Anlage1 WFB

Stadtebauliche Voraussetzungen, Denkmalschutz, Planung der Bauvor haben, Ausstat-
tung, bauaufsichtliche Behandlung, Anpassungs- und Sicherungsmal3nahmen in Berg-
baugebieten

1

Stadtebauliche Voraussetzungen

1.1

Mietwohnungen werden nur gefordert werden, wenn die Wohnungen

a) auf Wohnbauflachen oder Mischbaufléchen, die im Fléachennutzungsplan der Gemeinde
dargestellt sind, errichtet werden und

b) im Einzugsbereich eines vorhandenen oder geplanten Haltepunktes des schienengebun-
denen offentlichen Personennahverkehrs liegen (z.B. Deutsche Bahn, S-Bahn, U-Bahn
oder Stral3enbahn).

Forderfahig im Sinne von Buchstabe b) sind alle Bauvorhaben, diein einer Entfernung von

bis zu 1,5 Kilometern zu einem solchen Haltepunkt errichtet werden.

Der Radius des Einzugsbereiches kann erweitert werden, wenn besondere Qualitéten des Zu-

bringersystems eine gute Erreichbarkeit des Haltepunktes gewahrleisten. Dies ist beispiels-

weise dann der Fall, wenn der Standort durch Bussysteme an den Haltepunkt des schienenge-

bundenen 6ffentlichen Personennahverkehrs angeschlossen ist. Dartber hinaus kénnen in

Kommunen, in denen der Fahrradverkehr eine grof3e Rolle spielt, auch Radwegeverbindungen

beriicksichtigt werden. Die Bewilligungsbehdrden entscheiden im Einzelfall in Abstimmung

mit den Aufgabentrédgern des Nahverkehrs, ob die Bedienungsqualitaten dieser Zubringersys-

teme den Einsatz von Wohnungsbaufordermitteln in einer Entfernung von mehr als 1,5 Kilo-

metern zum Haltepunkt des schienengebundenen offentlichen Personennahverkehrs rechtfer-

tigen.

Abweichend von Satz 1 Buchstabe b) kdnnen in Stadten und Gemeinden, die weder Uber & -

nen Haltepunkt noch Uber ein qualifiziertes Zubringersystem verfiigen, Vorhaben gefordert

werden, wenn der Bewilligungsbehorde durch die Kommune ein erhéhter Bedarf an 6ffentlich

gefordertem Wohnungsbau nachgewiesen wird (z.B. aufgrund der Ansiedlung neuer Arbeits-

plétze) und das Vorhaben der Innenentwicklung dient (z.B. Recycling gewerblicher Brachfl &

chen, Konversion militérischer Liegenschaften, Bebauung von Baulticken oder Nachverdich-

tungsmal3nahmen). In diesen Féllen sollen die Kommunen in Zusammenarbeit mit den Nah-

verkehrsverbanden darauf hinwirken, die Anbindung des Standorts an den schienengebunde-

nen Personennahverkehr zu verbessern.

1.2

Mietwohnungen, Wohnheime sowie zur Vermietung bestimmte Eigentumswohnungen jeweils

in der Form von Neubau, Ausbau und Erweiterung sollen nur geférdert werden, wenn

a) ihre Standortqualitét (insbesondere Lage des Baugrundstiicks, Erreichbarkeit von Versor-
gungseinrichtungen, Erschlief3ung, Larmbel&stigung, Angebot an wohnungsnahen Spiel-
und Freiflachen) die Voraussetzungen fir gesundes und ruhiges Wohnen bietet,

b) siesichin das Stadtbild und die vorhandene Siedlungsstruktur einfigen,

c) das Gebaude nicht mehr als 4 Vollgeschosse (die Aufstockung mit einem weiteren Dach-
oder Staffelgeschoss ist unzuléssig) enthélt und

d) diest&dtebauliche Dichte sich an einer Geschossflachenzahl von 1,0 orientiert. Bei der
Berechnung der Geschossflachenzahl sind Flachenanteile auf3erhalb des Baugrundstiicks
und Fl&chen unterirdischer Garagen abweichend von §21 a Abs. 2 und 5 Baunutzungs-
verordnung (BauNV O) nicht anzurechnen.

Die Bewilligungsbehdrden werden erméchtigt, abweichend von Satz 1 Buchstabe ¢) eine ho-



here Geschosszahl zuzulassen, wenn fur Bauvorhaben, mit denen eine Baullicke geschlossen

wird, zur Einfligung in die Bebauung der Umgebung eine Angleichung an die Trauf- und

Frisththe der benachbarten Geb&ude erforderlich ist.

Der Orientierungswert der Geschossflachenzahl von 1,0 darf, vor allem an innerstadti schen

Standorten, insbesondere Uberschritten werden, wenn

a) eine hohere Geschossflachenzahl aufgrund der Bauleitplanung zul&ssig ist oder

b) sich das Bauvorhaben im unbeplanten Innenbereich nach Art und Mal3 der baulichen Nut-
zung, der Bauweise und Grundstticksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der
ndheren Umgebung einfligt (8 34 BauGB), vor alem eine Baullicke geschlossen werden
soll und hierbei die Trauf- und Firsththe sowie die Gebaudetiefe der benachbarten Gebau-
de Gbernommen wird.

Wohnungen in Hochhadusern dirfen nicht geférdert werden.

1.3

Besteht fUr ein Baugebiet kein Bebauungs- oder Vorhaben und Erschliefdungsplan, der den

stédtebaulichen V oraussetzungen nach Nummer 1.2 entspricht, ist zur Sicherstellung der stad-

tebaulichen Qualitét wie folgt zu verfahren:

Fur ein Baugebiet, in dem mittelfristig mehr als 150 geférderte Mietwohnungen durch Neu-

bau in einem Zuge oder in mehreren Bauabschnitten sowie von einem/r Bauherrn, Bauherrin

oder mehreren Bauherren, Bauherrinnen errichtet werden sollen, hat die Gemeinde zur Si-
cherstellung der stadtebaulichen Voraussetzungen (Nummer 1.2 Anlage 1) Planungsal ternati -
ven zu entwickeln, und zwar alternativ unter Durchfihrung:

a) eines stdtebaulichen |deenwettbewerbs,

b) eines Wettbewerbsverfahrens nach RAW 2001 (Regeln fur Architektenwettbewerbe der
Architektenkammern Nordrhein-Westfalen und Niedersachsen), abgedruckt im
MBI.NRW vom 5. Dezember 2002, Seite 1236 ff.,

c) eines kombinierten Wettbewerbs, eines Investorinnen- bzw. Investorenwettbewerbs oder

d) enesder in Nummer 2 GRW 1995 (Grundsétze und Richtlinie fir Wettbewerbe auf den
Gebieten der Raumplanung, des Stéadtebaus und des Bauwesens, verdffentlicht im Bundes-
anzeiger vom 30. Mé&rz 1996, Jahrgang 48 Nummer 64 a) aufgefihrten Wettbewerbsver-
fahrens.

Bel der Auslobung der Wettbewerbe ist zu fordern, dass die gewtinschten Planungsalternati-

ven den st&dtebaulichen Fordervoraussetzungen nach Nummer 1.2 der Anlage 1 entsprechen.

2

Denkmalschutz

Handelt essichin den Féllen der Nummer 1 dieser Anlage oder bel Forderung des Ausbaus
und der Erweiterung (Nummer 3) um ein Denkmal im Sinne von § 2 des Denkmal schutzge-
setzes, hat die Bewilligungsbehorde die untere Denkmalbehorde zu beteiligen.

3

Bauplanung, Rationalisierung, Ausschreibung

31

Die Forderung von Bauvorhaben setzt voraus, dass ihre Planung den sozialen Anforderungen
an den Wohnwert entspricht und auf ein bedarfsgerechtes Verhdtnis von Wohnungen unter-
schiedlicher Grof3e und fir verschiedene Nutzergruppen ausgerichtet wird. Ein Teil der Woh-
nungen, insbesondere fur Alleinerziehende, soll unter Einhaltung der Wohnfléchenobergren-
zen nach Nummer 2.22 Satz 5 so geplant werden, dass ein Wohn- oder Schlafraum mehr vor-
handen ist, s der Zahl der zum Haushalt gehdrenden Personen entspricht. Zur Erhéhung der
Flexibilitét sollen Wohnungen so geplant werden, dass einzelne Wohnraume von einer Woh-
nung abgetrennt und einer benachbarten zugeordnet werden kdnnen; die Veranderung der



Wohnungsgrofe bedarf jewells der Zusti mmung der Bewilligungsbehtrde.

3.2

Alle vertretbaren Moglichkeiten der Baukostensenkung sind auszuschopfen, der Wettbewerb
zwischen gleichwertigen Baustoffen, Bauarten und Baumethoden darf nicht eingeschrankt
werden. Bei sonst gleicher Bewertung sind Bauvorhaben bevorzugt zu férdern, die nach Pla-
nung und V orbereitung geeignet erscheinen, die Baukosten guinstig zu beeinflussen.

3.3

Wohngebaude sind zur Wéarmeversorgung mit umweltfreundlichen Hei zungssystemen auszu-
statten, namlich Zentral- oder Etagenheizung in bedarfsgerechter energiesparender Ausle-
gung, vorrangig Fern- und Nahwéarme (Kraft-Warme-K opplung), Niedertemperaturkessel und
-heizkdrper, Brennwertkessel, Warmepumpen, Nutzung von Wasserkraft, Windkraft oder
Solarenergie.

34

Bei der Planung von Wohnungen fur Rollstuhlfahrerinnen oder Rollstuhlfahrer ist die DIN
18025 Teil 1 zu beachten.

35

Bei der Errichtung der Gebaude sind langlebige, einheimische oder regional verfligbare M ate-
rialien zu verwenden, deren Herstellung die Umwelt moglichst gering belastet oder die wie-
derverwendet oder -verwertet (recycelt) werden kdnnen. Nach heutigem Erkenntnisstand ge-
sundheitsgefahrdende Stoffe, z.B. Asbest, Fluorchlorkohlenwasserstoff (FCKW), PCB und
Formal dehyd sowie Stoffe wie teilhal ogenierte Fluorchl orkohlenwasserstoffe (HFCKW), dir-
fen nicht verwendet werden; diesist bel der Ausschreibung und Vergabe von Baule stungen
zur Bedingung zu machen.

Bei der Sanitérausstattung sind wassersparende Installationen zu verwenden, z.B. Durchfluss-
mengenbegrenzer.

3.6

Das Wohnumfeld soll naturnah und — soweit die Wohnungen fir Haushalte mit Kindern vorge-
sehen sind — mit ausreichenden Spielmdglichkeiten gestaltet werden. Wird das Regenwasser
nicht genutzt, soll es auf dem Grundstiick versickern. Der ruhende Verkehr soll auf begriinten
Stellplétzen oder auf Stellplatzen mit begriinter Uberdachung so untergebracht werden, dass
das Wohnen nicht gestort sowie die soziale und 6kologische Qualitét des Wohnumfeldes ge-
wahrt werden. Ein Drittel der Grundstticksfl&che soll mindestens als Grinflache (ohne Stell-
plétze) gestaltet werden. Im dicht bebauten innerstédtischen Bereich oder bel der Nachverdich-
tung von Siedlungen kdnnen die Stellpldtze auch im Kellergeschoss des Gebaudes unterge-
bracht werden, ausnahmswei se dartiber hinaus in Tiefgaragen oder Parkdecks, deren Oberfl &-
che an Erdgeschosswohnungen anschlief3t und begriint werden soll.

3.7

Es wird empfohlen, Bauvorhaben so zu planen und zu bauen, dass die Anforderungen an 6ko-
logisches, energiesparendes und solares Bauen mdglichst weitgehend erfillt werden.

4

Gemeinschaftsraume

Bel Wohngebauden oder Wirtschaftseinheiten mit mehr als 20 Mietwohnungen kann eine

Wohnung als Gemeinschaftsraum nach Mal3gabe der folgenden Bestimmungen vorgesehen

werden:

a) Der Gemeinschaftsraum soll die Bildung einer sozialen Hausgemeinschaft fordern, die
auch die Nutzung des Gemeinschaftsraums selbst organisiert. Der Gemeinschaftsraum soll
multifunktional nutzbar sein und in bevorzugter Lage im Gebaude — mdglichst mit Zugang
zur Freiflache — vorgesehen werden.

b) Dieas Gemeinschaftsraum vorgesehene Wohnung darf mit einer Forderpauschale gemal3



Nummer 2.7 Tabelle Spalte 3 pro forderfahiger Wohn- bzw. Nutzflache gefordert werden.

c) DieBauherrin oder der Bauherr darf mit den Wohnungsmieterinnen oder Wohnungsmi e-
tern, die sich an der Nutzung des Gemeinschaftsraums beteiligen, ein monatliches Entgelt
vereinbaren. Die Summe der Entgelte aller Mieterinnen bzw. Mieter, die sich an der Nu-
zung des Gemeinschaftsraums beteiligen, darf die zulassige Miete (Nummer 2.61 Spalte 3)
fUr die Einkommensgruppe B zuziglich von Umlagen nicht Ubersteigen. Die Vereinbarung
Uber das Nutzungsentgelt ist in einem vom Mietvertrag gesonderten Vertrag zu vereinba-
ren und ist nur wirksam, wenn sie nach dem Abschluss des Mietvertrags und der Uberlas-
sung der Wohnung abgeschlossen wird.

d) Eine Zweckentfremdungs-Genehmigung nach Art. 6 Mietrechtsverbesserungsgesetz ist —
wegen der von der Fertigstellung an vorgesehenen Nutzung als Gemeinschaftsraum —
nicht erforderlich.

e) DieForderung setzt voraus, dass die Bauherrin oder der Bauherr sich verpflichtet, die
zunédchst al's Gemeinschaftsraum vorgesehene Wohnung besti mmungsgemald als Woh-
nung zu verwenden, wenn an der Nutzung als Gemeinschaftsraum kein Bedarf mehr be-
steht.

5

Hinweisschild

Bei Bauvorhaben mit mehr als 50 Wohnungen ist durch ein Hinweisschild an der Baustelle
die Forderung durch das Land bzw. den Bund kenntlich zu mechen, und zwar — soweit zutref-
fend — durch folgenden Wortlaut:

" ... Selbst genutztes Wohnei gentum/Mietwohnungen gefordert durch das Land Nordrhein-
Westfalen und den Bund.”

6

Bauaufsichtliche Anforderungen

6.1

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

entspricht. Diese Voraussetzung ist as erflllt anzusehen, wenn

a) be genehmigungsbedirftigen Vorhaben (8§63 BauO NRW) die Baugenehmigung oder
der Vorprufvermerk vorgelegt wird,

b) bei genehmigungsfreien Vorhaben (88 64 bis 67 BauO NRW) die Bauherrin oder der
Bauherr erklart, dass die Gemeinde nicht die Durchfihrung des Baugenehmigungsverfah-
rens gemald 8§67 Abs. 1 Nr. 3 BauO NRW gefordert hat.

6.2

Entnimmt die Baugenehmigungsbehdrde der ihr nach Nummer 7.23 abschriftlich zu Gibersen-

denden Eingangsbestétigung, dass mit einer Bewilligung nicht oder vorerst nicht zu rechnen

ist, hat sie vor Weiterbearbeitung eines bel ihr bereits vorliegenden Baugenehmigungsantra-
ges die Antragstellerin oder den Antragsteller unter Fristsetzung zur Stellungnahme aufzufor-
dern, ob sie oder er den Antrag aufrechterhélt.

6.3

Beabsichtigt die Bewilligungsbehdrde, einem Antrag aus einem verfligbaren Mittelrahmen zu

entsprechen und kann die Baugenehmigung nicht rechtzeitig erteilt werden, ist die Bewilli-

gung auch auf der Grundlage eines Vorprifvermerkes der Baugenehmigungsbehorde zuldssig.

Die Erteilung des Vorprifver merkes kann entweder von der Antragstellerin oder vom An-

tragsteller oder von der Bewilligungsbehorde unter Ubersendung von drei Ausfertigungen der

Bauvorlagen beantragt werden. Aus dem Vorprifvermerk muss hervorgehen, dass grundsétz-

liche Bedenken gegen das beabsi chtigte Bauvorhaben nicht bestehen oder welche Anderun-

gen oder Erganzungen in bauaufsichtlicher Hinsicht erforderlich sind. Die mit dem Vorpriif-



vermerk versehenen drei Ausfertigungen der Bauvorlagen sind der Bewilligungsbehdrde zu
Ubersenden. Ergibt die Vorprifung, dass der Erteilung der Baugenehmigung baurechtliche
Hinder nisse entgegenstehen, die vorerst nicht beseitigt werden kdnnen, ist dies der Bewilli-
gungsbehorde unter Angabe der Griinde und des voraussichtlichen Zeitraumes fir die Behe-
bung der Hindernisse mitzuteilen.

6.4

Erfolgt die Bewilligung auf der Grundlage eines Vorprifvermerkes, hat die Baugenehmi -
gungsbehorde die Bewilligungsbehtrde zu unterrichten, wenn sich im Verlaufe des Bauge-
nehmigungsverfahrens Anderungen der Bauvorhaben ergeben.

6.5

Beabsichtigt die Baugenehmigungsbehdrde, einem Antrag auf bauliche Anderungen wahrend
der Bauausfihrung oder nach der Fertigstellung zu entsprechen und soll dabei von den Unter-
lagen abgewichen werden, die der Bewilligung zugrunde gelegen haben, ist vor Erteilung der
Genehmigung die Stellungnahme der Bewilligungsbehorde einzuholen (vgl. Nummer 7.51).

7

Anpassungs- und Sicherungsmal3nahmen in Ber gbaugebieten, Ber gschadenver zichte
7.1

In Gebieten, in denen mit Einwirkungen des Bergbaus auf die Erdoberfl&che zu rechnenist,
oder in denen oberflachennahe Grubenbaue vorhanden sein kbnnen, hat die Bauherrin oder
der Bauherr vor Erteilung der Forderzusage eine Erklarung der Bergbaugesellschaft Uber die
Notwendigkeit von baulichen A npassungs- und Sicherungsmal3nahmen und ggf. die Kosten-
Ubernahme beizubringen. In der Férderzusage ist die Durchfiihrung evtl. fir notwendig gehal -
tene Anpassungs- bzw. Sicherungsmal3nahmen zur Auflage zu machen. Die Forderung ist
unzuldssig, wenn sich die Bauherrin oder der Bauherr nach den getroffenen Vereinbarungen
an den Kosten der Mal3nahme mit mehr als 3 v.H. der Kosten des Gebaudes — abztiglich der
Kosten der Anpassungs- bzw. Sicherungsmal3nahme — beteiligen soll.

7.2

Ist der Bauherrin oder dem Bauherren nicht bekannt, ob Bergoau stattgefunden hat oder statt-
findet, kann er sich an das 6rtlich zustandige Bergamt wenden, dasihm ggf. auch die An-
schrift des Bergbautreibenden mittelilt.

7.3

Die Forderung ist ausgeschl ossen, wenn ein Bergschadenverzicht vereinbart worden ist. Bei
der Bewilligung wird hingenommen, dass ein Bergschadenmi nderwertverzicht bis zur Hohe
von 10 v.H. des Verkehrswertes vereinbart wird. Eine grundbuchliche Sicherung des evtl. im
Rahmen des Satzes 2 bestehenden Bergschadenminderwertverzichtes ist nur im Range nach
der Hypothek zur Sicherung der bewilligten Darlehen zuldssig.

7.4

Uber Ausnahmen von Nummer 7.3 der Anlage 1 entscheidet die Wohnungsbauférderungsan-
stalt. Eine Ausnahmegenehmigung ist zum Beispiel moglich, wenn auf Grund einer Erklarung
der Bezirksregierung Arnsberg mit Bergschaden auf dem Baugrundstiick mit an Sicherheit
grenzender Wahrscheinlichkeit nicht mehr zu rechnen ist.



