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LANDESGESETZBLATT

FUR OBEROSTERREICH

Jahrgang 2014 Ausgegeben und versendet am 31. Oktober 2014 80. Stuck

Nr.80  0O0. Junges-Wohnen-Verordnung 2014

Nr. 80
Verordnung

der O6. Landesregierung uber die Férderung von Mietwohnungen fiir junge Menschen
(06. Junges-Wohnen-Verordnung 2014)

Auf Grund des § 33 Abs. 1 Z 1, 2, 3, und 4 des O6. Wohnbauférderungsgesetzes 1993 (06. WFG 1993), LGBI.
Nr. 6/1993, in der Fassung des Landesgesetzes LGBI. Nr. 54/2014, wird verordnet:

§1
Art der Forderung

(1) Die Foérderung besteht in der Gewahrung von Férderungsdarlehen zur Errichtung von Wohnhausern mit
Mietwohnungen fur junge Menschen.

(2) Die Forderung kann gemeinnitzigen Bauvereinigungen, gewerblichen Bautrédgern und Gemeinden gewahrt
werden.

§2
Forderungsauflagen
(1) Eine Forderung darf nur gewahrt werden, wenn:

1. das zu verbauende Grundstiick hinsichtlich Darlehen bzw. Krediten zum Zeitpunkt der Zusicherung geldlas-
tenfrei ist;

2. ein eigenes Bankkonto fur das jeweilige Bauvorhaben gefuhrt wird, in welches das Land und die kinftige
Wohnungsbenliitzerin oder der kiinftige Wohnungsbenitzer ein Einschaurecht haben;

3. das zu errichtende Wohnhaus mindestens 12 Wohnungen aufweist.

(2) Die Errichtung von Mietwohnungen fir junge Menschen erfolgt vorzugsweise auf Baurechtsgrundstiicken
oder kostengtinstigen Baugriinden.

(3) Der Férderungswerber unterstitzt moglichst guinstiges Wohnen fur junge Menschen weiters dadurch, indem
er im Bauverfahren darauf hinwirkt, dass von der Baubehotrde Stellplatze fir Kraftfahrzeuge nicht tiber dem laut
O0. Baurecht erforderlichen Mindestausmalf? vorgeschrieben werden.

(4) Der Mietvertrag darf auf maximal acht Jahre abgeschlossen werden. Eine Verlangerung des Mietvertrags ist
nicht zuléssig.

(5) Der Mietvertrag ist so zu gestalten, dass er jedenfalls mit Vollendung des 35. Lebensjahres der Mieterin
oder des Mieters endet.

(6) Ehepaare und eingetragene Partner missen denselben Hauptwohnsitz haben.

(7) Gewerbliche Bautrdger und Gemeinden erhalten Wohnbauférderungsmittel fur die Errichtung von Mietwoh-
nungen fiir junge Menschen nur dann, wenn das fir die geférderte(n) Baulichkeit(en) verlangte Benitzungsentgelt
auf die Dauer der Laufzeit der Férderung nach den Entgeltbestimmungen des § 14 WGG 1979 kalkuliert und ver-
rechnet wird.

§3
Ausmal des Forderungsdarlehens und der Nutzflache

(1) Das Ausmal des Forderungsdarlehens kann bis maximal 66 % der Gesamtbaukosten betragen.
(2) Fur die WohnungsgrofRen gelten folgende Vorgaben:
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1. a) Einraumwohnung max. 30 m2
b) Zweiraumwohnung max. 45 m2
¢) Dreiraumwohnung max. 65 m2

2. Die unter Ziffer 1 genannten Vorgaben gelten nicht unter Einbeziehung von Balkonen und Terrassen im
Erdgeschof3. Balkone und Terrassen im Erdgeschof3 kénnen bis 6 m2 errichtet und im Ausmaf3 von maximal
50 % der auf sie entfallenden Flache mit dem Foérdersatz fiir die Wohnnutzflache geférdert werden.

3. Zwei Drittel der im Wohnhaus errichteten Wohnungen missen Einraum- bzw. Zweiraumwohnungen sein.

(3) Das Ausmal} des Forderungsdarlehens erhéht sich wie folgt im Ausmafd der nachgewiesenen tatsachlichen
Errichtungskosten, maximal jedoch:

1. um 6.600 Euro fiir einen Abstellplatz je Wohnung bei der Errichtung einer von der Baubehodrde zwingend
vorgeschriebenen Tiefgarage;

2. um 20 Euro je m2 Wohnnutzflache, wenn 6kologische Dammstoffe aus nachwachsenden Rohstoffen ver-
wendet werden. Samtliche AuRenbauteile (AuBenwand, oberste Decke/Dach, Kellerdecke, erdanliegender
Boden - ausgenommen erdberiihrende Ddmmung) missen zu 100 % mit nachwachsenden 6kologischen
Dammstoffen versehen werden. Zusétze gegen Feuer, Wasser und Schadlinge sowie Stitzfasern sind zu-
lassig. Nachwachsende 6kologische Dammstoffe sind zB Flachs, Hanf, Holzfaser, Schafwolle, Stroh, Zellu-
lose und Kork. Die Warmeleitfahigkeit muss 0,06 W/mK sein (Lambda-Wert).

(4) Das Land Oberdsterreich kann nach Maf3gabe seiner finanziellen Erfordernisse das Férderungsdarlehen
abwicklungstechnisch und verrechnungsseitig durch ein gleich hohes Hypothekardarlehen dergestalt férdern, dass
die Annuitatenbelastung aus diesem Hypothekardarlehen fiir den Mieter exakt der Belastung des substituierten
Forderungsdarlehens entspricht. Fir das von der Férderungswerberin oder vom Foérderungswerber aufzunehmende
Hypothekardarlehen muss in Bezug auf die Darlehenskonditionen die Zustimmung des Landes Oberdsterreich ein-
geholt werden. Das Land Oberdsterreich Gbernimmt nach MaRRgabe eines Beschlusses des Od. Landtags fir das
aufgenommene Hypothekardarlehen die Haftung.

§4
Bedingungen des Forderungsdarlehens

(1) Die Laufzeit des Forderungsdarlehens betragt 45 Jahre.

(2) Forderzuschlage fur die Verwendung 6kologischer Dammstoffe gemaR § 3 Abs. 3 erhéhen die maximalen
Baukosten und aliquot die Anfangsannuitét.

(3) Die Tilgung und Verzinsung des Forderungsdarlehens beginnt nach Auszahlung von 75 %, spéatestens je-
doch ab Bezug der Wohnungen. Die Annuitéten sind halbjahrlich zu leisten.

(4) Das Férderungsdarlehen ist mit 0,5 % p.a. verzinst.

(5) Die Annuitaten betragen anfénglich 0,5 % des urspriinglichen Darlehensbetrags. Die Annuitaten steigen
wahrend der Darlehenslaufzeit entsprechend dem in Anlage 1 dargestellten Annuitatenplan.

(6) Nach Ablauf von finf Jahren nach Zusicherung kann die Landesregierung beschlieRen, die Riickzahlungs-
raten neu zu bemessen. Der Neubemessung sind die mittlerweile eingetretenen wesentlichen Anderungen hinsicht-
lich der allgemeinen Einkommens-, Geldwert- und Baukostenentwicklung sowie wesentliche Verédnderungen der
Einkommens- und Familiensituation der Mieterin oder des Mieters zu Grunde zu legen.

§5
Einsatz von Eigenmitteln

(1) Die Hohe der einzusetzenden Eigenmittel betragt fur den Forderungswerber mindestens 10 % der aner-
kannten Gesamtbaukosten, wobei die Verzinsung und Tilgung der Bestimmung des § 14 WGG 1979 abziglich min-
destens 90 Basispunkte entsprechen muss.

(2) Ein Eigenmitteleinsatz der Mieterin oder des Mieters ist nicht vorzusehen.

86
Gesamtbaukosten

(1) Die Gesamtbaukosten werden insofern begrenzt, als die Finanzierungsbelastungen aus den Baukosten
(ohne Zuschlage gemal § 4 Abs. 2 und ohne Anteil fir die Garage), bestehend aus der Summe der Annuitaten fir
das Landesdarlehen, fir das Hypothekardarlehen (abziiglich allféalliger Annuitatenzuschiisse) sowie fir die Eigenmit-
tel des Bautrégers (= Belastungsobergrenze), den Wert von 2,60 Euro pro m2 und Monat nicht Gibersteigen darf.

(2) Ubersteigt wahrend der Riickzahlungsdauer einer Férderung nach § 1 Abs. 1 die Finanzierungsbelastung
aus den Baukosten die in Abs. 1 festgelegte Belastungsobergrenze, so hat der Bautrager entweder die Laufzeit oder
die Verzinsung des Eigenmitteleinsatzes so anzupassen, dass die Belastungsobergrenze nicht Gberschritten wird.
Zur Bestimmung der Belastungsobergrenze wéhrend der Forderungslaufzeit wird die Belastungsobergrenze mit
1,5 % pro Jahr in den ersten 15 Jahren und mit 2 % pro Jahr danach dynamisiert werden.
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(3) Forderungszuschlage und Baukostenobergrenzen kénnen nach dem Baukostenindex (Baukostenindex fiir
den Wohnhaus- und Siedlungsbau) jahrlich indexiert werden.

(4) Der Zinssatz eines Hypothekardarlehens darf die Obergrenze 6 Monats-Euribor zuziiglich 150 Basispunkte
fur die gesamte Dauer der Férderung nicht Ubersteigen. Alternativ kann der Zinssatz als Fixzinssatz, der fir die
gesamte Dauer der Férderung zu gelten hat, vereinbart werden. Ein Wechsel der Zinsart ist wahrend der Dauer der
Forderung nicht méglich. Vom Férderungswerber sind drei aktuelle Vergleichsangebote fur die aufzunehmenden
Hypothekardarlehen zur Genehmigung vorzulegen.

(5) Die Laufzeit des Hypothekardarlehens hat langstens 25 Jahre zu betragen.

§7
Energietechnische Mindeststandards

(1) In energetischer Hinsicht sind diese Wohnhauser dem Niedrigstenergiestandard entsprechend auszufiihren,
wobei die folgenden Werte einzuhalten sind:

Der maximale spezifische brutto-grundflachenbezogene Heizwarmebedarf (HWB) bezogen auf das Referenzklima
geman OIB Richtlinie 6, Ausgabe 2011, darf bei einem Ag/Vs groRer gleich 0,8 den Wert von 36 kWh/m?a, bei einem
Ag/Vs kleiner gleich 0,2 den Wert von 20 kWh/m?a nicht Giberschreiten. Bei As/Vs zwischen 0,2 und 0,8 gelten linear
ansteigend Werte von 20 bis 36 kWh/mz2a.

(2) Alternativ zu Abs. 1 kann zur Bewertung der Gesamtenergieeffizienz eines Wohnhauses der Gesamt-
energieeffizienzfaktor fcee geméaR OIB-Richtlinie 6, Ausgabe 2011, fir das Referenzklima herangezogen werden.
Der Gesamtenergieeffizienzfaktor des geplanten Wohnhauses darf dabei nachweislich nicht héher sein als der Ge-
samtenergieeffizienzfaktor eines Wohnhauses gleicher Geometrie, das in Bezug auf die Gebaudehiille die Anforde-
rung des Abs. 1 erfillt und in Bezug auf die haustechnische Ausstattung die Vorgaben gemal § 8 Abs. 2 Ziffer 6
berlicksichtigt. Ist eine dezentrale Warmwasserbereitung geplant, ist bei der Berechnung des Gesamtenergieeffi-
zienzfaktors fgee als Referenzausstattung fiir die Warmwasserbereitung ein dezentraler elektrischer Warmwasser-
speicher zu beriicksichtigen.

(3) Unbeschadet der Bestimmungen in den Abs. 1 bis 2 darf zur Sicherstellung einer energieeffizienten Gebau-
dehulle der Heizwarmebedarf ohne Einrechnung der Warmerickgewinne aus Luftungsanlagen bei einem Ag/Vg
groRer gleich 0,8 den Wert von 45 kWh/m?2a, bei einem Ag/Vg kleiner gleich 0,2 den Wert von 22,5 kWh/m2a nicht
Uberschreiten. Bei Ag/Vs zwischen 0,2 und 0,8 gelten linear ansteigend Werte von 22,5 bis 45 kWh/m2a.

§8
Ausstattung

(1) Als normale Ausstattung im Sinn des § 2 Z 7 des O6. WFG 1993 gilt eine Ausstattung, die bei grof3ter Wirt-
schaftlichkeit des Baukostenaufwands bei einwandfreier Ausfiihrung nach dem jeweiligen Stand der Technik sowohl
den Wohnbedirfnissen junger Menschen als auch den Bestimmungen des oberfgsterreichischen Baurechts ent-
spricht.
(2) Als Ausstattung fur Wohnungen ist anzusehen:
1. Wohnungen sind grundsatzlich mit Oberflachenendausfiihrung und bezugsfertig, das heifdt auch mit funkti-
onstlichtigem Bad und WC sowie mit verlegten Fuf3béden zu erstellen;
2. die erforderlichen Anschlussmaéglichkeiten fur E-Herd, Spilbecken und Kuhlschrank sind herzustellen. Bei
Wohnungen mit mehr als zwei R&umen ist eine bauliche Trennung von Bad und WC vorzunehmen; dies gilt
nicht bei einer behindertengerechten Ausfiihrung. Im Bad ist Platz fiir eine Waschmaschine und deren An-
schluss vorzusehen;
3. ein der GroRe der Wohnung entsprechender Bereich fur Abstellzwecke (Abstellschrank) ist innerhalb der
Wohnung vorzusehen;
4. ein Wasch- und Trockenraum, der in seiner Gro3e auf das Wohnhaus abgestimmt ist, ist zu errichten und
mit einer Industriewaschmaschine und einem Industriewéschetrockner, die den Mietern und Mieterinnen zur
gemeinsamen entgeltlichen Nutzung zur Verfiigung stehen, auszustatten;
5. ein leicht zuganglicher funktionaler Mehrzweckraum (ua. fir Kinderwagen und dergleichen), der in seiner
Grof3e auf das Wohnhaus abgestimmt ist, ist zu errichten;
6. eine wassergefuhrte Solaranlage mit einer KollektormindestgréRe (Aperturfliche) von 1,2 m2 pro Wohnung
ist verpflichtend vorzusehen. Vom Einbau einer Solaranlage kann abgesehen werden, wenn
a) eine ganzjahrige Nah- bzw. Fernwarmeversorgung, die Uberwiegend aus Biomasse, Prozess- oder Ab-
warme oder Geothermie gewonnen wird, gegeben ist;

b) Heizsysteme auf Basis emissionsarmer, biogener Brennstoffe eingesetzt werden;

c) Erdgas-Brennwert- bzw. Flissiggas-Brennwert-Anlagen mit einem tUberwiegenden Anteil des Gases aus
erneuerbaren Energietragern betrieben werden;

d) eine Warmepumpe, die mit Strom aus 100 % erneuerbaren Energietragern (Basis: Handlermix) betrieben
wird;



Seite 384 Landesgesetzblatt fiir Oberosterreich, Jahrgang 2014, 80. Stiick, Nr. 80

e) der Einbau einer Solaranlage aus klimatischen Griinden wirtschaftlich nicht vertretbar ist.
7. Kohle, Heizdl und Elektroheizungen als Hauptheizsystem durfen nicht verwendet werden;
8. die 6kologischen Mindestkriterien sind entsprechend der Anlage 2 einzuhalten.
§9
Grundsétzliche Regelungen fiir die Leistbarkeit des Wohnens

(1) Um die fir die Zielgruppe junge Menschen besonders wichtige Leistbarkeit des Wohnens sicherzustellen,
gelten neben der Belastungsobergrenze gemaf § 6 Abs. 1 die folgenden Kostenbegrenzungen:

1. Der Anteil der gesamten aktivierten Anschaffungskosten fur das Grundstiick ("Grundkostenanteil") darf max.
30 % der Belastungsobergrenze gemaf § 6 Abs. 1 betragen,

2. die hausbezogenen Betriebskosten diirfen max. 50 % der Belastungsobergrenze betragen.

3. der Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag und die Verwaltungskosten sind den Bestimmungen des Woh-
nungsgemeinnutzigkeitsgesetzes entsprechend zu verrechnen.

(2) Der Forderungswerber ermdglicht und unterstitzt eine glinstige Gesamtbelastung fiir die Mieter und Miete-
rinnen, indem er - jedenfalls zum Zeitpunkt des Erstbezugs der Wohnungen - folgende Vereinbarungen und Maf3-
nahmen setzt:

1. Hinsichtlich der Energieversorgung des Wohnhauses wird der giinstigste Anbieter ausgewahlt und den
Mietern und Mieterinnen als Vertragspartner vorgeschlagen;

2. im Hinblick auf die Versorgung des Wohnhauses mit Leistungen der Informationstechnologie werden eben-
falls Rahmenvertrage mit dem giinstigsten Anbieter den Mietern und Mieterinnen vorgelegt;

3. allfallige weitere zusétzliche Rahmenvereinbarungen fir spezifische Dienstleistungen, die fiir die Zielgruppe
junge Menschen besonders geeignet sind und die bei einer gemeinschaftlichen Inanspruchnahme Kosten-
vorteile bieten, zu verhandeln und zum individuellen Abschluss den Mietern und Mieterinnen anzubieten.

§10
Schlussbestimmung
Diese Verordnung tritt mit Ablauf des Tages ihrer Kundmachung im Landesgesetzblatt fiir Oberdsterreich in
Kraft.
Fur die O6. Landesregierung:
Dr. Haimbuchner
Landesrat

Anlagen
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Jahresannuitaten in % der Darlehenssumme

Laufzeit in Jahren

ohne Firderzuschlag
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0.500
0.553
0,607
0,661
0,716
0,772
0.829
0.887
0.946
1,005
1,066
1,127
1,189
1,253
1,317
1.404
1.492
1,583
1,675
1,769
1,865
1,962
2.062
2.164
2.268
3,234
3,330
3.428
3.528
3.629
3.733
3.839
3,947
4,057
4,169
4.284
4.401
4.520
4,641
4,765
4,892
5.021
h.152
h.287
4.901
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Anlage 2

Okologische Mindestkriterien

Die folgenden 6kologischen Mindestkriterien sind einzuhalten. Die entsprechenden Bestimmungen sind in den Aus-
schreibungstexten aufzunehmen. Es kénnen jederzeit stichprobenartig Kontrollen beztglich der Einhaltung der An-
forderungen durchgefiihrt werden.

HFKW-freie und HFCKW-freie Warmedammstoffe und Baustoffe,
Brennwerttechnik bei Gaskessel,

selbsttéatig wirkende Vorrichtungen zur raum- bzw. zonenweisen Regelung der Raumtemperatur (zB Thermos-
tatventil),

Niedertemperaturverteilsystem (Vorlauf-/Rucklauftemperatur max. 60/35 °C),

bei Umwalzpumpen gemal Energieverbrauchs-Kennzeichnung (EU-Energie-Label) sind nur Pumpen mit einem
Energieeffizienzindex (EEI) von kleiner gleich 0,4 auszuflihren; werden fir bestimmte Pumpen niedrigere EEI—
Werte auf Grund von EU-Richtlinien oder anderen nationalen Vorgaben vorgegeben, so gelten diese,

ein wassergetragenes Heizsystem ist vorzusehen,
elektrische Durchlauferhitzer zur Warmwasserbereitung sind nicht zuléssig,

ein Nachweis (iber die einzuhaltende Vermeidung der sommerlichen Uberwdrmung gemaR
ONORM B 8110 Teil 3 ist auf Verlangen vorzulegen,

luftdichte Gebaudehiille mit nso-Wert kleiner oder gleich 1,5 h™ bei Niedrigstenergiehausern,
fachgerechte hydraulische Einregulierung der Warmeverteilungs/abgabe-Systeme,

kein Einsatz von Tropenholz; Ausnahme: Hoélzer mit FSC Nachweis (Forest Stewardship Council). Dieser
Nachweis ist seitens des Auftragnehmers zu erbringen,

Einsatz emissionsarmer Bauchemikalien, dh.
formaldehydarme bzw. formaldehydfreie Holzwerkstoffe,

Einsatz von Verlegewerkstoffen fiir Boden- und Parkettlegearbeiten gemal dem Emissionsstandard "sehr
emissionsarm" (EC1) des international etablierten Codierungssystems EMICODE oder gleichwertigen Nach-
weis,

I6semittel-, biozid- und weichmacherfreie Wand- und Deckenanstriche, Tapetenkleber,

Lacke, Lasuren, Holzversiegelungen dirfen max. 5 % Lésemittel enthalten und miissen aromatenfrei sein; bei
FuRRbodenoberflachenbehandlung sind max. 8 % Lésemittelanteil erlaubt,

I6semittelfreie Vorstriche und bituminése Spachtelmassen.

Medieninhaber: Land Oberdsterreich. Herstellung: Eigenvervielféltigung: 4021 Linz, Landhausplatz 1.



