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BAUGEMEINSCHAFTEN

Wer darf vom

Mehrfamilienhaus

traumen?

Isabel Spigarelli

Letzte Woche lancierte die Stadt
Luxemburg Projekte fiir Baugemein{
Echafted, die Mehrfamilienhauser
zum Eigengebrauch gestalten
wollen. Eine Schnapsidee in Krisen-
zeiten?

Die Stadt Luxemburg hat es wieder
getan: Nach einer ersten Ausschrei-
bung bereits im Jahr 2017 (woxx 1424),
konnen sich ab sofort und noch bis zum
12. Januar 2024 erneut Baugemein-
schaften um stddtische Grundstiicke
bewerben, auf denen sie ihren Traum
eines Mehrfamilienhauses verwirkli-
chen kénnen. Standen vor sechs Jahren
nur zwei Parzellen in Bonnevoie und
Belair zur Verfiigung, sind es heute
vier: zweli in Hollerich und jeweils eine
in Merl sowie in Neudorf/Weimershof.
Bewerben diirfen sich nur Privatper-
sonen, die in keinster Form tiiber ein
Eigenheim, Bauland oder ein dem Ei-
gentum &hnliches Nutzungsrecht fir
Wohnréume verfiigen. Sie miissen sich
zu Baugemeinschaften zusammen-
schliefien, die sich dazu verpflichten,
die Wohnrdume dauerhaft zu bewoh-
nen; eine Vermietung ist untersagt.

Das Projekt geht auf eine Initiative
von DP und Déi Gréng zuriick. Fran-
cois Benoy (Déi Gréng), Abgeordneter
und Mitglied des hauptstddtischen Ge-
meinderats, erinnert sich im Gesprach
mit der woxx an sein starkes Interesse
fir die erste Ausschreibung. ,Bei der
Einfiihrung des Projekts gab es eine
positive Dynamik. Es ist schade, dass
dieser Elan gebrochen wurde und die
blau-schwarze Majoritdt nicht schnell
genug mit einer zweiten Ausschrei-
bung nachgelegt hat“, kommentiert
er den zweiten Aufruf. Der Zeitpunkt
scheint nicht nur deshalb schlecht
gewdahlt: Seit Jahren grassiert eine
Wohnungskrise; der Bausektor und
der Immobilienmarkt stecken seit der
Pandemie in grofien Schwierigkeiten;
Privatpersonen erhalten aufgrund ex-
plodierender Zinssdtze immer selte-
ner Kredite bei der Bank oder geraten
bei der Riickzahlung bestehender Dar-
lehen in Bedrdngnis.

Im Juli sprachen die Chambre des
métiers (CDHM) und die Fédération
des artisans (FDA) in eine
men Pressemeldung [von einer histo-
rischen Krise: Das autorisierte Bauvo-

lumen sei im ersten Trimester 2023
um 33 Prozent gesunken; der Verkauf
von neuen Wohnungen um satte 72
Prozent. So tief lag das Bauvolumen
zuletzt 1987. Das entspricht konkret
einem Verlust von 1.500 Wohnréu-
men und schatzungsweise 4.600 Ar-
beitsplatzen. Die CDHM und die FDA
fordern Staat und Gemeinden dazu
auf, Bauprojekte umzusetzen, beson-
ders im Hinblick auf den 6ffentlichen
Wohnbestand.

.Wir sind eben jetzt bereit,
das Projekt zu starten”

Die Stadt Luxemburg schreibt der-
weil vier Projekte flir bis zu 27 Wohn-
rdume aus. ,Die Vorbereitungen zur
Projektausschreibung laufen seit Jah-
ren, das sind langwierige Prozesse.
Wir sind eben jetzt bereit, das Projekt
zu starten®, verteidigt Blirgermeisterin
Lydie Polfer (DP) den Startpunkt der
zweiten Ausschreibung. Natiirlich sei
sich die Stadt Luxemburg der diversen
Krisen bewusst. Es wiirden sich trotz-
dem Menschen fiir das gemeinschaft-
liche Bauen interessieren und dem Be-
dirfnis wolle man nachkommen.

Bleiben die Kandidaturen aus, will
die Gemeinde die Grundstiicke fiir
eigene Projekte nutzen. Warum das
Bauland nicht gleich zur Konstruktion
von sozialem oder erschwinglichem
Wohnraum nutzen, der dringend be-
notigt wird? Polfer kontert mit einem
Verweis auf die ,,vielen sozialen Wohn-
projekte“, die die Stadt derzeit angeht.
Der Stadt Luxemburg stehen
620 Wohnimmobilien
zu erschwinglichen Preisen zur Verfii-
gung. ,Unser Hauptanliegen ist es, mit
unterschiedlichen Wohnprojekten fir
soziale Diversitdt zu sorgen, so Polfer.
»,Das gelingt durch die Umsetzung ver-
schiedener Konzepte.“ Dazu gehore der
soziale Wohnungsbau genauso wie die
Baugemeinschaften. Immerhin sei es
wichtig, auch den privaten Wohnungs-
markt zu unterstiitzen, denn wenn die-
ser ,huste“, gebe es ein Problem.

Die Baugemeinschaften konnen
sich fiir ein Nutzungsrecht oder fiir
den Kauf des Grundstiicks entschei-
den. Wahlen sie die erste Option, bleibt

das Bauland fiir 99 Jahre im Besitz der
Stadt Luxemburg, die Nutzer*innen
teilen sich jihrlich die anfallenden
Kosten. Hier liegt der Hdchstbetrag
in der aktuellen Ausschreibung bei
insgesamt 32.800 Euro fir das Nut-
zungsrecht des Grundsticks in Merl.
Entscheiden sich die Baugemeinschaf-
ten hingegen fiir die Kaufoption - die
Preise variieren von 1 bis zu tber 3
Millionen - geniefit die Gemeinde 30
Jahre lang ein Vorverkaufsrecht. Das
heifdt: Wollen die Besitzer*innen das
Bauland und das Wohnhaus abgeben,
miussen sie die Gemeinde zunéchst
formell dartuber informieren und ei-
nen Kaufpreis vorschlagen. Die genau-
en Bestimmungen sind im ,Cahier des
charges“ vermerkt.

Diese Option gab es bereits 2017,
genutzt hat sie jedoch keine der bei-
den Baugemeinschaften. Die Frage,
warum sie dennoch angeboten wird,
quittiert Polfer mit einer Gegenfrage:
»Warum denn nicht?“ Fraglich ist, vor
allem, weshalb die Gemeinde sich das
Vorkaufsrecht nur fiir eine solche Frist
einrdumt. So droht sie nach deren Ab-
lauf das Grundstiick zu verlieren. Das
bedeutet im Umkehrschluss weniger
Bauland in offentlicher Hand. Fur
Polfer ist das eine Angelegenheit, mit
der sich die Gemeindeverwaltung zu
gegebenem Zeitpunkt auseinanderset-
zen muss. Was in 30 Jahren passiere,
konne jetzt niemand regeln oder vo-
rausahnen. Auch das Nutzungsrecht
erlésche nach 99 Jahren, hier miisse
die Stadt langfristig den Uberblick
behalten.

Dies miissen aber auch die Bauge-
meinschaften, denn allein die Bewer-
bung setzt eine gewisse Expertise und
finanzielle Riicklagen voraus: Dem
Dossier sollen Angaben zum Konzept,
aber auch erste Entwiirfe zur Umset-
zung sowie Finanzierungspléne beilie-
gen. Wurde ihnen eins der Grundstii-
cke zugesprochen, gehen die einzelnen
Mitglieder einen Vertrag mit der Stadt
Luxemburg ein; untereinander mus-
sen die Baugemeinschaften eine ,so-
ciété civile immobiliére“ griinden und
eine rechtliche Vereinbarung treffen.

Die  Bewerber*innen  missen
zudem jeweils 2.000 Euro Bearbei-
tungsgebiihr an die Stadt Luxemburg
zahlen, sobald sie ein Grundstiick re-


https://www.vdl.lu/fr/vivre/logement/trouver-un-logement/groupements-dhabitat-participatif
https://www.vdl.lu/fr/vivre/logement/trouver-un-logement/groupements-dhabitat-participatif
https://www.woxx.lu/logement-participatif-un-lent-depart-a-toute-vitesse/
https://www.cdm.lu/mediatheque/media/communique-de-presse-commun-la-crise-du-batiment-arrive-au-niveau-des-entreprises
https://www.cdm.lu/mediatheque/media/communique-de-presse-commun-la-crise-du-batiment-arrive-au-niveau-des-entreprises
https://www.vdl.lu/de/leben/wohnen/wohnraum-finden/eine-immobilie-der-stadt-mieten/erschwingliche-wohnimmobilien-mit-zuteilungskriterien
https://www.vdl.lu/de/leben/wohnen/wohnraum-finden/eine-immobilie-der-stadt-mieten/erschwingliche-wohnimmobilien-mit-zuteilungskriterien
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serviert haben. Diese Kosten fallen
nicht fir die Gruppe, sondern pro
Mitglied an. Damit soll unter anderem
verhindert werden, dass sich Men-
schen bewerben, ohne sich das sorg-
faltig tUberlegt zu haben. ,Es ist eine
Garantie, dass die Baugruppe es ernst
meint“, sagt Sonja Gengler, Chefar-
chitektin der Gemeinde Luxemburg.
»Wenn die Baugemeinschaft schon an
dieser Hiirde scheitert, ist es schwer,
das Projekt umzusetzen.“ Fur Shaaf
Milani-Nia, Leiterin des Service ur-
banisme der Gemeinde Luxemburg,
dient die Bearbeitungsgebihr, die
bei anderen Projekten nicht anféllt,
aber auch der Entschddigung: Die
Betreuung der Bewerber*innen, die
Organisation der Ateliers — das alles
stelle einen grofien Aufwand fiir die
Gemeindemitarbeiter*innen dar. Die
Gebilihr wird im weiteren Verlauf des
Projekts allerdings zurtickerstattet.

»Im Grunde geht es darum,
ein breitgefachertes
Angebot an Wohnkonzepten
anzubieten, um jedem
Zugang zu Wohnraum zu
gewahrleisten.”

Der Architekt Claude Ballini hat
all das bereits hinter sich: Er bewarb
sich 2017 erfolgreich mit einer Bauge-
meinschaft, bestehend aus drei Famili-
en, auf das Grundstiick in Bonnevoie.
Bald soll das Mehrfamilienhaus fir
12 Personen, verteilt auf drei Haus-
halte, stehen. Er tut sich schwer damit
zu beantworten, wie kompliziert die
Prozeduren sind. ,Wir waren Vorlau-
fer, deswegen ist es klar, dass wir auf
administrative und juristische Hin-
dernisse gestofien sind*, sagt er. ,,Wir
mussten unser Drehbuch selber sch-
reiben. Damit haben wir den Hausge-
meinschaften, die sich jetzt bewerben,
hoffentlich den Weg geebnet.“ Es sei
bei der Umsetzung eines solchen Pro-
jekts von Vorteil, Fachpersonal aus
dem Bausektor oder dem Projektma-
nagement mit an Bord zu haben. ,Was
das Team nicht selbst mit an den Tisch
bringt, muss hinzugezogen werden®,

Ungefahr so soll das
Wohnbauprojekt (Mitte)
in Bonnevoie am Ende
aussehen.

so Ballini. Ein Bauvorhaben bedeute
Zeitaufwand und sei keine Freizeittd-
tigkeit. Er begreift das Projekt, an dem
er beteiligt ist, als Beweis, dass das
Konzept aufgehen kann und es Ban-
ken gibt, die mitziehen. In Belair, dem
zweiten Projekt, beginnt zwar erst
jetzt der Bau, doch auch hier wurde
das Projekt trotz diverser Hiirden nie
auf Eis gelegt.

Was die Ausgaben angeht, will
Ballini keine genauen Zahlen nen-
nen, weil das Projekt noch nicht ab-
geschlossen ist, doch selbstverstdnd-
lich erfordere der Bau ein bestimmtes
Budget. Auch Sonja Gengler kann im
Gesprach mit der woxx keine Summe
prézisieren. Sie nennt die Kreditfahig-
keit der Baugemeinschaft und die Vor-
stellungen des Projekts als ausschlag-
gebende Faktoren. Die allgemeinen
Ausgaben sollen jedoch schétzungs-
weise zwischen 15 und 20 Prozent ge-
ringer ausfallen als beim klassischen
Wohnungs- und Hé&userbau, immer-
hin ertbrigen sich die Kosten fiir eine
Agentur und die Bautridger*innen. Im
besten Falle verfiigt die Baugemein-
schaft selbst iiber Kompetenzen in den
unterschiedlichsten Bereichen, was
Mehrkosten verhindert. Ballini hat ei-
nen weiteren Tipp, um die Kosten zu
senken: ,,Die kompetente Koordination
eines Bauprojekts ist eine nachhaltige
Investition, die sich auf die Endkos-
ten auswirken kann: Durch eine kluge
Wahl der Baufirmen oder der Materia-
lien lassen sich Kosten einsparen.“

Und doch lenkt das Gespréch tber
die bendétigten finanziellen Riicklagen
erneut den Blick auf die Zielgruppe,
die die Ausschreibung der Stadt Lu-
xemburg anvisiert. Menschen, die
keine finanziellen Riicklagen haben
oder gar in einer Notlage sind, kon-
nen sich eine Teilnahme nicht leisten.
Die sind aber auch nicht gemeint, wie
Lydie Polfer zu verstehen gibt. Wer
die Anforderungen fiir eine Sozial-
wohnung erfille, gehore zu einer an-
deren Klientel. ,Die Ausschreibungen
richten sich an Menschen, die fiir an-
dere Wohnkonzepte welche die Stadt
Luxemburg anbietet, nicht wahlfahig
sind, jedoch nur schwer eine Woh-
nung auf dem freien Markt erwerben
konnen, prazisiert Shaaf Milani-Nia.
»Im Grunde geht es darum, ein breit-

gefachertes Angebot an Wohnkonzep-
ten anzubieten, um jedem Zugang zu
Wohnraum zu gewdhrleisten.“ Auch
was die finanziellen Mittel anginge,
kéme es ganz auf die Baugemeinschaf-
ten an. Im Ausland gebe es Projekte,
bei denen wohlhabende und finanzi-
ell schwicher gestellte Menschen zu-
sammenfidnden. ,Zwar verfligen die
Haushalte mit mehr Budget dann iiber
mehr private Wohnflache, aber es gibt
zum Beispiel eine gemeinsame Dach-
terrasse oder andere Gemeinschafts-
raume, die alle nutzen konnen - un-
abhéngig von ihrem Budget®, erklart
Milani-Nia. Am Ende sind die Projekte
also so sozial, wie die Mitglieder ihrer
Baugemeinschaften.

Womit wir wieder bei der Ein-
gangsfrage sind: Wem niitzt ein solches
Projekt, ausgeschrieben von einer o6f-
fentlichen Institution, zu Krisenzeiten?
Frangois Benoy spricht den Bauge-
meinschaften eine bedeutende Rolle
im Kampf gegen die Wohnungskrise zu.
HsNatirlich sind Baugemeinschaften
nicht die einzige Antwort auf das ge-
samte Wohnungsproblem, aber sie sind
ein wichtiges Puzzlestiick. Die Gemein-
de kann auf diese Weise Bauliicken mo-
bilisieren, die fiir eigene Projekte un-
interessant sind.“ So kénne sie sich auf
grofiere Vorhaben konzentrieren und
trotzdem Wohnraum schaffen. ,Nein,
das ist kein sozialer Wohnungsbau,
aber durch die Zurverfiigungstellung
von Grundstiicken kénnen dennoch
Menschen ihr Bauprojekt verwirkli-
chen, die sonst nicht die Mdglichkeit
dazu hitten“, hebt Benoy hervor.

Die Stadt Luxemburg sieht sich
in ihrem Vorhaben bestétigt, zumin-
dest feiert sie die Edition von 2017

auf ihrer Website als Erfolg. Damals
seien sieben Kandidaturen fiir zwei
Grundstiicke eingegangen. Angeblich
soll auch das Interesse an den Infor-
mationsateliers im Rahmen der dies-
jahrigen Ausschreibungen grofd sein.
Die Stadt Luxemburg bietet diese am
20. und am 28. September sowie am
4. Oktober an. Eine Anmeldung ist bis
zu sieben Tage vor dem jeweiligen Ter-
min moglich; die Workshops beginnen
um 18 Uhr im Gebdude ,Rocade“ (3,
rue du Laboratoire).

Am Ende sind die
Projekte also so sozial,
wie die Mitglieder ihrer
Baugemeinschaften.

Claude Ballini gibt der Gemeinde
jedenfalls Recht, wenn sie von einem
Erfolg spricht. Er zieht vor allem den
Vergleich zu vorangehenden gemein-
schaftlichen Bauprojekten, bei denen
er mitgewirkt hat. ,Eine Gemeinde
braucht Mut, um diese Projekte zu
lancieren.“ ,Adhoc“ die erste Bauge-
nossenschaft Luxemburgs, sei zum
Beispiel mit vielen Gemeindeverwal-
tungen im Gesprdch gewesen, die we-
nigsten hétten sich fiir ihr Konzept in-
teressiert. Dort steht Wohnrecht statt
Eigentum im Vordergrund. ,Andere
Gemeinden waren begeistert, haben
aber trotzdem nichts in die Wege gelei-
tet®, sagt Ballini. Durch die Ausschrei-
bung der Stadt Luxemburg kd&men
jetzt endlich andere Bautrdger*innen
zum Zug.
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