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Zunachst

Eine nicht ganz
unendliche und
auch nicht
nachhaltige

Geschichte



Garagen




Das Fazit der Geschichte

&= Da die Flache absolut knapp ist,

da es konkurrierende Flachennutzungen gibt,

9

@& da bestimmte Flachen nach Ubereinkunft aller frei bleiben sollen,

&= da die Gemeinschaft eine Ordnungsvorstellung fur die
Wohnungs- und Siedlungsentwicklung entworfen hat,

kann der Flachennachfrage fur Wohnzwecke nicht durch standig
erhdhtes Bauflachenangebot Rechnung getragen werden.

Wenn dies dennoch geschieht, werden die vorhandenen Potenziale
zu Lasten der Enkel - also der klinftigen Generationen - ,verfrihstlckt"

I Verstol3 gegen das Nachhaltigkeitsprinzip J



Nachnaltikel

Nachhaltig kann man eine Entwicklung nennen, wenn die jetzt
lebenden Generationen nicht auf Kosten und zu Lasten der
klinftigen Generationen leben.

Bei knappen Naturressourcen missen dazu die jetzt Lebenden Opfer
bringen, damit Potenziale auch fir kinftige Generationen noch disponibel
sind, oder sie missen Ersatzressourcen entwickeln.

Echte Substitute zur Baulandflache gibt es aber nicht.

Das ,In-die-HOhe-Bauen® wird von den lebenden Generationen der
Luxemburger offensichtlich nicht als gleichwertiger Ersatz fir die
in die Flache gehende Bebauung angesehen.

Wenn sie diese Option selbst nicht wollen, aber kiinftigen
Generationen zumuten, verlagern sie unangenehme Lasten
In die Zukunft, auf ihre Enkel und Urenkel.

= Verstol3 gegen das Nachhaltigkeitsprinzip!



ekl on B a

Rickhaltung von Bauland -- 6konomisch ein einfaches Kalkdl:

s+ Man verzichtet jetzt auf Verkauf / Bebauung und auf die erzielbare
Rendite, in der Erwartung, dass bei spaterer Nutzung eine hdhere
Rendite (inkl. Bodenwertsteigerung) anfallt.

+¢* Dadurch werden Potenziale fiir die Zukunft frei gehalten, in der eine
hohere Knappheit und Zahlungsbereitschaft erwartet werden.

s3» Diejenigen, die Bauland jetzt zuriickhalten, verhalten sich also
,2hachhaltiger” als diejenigen, die jetzt auf mobilisiertem Bauland
kurzfristig ihre Flachenansprtche durchsetzen wollen.




Baulandmonilisieruny

\/
0‘0

Versuch, das bereits fur Wohnungsbauzwecke

Jfreigegebene bzw. reservierte Land® kirzerfristig der Bebauung
zuzufuhren als dies dem Kalkil der Eigentimer angesichts der
erwarteten Knappheitsentwicklungen entspricht.

In das 6konomische Kalkul ist offensichtlich die Erwartung ein-

gegangen, dass kinftige Bedarfe noch dringlicher sind als die
gegenwartigen.

Baulandmobilisierung orientiert sich dagegen allein an der Dringlichkeit

des aktuellen Bedarfs und verlagert insoweit die jetzt bereits im Preis
zum Ausdruck kommenden Flachenrestriktionen in die Zukunft!



Nachfrageuherhang und Preisanstieg

Nachfragetberhang auf dem Grundstiicks- und Wohnungsmarkt
besaagt,
dass unter den aktuellen Markt- und Forderbedingungen nicht
samtliche Wohnungs- und Grundstickswuinsche hinsichtlich
Grol3e, Lage bzw. Qualitat im Rahmen der gegebenen Einkommens-
und Preiskonstellation ad hoc befriedigt werden kdnnen.

besagt nicht,

dass Teile der Bevolkerung keinen Wohnraum haben und das
Recht auf Wohnung gefahrdet ware.

Steigende Wohnungspreise sind vor allem auf steigende
Baulandpreise zurtckzufuhren. Diese Kosten lassen sich durch
Bauen von mehr Wohneinheiten pro Grundstlck senken.

Preisanstieg zwingt zu nachhaltigerer Anpassung.



These 1' Es gibt keinen allgemeinen Wohnungsnotstand
" in Luxemburg.

Einwohner 460.000
Reicht fir Haushalts-
grof3e von 2,52!
Wohnungsbestand 182.000
Bevdlkerungszunahme/a 4.100

Reicht fur Haushalts-
grof3e von 1,86!

Wohnungsfertigstellungen/a 2.200




These 2: Es gibt in Luxemburg aber Wohnungszugangs-
probleme bei einkommensschwacheren Gruppen.

Um diesen Gruppen zu helfen, muss man aber nicht den Marktpreis
beeinflussen.

Man kann die Hilfen auf die wirklich Betroffenen konzentrieren und sie
In die Lage versetzen, den am Markt vorhandenen Preis fur eine
angemessene Wohnung entrichten zu kénnen.

I]D:> Subjekt-Einkommensférderung
Oder: Staatliche Wohnungsangebote

Recht auf Wohnung durch Preiseffekte nicht in Gefahr!

Durch Reform des Fordersystems kdnnen sogar mehr Mittel effektiver zur
Sicherung des Wohnrechts von wirklich Bedurftigen eingesetzt werden.




These 3: Der Wohnungsbau wird in Luxemburg extrem
breit gefordert.

Von der Wohnungsbauforderung profitiert wohl rd. ein Drittel der
Luxemburger Bevolkerung

Fur rd. ein Viertel aller Neubauwohnungen wird die Prime de
Construction gezahlt.

Rd. 50.000 Haushalte profitieren laut PL von der bonification d‘interet —
bei 2,5 Personen/Haushalt also alleine 125.000 Einwohner

50.000 Wohnungseigentimer haben die TVA-Logement in Anspruch
genommen (seit 1992)

— dies lasst die Nachfrage kiunstlich ansteigen, well sich fast jeder mehr
Flache und Wohnraum gonnen kann als nach Einkommen und Markt-
Preisen moglich ware.

Nachfragetberhang vergro3ert Preisauftrieb unterstitzt.



These 4: In Luxemburg wird fir das individuelle Wohnbe-
durfnis (zu)viel Baulandflache ,verbraucht®.

Wohnflache pro Haushalt 125 gm
Baulandflache pro Wohnung 525 gm

Im europaischen Vergleich tberdurchschnittlich hohe
Wohnflachenanspriche und die Beanspruchung grof3er
Baulandflachen fir wenige Wohnungen

ﬂﬂj> verdrangen andere Nutzungen und lassen die
Flachenreservoirs fur die Zukunft schrumpfen!



These 5: Die Regierung kann bei den bestehenden

Anspruchs- und Rahmenbedingungen die Preise
nicht auf nachhaltige Weise stabilisieren.

Bei Einkommens- und Bevdlkerungswachstum masste zur
Preisstabilisierung das Angebotes an Bauflachen standig erhéht und
an die zunehmende Nachfrage angepasst werden.

by & 4 3

Diese angebotsorientierte Politik ist aber nur wenige Jahre
durchzuhalten.

Die im IVL far Wohnzwecke vorgesehenen Flachenpotenziale
wirden in Kirze ausgeschopft sein.

Das Konzept einer geordneten Raum- und Siedlungsentwicklung
musste schon bald geopfert werden.

Man wurde die Flachen zu Lasten der kommenden Generationen

erbrauchen®. . .
o y — Nicht nachhaltig!!!



These 6' Realistische Alternativinstrumente zur Dampfung
' des Preisauftriebs gibt es kaum.

@ Einflhrung eines staatlichen Bewirtschaftungssystems mit
Preisbindung???
+» Politisch —gesellschaftlich unerwiinscht.
% Preisregulierung ohne Abbau des Nachfrageiiberhangs.

@ Abbau bzw. Anderung der Wohnungsbauforderung
< Kann kiinstlich geschaffenen Teil der Ubernachfrage
abbauen und Bedirftige effektiver unterstttzen.

*

@ Malnahmen zur Entkopplung von Wohnungspreisen und Baulandkosten
% Staat baut selbst mit hOherer Verdichtung
% Staat bietet eigene Grundstucke zur Bebauung an

% Staat schreibt z.B. hohere GFZ vor

*



Th 7| Aus diesen und aus Nachhaltigkeitsgriinden sollten
939 1 die Preise nicht direkt gesteuert und die Marktkrafte
Insowelt nicht aul3er Kraft gesetzt werden.

# Im Wachstumsprozess kdonnen die Anspriche namlich nur Gber
steigende Preise oder Uber Regulierung an die knappen
Flachenpotenziale angepasst werden.

# Steigende Preise tragen dazu bei, dass die spezifischen Wohn-
flachenanspruche geringer werden.

# Steigende Preise tragen dazu bei, dass billigere Ausweichmog-
lichkeiten in Erwagung gezogen werden.

# Bei steigenden Baulandpreisen und hohem Anteil der Baulandkosten
an den Wohnungskosten ist es wahrscheinlich, dass die Flachen-
effizienz beim Bauen ernoht wird. Analogie zur Energieeffizienz

‘—» Nur so: Nachhaltigkeit



These 8. Die gegenwartige Art der Wohnbauentwicklung
' widerspricht auf Dauer dem IVL-Leitbild einer

nachhaltigen Raumordnung

> 2007 2050

g Bevolkerung 460.000 + 180.000 640.000

0

. |Wohnungen 180.000  +130.000 310.000
Flachenverbrauch pro Wohnung 0,0525 ha
Wohnungsbaureserveflachen IVL im Jahr 2002 rd. 4.300 ha
Bendtigte Wohnbauflachen bis 2050 rd. 7.600 ha

bei Fortfihrung der bisherigen Usancen



Th 9, Der Gesetzentwurf zum Pacte Logement und zu

939 I den anderen Malihahmen, die der Baulandmobi-
lisierung und Preisstabilisierung dienen sollen,
enthalt sinnvolle und notwendige Ansatze

1 Maldnahmen, die ein besseres kommunales und staatliches
Flachenmanagement erméglichen sollen

2 Mallnahmen, die zur Verbesserung der Grund- und Bodenbe-
steuerung beitragen sollen

3 Malnahmen, die zur Entkopplung von Wohnungspreisen und
Baulandpreisen beitragen sollen

Sie reichen jedoch allein fur eine nachhaltige Politik nicht aus.
Dazu mussten sie in ein breiteres Reformkonzept eingebunden sein!
Und: Preisstabilisierung wird es dadurch nicht geben.



9.1 Flachenmanagement

Vorkaufsrecht fur Gemeinden, Staat und den Wohnungsbaufonds

Ist konsequent und zielfihrend im Hinblick auf den Umstand, dass Staat
und Gemeinden praktisch nicht Gber Grundsticksreserven verfligen.

Erst ein grol3eres eigenes Flachenpotenzial erlaubt es, sinnvoll und
nachhaltig Bodenvorratspolitik / Flachenmanagement zu betreiben.

= Bereitstellung verbilligten Wohnraums tber Erbpacht/sonstige Baurechte
= Angebot héher verdichteter Bebauung

= Sozial motivierte Wohnungsbereitstellung

= [VL-Konformitat.

In Verbindung mit Begunstigung bei der Plus-Value-
Besteuerunqg (rechtlich problematisch!?)

kann staatlich-kommunales Flachenpotenzial erhdhen.




9.2 _Grundhesteuerung

“* Fakultative (Zusatz-)Steuer auf bestimmte un- bzw. untergenutzte
Grundstlcke.

= Finanzierungseffekt
= (Gerechtere Kostenanlastung
= Anreiz zur Baulandmobilisierung??? <= Preiseffekte!!!
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+* Grundsteuerdnderungen tendenziell richtig.

= Gemeinden kénnen differenzierter und deutlich héher besteuern.

= Bei Beibehaltung des Einheitswertprinzips wird die Grundsteuer
aber keine nennenswerten fiskal- und flachenpolitischen
Funktionen Ubernehmen koénnen.

4

)

+*  Die fakultative Steuerldsung fir Gemeinden und Grundsteuer-
anderungen sollten in ein generelles Reformkonzept fur eine
nachhaltige Grundbesteuerung und Kommunalfinanzierung
eingebunden werden. Faktor Boden tragt unangemessen wenig
zur Kommunalfinanzierung bei.



9.3_Entkopplung von Wohnungs- und Baulandpreisen

MalRnahmen zur staatlich-kommunalen Bauflachenbeschaffung und
die verbesserten Mdglichkeiten im Bereich der Grundstiickssonderrechte
Emphytéose und Droit de Superficie) kdnnen tendenziell die
Wohnungspreise von den Grundsttickserwerbskosten abkoppeln.

= Quantitativer Effekt aber fraglich.

= Wirkung hangt auch davon ab, ob 6ffentliche Grundstlcke deutlich
dichter bebaut werden und nicht nur fur Einfamilienhausbebauung

genutzt werden.

Im Pacte Logement fehlen Dichtevorgaben, durch die Entkopplung
tatsachlich unterstutzt werden konnte.



These 10: Der Pacte Logement tragt nicht zur nachhaltigen
Umsetzung des IVL-Konzeptes beil.

Das erklarte Ziel ist eine breite Wohnungsbauoffensive in

allen Pacte-Gemeinden _
v ([ Nein! Raumordnung und Landesplanung

IV -konform? ) verlang_en selektive I_Entwu:klungen.
Auch Einwohnerentwicklung soll nicht
. Uberall proportional erfolgen.

Zuschuss ist Anreiz fur die Gemeinden, neue Bauflachen auszuwei-
sen, auch wenn noch Reserveflachen (woanders?) vorhanden sind!

Nein! Reserven fur klinftige Generationen

IV L-konform? { . .
werden unndtig verringert.

IVL-Konformitat nur
= bei Beschrankung der Zuschussgewéahrung auf IVL-Gemeinden
= und Bindung an zuséatzliche Nachhaltigkeitskriterien.



Pacte Logement - Probleme

1 Konstruktion und Offnung fiir alle Gemeinden problematisch,

=  da eine Art Wettlauf um Geld, Einwohner und neue Bauperimeter
ausgelost werden kann, die zu Lasten der IVL-Zentren geht,
ohne verbindliche Konkretisierungen des IVL-Konzepts im Plan Sectoriel,

ohne nach diesen Mal3stdben Uberprifte PAs der Gemeinden.
Also Wettlauf ohne nachhaltige Spielregeln.

=
=

2 Feste Betrage pro zusatzlichem Einwohner verfalschen die Nutzen-
Kosten-Rechnung kommunaler Neuansiedlungen (Langfristkalkdl).

3 Mittelbereitstellung kann neue Baulandausweisungen veranlassen, ohne
dass die IVL-konformen Potenzialflachen hinreichend genutzt worden

sind.

4 Gulnstigstenfalls entstehen Mithahmeeffekte bei den ohnehin wachsenden
Gemeinden und diese verwenden die zuséatzlichen Mittel zur Austbung

des Vorkaufsrechts und zum Ankauf von Flachen.



Pacte LOgement — Folgerungen aus der Nachhaltigkeitssicht

» Zuschisse eigentlich nur im Fall 100%iger IVL-Konformitat berechtigt.

» Dazu ist Plan Sectoriel mit verbindlichen Regeln der IVL-Umsetzung
erforderlich (oder Vorabregelung im PL)

> Grundsatzlich sollte Férderung daher erst nach Vorlage des
Plan Sectoriel und Aufstellung/Prifung der PAs aufgenommen werden.

» Programm macht deutlich, dass Kommunalfinanzsystem
reformbedurftig ist.



PaCte Logement - Pragmatische Ansétze

"~ Zuschuisse nur fur die 39 offiziellen IVL-Gemeinden.

“¥” Dabei nur Berticksichtigung von Neuansiedlung in Ortsteilen, die Uber

= hinreichende OPNV-Anbindung,
= Einkaufsmoglichkeiten
= und Sozial- sowie Bildungsinfrastruktur verflgen.

(IVL-Kriterien)

‘¥ Beschrankung auf die vorhandenen Bauperimeter, bis 2010 die PAGs
von den Gemeinden neu bearbeitet und Uberprift worden sind.

‘¥ Keine undifferenzierte Wachstumsverpflichtung (15 %).
Wachstumsvorgaben potenzialorientiert bestimmen.

‘¥ Dichtefaktor (mindestens 25 Wohnungen je ha) differenzieren und fir
zentrale Orte erhOhen



