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Enteignung

von Bauland

gegen den

Wohnungsmangel?

Die Denkfabrik der Handelskammer Idea analysiert

die Situation. ,,Weniger die rechnerische Verfiigbarkeit von
Bauland ist entscheidend, sondern dessen tatsichliche
Aktivierung®, erklirt das Wohnungsbauministerium

Von Marco Meng

Luxemburg braucht 6.000 neue Wohnun-
gen pro Jahr. Aber die Zahl der erteilten
Baugenehmigungen liegt seit Jahren weit
darunter. Das konnte die aktuelle Baukrise
noch verschirfen, wenn nicht gegenge-
steuert wird, so eine Analyse der Fondati-
on Idea, dem Thinktank der Handelskam-
mer. Doch obwohl viele Losungsansitze auf
dem Tisch ligen, scheue sich die Politik,
sie umzusetzen, erklirt der Idea-Okonom
Michel-Edouard Ruben.

,Die Frage ist: Ist das Problem in zehn
Jahren gelost? Die meisten Menschen wiir-
de wohl nicht darauf wetten“, so Ruben auf
Nachfrage. Dabei seien die Probleme be-
kannt und werden seit Jahrzehnten gegei-
Relt: Baudefizit, hohe Preise, Blockierung
von Grundstiicken durch die Grundbesi

Mafnahmen, die helfen wiirden, fiir
mehr Wohnraum zu sorgen, werden laut
Ruben nicht umgesetzt, weil sie ,politisch
zu riskant“ seien. Er meint damit insbeson-
dere eine Baupflicht fiir Besitzer von Bau-
grundstiicken, eine Enteignung im Falle von
Verweigerung, ein Vorkaufsrecht sowie
Anwendung der Mietobergrenze und die
Erhéhung der Wohndichte.

@ L existieren mehr als

® 10.000 Bauliicken, die
kurzfristig mobilisiert
werden konnten.

Ministére du Logement
etdel du territoire

zer, langsame Stadtplanungsverfahren,
Vereinnahmung der Gemeindebehdrden
durch Einspriiche und Klagen gegen Im-
mobilienprojekte.

»Reformprojekte“, so Ruben, werden
»im Rhythmus der Echternacher Prozes-
sion vorangetrieben, etwa die Steuer auf
brachliegendes Bauland oder eine Steuer
auf die Nichtnutzung von Wohnraum. Re-
geln wie zur Baupflicht, spezifische kom-
munale Leerstands- oder Zweckentfrem-
dungssteuer, Mietpreisobergrenzen wiir-
den hingegen schlecht oder gar nicht um-
gesetzt.”

Ruben kritisiert, dass die SNHBM, Lu-
xemburgs offentlicher Bautriger, der be-
zahlbaren Wohnraum entwickelt, baut, ver-
kauft und vermietet, ,sich dazu entschlos-
sen hat, im belgischen Rundfunk fiir ihr El-
men-Projekt zu werben, anstatt ihre Ver-
kaufspreise nach unten zu korrigieren“.
Und der Fonds Kirchberg musste sich da-
zu entschliefen, 124 der 135 Wohnungen
des Projekts Kiem 2050 zuriickzukaufen, da
es keine ausreichende Nachfrage zu den ge-
forderten Preisen gab.

Fehlende dffentliche dstiick g
Der Idea-Okonom kritisiert: ,Es gibt keine
Preisobergrenze pro Quadratmeter, ab der
die Inanspruchnahme der steuerlichen Im-
mobilienvergiinstigungen  (beschleunigte
Abschreibung, spezieller Immobilienab-
schlag, Béllegen Akt) verweigert wird.“

Das jahrzehntelange Fehlen einer Grund-
stiicksstrategie seitens der offentlichen
Hand spiegele sich in der starken Abhin-
gigkeit der grofen subventionierten Woh-
nungsbauprojekte von alten Industriebra-
chen (Wiltz, Dudelange, Belval, Schifflan-
ge) und verhindere, dass offentliche Bau-
triger eine zentrale Rolle als ,Bauherr*
spielen. Die Zahl der von den 6ffentlichen
Bautrigern Société Nationale des Habitati-
ons a Bon Marché und Fonds du Logement
gebauten preisgiinstigen Wohnungen ma-
chen gerade einmal sechs Prozent der Ge-
samtzahl der jahrlich in Luxemburg bené-
tigten Wohnungen aus.

»Obwohl es ratsam ist, grofe Mittel
gegen grofe Ubel einzusetzen, ist die Ent-
eignung aufgrund von Wohnungskrisen
keineswegs ein Allheilmittel“, gab Idea aber
auch selbst in einer Studie 2024 zu beden-
ken. Abgesehen von den rechtlichen Hiir-
den wire eine massive Enteignung fiir die
Staatskasse auch sehr teuer, da die Verfas-
sung vorschreibt, den Enteigneten eine ,ge-
rechte“ Entschiadigung zu zahlen.

Wer Bauland besitzt, soll innerhalb einer
bestimmten Frist tatsichlich bauen - sonst
drohen Sanktionen. Viele Grundstiicke
werden aus spekulativen Griinden nicht be-
baut. Die Besitzer warten auf noch hohere
Preise. Aber es gibt auch andere Griinde,
warum Besitzer von Bauland nicht bauen:
Wasser, Elektrizitit, Abwasser miissen oft

Bauland, auf dem kein Wohnraum entsteht,
ist der Haupttreiber des Preisanstiegs im
Wohnungsmarkt. Gleichzeitig gibt es mehr
als 10.000 Bauliicken, die kurzfristig mobili-
siert werden kinnten.
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vom Besitzer mitfinanziert werden, wovor
besonders iltere Eigentiimer zuriickschre-
cken. Auch kommt es ofter vor, dass ein
Grundstiick mehreren Erben gehort, was
Entscheidungen erschwert. Manche Besit-
zer haben auch die Absicht, spiter fiir die
eigenen Kinder zu bauen.

Mobilisierungssteuer verschiebt sich
in das ndchste Jahrzehnt

Bauland ist der Haupttreiber des Preisan-
stiegs im Wohnungsmarkt. Die Eigentii-
mer von Wohngrundstiicken sind iiber-
wiegend Privatpersonen (64 Prozent) und
Unternehmen (19 Prozent). Bis zu 161.500
‘Wohnungen konnten auf den fiir den Woh-
nungsbau vorgesehenen Grundstiicken ge-
baut werden. ,Eine Enteignung von Eigen-
tiimern mit dem Ziel, Bauprojekte schnel-
ler umzusetzen, ist keine Option, meint das
Ministerium dazu und verweist auf die Mo-
bilisierungssteuer auf erschlossenes, aber
nicht bebautes Bauland. Das Gesetz soll
2030 in Kraft treten.

Auf Nachfrage erklirt das Wohnungs-
bauministerium: ,Aktuelle Auswertungen
zeigen, dass in den bestehenden allgemei-
nen Bebauungsplinen (PAG) rund 4.180
Hektar Wohnflichenreserven ausgewiesen
sind. Dieses Potenzial entspricht einer
theoretischen maximalen Kapazitit von et-
wa 157.000 Wohneinheiten fiir rund 361.000
Menschen. Dariiber hinaus existieren mehr
als 10.000 Bauliicken, die kurzfristig mobi-
lisiert werden konnten*, erklirt das Minis-
terium.

»Die Daten verdeutlichen daher, dass Lu-
xemburg grundsitzlich nicht unter einem
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Mangel an verfiigbaren Bauflichen leidet,
sondern vor allem vor der Herausforde-
rung steht, bereits ausgewiesenes Bauland
tatsichlich zu mobilisieren“, so das Minis-
terium.
Eine weitere Herausforderung liege in
e

Ministeriumssprecher. Ein Gesetzesent-
wurf (,Logabo-Gesetz“) sehe darum vor,
dass Gemeinden zusitzliche finanzielle
Mittel erhalten, wenn Bauliicken entwi-
ckelt werden.

Mehr Woh in

den Eigentumsstrukturen des B

Rund 90 Prozent der Baureserven fiir
Wohnzwecke befinden sich iiberwiegend in
privater Hand, und ein erheblicher Teil die-
ser Flichen bleibt unbebaut - darunter fal-
len auch Reserven mit Mischformen, die
teilweise in privatem und teilweise in 6f-
fentlichem Besitz sind. ,In einem Markt mit
stark steigenden Bodenpreisen betrachten
viele Eigentiimer ihre Grundstiicke als stra-
tegische Vermogenswerte und geben die
Kontrolle dariiber nur ungern aus der
Hand*, so das Ministerium.

Die eigentliche Bewihrungsprobe der
Wohnungspolitik liege weniger in der rech-
nerischen Verfiligbarkeit von Bauland, son-
dern in dessen tatsichlicher Aktivierung.

Das Wohnungsbauministerium  kauft
darum gezielt Grundstiicke auf und baut 6f-
fentliche Bodenreserven auf. Ziel sei,
dauerhaft bezahlbaren Wohnraum zu si-
chern, Ballungsrdume nach landesplaneri-
schen Kriterien zu entwickeln und grofe-
re Stadtentwicklungsprojekte effizienter
umzusetzen. Die Ausgaben des Staates fiir
die Bildung dieser Grundstiicksreserve be-
ziffert das Ministerium auf insgesamt et-
was mehr als 182,6 Millionen Euro.

wParallel dazu wird die Zusammenarbeit
mit den Gemeinden weiter intensiviert. Th-
nen kommt eine Schliisselrolle zu, da sie
mafgeblich iiber die konkrete Flichenent-
wicklung vor Ort entscheiden®, erklirt ein

Entscheidend sei jetzt, ,wieder eine gewis-
se Dynamik und Finanzierbarkeit in den
Wohnbaumarkt zu bringen®, meint der Bau-
unternehmen und Handwerks-Vizeprisi-
dent Paul Nathan. Erschwinglicher Wohn-
raum sei ,nicht nur eine soziale Frage, son-
dern auch eine wirtschaftliche: Wenn Woh-
nen unleistbar wird, verschirft das den
Fachkriftemangel und schwicht die At-
traktivitit Luxemburgs insgesamt.”

Kurzfristig wieder mehr Gleichgewicht
in den Markt bringen konnten teilweise
zinsfreie Kredite fiir den Erwerb einer VE-
FA, sozial gestaffelt nach Haushaltsein-
kommen; schnellere und klarere Regeln -
und ein Fokus auf kosteneffizienteres Bau-
en mit vereinfachte Standards - wiirde zu-
dem helfen, das Angebot zu erhihen, so Na-
than.

Die kommunalen Bebauungspline (PAG)
sollten dariiber hinaus in bestimmten Ge-
werbegebieten (ZAE) erlauben, bis zu 20
Prozent der Gesamt-Baufliche fiir kollekti-
ve Wohnformen zu nutzen. Dadurch kénn-
te schnell zusitzlicher Wohnraum entste-
hen, ohne neue Baugebiete ausweisen zu
miissen. ,Und mit einer Vereinfachung des
Modells 'logement dédié aux salariés' konn-
te sich auch die Unternehmen Wohnun-
gen fiir eigene Personalressourcen si-
chern®, sagt Nathan.
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