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Logements

Die Intervention des Staates auf
einem Wohnungsmarkt
im Umbruch

Interview mit Diane Dupont und Jean-Paul Marc, erste Regierungsrite
im Wohnungsbauministerium, zu den staatlichen Ansitzen in der

Stellen Sie in Luxemburg einen Wandel in
den Einstellungen zum Wohnen bzw. zum
Wohneigentum fest?

Diane Dupont / Jean-Paul Marc: Wir be-
obachten eine Verinderung bereits seit ei-
niger Zeit. In Luxemburg ist es nach wie
vor so, dass ungefihr 70 % der Bevolke-
rung in den eigenen vier Winden leben,
30 % wohnen zur Miete. Im europiischen
Vergleich ist dies einzigartig. Der Anteil
der Wohnungseigentiimer wird aber wohl
in den nichsten Jahren tendenziell zu-
riickgehen, zugunsten der Mietwohnun-
gen und der damit einhergehenden alter-
nativen Wohnformen. Der Markt stellt
sich hierauf ein und ist dabei, ein entspre-
chendes Angebot zu entwickeln.

Welche positiven Tendenzen sehen Sie auf
dem Wohnungsmarks?

DD / JPM: Der Markt wird deutlich kre-
ativer, alternative Wohnformen kommen,
wie gesagt, mehr und mehr auf. Dies ist
eine logische Reaktion auf die Tatsache,
dass sich die Formen des Zusammenle-
bens geidndert haben. Schule, Ausbildung,

Heirat, Wohnungserwerb, Familiengriin-

Wohnungsbaupolitik

dung — dies war lange Jahre unser klassi-
scher Lebensweg. Heute ist das anders.

Hervorzuheben und sicherlich férde-
rungswert sind z.B. das intergeneratio-
nelle Wohnen (mit derzeit Projekten u.a.
in Beggen und Schifflange) und der sog.
Erbpachtvertrag. In diesem Fall erwirbt
man durchaus sein Eigenheim, der Grund,
auf dem es steht, wird jedoch nur gepach-
tet. Der Pachtvertrag erstrecke sich tiber
mehrere Generationen, bei 6ffentlichen
Bautrigern in Luxemburg sind es mittler-
weile i.d.R. 99 Jahre. Nachdem gerade die
Preise der Grundstiicke in unserem Land
extrem hoch sind, hat dies natiirlich sehr
positive Auswirkungen auf den Kaufpreis.
Dies nicht nur kurzfristig, sondern auch
mittel- und langfristig, da die betroffenen
Grundstiicke von jeglicher Spekulation
ausgeschlossen sind. Ahnlich verhilt es
sich tibrigens bei staatlich mitfinanzier-
ten Projekten, bei denen der Eigentiimer
Grundstiick und Wohnung erwirbt, der
Bautriger jedoch tiber ein Riickkaufsrecht
im Falle einer Verduflerung verfiigt. Auch
hier wirkt man reinen Spekulationskiufen
und -verkdufen entgegen.Weiterhin er-
wihnenswert sind Baugenossenschaften.

Wie bei jeder Genossenschaft stehen hier
der Solidargedanke und die Partizipation
an einem gemeinschaftlichen Projekt im
Vordergrund. In Luxemburg steckt diese
Wohnform zwar noch in den Kinderschu-
hen, doch wir beobachten ein steigendes
Interesse.

Welche Instrumente hat das Ministerium
entwickelt, um den Wohnungsbau zu

[fordern?

DD / JPM: Wir haben eine ganze Reihe
von Instrumenten entwickelt, die darauf
abzielen, den Wohnungsbau zu férdern
und insbesondere mehr bezahlbaren Miet-
wohnraum zu schaffen. Zum einen gibt
es die individuellen Wohnbeihilfen (zides
individuelles au logement). Sie konnen im
Prinzip von jedem Biirger beantragt wer-
den und werden in Abhingigkeit vom
Einkommen und der familiiren Situation
berechnet. Als Beispiel kann man hier
die Zinsbonifikation auf Immobilienkre-
dite (max. 0,5% pro Kind) oder auch
die staatliche Mietbiirgschaft nennen.
Weiterhin gibt es seit mittlerweile acht
Jahren das Konzept der gestion locative
sociale in Luxemburg. Hier mieten soziale
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Organisationen Wohnungen von Privatei-
gentiimern an — zu einem Preis der durch-
schnittlich 30 % unter dem Marktpreis
liegt — und stellen diese dann Personen zu
verfiigen, die iiber ein geringes Einkom-
men verfiigen und sich, ohne Unterstiit-
zung, keine Wohnung auf dem privaten
Wohnungsmarke leisten kénnen. Bekann-
tester Vertreter ist sicherlich die Agence
immobiliére sociale (AIS). Sie besteht seit
2009 und hatte 2016 iiber 230 Wohnun-
gen im Umlauf. Erwihnenswert in diesem
Zusammenhang ist der steuerliche Anreiz
fiir den Besitzer, der der AIS (oder einer
anderen Organisation, die mit dem Woh-
nungsbauministerium eine Konvention
hat) seine Wohnung vermietet: 50 % der
Mieteinnahmen aus der gestion locative so-
ciale sind steuerfrei.

Ostansicht des Projektes Wunne mat Wooltz: Im Zentrum des Areals die renaturierte Wiltz. Ziel bei der Planung
war die Schaffung eines autoarmen Wohnviertels mit einem hohen Grad an Mischnutzung: Wohnen, Arbeit,
Schule, Freizeit und Einkaufen. (© hsa - heisbourg strotz architectes)

Wunne mat der Wooltz - ErschlieBung von 32 ha Industriebrache zwischen Oberwiltz
und Niederwiltz

1000 Wohneinheiten werden hier in den nachsten Jahren von der Gemeinde Wiltz
und dem Fonds du logement errichtet. Diese werden sowohl zum Verkauf stehen wie
auch zur Miete angeboten werden. Weiterhin sind Blrogebdude, Geschaftszeilen und
offentliche Einrichtungen (Schule, Museum, Kindertagesstatte, etc.) geplant. Dem
Ganzen liegt ein Ubergreifendes Urbanisationskonzept fir die gesamte Gemeinde zu
Grunde, das sowohl die Renaturierung der Wiltz in diesem Bereich, den Anschluss an
den o6ffentlichen Transport sowie eine globale Energieversorgungsstrategie vorsieht.
Auch die Kreislaufwirtschaft (circular economy) wird hier groBgeschrieben: Mehrere
Pilotprojekte in diesem Zusammenhang sollen auf dieser Flache umgesetzt und alle
Wohneinheiten gemaB dem Kreislaufprinzip gebaut werden.

800 neue Wohneinheiten in Olm ab 2018

Auch hier zielt man auf ein sozial gemischtes Umfeld ab, 50% der erbauten Wohnungen
werden Einfamilienhduser sein, die anderen 50% Appartements. Sanfte Mobilitat wird
groBgeschrieben: Das neue Viertel wird an das 6ffentliche Transportnetz angeschlossen
und Uber mehrere Gemeinschaftsparkhauser verfigen. Im Gegenzug verzichtet man
auf Privatgaragen. So bleibt mehr freie Flache flr 6ffentliche Platze, deren Nutzung der
Allgemeinheit zugutekommt.

Quartier Neischmelz — Das ehemalige Walzwerk von Dudelange wird einer neuen
Bestimmung zugefiihrt

Rund 1000 Wohnungen werden auf der 42 ha groBen Industriebrache in Dudelange
entstehen. Gebaut werden diese vom Fonds du logement. Das Projekt vereint sowohl
soziale wie auch &konomische und &kologische Uberlegungen, ganz im Sinne einer
nachhaltigen Entwicklung der Sidmetropole. GroBen Wert wird auf ein breit gemisch-
tes Umfeld gelegt. So sollen neue Wohnformen wie z. B. intergenerationelles Wohnen
gefoérdert werden.

Einen detaillierten Uberblick tber alle Instrumente findet man auf der Internetseite des Wohnungsbau-
ministeriums: www.logement.lu

Dann gibt es natiirlich den klassischen
subventionierten Wohnungsbau (construc-
tion d ensembles), bei dem wir Projekte von
offentlichen Bautrigern (Fonds du loge-
ment, Société d’habitations 3 bon marché
asbl, Gemeinden, Stiftungen, etc.) mit-
finanzieren und somit bezahlbare Eigen-
tumswohnungen sowie Mietwohnungen

schaffen.

Ein viertes sehr interessantes Instrument
ist das sogenannte Bauliickenprogramm.
Hier arbeiten wir eng mit den Gemeinden
zusammen. Eine Studie hat ergeben, dass
sich knapp 90 % der Bauliicken in Lux-
emburg in privater Hand befinden. Um
ihre Bebauung voran zu treiben, nimmt
die Gemeinde Kontakt mit den jeweiligen
Eigentiimern auf und erklirt Thnen die
Vorteile im Falle einer Erschliefung.

Welche Vision hat das Wohnungsbauministe-
rium fiir den Wohnungsmarkt in 10 Jahren?

DD / JPM: Die Losungsansitze, die wir
derzeit umsetzen, werden ihre Zeit brau-
chen, bis sie perfekt aufeinander abge-
stimmt sind und in vollem Umfang grei-
fen. In zehn Jahren werden wir sie noch
weiter ausgebaut und neue, zusitzliche
Instrumente entwickelt haben. Unser
Ziel ist es, dass es bis dahin nennenswert
mehr bezahlbaren, qualitativ hochwerti-
gen Mietwohnraum gibt und die Linge
der Wartelisten zumindest fiir staatlich
mitfinanzierten Wohnungen deutlich ab-
genommen hat. ¢



