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WOHNEN IN LUXEMBURG
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\ ' Gesetzgebung und Finanzierung

Législation et financement




Fiir die Regierung ist und bleibt das Recht auf eine Wohnung eine
der Prioritdten hinsichtlich der sozialen Integration unserer Mitbiir-
ger. Es gilt deshalb, an die Verantwortung der Gemeinden zu appe-
lieren und ihnen staatlicherseits die dazu erforderlichen Mittel zur
Verfligung zu stellen.

Zu diesem Zweck ermutigt und unterstiitzt die Regierung die aktive
Wohnungspolitik der Gemeinden, indem sie ihnen eine substanzielle
finanzielle Unterstiitzung beim Bau von Wohnungen gewdhrt.

Pour I‘Etat, le droit au logement demeure ‘un des vecteurs de
la cohésion sociale et de la lutte contre les exclusions.

A cet effet, le gouvernement encourage et soutient la politique
active du logement des communes, notamment en participant

financiérement a la planification de |‘habitat et a la construction
de logements et en jouant un réle de conseiller auprés des com-
munes en ce qui concerne la planification, la réalisation et le
financement de l‘habitat.
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Dariiber hinaus berét sie die Gemeinden hinsichtlich der Planung, der Finanzie-
rung sowie der Realisierung von Wohnbauten.

Aus diesem Anlass verdffentlicht das Wohnungsbauministerium nun eine Reihe
von Themenheften, in denen die unterschiedlichen Aspekte illustriert werden,
welche als wesentliche Bestandteile einer kohdrenten und nachhaltigen
Wohnungspolitik von den 6ffentlichen Bautrdgern beriicksichtigt werden sollten.

Das Hauptziel des Themenheftes ,,Gesetzgebung und Finanzierung“ besteht darin,
die Bestimmungen des abgednderten Gesetzes vom 25. Februar 1979 beziiglich
der staatlichen Wohnungsbeihilfen méglichst anschaulich zu erldutern.

Anhand dieses Gesetzes vermag der Staat sich an der Schaffung von erschwing-
lichem Wohnraum zu beteiligen, indem er 6ffentliche und private Bautrager sowie
Privatpersonen durch eine wesentliche finanzielle Beihilfe bei der Umsetzung
ihres jeweiligen Bauprojektes unterstiitzt.

Die Planung eines gegebenen Bauprojektes kann sich dabei allerdings mitunter
als ziemlich zeitaufwendig erweisen. Deshalb ist es zweifelsohne von Vorteil,
mit den hierbei geltenden gesetzlichen Genehmigungsprozeduren gut vertraut
zu sein, um somit den Zeitaufwand nicht unnétig zu verldngern.

Das Themenheft gibt deshalb klar und leicht verstandlich Aufschluss liber die
verschiedenen Etappen, die Planungsinstrumente (Gesetze, GroRherzogliche
Verordnungen, Prozeduren, PAP/PAG, erforderliche Genehmigungen, usw.), die
Planungsbeteiligten (Ministerien, Verwaltungen, Bautriger, Architekten,
Ingenieure, usw.), sowie iiber die finanziellen staatlichen Beihilfen, die mit
der Umsetzung eines subventionierten Wohnbauprojektes zusammenhéngen.
(Auf beiliegender CD-ROM auch in interaktiver Form nachlesbar!)

Auch die Erkldarung von Sanierungsgebieten sowie die Erstellung von Grundstiicks-
reserven als wichtige Handlungsinstrumente der Gemeinden werden hervor-
gehoben, da diese Manahmen sowohl der Erhohung des Wohnungsangebotes
als auch der Stabilisierung der Preise dienen.

An dieser Stelle sei auf die vorbildliche Rolle des ,,Fonds pour le développement
du logement et de [‘habitat“ sowie die der ,,Société Nationale des Habitations
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a Bon Marché“ im Rahmen von staatlich geférderten Wohnbauprojekten hingewiesen.
Moge das vorliegende Themenheft Ihnen — egal ob 6ffentlicher oder privater
Bautrdger — bei der Planung und Umsetzung ihrer kiinftigen Wohnungsbau-
projekte ein niitzliches und hilfreiches Instrument sein.

A ces fins, le Département du logement lance la publication d‘une série de cahiers
thématiques qui illustrent les différents sujets faisant partie intégrante d‘une
politique du logement cohérente et durable.

Le cahier thématique ,Législation et financement*“ se donne pour but principal
d‘expliquer et dillustrer de maniére simple et interactive les dispositions de la
loi modifiée du 25 février 1979 concernant l‘aide au logement.

Cette loi permet a [‘Etat de contribuer a la création de nouveaux établissements
humains par le biais de participations financiéres considérables, en vue de soute-
nir aussi bien les promoteurs publics et privés que les particuliers lors du finan-
cement du co(t de réalisation des projets de logements abordables.

La planification et la réalisation d‘un tel projet étant parfois un processus de
longue haleine, il est essentiel de bien assimiler la procédure a suivre afin de
réduire le plus possible le temps de réalisation des différentes étapes et ainsi

de rentabiliser au mieux les investissements effectués.

A cet effet, ce cahier informe de maniére claire et précise sous forme interactive
les différentes étapes nécessaires, des instruments de planification (lois, régle-
ments grand-ducaux, procédures PAG/PAP, autorisations requises, ...), des inter-
venants impliqués (ministéres, administrations, promoteurs, architectes/ingé-
nieurs, ...), ainsi que des participations étatiques liées a la réalisation d‘un projet
de construction de logements subventionnés.

Les aides aux particuliers en matiére de logement étant un élément essentiel afin
de rendre le droit au logement abordable a tous nos citoyens, le lecteur aura la
possibilité de s‘informer de maniére appropriée sur les différentes aides prévues
par le biais de questions/réponses faciles a assimiler.

Finalement, d‘autres instruments importants de la politique active du Gouvernement
en vue non seulement d‘augmenter l‘offre de logements mais également d‘assurer
la stabilisation des prix y sont décrites tels que les réles primordiaux du Fonds
pour le développement du logement et de [‘habitat et de la Société Nationale des
Habitations a Bon Marché, la procédure de déclaration de zones d‘assainissement
de logements et la création de réserves fonciéres.

Ainsi, j‘espére que ce cahier saura étre un outil indispensable pour tous les
promoteurs publics et privés lors de la planification et de la réalisation de leurs
projets de construction.

Le Ministre des Classes moyennes,
du Tourisme et du Logement

Fernand BODEN



application. Il contient notamment les mesures suivantes: la
création d‘un ,,Observatoire de ‘Habitat“ et d‘un ,Carnet de
I‘Habitat“ ainsi qu‘une augmentation et une extension des
aides au logement pour la construction d‘ensembles de loge-
ments subventionnés.

Ziele und Matnahmen
der aktuellen
Wohnungsbaupolitik

Objectifs et mesures
de la politique actuelle
du logement

Le chapitre 2 de la loi mentionnée ci-dessus décrit les aides
individuelles spécifiques. Du chapitre 3 au chapitre 6, les
modalités des subventions accordées dans le cadre de projets
de logements subventionnés a l‘initiative des promoteurs
publics, ainsi que leurs capacités et leurs compétences, sont
déterminées.

Erkldrtes Ziel der aktuellen Wohnungsbaupolitik ist die sub-
stantielle staatliche Férderung von Wohnbauprojekten vor dem
Hintergrund einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung.

Le but avoué de la politique actuelle du logement du gouverne-
ment est de promouvoir substantiellement les projets d‘habita-
tions dans le contexte d‘un développement urbain durable.

Prozedur zur staatlichen Férderung von Wohnbauprojekten Staat Bautrdger pooy Planer ooy
Procédure a suivre concernant les aides a la construction Etat Promoteurs Hommes de l'art
.
d'ensembles [AJahr/z année] [2Jahre/z années) [3Jahre/3 années | [4Jahre/4 années] [5Jahre/s années]
0 3 6 9 12 15 18 21 24 27 30 33 36 39 42 45 48 51 54 57 60 63 66

Definition des Bedarfs in der Gemeinde / Wahl eines Projektes und geeigneter Grundstiicke
Définition des besoins de la commune / Choix du projet et des terrains appropriés
Machbarkeitsstudie und Beschlussfassung iiber Lage und GroBe des Projektes

Etude de faisabilité et décision de réaliser un projet d'ensembles de logements subventionnés
Vorentwurf und Beschlussfassung zum Vorentwurf

Avant-projet et décision sur l'avant-projet

Provisorische Aufnahme in das Programm und Kaufoption Grundstiicke

Inscription provisoire au programme et options sur ['achat des terrains

Definitiver Entwurf und Kauf der Grundstiicke

Projet définitif et achat des terrains

Endgiiltige Aufnahme in das Programm und Beschlussfassung zum definitiven Entwurf
Inscription définitive au programme et décision sur le projet définitif

wenn erforderlich: Modifikation des PAG und/oder PAP-Prozedur

Si nécessaire: Procédure de modification du PAG et/ou procédure d'adoption d'un PAP
Vorbereitung der Konvention iiber die staatliche Beteiligung / Unterzeichnung Gem. und M.d. Logement
Préparation de a convention relative 3 la participation étatique / Signature commune et M.d. Logement
Bewilligung Ministre de I'Intérieur et de ['Aménagement du Territoire

Approbation du Ministre de I'Intérieur et de "’Aménagement du Territoire

Beschluss zum Realisierungsbeginn und Ausschreibung

Décision de commencer |'exécution et appel d'offres

Ausfiihrungsplane Infrastruktur

Plans d'exécution pour l'infrastructure

Phase Il 4‘> Phase |

/ ) / Raten der staatlichen Beteiligung.
Réalisation de 'infrastructure / Plan cadastral (Abornement) / Tranches de participation étatique
Entwiirfe und Bauantrége der Hauser und Wohnungen
Mise au point des projets et des demandes de permis de construire
Baugenehmigungen
Permis de construire

Dossier cadastre vertical / Ausfiihrungs- und Detailplane
Dossier cadastre vertical / Plans d'exécution et plans détaillés

Phase 1l qiDAPhase 1

der Gebaude und
desi bles et des amé; extérieurs
i der iltis ise, Endabrechnung und Verkauf
Approbation des prix de vente définitifs, bilan et vente
Schliisseliibergabe an die Kaufer / Mieter ‘
Remise des clés aux acheteurs / aux locataires

Phase | ‘D Phase | Q‘D Phase II Q‘D Phase Il q‘
/ Studien " ca. 6 Monate " ca. 29 Monate " ca. 32 Monate |
Décisions / Etudes / Avant-projet env. 6 mois env. 29 mois env. 32 mois

Phase I

Entwurf / Grundstiickskauf / Konvention
Projet / Achat des terrains / Convention
Phase Il

Realisierung / Verkauf

Réalisation / Vente

Signification, contenu
et évolution de l‘,,Aide au
logement*

La loi du 25 février 1979 concernant ,,l‘aide au logement*“ a connu,
depuis son entrée en vigueur il y a maintenant presque 30 ans,
une évolution et une adaptation successives aux besoins socio-
économiques. Destinée a promouvoir, lors de son entrée en
vigueur en 1979, uniquement la construction d*‘habitations,

elle a évolué au fil des années vers une véritable loi d‘aides au
logement et vers un instrument de planification dans le cadre
du développement urbain. Elle a été modifiée pour la derniére
fois en 2002 afin de rendre la construction d‘ensembles de
logements subventionnés encore plus attrayante pour les pro-
moteurs publics. Ce programme comporte, dans son ensemble,
29 mesures individuelles se rapportant aux modalités fiscales,
budgétaires et légales, dont certaines ont déja été mises en

Si le chapitre 3 (Aides a la construction d‘ensembles) et le cha-
pitre 6 (Fonds pour le développement du logement et de [habi-
tat) ont été plusieurs fois modifiés (la derniére fois en 2002),
les modalités concernant les réserves fonciéres (chapitre 5)
n‘ont pas été changées depuis l‘entrée en vigueur de la loi en
1979. Les modalités concernant les secteurs d‘assainissement
(chapitre 4) ont été mises a jour pour la derniére fois en 2001.

Dazu gehort ein genereller Zugang zu Wohnungen und zu Wohn-
eigentum auch fiir Personen mit geméaBigtem Einkommen und
fiir kinderreiche Familien. Auferdem gehdort dazu die Forderung
von gemischten Sozial- und Siedlungsstrukturen, um der Ver-
drangung von Wohnquartieren aus den Ortszentren und der
Zersiedelung der Landschaft entgegenzuwirken. Zusétzlich
muss die Bereitstellung von mehr staatlichen Mietwohnungen
fiir Studenten, auslandische Arbeitnehmer und Asylbewerber
ebenfalls gewdhrleistet sein.

Um diese Ziele zu erreichen, sind neben der Sicherung und
Sanierung von Altbauten auch MaBnahmen zur Férderung einer
angemessenen Integration neuer Entwicklungen in den bauli-
chen Altbestand der stadtischen und dorflichen Strukturen zu
mobilisieren. In diesem Zusammenhang miissen die Bemiihungen
auch darin bestehen, den herausragenden Stellenwert des
Autos nicht noch weiter hervorzuheben sowie Spekulationen
im Bausektor entgegenzuwirken.

Cela inclut un accés général au logement et a la propriété,
entre autres aux personnes a faibles revenus et aux familles
nombreuses. S‘y ajoute également la promotion de la mixité
sociale des structures urbaines afin de contrecarrer l‘exode des
centres-villes ainsi que le développement d‘une urbanisation
désordonnée.

En outre, la mise a disposition accrue de logements locatifs,
notamment pour les étudiants, les travailleurs étrangers et les
demandeurs d‘asile, doit étre garantie.

Les mesures nécessaires pour atteindre ces objectifs sont
notamment le maintien et la rénovation de logements anciens,
mais également lintégration adaptée de nouvelles pratiques
dans l‘assainissement du batiment ancien existant, dans les
structures urbaines et rurales. Dans ce contexte, il faut s‘effor-
cer non seulement de ne pas renforcer le statut déja privilégié
de la voiture par de nouvelles dépendances, mais également de
contrecarrer la spéculation dans le secteur du batiment.




Spektrum und Beding-
ungen der staatlichen
Forderungen

Eventail et modalités
des aides étatiques

Im Rahmen der objektbezogenen Férderungen liegt die staatli-

che Kapitalhilfe fiir Wohnbauprojekte 6ffentlicher Bautrager je

nach Art der Investition zwischen 40% und 100% der jeweiligen
Kostenanteile.

Die finanzielle Beteiligung des
Staates an kommunalen Wohn-
bauprojekten liegt je nach
Vorhaben zwischen 40% bis 100%
der jeweiligen Kostenanteile.

Fiir jedes staatlich geférderte Wohnbauprojekt gelten aller-
dings gewisse Bedingungen, die eingehalten werden miissen.
Dazu gehort, dass maximal 25% der Mietwohnungen zu den
Bedingungen der allgemeinen Mietgesetzgebung vergeben
werden diirfen. Dazu gehort auch, dass mindestens 60% der
Kéufer eines Lotissements baupramienberechtigt sein miissen.

AuBerdem miissen alle Projekte, an denen der Staat tiber sein
Département du logement partizipiert, in ein Fiinf-Jahres-
Programm, das ,,Programme de construction d‘ensembles de
logements subventionnés“, aufgenommen werden. Die staatli-
chen Férderungen, auf welche die 6ffentlichen Bautrdger bei
der Verwirklichung kommunaler Wohnbauprojekte Anspruch
haben, werden im Rahmen dieses Programms vergeben und
sind an eine Reihe von Verfahrensregeln und Prozeduren
gekniipft. Diese wurden bereits auf dem 2004 herausgegebe-
nen Info-Poster des Ministére du Logement ausfiihrlich darge-
stellt, konnen jedoch auch in der anliegenden CD-ROM, die den
Ablauf der Planungen aus der Sicht der 6ffentlichen Bautrager
darstellt, nachgelesen werden.

Uber diese Forderungen hinaus werden, wie schon erwihnt,
auch subjektbezogene Subventionen zur Unterstiitzung der
Bildung bzw. Verbesserung von Wohneigentum fiir alle Biirge-
rinnen und Biirger gewdhrt, die aufgrund ihres Einkommens
und ihrer Familiensituation dazu berechtigt sind.

Die Vielzahl der Bausteine der individuellen Wohnungsforde-
rung reicht von den Anschaffungs- und Baupramien {iber Zins-
subventionen und staatliche Biirgschaften bis hin zu den Mitteln
fiir die Wohnungsverbesserung und fiir Spezialeinrichtungen, die
der Wohnsituation korperbehinderter Menschen dienen.

Dans le cadre de la construction d‘ensembles de logements
subventionnés, l‘aide étatique en capital pour des projets de
logements subventionnés, réalisés par des promoteurs publics
peut atteindre, selon le type d‘investissements, entre 40% et
100% des codts respectifs.
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_La participation financiére de
e I‘Etat a des projets de logement
communaux se situe en fonction
/ des projets entre 40% et 100%
= ~ des frais respectifs.
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Toutefois, tout projet de logement subventionné doit satisfaire
a certaines conditions, notamment qu‘un maximum de 25%
des logements locatifs puissent étre loués, conformément aux
dispositions de la législation sur les baux a loyer, et qu‘un
minimum de 60% des acquéreurs aient droit a des primes
d‘acquisition.

En outre, tous les projets auxquels ‘Etat participe par le biais
de son Département du logement doivent étre inscrits dans un
programme quinquennal, le ,,Programme de construction
d‘ensembles de logements subventionnés“. Les aides étatiques,
auxquelles ont droit les promoteurs publics lors de la réalisati-
on de projets de construction communaux, sont accordées dans
le cadre de ce programme et sont liées a une série de dispositi-
ons et de procédures.

Celles-ci ont déja largement été présentées dans le poster ,,Info“
publié en 2004 par le Ministére du Logement et elles peuvent
également étre consultées a l‘aide du cd-rom ci-joint qui mon-
tre le déroulement de la planification des projets dans l‘optique
des promoteurs publics.

Hormis ces aides étatiques, des aides individuelles spécifiques
qui permettent de promouvoir la création et l‘amélioration de
‘habitat peuvent étre accordées aux personnes qui, en raison
de leurs revenus et de leur situation de famille, y ont droit.

Ces multiples aides individuelles vont de la prime d‘acquisition
et de construction a la prime d‘amélioration et a la prime
d‘aménagements spéciaux, cette derniére étant destinée aux
personnes a mobilité réduite, en passant par les subventions
d‘intérét et la garantie de [‘Etat.

Welche Hilfe kann lhnen beiliegende
CD-ROM bieten?

Pourquoi le CD-ROM?

Um lhnen als verantwortlicher Politiker, Beamter, Bautrager
oder interessierter Biirger einen leichteren Zugang zum Gesetz
»Aide au logement“ und dessen Méglichkeiten fiir die Ent-
wicklung des geforderten Wohnungsbaus zu verschaffen, wurde
eine CD-ROM erstellt. Diese vermittelt Informationen zu den
wesentlichen Inhalten des Gesetzes und erldutert die Ziele der
aktuellen Wohnungsbaupolitik sowie die Aufgabenfelder der
einzelnen, an der Planung und Entwicklung von Wohnbaupro-
jekten beteiligten Akteure. Sie ist gewissermafien ein Leitfaden
zur Anwendung der derzeitigen Gesetzgebung.
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Beispiele/Exemples 01 - 03

Die beiliegende CD-ROM kdnnen Sie sowohl auf lhrem Windows-
als auch auf Ihrem Apple Macintosh-System anwenden. Voraus-
setzung dazu ist allerdings, dass Sie {iber ein rezentes Betriebs-
system (WIN 2000 oder XP, Mac OS X) sowie einen rezenten und
gangigen Browser verfiigen. Die beiden obigen Bilder zeigen den
Inhalt der CD-ROM auf dem jeweiligen Betriebssystem. Sollten
Sie unter ,WIN“ die Autostartfunktion aktivieren, startet die
Prasentation automatisch — anderenfalls, und via Macintosh-
Betriebssystem, starten Sie bitte mit einem Doppelklick auf das
jeweils angezeigte Symbol.

Die Beispiele o1 bis 03 zeigen exemplarisch einige Inhalts-
seiten der CD und die Navigationselemente, mit denen Sie

die Prdasentation steuern kdnnen.

WOHNEN IN LUXEMBURG : gg

Le CD-ROM ci-joint a été réalisé afin de faciliter l‘accés aux
politiciens, aux fonctionnaires, aux promoteurs ou aux per-
sonnes intéressées a la loi concernant l‘aide au logement et

a ses dispositions en vue de promouvoir le développement de
logements subventionnés.

Il fournit des informations sur l‘essentiel de la loi, sur les
objectifs de la politique du logement et sur les champs d‘action
des acteurs participant a la planification et au développement
des projets d‘habitations. Il est en quelque sorte un guide pour
‘application de la législation en vigueur.

LE GOUVERNEMENT

DU GRAND-DUCHE DE LUXEMBOURG
ses moyennes,
Logement

Département du logement

Gesetzgebung und Finanzierung

Législation et financement

Le CD-ROM ci-joint est compatible avec le System Windows
ainsi qu‘avec le system Apple Macintosh, sous condition que
vous disposez d‘un system d‘exploitation (WIN 2000 ou XP,
Mac 0S X) et d‘un browser récents. Les deux images ci-dessus
montrent l‘image correspondant au system d‘exploitation
respec-tif.La présentation démarrera automatiquement dés que
vous activez moyennant ,,WIN“ la fonction de démarrage auto-
matique. Sinon, veuillez procéder via le system d‘exploitation
Macintosh a ‘double-click‘ sur le symbole respectif.

Les exemples 01 a 03 montrent, de maniére exemplaire, quel-
ques pages du CD et les éléments de navigation avec lesquels
vous pouvez naviguer dans la présentation.
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