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Wohnungsnot in Luxemburg?

Dichter bauen,
«<>Land schonen

~ Eine neue Studie von Dieter Ewringmann

. VON LAURENT ZEIMET

Wohnen ist in Luxemburg ein Lu-
xus. Daran besteht doch kein Zwei-
fel. Oder? Dieter Ewringmann vom
finanzwissenschaftlichen For-
schungsinstitut der Universitdt zu
Kéin (Fifo) hat den Luxemburger
Wohnungsmarkt unter die Lupe ge-
nommen. In einem ersten Kurzbe-
richt fiir den Mouvement écologi-
que gelangte der Wissenschaftler
zu iiberraschenden Erkenntnissen
und warnt vor einem urbanisti-
schen Schnellschuss.

Zur politischen Weisheit in Lu-
xemburg zdhlt die Einsicht, dass
das Land mit einer Wohnungsnot
zu kimpfen hat. Bauland ist knapp
und daher teuer. Viele Biirger kon-
nen sich keine ,angemessene”
Wohnung, geschweige denn ein
Eigenheim leisten. Manche zieht
es gar in die Grenzregionen, wo
Grundstiicke und Hiuser noch zu
yverniinftigen“ Preisen zu haben
sind. :

Die Regierung legte Anfang des
Jahres ein Programm fiir eine
Wohnungsbauoffensive vor. Das
Kernstiick bildet der Pacte Loge-
ment, der mit wachstumswilligen
Gemeinden geschlossen werden
soll. Doch bisher hat sich noch
nicht viel bewegt. Offensive und
Pacte Logement stecken irgendwo
im legislativen Verfahren fest.

Die Basishypothese, dass Woh-
nen in Luxemburg zum Luxus
wurde, wird kaum noch in Frage
gestellt.

Ein Kurzbericht ldsst
aufhorchen

Der Mouvement écologique befin-
det sich zurzeit in einem Mei-
nungsbildungsprozess. Wie kon-
nen Wohnungsnot und eine nach-
haltige Raum- und Landschafts-
planung in Einklang gebracht wer-
den? Rat holte sich die Umweltge-
werkschaft wieder in Koln am
Rhein bei Dr. Dieter Ewringmann
vom  Finanzwissenschaftlichen
Forschungsinstituts (Fifo).

Ewringmann diirfte kein Unbe-
kannter mehr sein. Bereits zwei-
mal sorgte der Geschiftsfithrer
des Fifo mit Studien fiir Diskussi-
onsstoff. 2003 legte er im Auftrag
des Mouvement écologique ein
Gutachten {iber eine nachhaltige
Steuerreform vor. 2006 zog er im
Auftrag des Umweltministeriums
eine realistische Kioto-Klima-
schutzbilanz = des Groflherzog-
tums. Aller guten Dinge sind drei.
Sein erster Kurzbericht zur Bau-
land-Mobilisiserung lieR die Mé-
co-Mannschaft aufhorchen.

Nach Spanien und Irland kannte
das Groftherzogtum in den letzten
Jahren das hochste Bevolkerungs-
wachstum in der Europiischen
Union. Durchschnittlich wuchs
die Bevolkerung um 4100 Perso-
nen und lag 2006 bei rund 459 000
FEinwohnern. Je nach Szenario ge-
hen Prognosen davon aus, dass im
Jahr 2020 zwischen 511000 und
561000 Menschen im Grofher-
zogtum leben. Die Entwicklung

der Arbeitspldtze war noch weit-
aus dynamischer. Doch von 22 000
Arbeitsplitzen, die seit 2002 ge-
schaffen wurden, wurden 65 Pro-
zent von Pendlern besetzt. Im In-
tegrativen Verkehrs- und Landes-
entwicklungskonzept ging man
von zwei moglichen Szenarien
aus: dem Einwohner- und dem
Pendlerszenario. :

Dass das Einwohnerszenario
eintreten wird, hilt Ewringmann
fiir eher ,unwahrscheinlich®. Im
Kurzbericht heifit es dazu: ,Die
Berufspendler wohnen iiberwie-

gend in belgischen, deutschen und

franzosischen Landesteilen, die
man als eine Art Wirtschaftswiiste
bezeichnen kann, von denen aus
Luxemburg aber gut erreichbar ist.
Arbeitsplitze stehen da kaum zur
Verfiigung, aber mit Luxemburger
Nominaleinkommen ldsst -sich
dort ein hohes Realeinkommen
realisieren, das es gerade attraktiv
macht, im traditionellen sozialen

Umfeld bei gewohnt hoher Mobi- -

litdt weiter zu leben. Dass durch
Baulandmobilisierung und weni-
ger stark ansteigende Grund-
stiicks- und Wohnungspreise da-
ran viel gedndert wird, ist. eher
unwahrscheinlich. Dazu mii

wohl die Wohnungskosten in Lu-
xemburg absolut unter das jewei-
lige Heimatniveau fallen und
gleichzeitig die Mobilititskosten
fir das Pendeln extrem anstei-

en.”

Den aktuellen Wohnungsbe-
stand schitzt das Institut auf
180 000 Einheiten. Im Jahr 2001
hatte Luxemburg mit 125 Quadrat-
meter die - wie es im Bericht heift
- mit Abstand gréfite Wohnfliche
pro Wohnungseinheit in Europa.
Bei rund 180 000 Wohnungen und
einer Haushaltsgrofe von durch-
schnittlich etwas iiber 2,5 Perso-
nen reicht der Wohnungsbestand
rein rechnerisch fiir eine Bevolke-
rung des gegenwirtigen Standes
von knapp 460 000 Einwohnern
aus. Fazit: Statistisch gesehen gibt
es in Luxemburg kein gravieren-
des Wohnungsdefizit. Eine be-
sorgniserregende  Engpasssitua-
tion zeichne sich noch nicht ab, so
der Wissenschaftler.

Wohnungskosten und Mieten
seien in Luxemburg in den letzten
Jahren stark gestiegen. Dieser
Preisanstieg bleibe jedoch hinter
dem europiischen Durchschnitt
zum Teil deutlich zuriick. Zudem
sei das Einkommen in Luxemburg
etwa gleichermafen gestiegen wie
die Wohnungskosten und Mieten.
Gemessen am verfiigbaren Ein-
kommen konnten die Wohnungs-
kosten nicht als zu hoch angese-
hen werden. Luxemburger wiir-
den deutlich weniger fiir ihre eige-
nen vier Winde ausgeben als ihre
deutschen, franzosischen oder
belgischen Nachbarn. Eine Ein-
schitzung, die beim Méco {ibri-
gens fiir Diskussionen sorgte.

Probleme konnte es allerdings
bei niedrigen Einkommen geben.
Die Sozialwohnungen machten
2003 nur 1,9 Prozent des gesamten
‘Wohnungsbestands aus. Bei Neu-

bauten sogar nur 0,6 Prozent. Lege
man das IVL zu Grunde, miissten
die vorhandenen Bauperimeter
ausreichen, um den Bedarf an
neuen Wohnungen bis 2020 zu

decken. 2002 standen noch 4300 -

Hektar Bauland zur Verfiigung.
Eine Zersiedelung konnte verhin-
dert werden, wenn es gelingt, die
Bebauung auf die vorgesehenen
und ausgewiesenen Zonen vor al-
lem in den zentralen Orten zu
konzentrieren und eine stirkere
Verdichtung vorzunehmen.
Allerdings werde offensichtlich
ein Teil der Baugrundstiicke in
den IVL-Gemeinden nicht der Be-
bauung zugefiihrt, so dass sich

Flichenknappheiten in den Priori- .

tatszonen ergeben und in anderen
Gemeinden Druck entsteht, neue
Bauflichen auszuweisen und Bau-
vorhaben zu genehmigen.

Unterstiitzung auf
IVL-Gmeinden konzentrieren

Zurzeit gelinge es nicht, die Neu-
bauten auf IVL-konforme Gemein-
den zu fokussieren. Diese Ten-
denz gefihrde das IVL-Konzept
einer Wachstumskonzentration in
zentralen Orten, stellt das Fifo-In-
stitut in seinem Kurzbericht fest.

Auf Basis der Datenlage kann
das Institut nicht bestatigen, dass
es in Luxemburg tatsichlich einen
Wohnungsmangel gibt. Und somit
ein staatlicher Eingriff in den
Wohnungsmarkt sich rechtferti-
gen wiirde. Noch weniger lasse

“sich feststellen, inwieweit ein Un-

gleichgewicht durch eine be-
wusste Zuriickhaltung von baurei-
fen Grundstiicken zustande kam
und durch Mobilisierungsmaf-
nahmen in den Griff zu bekommen

Pacte Logement: Fiir neue Einwohner gibt es Geld vom Staat.

ist. Sollte sich die Zuriickhaltung
von Bauland als Problem heraus-
stellen, dann lasse sich durch eine
hohere Besteuerung von Grund
und Boden der Druck auf eine
wirtschaftliche Nutzung ,tenden-
ziell“ erhdhen.

Am sinnvollsten hilt Ewring-
mann eine ,grundlegende Re-
form“ der Grundsteuer. So konnte
sich nicht nur das Mobilisierungs-
ziel erreichen lassen, sprich mehr
Bauland zur Verfiigung gestellt
werden, sondern auch boden- und
umweltpolitische Ziele verfolgt
werden. Eine ungehemmte Forde-
rung von Baulandmobilisierung
sieht das Institut als problema-
tisch an, da die Gefahr besteht,
dass alle guten Vorsitze zur nach-
haltigen Entwicklung iiber Bord
geworfen werden. Daher spricht
sich Ewringmann fiir Auflagen
oder finanzielle Anreize zur in-
tensiven baulichen Nutzung der
Flichen aus.

Aufierdem miisse sichergestellt .

werden, dass die neuen Bauvorha-
ben in Ubereinstimmung mit den
regionalen und lokalen IVL-Prio-
rititen vorgenommen werden.
Man miisse vor allem den Fli-
chenverbrauch reduzieren und
dichter bauen. Ewringmann warnt
davor, Grundstiicke zu ,verfriih-
stiicken*.

Die kritischen Anmerkungen
des Instituts sorgten beim Mouve-
ment écologique fiir Diskussio-
nen. In einer zweiten Phase sollen
die Wohnungsbauoffensive der
Regierung und der Pacte Loge-
ment einer wissenschaftlichen
Priifung unterzogen werden.

Mit den Initiativen von Woh-
nungsbauminister Fernand Boden
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hat sich Ewringmann bereits in
seinem Kurzbericht befasst.

Schritte in die
richtige Richtung

»Die neuen Programmpunkte des
Wohnungsbauministeriums » sind
Schritte in die richtige instrumen-
telle Richtung“, heifit es. Der
‘Wohnungsbauminister kann aber
im Alleingang nicht die erforderli-
chen Weichen fiir die Reform der
Besteuerung und des kommunalen
Finanzsystems stellen®, stellt das
Papier treffend fest.

Die im Pacte Logement in Aus-
sicht gestellte Forderung fiir Ge-
meinden, die in den nachsten zehn
Jahren ihre Bevolkerung um 15
Prozent ansteigen lassen wollen,
sieht das Fifo als Beleg dafiir, dass
der kommunale Finanzausgleich
reformbediirftig sei. Prinzipiell
soliten die finanziellen Anreize
und Zuschiisse auf die IVL-
Gemeinden konzentriert wer-
den. Als sinnvolle Ansitze werden
das vorgeschlagene Vorkaufs-
recht, die Verbesserungen beim
Bauen auf fremdem Grundstiick
und die steuerlichen Maftnahmen
bezeichnet. Es stellt sich jedoch
die Frage, ob die Kommunen iiber
ausreichende Eigenmittel verfii-
gen, um eine expansive Wohn-
raumpolitik zu betreiben.

Ein weiteres Problem bestehe in
der kommunalen Struktur von 116
unterschiedlich grofen Gemein-
den. Die Umsetzungsfihigkeit sei
mit den vielen Entscheidungstra-
gern duflerst gering. Kleine Ge-
meinden konnten die Herausfor-
derung planerisch {iberhaupt nicht
handhaben, befiirchtet der Wis-
senschaftler aus Koln.
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B Wie beurteilen Sie den Woh-
nungshaupakt mit den Kommunen,
den die Regierung vorgeschlagen
hat?

Der Grundgedanke ist durchaus
richtig. Es fehlt den Gemeinden
ein Anreiz, sich um das Einwoh-

nerwachstum und die wirtschaftli-

che Ansiedlung zu kiimmern. Der
Pakt ist ein richtiger Einstieg, aber
das Verfahren halte ich nicht fiir
gut. Die finanzielle Forderung
miisste ganz klar nach den IVL-
Potenzialen ausgerichtet sein. Die
anderen Gemeinden diirften ei-
gentlich gar nicht unterstiitzt wer-
den. Aber auch in einer IVL-Ge-
meinde sollten Bauvorhaben nur
innerhalb IVL-konformer Perime-
ter zugelassen werden. Es wird
aber bereits Druck auf die Kom-
munen ausgeiibt, die Bauperime-
ter auszuweiten, um die 15 Prozent
Wachstum spiter nachweisen zu
konnen. Dann gibt es ein Gerech-
tigkeitsproblem. Viele Kommunen
haben sich in der Vergangenheit
um neuen Wohnraum bemiiht und
haben jetzt ihre Flichenreserven
weitgehend ausgeschopft. Diese
Gemeinden ‘haben Investitionen
getdtigt und gehen nun leer aus.
Aber diese Punkte kann man ja
noch in'die Diskussion einbringen.
Man sollte vor allem die Kriterien
definieren, nach denen die Ver-
gabe der finanziellen Mittel
erfolgen soll.

@ Sollen den Kommunen konkrete
Auflagen vorgeschrieben werden,
wie und was gebaut werden soll?

Die Baulandmobilisierung muss
nachhaltig geschehen. Es miisste
eine Trias von Auflagen erfolgen.
Erstens diirften nur Flichen be-
riicksichtigt werden, die in den
Bauperimetern der IVL-Systema-
tik drin sind. Diese Flichenreser-
ven reichen eh aus, um das
Wachstum zu meistern, das man
sich fiir die nichsten 15 bis 20
Jahre vorgenommen hat. Zwei-
tens sollten die Bauten héher ver-
dichtet sein und drittens nach den
neuesten energetischen Grund-
sitzen gebaut werden. Luxem-
burg hat die Chance, sein Wachs-
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tum nachhaltig zu gestalten und
sollte diese nutzen.

B Sie sprechen sich fiir eine dichte
Bauweise aus und warnen vor
einem immer gréBeren Flichenver-
brauch. )

In Luxemburg gibt es eine spezifi-
sche Wohnkultur mit der Grund-
vorstellung, dass man eigentlich
ein freistehendes Einfamilienhaus
mit Vorgarten und etlichen Aren
Hintergarten haben muss. Das
geht hier wie es scheint gar nicht
anders. Bei Flichenknappheit
diirfte dieses Leitbild schwerlich
aufrechtzuerhalten sein. Diesem
Problem kann man auf Dauer nicht
ausweichen. Es ist natiirlich ein
Schock, wenn man die Grund-
stiickspreise klettern sieht und
feststellt, dass man sich die durch-
schnittliche Wohnungsgrofie von
125 Quadratmetern nicht mehr
leisten kann. In Deutschland be-
tragt die durchschnittliche Woh-
nungsgrofie iibrigens 89 Quadrat-

_ meter. Es miisste in Luxemburg zu

einem Umdenken kommen. Einen

ce, sein Wachstum
nachhaltig zu ge-
stalten und sollte
diese nutzen.“

DIETER EWRINGMANN

Luxemburg

hat die Chan-

- Die Entwicklung muss nachhaltig sein

Dieter Ewringmann warnt vor einem uniiberlegten Bau-Boom

Rﬁckgang der durchschnittlichen
Wohnungsgrée konnten wir
bereits feststellen.

M Viele suchen sich jetzt ein Grund-
stiick jenseits der Grenze.

Luxemburg hingt in vielem vom
Ausland ab. Man holt sich die
Arbeitskrifte und die Energie aus
dem Ausland. Jetzt eben auch die

. notige Wohnfliche. Es fragt sich

aber, wie lange die Nachbarlinder
auf Grund der Infrastrukturen da-
mit einverstanden sein werden.

M Sie fordern eine neue Nachhaltig-
keitskultur, aber so richtig kommt
die IVL-Revolution nicht vom Fleck.
Halten Sie eigentlich die 116 Ge-
meinden fiir ein Hindernis, um eine
nachhaltige Landesplanung in die
Wege leiten zu kdnnen?

Die heutige Kommunalstruktur
halte ich durchaus fiir ein grofies
Problem. Die Verwaltungskapazi-
tit und die Umsetzungsfahigkeit
in den kleinen Gemeinden sind
doch sehr gering. Eine Fusionie- |-
rung oder Zweckverbandsbildung
muss geschehen. Die Struktur der
Kommunen ist auf den Priifstand
zu stellen. Durch die finanzielle
Abhingigkeit vom Staat gibt es fiir
die ‘Gemeinden kaum einen An-
reiz, eine sinnvolle Politik zu be-
treiben. Das ist ja auch die Logik
des Pacte Logement. Damit die
Gemeinden was tun, bekommen
sie ein Ziickerchen. Die Gemein-
den miissten iiber eigene Steuer-
quellen verfiigen. Doch eine allge-
meine Reform der kommunalen
Finanzen kann man nicht dem
Wohnungsbauminister aufbiirden.

M Aber da gibt es ja einige, die
sagen, eine Reform der kommuna-
len Finanzen kommt erst in Frage,
wenn es weniger Gemeinden gibt.

Das wiirde ich auch so sehen. Ob
es weniger Gemeinden sein miis-
sen oder andere Strukturen der |
Zusammenarbeit, will ich mal of-
fen lassen. Aber die Zahl der Ent-

scheidungstriger muss reduziert

werden. Die Verwaltungen kon-

‘nen gar nicht effizient arbeiten,

weil sie personalmiRig nicht dafiir
ausgestattet sind.
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