhalten.
- Der Anteil der Einzelzimmer soll nicht unter 80 v.H. liegen.

2.2.4

Ausbau- und ErweiterungsmaBnahmen sind in untergeordnetem Umfang zulassig zur Kompen-
sation von Platzen, die infolge der BaumaBnahmen entfallen, soweit das Heim hierdurch die Ge-
samtgroBe von 80 Platzen (gefdérderte und nicht geférderte Platze) nicht liberschreitet.

2.2.5
In Heimen mit mehr als 80 Platzen soll die Platzzahl verringert werden. Heime mit mehr als 120
verbleibenden Platzen (geforderte und nicht geférderte Platze) werden nicht gefordert.

2.2.6

Geférdert werden nur Heime, die in Wohngebiete integriert sind und nicht mehr als vier Vollge-
schosse haben. In Innenstadten und Innenstadtrandlagen sind auch Heime mit bis zu sechs Voll-
geschossen forderfahig, wenn sich deren Geschossigkeit aus der umgebenden Bebauung ergibt
bzw. sich in diese stadtebaulich vertretbar einfugt.

2.2.7
Die Kombination geforderter und nicht geférderter Platze in einer BaumaBnahme ist zulassig.

2.2.8

Die Vorschriften des PfG NW, insbesondere die Anforderungen der Verordnung lber die allge-
meinen Grundsatze der Férderung von Pflegeeinrichtungen nach dem Landespflegegesetz
(AligForderPflegeVO, SGV. NRW. 820) und die Vorschriften des Heimgesetzes (HeimG), insbe-
sondere die Anforderungen der Verordnung uber bauliche Mindestanforderungen fir Altenhei-
me, Altenwohnheime und Pflegeheime fir Volljahrige (Heimmindestbauverordnung — HeimMin-
BauV) in den jeweils geltenden Fassungen, bleiben unberihrt. Fordervoraussetzung ist eine Be-
statigung nach § 1 Abs. 1 AligFérderPflegeVO, dass die Abstimmung der geplanten MaBnahmen
mit dem &rtlichen Trager der Sozialhilfe abgeschlossen ist.

2.2.9

Die teilweise Umstrukturierung einer Pflegeeinrichtung wird nur geférdert, wenn der zustandige
Uberortliche Sozialhilfetrager bestatigt hat, dass gegen eine separate Berechnung der gesondert
berechnungsfahigen betriebsnotwendigen Investitionsaufwendungen (§ 13 Abs. 2 PfG NW) fir
die zur Férderung vorgesehenen Pflegewohnplatze keine Bedenken bestehen.

2.3
Art und Hohe der Forderung

2.3.1
Die Férderung erfolgt mit Darlehen zur Anteilsfinanzierung der forderfahigen Kosten.

2.3.2
Forderfahig sind die Baukosten ohne Ausstattung/Einrichtung (gem. DIN 276, Kostengruppe
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600) abzuglich pauschal 20 v.H. fir allgemeine InstandsetzungsmaBnahmen. Dieser Pauschal-
abzug entfallt, soweit Pflegewohnplatze im Wege des Ausbaus oder der Erweiterung entstehen.

2.3.3

Es wird ein Forderdarlehen bis zur Hohe von 50.000 Euro pro Pflegewohnplatz gewahrt, maxi-
mal aber bis zur Hohe der forderfahigen Kosten, soweit diese nicht durch andere Finanzierungs-
mittel (Eigenmittel, Fremdmittel, andere Fordermittel) gedeckt werden. Fiir Heime mit insgesamt
nicht mehr als 24 Pflegewohnplatzen kann das Forderdarlehen pro Pflegewohnplatz um bis zu
7.100 Euro erhdéht werden.

2.3.4

Sofern die geforderten Pflegewohnplatze mit Restvaluten friherer Férderungen aus Wohnungs-
bauférderungsmitteln (Wfa-Mittel) belastet sind, darf die Summe dieser Restvaluten und des
Forderdarlehens nach Nr. 2.3.3 den Hochstbetrag von 50.000 Euro pro Platz, bei Heimen mit
nicht mehr als 24 Pflegewohnplatzen 57.100 Euro pro Platz, nicht libersteigen. MaBgeblicher
Stichtag fur die Berechnung dieser Restvaluten ist der auf die Bewilligung folgende nachste Leis-
tungstermin. Foérderdarlehen und Restvaluten werden in einem Gesamtdarlehen zusammenge-
fasst. Uber die Summe aus Férderdarlehen und Restvaluten wird ein neuer Darlehensvertrag zu
den aktuell gultigen Darlehensbedingungen und Férderkonditionen geschlossen. Der Darlehens-
anteil, der auf die Restvaluten entfallt, gelangt nicht zur Auszahlung. Er wird nach Erteilung der
Férderzusage mit den bestehenden Konten verrechnet.

2.3.5

Neben dem Darlehen hach Nummer 2.3.3 kdnnen Zusatzdarlehen gewahrt werden:

2.3.5.1

fur die Herstellung von AuBenanlagen, die an den besonderen Bedurfnissen demenziell Erkrank-
ter ausgerichtet sind (z. B. Sinnesgarten mit besonderen Gestaltungselementen und Schutzvor-
richtungen), in H6he von 75 v.H. der Herstellungskosten, maximal 200 Euro pro Quadratmeter
gestalteter Flache,

2.3.5.2
flir den Einbau von Pflegebadern in Héhe von 20.000 Euro pro Pflegebad und

2.3.5.3

fur den Einbau eines Aufzugs, der flr den Liegendtransport geeignet ist, in Hohe von 3000 Euro
pro Pflegewohnplatz, der durch den Aufzug erschlossen wird, maximal in H6he von 60.000 Euro
pro Liegendaufzug.

2.3.6
Das insgesamt berechnete Darlehen wird auf volle 100 Euro aufgerundet.

24
Darlehensbedingungen

Der Zins fir das gewahrte Darlehen betragt fir die Dauer der Bindung ab Fertigstellung der MaB-
nahmen (Bestatigung durch die Bewilligungsbehorde) jahrlich 0,5 v.H. Danach ist das Darlehen
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mit jahrlich 6 v.H. zu verzinsen.

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

Zusatzlich zu den Gebuhren fiir die Verwaltungstatigkeit der Bewilligungsbehoérde sind ein ein-
maliger Verwaltungskostenbeitrag in Héhe von 0,4 v.H. des bewilligten Darlehens und ein lau-
fender Verwaltungskostenbeitrag in Hohe von jahrlich 0,5 v.H. des bewilligten Darlehens zu zah-
len. Nach Tilgung des Darlehens um 50 v.H. wird der Verwaltungskostenbeitrag vom halben Dar-
lehensbetrag erhoben.

Zinsen, Tilgungen und Verwaltungskostenbeitrage sind halbjahrlich an die Wohnungsbauforde-
rungsanstalt Nordrhein-Westfalen — Anstalt der NRW.BANK (Wfa) zu entrichten.

Die weiteren Darlehensbedingungen werden in dem zwischen der Wfa und der Darlehensneh-
merin bzw. dem Darlehensnehmer nach vorgeschriebenem Muster abzuschlieBenden Darle-
hensvertrag festgelegt.

25
Entgelt- und Belegungsbindungen; Zweckbindung

2.5.1

Geforderte Pflegewohnplatze unterliegen fur die Dauer von 20 Jahren folgenden Bindungen: Sie
dirfen fir die Dauer der Belegungsbindung nur an Personen vergeben werden, deren anrechen-
bares Einkommen die Einkommensgrenze des § 9 Abs. 2 WoFGi. V. m. § 1VO WoFG NRW um
nicht mehr als 40 v.H. lGbersteigt.

2.5.2

Das Forderdarlehen ist bei der Berechnung des Investitionskostenanteils am Heimentgelt im Rah-
men der Gesonderten Berechnungsverordnung (GesBerVO, SGV. NRW. 820) entgeltmindernd zu
berlicksichtigen. Fir den Fall, dass die Fordernehmerin bzw. der Fordernehmer die Pflegeein-
richtung nicht selbst betreibt, ist er bzw. sie zu verpflichten,

- die geforderten Pflegewohnplatze fiir die Dauer der Bindung an einen Betreiber einer vollsta-
tionaren Dauerpflegeeinrichtung im Sinne von § 8 Abs. 5 PfG NW zu vermieten und

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

- wahrend der Dauer der Zweckbindung die vereinbarte Miete nur nach MaBgabe des § 4 Abs. 2
GesBerVO (Verbraucherpreisindex) zu erhohen.

2.5.3

Fir den Fall, dass der Betrieb der Dauerpflegeeinrichtung wahrend der Zweckbindung beendet
wird, sind die geforderten Pflegewohnplatze fir die Restdauer der Zweckbindung als Mietwohn-
raum an Personen innerhalb der Einkommensgrenzen des § 9 Abs. 2 WoFG i. V. m. § 1der VO
WoFG NRW zu Uberlassen. Im Mietvertrag darf hochstens die Miete vereinbart werden, die im
Zeitpunkt der Umwandlung des Platzes in Mietwohnraum flir eine vergleichbare, nach WoFG ge-
forderte Mietwohnung fir Berechtigte innerhalb der Einkommensgruppe gemaB § 9 Abs. 2 WoFG
i. V.m. §1VO WoFG NRW zulassig ist.
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2.6
Weitere zu beachtende Vorschriften

2.6.1

Antrage zu Vorhaben, bei denen

- Fordernehmer und Betreiber nicht identisch sind (Investorenmodell) oder

- nur ein Teil der vorhandenen Heimplatze gefordert werden soll oder

- aus anderen Griinden Beratungs- und Klarungsbedarf besteht,

legen die Bewilligungsbehdérden dem Ministerium fir Bauen und Verkehr (MBV) mit einer Stel-
lungnahme zur Abstimmung vor.

2.6.2

Fir Vorhaben, die die Férdervoraussetzungen erflillen, fordern die Bewilligungsbehdrden beim
MBYV die Férdermittel projektbezogen an. Der Anforderung sind der Férderantrag, die Plane, das
Nutzungskonzept und ein Prifvermerk beizufugen.

2.6.3
Im Ubrigen sind die allgemeinen Bestimmungen und Verfahrensregelungen gemaB der Anlage zu
beachten.

3

Wohnungswirtschaftliche MaBnahmen des Stadtumbaus bei hochverdichteten Sozialwoh-
nungsbestanden der 1960er und 1970er Jahre in Verbindung mit integrierten Bewirtschaf-
tungskonzepten

3.1
Rechtsgrundlagen und Forderzweck

Zur dauerhaften Verbesserung der allgemeinen Wohnverhaltnisse von Sozialwohnungsbestan-
den in hochverdichteten GroBsiedlungen, Wohnanlagen oder in hochgeschossigen Wohngebau-
den der 1960er und 1970er Jahre mit besonderen Problemen gewahrt das Land aus Mitteln des
Landeswohnungsbauvermédgens Darlehen nach MaBgabe

- von Nr. 3 dieser Richtlinien in Verbindung mit

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

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

- der Verordnung Uber die Abweichung von den Einkommensgrenzen nach § 9 Abs. 2 Wohn-
raumforderungsgesetz (VO WoFG NRW, SGV. NRW. 237)

in der jeweils geltenden Fassung.
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3.2
Forderfahige MaBnahmen und Fordervoraussetzungen

3.2.1

Forderfahig sind MaBnahmen in hochverdichteten Wohnanlagen der 1960er und 1970er Jahre,
die zum Zeitpunkt der Férderzusage noch mindestens funf Jahre den 6ffentlich-rechtlichen Bin-
dungen unterliegen.

3.2.2

Forderfahig sind folgende baulichen MaBnahmen:

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

- Umbau von Raumen oder Wohnungen im Erdgeschoss zu Abstellrdumen und/oder Gemein-
schaftsraumen, Neuordnung der Millbeseitigungsanlagen,

- Verbesserung der inneren ErschlieBung (z.B. Durchtrennung langer ErschlieBungsflure und
(Neu-)ErschlieBung der geteilten Geschosse durch ein zusatzliches Treppenhaus, Umbau von
Kellergeschossen zur Beseitigung von Angstraumen und schlecht einsehbaren Bereichen),

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

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

- MaBnahmen zur Verbesserung des Wohnumfelds auf privaten Grundstiicken wie z.B.: Entsie-
gelung, Begriinung, Herrichtung und Gestaltung von Hof- und Gartenflachen. Dazu zahlen auch
bauliche Anlagen auf dem Baugrundstiick, die zur gemeinsamen Nutzung dienen (z.B. Kinder-
spielplatze, Stellplatze und Verkehrsanlagen).

Zur Umstrukturierung von Wohnanlagen kann das MBV im Einzelfall der Férderung weiterer bau-
licher MaBnahmen zustimmen.

3.2.3

Die Férderung setzt voraus, dass fir die Dauer der Bindungen ein integriertes Bewirtschaftungs-
konzept durchgefiihrt wird, Uber das die Bewilligungsbehorde, der Investor und das MBV Einver-
nehmen herstellen. Das Konzept ist dem Antrag beizufiigen und muss Aussagen zu folgenden
Eckpunkten enthalten:

a) MaBnahmen zur Verbesserung der Sicherheit und sozialen Kontrolle (z.B. Einsatz von Por-
tiersdiensten, von verstarkten Hausmeisterdiensten und/oder Uberwachungsanlagen). Organisa-
tion und Finanzierung dieser MaBnahmen. Diese sind spatestens ab Fertigstellung der BaumaB-
nahmen zu beginnen und fir die Dauer der Laufzeit der Darlehen zu organisieren.

b) Auswirkungen der baulichen MaBnahmen auf die Mietentwicklung: Kaltmieten vor und nach
Durchfiihrung der MaBnahmen, Angaben zur aktuellen Vergleichsmiete.

c) Betriebskosten vor und nach Durchfiihrung der MaBnahmen. Angaben zu geplanten Betriebs-
kostensenkungen (Mullentsorgung, Energiekosten u.a.).

d) Belegungskonzept.

e) Information und Beteiligung der Mieter.

f) Zusatzliche Angaben zur zukilinftigen Weiterentwicklung der Siedlung bzw. Wohnanlage.
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3.3
Art und Hohe der Férderung

3.31
Die Férderung erfolgt mit Darlehen zur Anteilsfinanzierung der férderfahigen Baukosten.

3.3.2
Das Darlehen betragt bis zu 150 Euro pro Quadratmeter Wohnflache, héchstens jedoch 50 v.H.
der anerkannten forderfahigen Baukosten.

3.3.3

Wird erstmalig ein (zusatzlicher) Aufzug errichtet, kann das Darlehen um bis zu 30 Euro pro
Quadratmeter Wohnflache der geférderten Wohnungen, die durch den Aufzug erschlossen wer-
den, erhoht werden. Der Erhéhungsbetrag ist auf maximal 46.200 Euro pro Aufzug beschrankt
(Hochstbetrag).

3.34

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

3.3.5

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

3.4
Darlehensbedingungen

Der Zins fir das gewahrte Darlehen betragt fir einen Zeitraum von 10 Jahren nach Fertigstellung
der MaBnahmen (Bestatigung durch die Bewilligungsbehérde) jahrlich 0,5 v.H. Danach ist das
Darlehen jahrlich mit 6 v.H. zu verzinsen.

Das Darlehen ist jahrlich mit 2 v.H. - unter Zuwachs der durch die fortschreitende Tilgung er-
sparten Zinsen - zu tilgen.

Zusatzlich zu den Gebuhren fiir die Verwaltungstatigkeit der Bewilligungsbehoérde sind ein ein-
maliger Verwaltungskostenbeitrag in Héhe von 0,4 v.H. des bewilligten Darlehens und ein lau-
fender Verwaltungskostenbeitrag in Hohe von jahrlich 0,5 v.H. des bewilligten Darlehens zu zah-
len. Nach Tilgung des Darlehens um 50 v.H. wird der Verwaltungskostenbeitrag vom halben Dar-
lehensbetrag erhoben.

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

Die weiteren Darlehensbedingungen werden in dem zwischen der Wfa und dem Darlehensneh-
mer nach vorgeschriebenem Muster abzuschlieBenden Vertrag festgelegt.
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3.5
Miete

Da die geférderten MaBnahmen in preisgebundenem Wohnraum durchgefiihrt werden, sind zur
Berechnung der preisrechtlich zulassigen Mieterhéhung die Vorschriften des Wohnungsbin-
dungsgesetzes (WoBindG), der Zweiten Berechnungsverordnung (ll. BV) und der Neubaumie-
tenverordnung 1970 (NMV 1970) zu beachten. Gleichzeitig ist zu prifen, ob die Miete nach Mo-
dernisierung den Anforderungen der Nr. 6.4 der Verwaltungsvorschriften zur Zweiten Berech-
nungsverordnung (VV-II.BV, SMBI. NRW. 238) entspricht und erforderlichenfalls durch eine auf-
I6sende Bedingung entsprechend den Regelungen der Nr. 6.43 VV-II.BV zu begrenzen.

Entfallt die Preisbindung wahrend des Zeitraums bis zum Ende der Zinsverbilligung nach Num-
mer 3.4, darf hochstens die Miete vereinbart werden, die zum Zeitpunkt des Wegfalls der Preis-
bindung flr eine vergleichbare, nach WoFG geforderte Mietwohnung fiir Berechtigte innerhalb
der Einkommensgrenze geman § 9 Abs. 2 WoFGi. V. m. § 1 VO WoFG NRW zulassig ist.

3.6
Weitere zu beachtende Vorschriften

Fir Vorhaben, die die Férdervoraussetzungen erfillen, fordern die Bewilligungsbehdrden pro-
jektbezogen die Fordermittel beim MBV an. Der Anforderung ist eine Darstellung der zu fordern-
den MaBnahmen und das Bewirtschaftungskonzept mit einem Prifvermerk beizufligen. Die Ein-
haltung des Bewirtschaftungskonzeptes nach Nr. 3.2.3 ist darlehensrechtlich zu sichern.

Im Ubrigen sind die allgemeinen Bestimmungen und Verfahrensregelungen gemaB der Anlage zu
beachten.

4
In-Kraft-Treten und Geltungsdauer

Diese Richtlinien treten am 26.1.2006 in Kraft. Sie sind befristet bis zum 31.12.2010.

Anlage
- MBI. NRW. 2006 S. 156
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