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Die zweite Konvention zur,Cellule Nationale d'Information pour la Politique Ur-
baine" (CIPU) mit einer Laufzeit von 2017 bis 2021 wurde unterzeichnet von:

» Ministére du Développement Durable et des Infrastructures (MDDI),
» Ministere du Logement,

» Ville de Dudelange,

» Ville d'Esch-sur-Alzette,

» Ville de Luxembourg.

Als nationale Plattform fiir Stadtpolitik konzentriert sich CIPU im Jahr 2017
auf das Thema des bezahlbaren Wohnungsbaus. Weitere Informationen
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Twitter (@cipulux).

Dokumentation des Workshops Toolbox ,bezahlbarer Wohnungs-
bau”am 27.Juni 2017 in Dudelange

Autoren: Zeyen+Baumann (Lex Faber, Marie Sauerhofer) und Spatial Fore-
sight (Kai Bohme, Sebastian Hans) fur das CIPU-Buro

Fotos und Layout: Zeyen+Baumann (au3er gegenteilige Angabe)
Symbole Instrumentenkasten: www.vecteezy.com, user: carterart

August 2017


www.facebook.com/CIPUlux
http://www.twitter.com/CIPUlux

Instrumentenkasten ,bezahlbarer Wohnungsbau”

Am 27. Juni 2017 hat der erste CIPU-Workshop zum
Thema,bezahlbarer Wohnungsbau” stattgefunden.
Insgesamt haben sich 15 Teilnehmer aus verschie-
denen Institutionen (siehe Anhang) im Festsaal des
Rathauses Dudelange zusammengefunden um ge-
meinsam Uber das Thema zu diskutieren und plane-
rische Instrumente zur Férderung des ,bezahlbaren
Wohnungsbaus” zu identifizieren.

Weiterhin wurden im Rahmen des Workshops fol-
gende Fragestellungen diskutiert:

» Welche planerischen Instrumente existie-
ren zur Forderung von bezahlbarem Woh-
nungsbau?

» Inwiefern gibt es Verbesserungsbedarf um
die Schaffung von bezahlbarem Wohnungs-
bau zu vereinfachen / voranzutreiben? Wo lie-
gen Hemmnisse fir die Nutzung?

» Welche Prioritaten sollten zukUnftig im Bezug
auf Wohnungsbau gesetzt werden, sodass die
Stadte / Gemeinden dem Bedarf an Wohn-
raum gerecht werden?

» Welche Beispiele sollten beachtet werden?

Die Diskussion lief im Rahmen einer an das, World-
Café" angelehnten Methode ab. Insgesamt gab es
drei thematische Tische, an denen jeder Teilneh-
mer jeweils 30 Minuten lang diskutierte:

» Tisch 1 — Mobilisierung von Bauland,

» Tisch 2 — Entwicklung von Flachen (PAP und
PAP-Umsetzung),

» Tisch 3 — Realisierung von Wohnungen.

Diese dreiteilige Bearbeitung der Fragestellung er-
moglichte eine moglichst breite Bearbeitung des
Themenfeldes, da alle Teilnehmer in wechselnden
Konstellationen die unterschiedlichen Bereiche be-
arbeiten konnten. Die Inhalte der Diskussion sowie
die herausgearbeiteten Instrumente wurden auf ei-
ner Tischunterlage festgehalten, welche von Grup-
pe zu Gruppe immer weiter vervollstandigt wurde.

In diesem Dokument werden die Ergebnisse der
Diskussion vom CIPU-BUro in Form eines Instru-
mentenkastens ,bezahlbarer Wohnungsbau” zu-
sammengefasst, welche die diskutierte Auswahl
an bestehenden oder denkbaren Instrumente in
diesem Zusammenhang umfasst.

Das vorliegende Dokument spiegelt nicht unbe-
dingt die Auffassung jedes einzelnen Teilnehmers
sowie der einzelnen CIPU-Partner wieder, sondern
gilt als Dokumentation der Diskussion im Rahmen
der Veranstaltung.

Ziel ist, neben der Dokumentation der Diskussion,
auch eine Grundlage fiir weiterfiihrende Arbei-
ten in diesem Bereich zu schaffen. Bei den weite-
ren Aktivitaten der CIPU im Jahr 2017, welches sich
auf das Thema des ,bezahlbaren Wohnungsbaus”
konzentriert, werden die Diskussionen und Anséat-
ze dieses ersten Workshops als Grundlage dienen.

Im Anschluss an den Workshop hat in Zusammen-
arbeit mit dem ,Luxembourg Center for Architec-
ture” (LUCA) eine Begehung des Projektes ,Am
Duerf/ shared space”in Dudelange stattgefunden.
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Begehung des Projektes,Am Duerf/ shared space” mit dem Architekten Nico Steinmetz und in Koopera-

tion mit dem,,Luxembourg Center for Architecture” (LUCA) im Anschluss an den Workshop
Fotos: © Ville de Dudelange
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Im Vorfeld des Workshops wurde ein Diskussions-
papier als inhaltliche Grundlage fur die Diskussion
ausgearbeitet, ohne dabei bereits moglichen Ant-
worten bzw. Ergebnissen vorzugreifen. Die folgen-
den AusfUhrungen sind ein Auszug aus diesem
Papier und dienen als Einfihrung zur Zusammen-
fassung der Ergebnisse der Diskussion.

Wohnungsbedarf:
Bestandsaufnahme und Prognosen

Luxemburg ist eines der wenigen Lander in der Eu-
ropaischen Union, fur welches in Zukunft ein Gber-
durchschnittlich starkes Bevolkerungswachstum
vorhergesagt wird . Die seit den 1980er Jahren an-
haltende positive wirtschaftliche Dynamik soll sich
auch zukunftig fortsetzen und ein grof3es Angebot
an Arbeitsplatzen hervorbringen. Dies wiederum
verursacht einen starken Bevolkerungszuzug aus
anderen Landern, welches neben dem natUrlichen
Wachstum zu einem kontinuierlichen Anstieg der
Wohnbevolkerung fahrt.

Im Gegensatz zu anderen Européischen Staaten,
in denen vorwiegend grol3e Stadte und Ballungs-
zentren mit der Wachstumsdynamik umzugehen
haben, sehen sich in Luxemburg nahezu alle
Stadte und Gemeinden der Herausforderung ge-
genibergestellt, ausreichend und bezahlbaren
Wohnraum fir die stetig wachsende Bevolkerung
bereitzustellen.

In diesem Kontext existieren bereits mehrere Stu-
dien, die versuchen den zukUnftigen Bedarf an zu-
satzlichem Wohnraum zu beziffern:

» Die Wohnunsgbedarfsprognose von 2007
geht - je nach Szenario — von einem Bedarf
an zusatzlichen Wohneinheiten aus, der im
Jahr 2021 (Basisjahr 2001) zwischen 52.000
und 78.000 liegt. Dies bedeutet eine jahrli-
che Neubauleistung von durchschnittlich
2.600 bis 3.900 Wohnungen.

» Die Studie ,Projections des besoins en loge-
ments" von STATEC aus dem Jahr 2016 unter-
sucht den zusatzlichen Wohnraumbedarf fir
Luxemburg auf Basis von Bevdlkerungspro-
gnosen. Im Detail wird der Neubaubedarf an
Wohnungen bis 2030 (ab 2010) auf Grundla-
ge der prognostizierten Haushalte untersucht.
FUr den Zeitraum zwischen 2010 bis 2030 ein
Bedarf von 129.759 zusatzlichen neuen Woh-
nungen hochgerechnet. Dies entspricht einer
jahrlichen Neubauleistung von etwa 6.500
Wohnungen.

Im Rahmen der Diskussion des bezahlbaren Wohn-
raums ist auch das Thema des gemieteten Wohn-
raums zu bericksichtigen. Laut dem Recensement
général de la Population 2011 wohnten zu diesem
Zeitpunkt 28,3% der Haushalte zur Miete. In An-
betracht der aktuellen und zukinftigen Entwick-
lungen, die mit einer groBen Wanderungsdynamik
einhergehen, ist auch auf dem Mietwohnungs-
markt mit einer steigenden Nachfrage zu rechnen.

Eine weitere wichtige Thematik im Zusammen-
hang mit dem bezahlbaren Wohnraum bildet der
eigentliche soziale Wohnungsbau. Marco Hoff-
mann (CARITAS) kommt in seiner Analyse ,Sortir
de léchec: La politique du logement au Luxembourg"
vom August 2013 zu dem Schluss, dass es in Lu-
xemburg etwa 30.000 Haushalte gibt, die Bedarfan
sozialem Wohnraum haben (ca. 15% der Haushalte
in Luxemburg liegen unterhalb der Armutsgrenze).
Dem entgegengesetzt gibt es seiner Finschatzung
nach jedoch lediglich 4.000 Wohneinheiten, die in
diese Kategorie fallen.

Im Jahr 2013 waren in Luxemburg insgesamt etwa
2.719 ha Potenzialflachen in den PAG als Wohn-
bauflaiche (Zones d'habitation und Zones mixtes)
ausgewiesen. Der Grof3teil dieser Flachen befindet
sich in den Ballungsgebieten, dem Zentrum und
dem Siden (siehe Abbildung S. 6). Aufgrund der
Besitzverhaltnisse ist dieses Potenzial jedoch nur



Données statistiques : Ministére du Logement - Observatoire de I'Habitat (Base disponibilité fonciére 2013).

Auteur : J. Licheron, Département Urban Development & Mobility, LISER, 2015.

Fond de carte : ACT, CEPS/INSTEAD, 2012.
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Superficie fonciére potentiellement
disponible pour I’habitat* (en 2013)

50 ha

Disponibilit¢ moyenne par commune : 26 ha

*Intégralité de la superficie localisée en zone
d’habitation et 75% de la superficie localisée en
zone mixte

LUXEMBOURG Capitale

Centre de Développement
et d’Attraction (CDA)

Autre commune

Diekirch

Sanem

Quelle: Observatoire de I'Habitat (2015), La note de 20 de IObservatoire de I'Habitat, abrufbar unter: http.//www.statistiques.public.lu/
fr/publications/autresacteurs/series-ceps/noteobservatoirehabitat/2015/20-2015/20-2015.pdf

theoretisch verflgbar, da sich 92% dieser Flachen
in Privatbesitz befinden.

Das Thema bezahlbarer Wohnraum hat dariber
hinaus auch Auswirkungen auf andere Bereiche
der luxemburgischen Raumentwicklung. Ein Bei-

spiel dafur ist das Verkehrsaufkommen: Bei einer
weiteren Zunahme der Bevolkerung und Einpend-
ler, aber gleichbleibend niedrigem Angebot an
bezahlbarem Wohnraum, wird es in Luxemburg
weiter zu schwerwiegenden Verkehrsproblemen
kommen. Wohnraum in weniger zentralen Lagen
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wird dadurch attraktiver und Pendler nehmen gro-
Bere Distanzen in Kauf. Dies wird weiter dadurch
verstarkt, dass es in Luxemburg eine starke Diskre-
panz zwischen den Regionen in Bezug auf das Ar-
beitsplatzangebot gibt.

Problematik,bezahlbarer
Wohnraum” und seine Definition

Die anhaltende Nachfrage nach Wohnraum fihrt
in Luxemburg zu einem hohen und kontinuier-
lich steigendem Preisniveau auf dem Wohnungs-
markt und erschwert somit Haushalten mit mitt-
leren und geringen Einkommen den Zugang zu
addquatem Wohnraum. Die betroffenen Haushal-
te mussen einen grofSen Anteil ihres Einkommens
fUr die Finanzierung des Wohnraums aufwenden
und bilen somit an Lebensstandard ein, indem
sie entweder nicht mehr genigend Geld fir an-
dere Ausgaben (Nahrungsmittel, Gesundheit,
Bildung, etc.) zur Verfligung haben oder sich als
Konsequenz in weniger zentralen Lagen nieder-
lassen. Es ist somit eine gesamtgesellschaftliche
Aufgabe, ausreichend bezahlbaren Wohnraum
fur schwache und mittlere Einkommensschich-
ten bereitzustellen.

Die Definition von bezahlbarem Wohnraum
in Luxemburg beruht auf dem Ansatz der staat-
lichen Wohnungsbauférderung. Haushalte, die
bestimmte Kriterien erflllen und deren erwor-
bene Wohnimmobilie bestimmten Anforderun-
gen entspricht, kdnnen eine ,prime d‘acquisition”
erhalten. Die Hohe dieser Pramie richtet sich
nach der Wohnflache, der Haushaltsgrole und
des Haushaltseinkommens. Beztiglich der Wohn-
fliche dirfen grundsétzlich Wohnungen 120m?
und Einfamilienhduser 140m? nicht Uberschrei-
ten. FUr groBere Immobilien sind andere Forde-
rungen, wie z.B. Zuschlage, vorgesehen. Die Im-
mobilie muss aullerdem komplett vom Haushalt
bewohnt sein und darf nicht (unter-)vermietet
werden. Wohnungen oder Hauser, welche von
Haushalten erworben werden, denen die ,prime
d'acquisition” zusteht, gelten de facto als ,bezahl-
barer Wohnraum".

Dartber hinaus kann die Erschwinglichkeit von
Wohnraum grundsatzlich vom Einkommensan-
teil eines Haushaltes abgeleitet werden — wie dies
in anderen europdischen Landern z.T. umgesetzt
wird. Gangige Definitionen der EU und OECD
besagen zum Beispiel, dass die Ausgaben flr das
Wohnen nicht mehr als 30 bis 40% des Haushalts-
einkommens betragen sollten, um als erschwing-
lich zu gelten .

FUr eine Diskussion Uber das Thema im luxem-
burgischen Kontext bedeutet dies, dass man
zwischen verschiedenen Ansdtzen der Definition
von bezahlbarem und sozialem Wohnungsbau
unterscheiden muss. In unterschiedlichen Ansat-
zen wird ,bezahlbarer Wohnraum” als Wohnraum
bezeichnet, der bemessen an der Grol3e, finanzi-
ellen Ausstattung des Haushalts oder GroR3e des
Wohnraums bestimmte Kriterien erfullt. Der Be-
griff ,bezahlbarer Wohnraum” sollte in der opera-
tionalisierten Stadtplanung vom Begriff des ,so-
zialen Wohnungsbaus” getrennt werden. Ohne
Letzteren zu vernachldssigen, bedarf es einer
thematischen Abgrenzung, damit es nicht zu Ver-
wechslungen kommt.

Quellen:

» Ministere du Logement / LISER : Observa-
toire de I'habitat, http://observatoire.liser.lu/

» Peltier, Francois / STATEC (2011): Projections
des ménages privés et des besoins en loge-
ment 2010-2030, abrufbar unter : http://www.
statistiques.public.lu/catalogue-publications/
economie-statistiques/2011/55-2011.pdf

» Ministéere du Logement / Stadtland GmbH
(2008): Wohnungsbedarfsprognose, abruf-
bar unter : http//www.ml.publiclu/pictures/
fichiers/wohnungsbedarfsprognose_exten-
ded.pdf

» Caritas (2017): Sozialalmanach, Schwéier-
punkt: Létzebuerg 2060 - 1,2 Mio Awunner?
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Mobilisierung von Bauland (Tisch 1)

Im Rahmen des Workshops wurden Ansétze zur
Mobilisierung von Bauland zur Entwicklung von
,bezahlbarem Wohnraum” diskutiert.

Die Mobilisierung von Bauland ist ein Kernthe-
ma bei der quantitativen Forderung des Woh-
nungsbaus. Untersuchungen haben ergeben, dass
die kommunalen Flachennutzungspléne bereits
groBe Baulandpotenziale enthalten. Diese befin-
den sich allerdings zum Grol3teil in privater Hand
und mdussen verstarkt fur den Wohnungsbau -
aber auch fur andere Nutzungen - aktiviert wer-
den. Dabei ist selbstredend darauf zu achten, dass
die Flachenentwicklung auch so erfolgt, dass be-
zahlbarer Wohnungsbau entsteht.

Die Instrumente der Landesplanung - und
dabei vor Allem das Programme Directeur de
IAménagement du Territoire sowie der Plan Di-
recteur Sectoriel ,Logement” — beschaftigen sich
zwar sehrwohl mit dem Thema des bezahlbaren
Wohnungsbaus, allerdings haben diese zurzeit nur
einen geringen Einfluss auf die Planungspraxis.
Daher wird beim Thema der Baulandmobilisierung
vor Allem den Gemeinden eine grof3e Verantwor-
tung zugeschrieben.

Allgemein bedarf es bei der Mobilisierung von
Bauland aber auch eines starken Dialogs mit pri-
vaten Eigentiimern. Mit Vorkaufsrecht, Bauli-
ckenprogrammen, Grundsticksumlegungen und
andere Ansatze ist zwar eine Vielzahl an Instrumen-
te der Forderung des bezahlbaren Wohnungsbaus
vorhanden. Aber nur der Dialog kann dazu fUhren,
verstarkt private Eigentimer und Entwickler in die
Schaffung von bezahlbarem und sozialem Woh-
nungsbau mit einzubeziehen.

Um Wiederholungen zu vermeiden werden man-
che Aspekte der Diskussion an Tisch 1 — die einen
geringeren Bezug zur Baulandmobilisierung ha-
ben — im Kapitel ,Entwicklung von Flachen” be-
handelt.

Allgemeine Empfehlungen

» Die Kommunen gelten als Hauptakteur in
der Realisierung von bezahlbaren Wohnun-
gen. Aufgrund dessen sollten diese ihre Rolle
in der Bereitstellung von bezahlbarem Wohn-
raum (noch) selbstbewusster wahrnehmen.

» Strategische Vorgehensweise: Finzelne
MalSnahmen im Bereich des bezahlbaren
Wohnungsbaus haben zumeist wenig Effekt.
Um einen splrbaren Effekt zu erzielen, mUs-
sen Gemeinden unterschiedliche MaBnahmen
gleichzeitig und koordiniert durchftihren.

» Der Flachenverbrauch fiir Wohnraum ist
stark durch die Faktoren des Wohnanspruchs
beeinflusst. Eine erhdhte Bebauungsdichte
fihrt somit nicht proportional zu einem ge-
ringeren Flachenverbrauch, wenn gleichzeitig
zB. die Anzahl der Stellplatze oder die Woh-
nungsgrollen steigen. Auch diese Diskussion
sollte vertieft werden.

» Die offentliche Hand kann den Bedarf an be-
zahlbaren Wohnungen nicht alleine decken.
Modelle der Zusammenarbeit mit privaten
Entwicklern - aber zB. auch Unternehmen,
welche sich in Luxemburg ansiedeln wollen —
sind zu erproben.

» Telearbeit ermdglicht es Arbeitnehmern orts-
ungebunden zu arbeiten. Aufgrund moderner
Telekommunikationsmoglichkeiten sind viele
Arbeitgeber nicht mehr zwingend darauf an-
gewiesen, dass Arbeitnehmer zur Wahrneh-
mung ihres Berufes taglich zu einem zentra-
len Blro anreisen missen. Dadurch kann der
Entwicklungsdruck auf zentral gelegene Orte
verringert werden, da die Flachennutzungs-
konkurrenz sinkt.
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/ INSTRUMENTENKASTEN:
Mobilisierung von Bauland

Staatliche Ebene

Staatlicher Kauf von Industriebrachen

Beschreibung Im Rahmen einer Umnutzung und Konversion von Brachfldchen kann der Staat
ehemalige Industrieflichen aufkaufen. Dies ist notig, da die frei werdenden Fla-
chen zumeist zu grol$ sind, als dass sie alleinig von Gemeinden akquiriert werden
konnen. Diese Vorgehensweise hat z.B. zu Fortschritten bei der Entwicklung von
Dudelange-Neischmelz geflhrt.

Moglichkeiten » Die offentliche Hand kann offentliche oder 6ffentlich-private Entwicklungsge-
sellschaften griinden, die sich den Bau von bezahlbarem Wohnraum als Ziel
setzen. Dabei kdnnen verschiedene Verwaltungsebenen und private Akteure
zusammenarbeiten.

» Die Schaffung einer grolen Menge an bezahlbarem Wohnraum auf einer gro-
Ben Flache hat positive Auswirkung auf die allgemeine Verflgbarkeit an be-
zahlbarem Wohnraum in Luxemburg.

Bewertung Die Erfahrungen in Luxemburg mit GroBprojekten sind gemischt. Auf der ei-
nen Seite bieten GroSprojekte die Moglichkeit eine grof3e Zahl an bezahlbarem
Wohnraum zu schaffen, auf der anderen Seite besteht das Risiko neu entwickelte
Flachen nicht ausreichend in das bestehende Umland zu integrieren. Bei neuen
Entwicklungen kann sich auch die Akzeptanz der Bevolkerung flr solche Projekte
als durchaus schwierig erweisen.
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/ INSTRUMENTENKASTEN:
Mobilisierung von Bauland

Kommunalplanung

Plan d’/Aménagement Général (PAG)

Beschreibung Im PAG einer Gemeinde werden die Flachen entsprechend der beabsichtigten
stddtebaulichen Entwicklung und Art der Bodennutzung definiert. Bebaute und
unbebaute Flachen, die aktuell entweder im Innen- oder AuRenbereich des ur-
banen Gefliges der Gemeinde liegen, kdnnen mittels einer PAG-Anderung oder
Neuaufstellung als Wohnbauland ausgewiesen werden.

Moglichkeiten » Der PAG ermoglicht die Umsetzung in unterschiedlichen Phasen auf Ebene
von Neubau-Fldchen. So kénnen ,zones prioritaires d'urbanisation” fir die Mo-
bilisierung von Bauland eingesetzt werden bzw.,zones daménagement différé"
fur die Phasierung der stadtebaulichen Entwicklung.

» In den PAG sind fur Neubau-Quartiere angemessene Dichtewerte zu definie-
ren, welche neben Maximal- auch Minimalwerte umfassen konnen.

» Im Zuge der Neuaufstellung oder Anderung eines PAG kdnnen veraltete PAP
aufgehoben werden, um eine geordnete und zeitgemaRe Entwicklung dieser
Flachen zu erlauben.

Bewertung Der PAG bietet die Grundlage fir eine neue Flachenausweisung bzw. Nachver-
dichtung in bebautem Gebiet innerhalb einer Gemeinde. Allerdings reichen ein-
zelne MafSnahmen nicht unbedingt aus, um effektiv mehr bezahlbaren Wohn-
raum zu schaffen. Koordinierte MalSnahmen und Kombinationen verschiedener
Instrumente zur Umsetzung des PAG sind erforderlich.

Baulandvertrdge

Beschreibung Das Instrument der Baulandvertrage soll neu geschaffen werden und befindet sich
derzeit im Gesetzgebungsverfahren. In seiner aktuellen Fassung erméglicht es den
Gemeinden - bzw. verpflichtet sie zT. auch dazu — mit den Eigentiimern von neu
ausgewiesenen Wohnbaufldchen einen stadtebaulichen Vertrag abzuschlie3en.

Moglichkeiten » Der Vertrag legt u.a. den Rahmen und die Zeitrdume fur die Entwicklung der
Flache fest und ermdglichen es, die Flachenwidmung nach einem bestimm-
ten Zeitraum zurtckzunehmen bzw. die Flache als Gemeinde zu kaufen.

» Es kann somit sichergestellt werden, dass ausgewiesene Flachen auch tatsach-
lich mobilisiert werden.

» Neben der Pflicht fir die ErschlieBung der Fldchen sind auch weitergehende An-
satze im Rahmen der neu ausgerichteten,obligtation de construire” vorgesehen.

Bewertung Das Instrument der Baulandvertrage ist sehr vielversprechend im Hinblick auf die
Aktivierung der in PAG auszuweisenden Baufldchen. Da die Gemeinden zT. dazu
verpflichtet werden sollen das Instrument auch anzuwenden, ist mittelfristig von
einem spirbaren Effekt auszugehen. Es ist allerdings abzuwarten, inwiefern das In-
strument im Rahmen des Gesetzgebungsverfahrens noch Anpassungen erféhrt.
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/ INSTRUMENTENKASTEN:
Mobilisierung von Bauland

Eigentiimeransprache und Umlegung

Umlegung von Flédchen (,remembrement urbain®)

Beschreibung FUr Flachen mit komplexen Eigentumsverhaltnissen steht das Instrument des,,re-
membrement urbain” (Umlegung) in unterschiedlichen Auspragungen zur Verfi-
gung. Dies ermdglicht eine Neuordnung der Parzellen im Zuge der Umsetzung
eines PAP NQ.

Maoglichkeiten » Der gesetzliche Rahmen sieht unterschiedliche Auspragungen des Umle-
gungs-Verfahrens vor — je nachdem wie die Eigentimersituation sich darstellt.

» FUr weitere Informationen zum Instrument des ,remembrement urbain” steht
eine Broschure zur Verfigung, welche im Rahmen der DICI-Konvention ausge-
arbeitet wurde (siehe Referenzen).

Bewertung Das Instrument des ,remembrement urbain” ermoglicht die Mobilisierung von
Bauland, welches auf Grund seiner Eigentumsverhaltnisse oder Grundstlickszu-
schnitte nur schwer zu erschlielSen ist. So kdnnen auch Flachen aktiviert werden,
welche auf Grund ihres stadtebaulichen Potenzials bedeutend sind, und nicht
nur jene welche ,einfache” Eigentumsverhaltnisse aufweisen.

Bauliickenprogramme

Beschreibung Baullckenprogramme konnen, wenn flaichendeckend als Instrument verwendet,
zu einer generellen Nachverdichtung beitragen. Die Programme zielen auf die
SchlieBung von baulichen ,Licken” innerhalb von bereits entwickelten und er-
schlossenen Quartieren. Sie stellen ein sofort verfligbares Entwicklungspotenzial
dar und erfordern i.d.R. keine neuen Infrastrukturen

Moglichkeiten » Analyse: Teilnahme an dem staatlichen Baullckenprogramm Uber das bereit-
gestellte geoportail-Tool und Identifizierung des Baullcken-Potenzials in der
ohnehin laufenden Bestandsaufnahme im Rahmen des PAG.

» FEigentUmeransprache: Sensibilisierung fur die Mobilisierung von bestehendem
Bauland, mit dem Ziel dieses auch fur den Wohnungsbau zu aktivieren.

» Beratung: Gesprache und Beratungsleistungen fir Eigentlmer konnen fir
eine zielgerechte Aktivierung von Bauland eingesetzt werden.

» Kommunale Fldchen kénnen Uber Wettbewerbs- und Vergabeverfahren fir
den bezahlbaren Wohnungsbau aktiviert werden.

Bewertung Baullickenprogramme sind effektive Instrumente zur Férderung der Innenentwick-
lung und um einem kurzfristigen Bedarf an Wohnraum gerecht zu werden. Das
Baullickenprogramm der Stadt Luxemburg — sowie Beispiele aus anderen Gemein-
den — zeigt, dass auf diese Art auf kommunalen Flachen qualitativer und bezahlbarer
Wohnraum geschaffen werden kann.

Ein grol3er Anteil der Baulticken befindet sich allerdings in privater Hand. Bei der Im-
plementierung mussen Gemeinden daher v.a. auf die privaten Eigentimer zugehen.
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Thema Nachverdichtung

Ministére de I'Intérieur et de 'Aménagement du Territoire
(2004): 'habitat sur mesure, analyse et réflexions

abrufbar unter: http://www.mi.public.lu/publications/
amenagement_communal/habitat_sur_mesure/habitat_sur_

mesure.pdf

Thema ,remembrement urbain”

DICI (2014): Le remembrement urbain comme outil de mobi-
lisation fonciere, Guide explicatif sur la réorganisation fonciére

abrufbar unter: http://dici.lu/dici_multimedia/DICI_Leitfaden_
Remembrement+Urbain-p-718.pdf

Thema Baulticken

Ministére du Logement (2016): Licke sucht Wohnung,
Neue Chancen fiir den Wohnungsbau, Leitfaden fiir Kommu-
nen

abrufbar unter: http//www.ml.public.lu/pictures/fichiers/Bro-
chure-pour-communes-—-Luecke-sucht-Wohnung1.pdf
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TISCH 2:

Entwicklung von Flachen

Toolbox ,, bezahlbarer Wohnungsbau*
Workshop am 27. Juni 2017 in Dudelange
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Entwicklung von Flachen (Tisch 2)

Im Rahmen des Workshops wurden sowohl Ansat-
ze zur Entwicklung von ,bezahlbaren Quartieren”
durch private Investoren als auch durch die offent-
liche Hand diskutiert.

Private Entwicklungsprojekte konnen Gber die
bestehenden Instrumente der Kommunalplanung
stadtebaulich gesteuert werden. Diese Instrumen-
te sichern der Gemeinde ein Mitspracherecht bei
der Konzeption dieser Flachen. So kénnen Uber
die Schéma Directeur beispielsweise Vorgaben zu
den stadtebaulichen Dichten, zur ErschlieSung, zu
Wohnungstypologien und -gré3en, usw. gemacht
werden. Bei grolieren Projekten kdnnen Gber PAP
und die jeweiligen Konventionen ein entspre-
chender Anteil an ,bezahlbaren” Wohnungen
sowie andere Qualitatskriterien (z.B.: offentlicher
Raum, Grlnkonzept, Regenwasserbewirtschaf-
tung, Wohnungsgrolen...) vorgegeben werden.
Uber die stadtebaulichen Aspekte hinaus besteht
allerdings nur ein geringer Einfluss auf die eigentli-
chen Grundsticks- oder Wohnungspreise.

Bei der Entwicklung von offentlichen Flachen
kdnnen selbstredend sehr viele unterschiedliche
Ansdtze zur Forderung von bezahlbarem Woh-
nungsbau umgesetzt werden. Neben der kon-
zeptionellen und stadtebaulichen Ebene kon-
nen auch Kaufpreise fur Wohnflache im Rahmen
des Pacht-/Verkaufsvertrags festgelegt werden.
Selbst wenn o6ffentliche Projekte generell als gu-
ter Ansatz angesehen werden, stehen hierfir in
den meisten Gemeinden nicht ausreichend Fla-
chen zur Verflgung.

Aus diesem Grund sollte eine Gemeinde verstarkt
auch auf privaten Grundsticken aktiv werden und
hier Uber Eigentimeransprache, eigene PAP, Umle-
gungen oder kooperative Ansdtze gemeinsam mit
privaten Akteuren Projekte gestalten und umsetzen.

Den Gemeinden steht eine Vielzahl an Instrumen-
ten, finanzieller Férderung und Beratungsleistun-

gen zur Verflgung. Es scheint allerdings teilweise
einen Mangel an Wissen und Erfahrungen zu
den unterschiedlichen Instrumenten zu bestehen,
sodass manche nurin geringem Mal3e genutzt bzw.
umgesetzt werden. Generell fihren die erforderli-
chen Verfahren und Ausschreibungsprozeduren bei
kommunalen Projekten zu einem hohen Aufwand
bei den Verwaltungen, welche mit Personalmangel
und einer Uberlastung umzugehen haben.

Allgemeine Empfehlungen

Die Teilnehmer winschen sich mehr Innovation
und Kreativitat in Bezug auf die Nutzung der exis-
tierenden Instrumente der Kommunalplanung
oder auch der staatlichen Férderung. Grundsatz-
lich ist eine Vielzahl von Instrumenten vorhanden
und viele Beispiel-Projekte zeigen, dass diese dazu
geeignet sind effektiv bezahlbare und attraktive
Quartiere zu entwickeln.

Aufgrund des hohen Aufwandes flr alle Beteilig-
ten sollten sich die Gemeinden allerdings nicht
unvorbereitet auf solche Projekte stlrzen, sondern
es wird empfohlen:

» eine mittel- bzw. langfristige Strategie fiir
die Akquise von Flachen umzusetzen, um
Uber das Vorkaufsrecht, Verhandlungen und
Tausch mit Privateigentimern geeignete Fla-
chen zu mobilisieren,

» eine bewusste und bedarfsgerechte Ent-
wicklung von Wohnungstypologien in 6f-
fentlichen Projekten umzusetzen,

» Kooperationsmoglichkeiten mit anderen
Akteuren - z.B. den bestehenden 6ffentlichen
Entwicklungsgesellschaften - zu suchen, um
das vorhandene Know-How und mdgliche
Synergien im Bereich des bezahlbaren Woh-
nungsbaus zu nutzen.
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’ INSTRUMENTENKASTEN:
Entwicklung von Flachen

Kommunalplanung

Plan d’Aménagement Général (PAG)

Beschreibung

Der PAG setzt den Rahmen fir die Art und das MaR der baulichen Nutzung in-
nerhalb des Gemeindegebiets. Dabei kdnnen fir den bezahlbaren Wohnungs-
bau beispielsweise enthaltene Vorgaben zu Bebauungsdichten, Stellplatzen oder
nicht angemessene Standorte flr Wohnbebauung von Bedeutung sein.

Maoglichkeiten

» Festlegung von stadtebaulichen Dichten fur PAP-Flachen

» Anpassung von bestehenden Festsetzungen (zB. nicht mehr zeitgemalle
StellplatzschlUssel, Dichten, Abstandsflachen, ...)

» Umsetzung von MaBnahmen aus den Schémas Directeurs (s.u.)
» Aufhebung bzw. Anderung von alten PAP

» Standortangepasste Nutzungen, Dichten und Bauformen fir bezahlbaren
Wohnungsbau (z.B. Hanglagen, Uberschwemmungsbereiche, ..)

Bewertung

Mittels einer Anderung oder Neuaufstellung des PAG kénnen stadtebauliche Kri-
terien fur zukinftige Entwicklungen in der Gemeinde definiert bzw. festgesetzt
werden. Der Einfluss auf die Wohnungspreise ist dabei jedoch relativ beschrankt.

Schéma Directeur

Beschreibung

Im Rahmen der Etude Préparatoire des PAG wird fir jede PAP-Fléche ein Schéma
Directeur aufgestellt. Dieses umfasst gemald der gesetzlichen Vorgabe Aussagen
zu Stadtebau, Mobilitat sowie Landschaft und Umwelt.

Moglichkeiten

» Vorbereitung der PAP-Planung: Vereinfachung und vorzeitige Kldarung von zu-
nehmend komplexen Sachverhalten, frihzeitige Information der Eigentimer
und ggf. interessierten Entwickler Gber das stadtebauliche Konzept, aber auch
evtl. Einschrankungen

» Begrindung und Feinverteilung von Nutzungen und stadtebaulichen Dichten
» Vorgaben betreffend Nutzungsmischung, Wohnungstypologien, ...
» Rahmen fir eine effiziente Erschliefung und Nutzung von Bauland

» Aussagen zu den Anforderungen an das Wohnumfeld in einem Quartier

Bewertung

In einem Schéma Directeur kann zwar der stadtebauliche Rahmen flr eine PAP-
Flache vorzeitig definiert werden, allerdings sind die Einflussfaktoren auf den
Grundsttcks- und Wohnungspreise relativ beschrankt.
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’ INSTRUMENTENKASTEN:
Entwicklung von Flachen

Plan d’/Aménagement Particulier ,nouveau quartier” (PAP NQ)

Beschreibung Bei der Ausarbeitung des PAP NQ sind die im Schéma Directeur gemachten Aus-
sagen sowie die im PAG festgesetzten Vorgaben zur Art und zum Maf3 der bauli-
chen Nutzung umzusetzen.

Moglichkeiten » Verbindliche Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes: Rahmen fur die Um-
setzung der Bebauung sowie die daraus resultierenden Kosten

» Festlegung der Wohnungstypen bzw. Grof3en
» Umsetzung des Parkraumkonzeptes

» Verortung des ggf. erforderlichen Mindestanteils an bezahlbaren Wohnungen
(,logements a codt modéré" — bei PAP Gber 25 Wohneinheiten)

Bewertung Der PAP NQ ist entscheidend fur die Umsetzung des PAG und des Schéma Di-
recteur, dennoch haben die darin enthaltenen stadtebaulichen Vorgaben nur ei-
nen bedingten Einfluss auf spatere Grundsticks- und Wohnungspreise auf der
Flache.

PAP-Konventionen

Beschreibung Die Umsetzung eines PAP NQ, d.h. die ErschlieSungsarbeiten, beruht auf einem
stadtebaulichen Vertrag. In dieser PAP-Konvention werden wesentliche Punkte
der Umsetzung zwischen dem Vorhabentrager und der Gemeinde vertraglich
festgehalten. Die PAP-Konvention bietet unterschiedliche Ansdtze zur Férderung
von bezahlbarem Wohnungsbau.

Moglichkeiten » bei PAP-Projekten Uber 25 Wohneinheiten muss 10% der Bruttogeschossflache
fur Wohnen muss flr ,Jogements a cott modeéré” gemall dem Gesetz von 1979
zur Verflgung gestellt werden

» verbindliche Umsetzung eines Teils der Malnahmen aus dem PAP, z.B. im
Bezug auf die Realisierung des Mindestanteils an bezahlbaren Wohnungen
(Preisgestaltung, Vergabe, Vorkaufsrecht, ...

Bewertung Dieses Instrument bietet der Gemeinde ein Mitspracherecht bei der Gestaltung
und Umsetzung der PAP NQ. Allerdings verfligt nach Aussage der Teilnehmer
nicht jede Gemeinde Uber die Erfahrungen oder Ressourcen, um entsprechende
Ansdtze auch vertraglich festzuhalten.
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’ INSTRUMENTENKASTEN:
Entwicklung von Flachen

Kommunale Projekte

Vorkaufsrecht

Beschreibung Grundlage fir kommunale oder &ffentliche Eigenprojekte ist ein entsprechender
Pool an Grundstlicken. Zur Bildung eines solchen wurde den Gemeinden u.a.
Uber den ,Pacte Logement" ein umfangreiches Vorkaufsrecht eingeraumt.

Maoglichkeiten » strategische Nutzung des Vorkaufsrechtes auf entsprechenden Grundstticken
zur Bildung eines Pools an kommunalen Flachen

» der Pool an kommunalen Flachen kann bei Bedarf entwickelt oder mit ande-
ren Flachen getauscht werden

Bewertung Das Vorkaufsrecht bietet eine gute Moglichkeit fir den Aufbau eines kommuna-
len Flachenpools. Allerdings sollten die Gemeinden hierbei strategisch vorgehen
—auch um die Akzeptanz des Instrumentes nicht zu gefdahrden.

Flachenentwicklung durch Gemeinde

Beschreibung Sowohl auf 6ffentlichen als auch auf privaten Flachen ist es einer Gemeinde
maoglich die Flachenentwicklung voranzutreiben.

Maoglichkeiten » Aufstellung von PAP NQ durch die Gemeinde und damit Vorgabe des stadte-
baulichen Konzeptes

» Integration einer PAP-Planung in das stadtebauliche Gesamtkonzept einer Ort-
schaft bzw. eines Quartiers

» bei Flachen mit komplizierten Eigentumsverhéltnissen kann das ,remembre-
ment urbain” angewendet werden (siehe Tisch 1)

» Nutzung der finanziellen Férderung des Staates

» Vergabe von Grundstlicken nach Kriterien, an offentliche oder private Ent-
wicklung, zur Schaffung von bezahlbaren Wohnungen unterschiedlicher
Ausprdagungen (siehe S. 24)

Bewertung Bei einer eigens durch die Gemeinde durchgefiihrten Flachenentwicklung be-
stehen die meisten Moglichkeiten zur Férderung des bezahlbaren Wohnungs-
baus, da die Gemeinde die Kontrolle Uber die (stadtebauliche) Planung behalt.
Dies kann auch bei Flachen in privatem Eigentum angewendet werden, z.B. bei
komplizierten Eigentumsverhaltnissen.
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’ INSTRUMENTENKASTEN:
Entwicklung von Flachen

Programme de construction d’ensembles de logements subventionnés

Beschreibung Im Rahmen des Gesetzes von 1979 sind Uber das Réglement Grand-Ducal vom 27.
Januar 2017 Fordermaéglichkeiten des Wohnungsbauministeriums fir Vorhaben
von Gemeinden und 6ffentlichen Wohnungsbautrdgern festgehalten. Das Regle-
ment Grand-Ducal wird in regelmaRigen Abstanden aktualisiert.

Moglichkeiten Das Reglement Grand-Ducal von 2017 sieht — unter bestimmten Bedingungen
- z.B. folgende maximale Forderungen flr Gemeinden vor (weitere Fordermag-
lichkeiten siehe Tisch 3):

» bis zu 50% der Planungs- und ErschlieSungskosten

» bis zu 50% der Kosten fiir per Erbpacht vergebene Grundstlcke

¥

bis zu 70% der Kosten fir Vorfinanzierung (wédhrend 24 Monaten)

» bis zu 70% fur Gestaltung von Spielplatzen und Grinflachen

Bewertung Uber das Gesetz von 1979 sind umfangreiche Fordermaglichkeiten vorgesehen,
welche nach Aussage der Teilnehmer von den Gemeinden verstérkt in Anspruch
genommen werden sollten. Das Wohnungsbauministerium bietet — neben Re-
gionalkonferenzen zum Thema - auch Beratungsgesprache fiir Gemeinden an.

Entwicklungsgesellschaften

Beschreibung Entwicklungsgesellschaften stellen eine Alternative zu privaten Projektentwick-
lungen dar. Beispiele fur solche Gesellschaften sind der Fonds Kirchberg, die
AGORA oder die in der Nordstad geplante Entwicklungsgesellschaft.

Moglichkeiten » Flachenmobilisierung in groBerem Mal3stab
» grol¥flachige und ganzheitliche Entwicklungen

» Beteiligung von unterschiedlichen offentlichen und privaten Eigentimer-
gruppen und Akteuren

N

» Nutzung der Entwicklungsgewinnen im Quartier oder fUr eigene Projekte

» Vergabe von Grundstiicken nach definierten Kriterien

™

» Bereitstellung von Wissen und Erfahrungen fur 6ffentliche Projekte

Bewertung Dieses Instrument wird in Luxemburg bisher nur bei sehr gro8en &ffentlichen
Entwicklungsprojekten angewendet. Denkbar ware nach Aussage der Teilneh-
mer auch eine stadtortunabhangige Gesellschaft, welche z.B. den Gemeinden ei-
ner Region bei der Entwicklung zur Seite steht und entsprechende Erfahrungen
zur Verfigung stellen kann.
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’ INSTRUMENTENKASTEN:
Entwicklung von Flachen

Modelle fiir die Vergabe von 6ffentlichen Grundstiicken

Beschreibung Einer Gemeinde stehen unterschiedliche Moglichkeiten zur Vergabe von offent-
lichen Grundsticken zur Verfigung. Dabei wird haufig auf die Versteigerung zu-
rickgegriffen d.h. die Vergabe nach Preis. Es gibt jedoch auch alternative Verga-
bemodelle.

Moglichkeiten » Vergabe nach Kriterien (z.B. Einkommen, Familiensituation, ...)

» Vergabe mit Bedingungen (z.B. maximale Mieten oder Verkaufspreise, welche
durch einen Bautrager realisiert werden drfen)

» Vergabe nach Konzept (z.B.im Rahmen von Baugruppen nach sozialen, 6kolo-
gischen oder wirtschaftlichen Kriterien)

Bewertung Die Versteigerung von Grundsticken oder Wohnungen ist kein geeignetes Mo-
dell im Kontext des bezahlbaren Wohnungsbaus. Alternative Modelle werden in
Luxemburg z.T. bereits angewendet und auch kreativere Modelle, wie z.B. die Ver-
gabe nach Konzept an Baugruppen, werden zurzeit verstarkt erprobt.

Je mehr offentliche Quartiersentwicklungen durchgefiihrt werden, desto rele-
vanter werden Vergabe-Modelle, v.a. auch um die im Rahmen von Tisch 3 disku-
tierten Ansdtze umsetzen zu kénnen.

Eigentiimeransprache

Eigentiimeransprache

Beschreibung Uber eine geeignete Ansprache der Eigentimer und dem Angebot einer groBt-
maoglichen Partizipation/Mitsprache bei der Fldachenentwicklung kénnen private
Flachen innerhalb einer Gemeinde mobilisiert werden.

Moglichkeiten » Mobilisierung von Flachen

» Baullckenprogramme (siehe Tisch 1)

» Innenentwicklung

» Gemeinsame Ausgestaltung von PAP NQ / Partizipative Prozesse

» ,remembrement urbain” bei komplexen Eigentumsverhaltnissen

Bewertung Dieses Instrument bietet die Moglichkeit Flachen unter erhdhter Akzeptanz zu
mobilisieren und zu entwickeln. Die Wirkung der Eigentimeransprache wird
nach Aussage der Teilnehmer von den Gemeinden haufig unterschétzt und nur
wenig angewendet.
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’ REFERENZEN:

Entwicklung von Flachen

Plan d'aménagement
général

Degré d'utilisation du sol

Application des coefficients de densité

Thema PAG: Dichtekoeffizienten

Ministére de lI'Intérieur (2013): Plan d'aménagement géné-
ral, Degré d'utilisation du sol, Application des coefficients de
densité

abrufbar unter: http://www.mi.public.lu/publications/
amenagement_communal/PAG_utilisation_sol/degre_util_
sol.pdf

Thema PAP-Konvention

DICI (2014): Convention-type portant sur la mise en oeuvre et
I'exécution du PAP NQ

abrufbar unter: http://dici.lu/dici_multimedia/DICI_Conventi-
on_type+PAP+nouveau+quartier-p-644.pdf
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Die Diskussion an dem dritten Tisch drehte sich
um die verschiedenen Faktoren, welche auf der
Ebene des eigentlichen Wohnungsbaus als preis-
treibend identifiziert wurden, sowie Ansatze, diese
Faktoren anzugehen.

Als grofiter Kostenfaktor wurden selbstredend die
Grundstiickspreise identifiziert. Aufgrund der
aktuell verbreiteten Vermarktungsprinzipien und
der allgemeinen Grundsticksspekulation sind al-
lerdings in diesem Bereich die Einflussmoglichkei-
ten der Gemeinden sehr gering. In diesem Kontext
wurden vereinzelte Forderungen an den Gesetz-
geber formuliert, im Bereich der Spekulation sowie
der Zusammensetzung von Mietpreisen verstarkt
aktiv zu werden.

Ein weiterer gemeinhin identifizierter preistrei-
bender Faktor ergibt sich aus den erhéhten Stan-
dards im Wohnungsbau, u.a. im Bereich der Ener-
gieeffizienz. Hierbei sind langfristige Vorteile und
Ersparnisse fur Eigentimer und Mieter allerdings
nicht zu vernachlassigen. Generell ist eine Moder-
nisierung und Flexibilisierung der kommunalen
Reglements erforderlich, um eine standortange-
messene und effiziente Bebauung zu erlauben
- und entsprechende Mindeststandards fir die
Wohnqualitat einzufordern.

Offentlicher und vor allem kommunaler Woh-
nungsbau ist mit einem erhohten Aufwand fur
die Gemeindeverwaltung verbunden. Auf Grund
des erhohten Drucks wird allerdings eine Starkung
dieses Aufgabenfeldes begrifst. Moglichkeiten lie-
gen in der Zusammenarbeit mit den 6&ffentlichen
Wohnungsbautrdgern oder auch in der Schaffung
einer neuen kommunalen oder regionalen Woh-
nungsbaugesellschaft. Hier ergeben sich auch
Maoglichkeiten zur Erprobung von gunstigeren
Bauformen, zB. dem seriellen Bauen.
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Allgemeine Empfehlungen

» Gemeinden missen ihre Verantwortung
auch bei privaten Entwicklungsprojekten
Ubernehmen. Dies gilt im Bezug auf die fachli-
che Begleitung zur stadtebaulichen und archi-
tektonischen Qualifizierung der Projekte, aber
auch bei der Vorgabe einer angemessenen
Mischung an unterschiedlichen Wohnungsty-
pologien.

» Eine hohe Wohnqualitat muss Ziel der Woh-
nungspolitik bleiben. Daher sollte beim ,Kon-
sumenten” ein Bewusstsein fir Wohnqualitat
geschaffen werden. Geeignete Kommunikation
und Sensibilisierung der Bevolkerung kann die
Akzeptanz fir kompakte und moderne Bebau-
ungsformen fordern und bestehenden Angsten
und ggf. Image-Problemen entgegenwirken.

» Die Kommunalplanung und der PAG sollten
als Instrument nicht Uberfrachtet werden. Fir
eine effektive Steuerung des Wohnungsbaus
kdnnen die Gemeinden freiwillige und in-
formelle strategische Ansatze wahlen, um
in Kooperation mit den privaten Akteuren, den
Wohnungsmarkt positiv zu beeinflussen.

» DieVerbreitung von innovativen Ansdtzen so-
wie Erfahrungen zum Umgang mit z.B. Ener-
giestandards muss sich in der Praxis der Archi-
tektur einblrgern, um ein ,Mainstreaming”
dieser Aspekte — sprich eine weitestmogliche
Anwendung - sicherzustellen. Dabei gilt es
in der Praxis bestehende Routinen aufzubre-
chen um effektivere Lsungsmaoglichkeiten
umzusetzen.

» Viele Ansdtze und Instrumente sind vorhan-
den. Diese mUssen auch genutzt werden. Gdf.
sind bestehende Beratungsangebote star-
ker in Anspruch zu nehmen.
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/ INSTRUMENTENKASTEN:
Realisierung von Wohnungen

Kommunalplanung

Beschreibung Im Rahmen der Neuaufstellung der PAG gilt es auch darauf zu achten, geeignete
Standorte fir Wohnungsbau auszuweisen. Hierzu gehdren auch eine behutsa-
me Entwicklung des Bestandes sowie die effiziente und attraktive Bebauung von
neu zu erschlieSenden Flachen.

Maoglichkeiten » Angemessene Art und Mal3 der baulichen Nutzung im Bestand: Vermeidung
von unangemessener Nachverdichtung und Spekulation (z.B. Begrenzung der
zuldssigen Anzahl an Wohneinheiten)

» Festlegung von angemessen hohen stadtebaulichen Dichten in Neubauvierteln

» ungeeignete Standorte meiden, v.a. wenn diese sehr hohe Baukosten verursa-
chen (z.B. Hanglagen, Uberschwemmungsbereiche, ...

» Anpassung der StellplatzschlUssel an die heutigen Gegebenheiten, Flexibilitat
fur eine moglichst effiziente Umsetzung der erforderlichen Stellplatze

Bewertung Auch wenn es vielleicht zundchst paradox klingt, dass eine Reduktion von Dich-
ten oder die Konzentration der Bebauung an geeigneten Stellen zur Férderung
von bezahlbarem Wohnraum beitrdgt, ist dies jedoch als wichtiger Faktor identi-
fiziert worden. Es gilt standortangemessene Nutzungen und Dichten zu definie-
ren. Ebenso sind Ubertriebene Stellplatzanforderungen im stadtischen Raumen
als wichtiger Kostenfaktor zu nennen (v.a. im Bezug auf Tiefgaragen).

Beschreibung Auf der Ebene der PAP NQ und QF werden die Rahmenbedingungen fir den
Wohnungsbau gelegt. In Bestandsvierteln ist eine gewisse Nachverdichtung
sicherlich winschenswert, muss aber mit dem erhdhten Druck auf die Grund-
stlicke abgewogen werden. In Neubauvierteln ist, innerhalb von kompakten
Strukturen, eine hohe Wohngqualitat zu erreichen und mit anderen (technischen)
Anforderungen in Einklang zu bringen.

Moglichkeiten » 10%-Regelung bei PAP Uber 25 Wohneinheiten und weitere Ansatze in den
PAP-Konventionen (siehe Tisch 2)

» Modernisierung der Reglements von PAP QE und von alteren PAP: Abstandsfla-
chen, Bauhohen / Dachformen, Stellpldtze, Nutzungsdichte, ...

» Forderung der Nachverdichtung an angemessenen Standorten Uber entspre-
chende Vorgaben (z.B. Wohneinheiten, Hohen, Dachausbauten, ...)

Bewertung Innerhalb des Planungssystems ist der PAP das zentrale Instrument zur Umsetzung
von stadtebaulichen Zielstellungen. Ziel ist es méglichst flexible Vorgaben vorzu-
sehen und dabei gleichzeitig eine hohe Wohnqualitat sicherzustellen. Allerdings
ist ihr Einfluss auf die eigentlichen Bauland- oder Wohnungspreise nur mittelbar.
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/ INSTRUMENTENKASTEN:
Realisierung von Wohnungen

Beschreibung

Die kommunale Bauordnung legt die Mindeststandards im Wohnungsbau fest.
In vielen Gemeinden enthalten die ,Bautenreglemente” noch veraltete Vorschrif-
ten. Generell kdnnen hierriber auch viele neue Ansdtze umgesetzt werden.

Moglichkeiten

» im Rahmen der Verdichtung mussen die Reglements eine hohe Wohnqualitat
sicherstellen (natUrliche Belichtung, Beltftung, ...),

» mehr Flexibilitat fur neue Wohnformen zulassen

» Vorgaben fur gemeinschaftliche Einrichtungen in Mehrfamilienhdusern (z.B.
WaschkUchen, Fahrradkeller, Gemeinschaftsraume, ...) kdnnen eine effizientere
Nutzung der Gebaude fordern

Bewertung

Die Bauordnung ist ein technisches Reglement und tragt vor Allem zur Siche-
rung von Standards bei. Einige Gemeinden haben bereits fortschrittliche Ansatze
in ihren Reglements festgelegt — auch im réglement-type” welches vom Innen-
ministerium veroffentlich wurde (siehe Referenzen) sind bereits eine Vielzahl von
entsprechenden Vorgaben abgedeckt und ausformuliert.

Kommunaler Wohnungsbau

Beschreibung

Den Gemeinden wird in der ¢ffentlichen Debatte eine grol3e Verantwortung bei
der Schaffung von bezahlbarem Wohnungsbau eingerdumt. Dazu gehort auch
die Bereitstellung von sozialem Wohnraum und Mietwohnungen.

Moglichkeiten

» Realisierung von Wohnungsbauprojekten auf gemeindeeignen Flachen

» Ankauf von Wohnungen in privaten Projekten (z.B. Gber ein Vorkaufsrecht im
Rahmen der Umsetzung der 10%-Regelung)

» Schaffung von Mietwohnungen

» Vergabe von Grundstiicken Uber Erbpachtvertrédge

Bewertung

Auf lokaler Ebene ist der kommunale Wohnungsbau eine wichtige Erganzung
der Aktivitaten bspw. des Fonds du Logement und der SNHBM. Die Umsetzung
innerhalb der Gemeindeverwaltung erfordert allerdings entsprechende Ressour-
cen, Mitarbeiter und Kompetenzen.
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/ INSTRUMENTENKASTEN:
Realisierung von Wohnungen

Beschreibung

Wohnungsbaugesellschaften kénnen als Alternative zum rein kommunalen
Wohnungsbau betrachtet werden. Als spezialisierte Gesellschaften kdnnen sie
Aufgaben im Bereich des offentlichen Wohnungsbaus Gbernehmen, Erfahrun-
gen und Kompetenzen bindeln und damit auch die Gemeindeverwaltungen
entlasten.

Moglichkeiten

» Realisierung von Wohnungsbauprojekten auf 6ffentlichen Flachen oder Fla-
chen welche durch die Gesellschaft erworben / gepachtet wurden

» Schaffung und Verwaltung von Mietwohnungen

» Vergabe von Grundstiicken Uber Erbpachtvertrédge

Bewertung

Den Gemeinden stehen der Fonds du Logement sowie die SNHBM als langjah-
rige Partner im Wohnungsbau zur Seite. Nach Aussage der Teilnehmer kann es
allerdings durchaus Sinn machen, diese Akteure Gber neue lokal- oder regional-
orientierte Wohnungsbaugesellschaften zu erganzen.

Beschreibung

Bezahlbare Wohnungen, welche im Rahmen der 10%-Regelung (siehe Tisch 2)
oder durch kommunale Entwicklungsprojekte geschaffen werden, sollen auch
langfristig als solche erhalten bleiben und nicht nach einer gewissen Zeit als rei-
nes Anlageobjekt der Eigentimer dienen.

Moglichkeiten

» Festlegung eines Vorkaufsrechtes bei der Vergabe entsprechender Wohnungen
oder Hauser (v.a. auch im Rahmen der 10%-Regelung in den PAP-Konventionen)

Bewertung

Mittel- und langfristig sollten bezahlbare und geférderte Wohnungen auch als
solche erhalten bleiben. Das Vorkaufsrecht ist ein probates Mittel um diese For-
derung von vorneherein umzusetzen.
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/ INSTRUMENTENKASTEN:
Realisierung von Wohnungen

Beschreibung

Gemeinschaftliche Entwicklungsmodelle haben im Kontext des bezahlbaren
Wohnungsbaus insofern eine besondere Bedeutung, als dass sie dazu beitragen
Baukosten zu verringern, indem Gebdude ohne klassische Immobilienentwickler
realisiert werden. In diesem Feld existiert eine Vielzahl von Ansétzen, von eher pro-
jekt-orientierten Baugruppen bis zu langfristig angelegten Genossenschaften.

Moglichkeiten

» Reduzierung der Baukosten bei Steigerung der Wohnqualitat
» effiziente Nutzung der Gebdude durch gemeinschaftliche Raume

» Umsetzung von neuen / bedarfsgerechten Wohnformen

Bewertung

Gemeinschaftliche Entwicklungsmodelle tragen nicht nur zu einer Verringerung
von Baukosten bei, sondern erhdhen auch die Identifikation der Bewohner mit
ihrem Quartier und kénnen Impulse, weit Uber die Entwicklung eines einzelnen
Gebaudes, setzen. Allerdings kdnnen diese Ansatze fast ausschlieflich auf 6ffent-
lichen Grundstiicken umgesetzt werden, welche im Rahmen von entsprechen-
den Vergabeverfahren vergeben werden missen.

Beschreibung

Im Rahmen des Gesetzes von 1979 sind Uber das Réglement Grand-Ducal vom 27.
Januar 2017 Fordermoglichkeiten des Wohnungsbauministeriums fiir Vorhaben
von Gemeinden und 6ffentlichen Wohnungsbautragern festgehalten. Das Régle-
ment Grand-Ducal wird in regelmafigen Abstédnden aktualisiert.

Moglichkeiten

Das Réglement Grand-Ducal von 2017 sieht — unter bestimmten Bedingungen
- z.B. folgende maximale Forderungen fir Gemeinden vor (weitere Fordermog-
lichkeiten siehe Tisch 2):

» bis zu 75% der Kosten fir Kauf, Planung, Bau oder Renovierung von Mietwoh-
nungen

» bis zu 70% der Kosten fir Kauf, Planung, Bau oder Renovierung sowie Erstaus-
stattung von Studentenwohnungen

» bis zu 100% der Kosten fir Kauf, Planung, Bau oder Renovierung sowie Erstaus-
stattung von Wohnungen flr,demandeurs de protection internationale”

Bewertung

Uber das Gesetz von 1979 sind umfangreiche Fordermaglichkeiten vorgesehen,
welche nach Aussage der Teilnehmer von den Gemeinden verstérkt in Anspruch
genommen werden sollten. Das Wohnungsbauministerium bietet — neben Re-
gionalkonferenzen zum Thema - auch Beratungsgesprache fir Gemeinden an.
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/ INSTRUMENTENKASTEN:
Realisierung von Wohnungen

Kommunikation und Sensibilisierung

Beschreibung

In einigen Gemeinden wurde das Thema der leer stehenden Wohnungen ange-
sprochen. Angebote wie z.B. die Agence Immobiliere Sociale (AlS) — oder vergleich-
bare kommunale Initiativen — kdnnen helfen, dieses nicht unerhebliche Potenzial
zu aktivieren und dringend bendtigte Mietwohnungen unterschiedlicher Typen
bereitzustellen.

Moglichkeiten

» Vermietung von Wohnungen mit Sicherheiten fir die Eigenttimer
» Vermittlung von Wohnungen und Mietern ohne Makler-Provisionen

» direkte Ansprache der Eigentimer zur Aktivierung von leer stehenden Im-
mobilien

Bewertung

Die Vermittlung von Wohnungen und Mietern ist mit hohem Aufwand verbun-
den. In diesem Bereich steht den Gemeinden mit der AlS ein erprobter und kom-
petenter Partner zur Verfiigung. Das angewendete Modell aktiviert leer stehende
Gebaude und kann auch zu einer Modernisierung des Bestandes beitragen.

Beschreibung

Dieses Instrument wurde von den Teilnehmern des Workshops vorgeschlagen.
Um gute Strategien und Projekte im diesen Bereich zu kommunizieren und die
Akzeptanz fir kompakte und moderne Wohnformen zu steigern, kdnnte ein ent-
sprechender Preis ausgelobt werden — oder z.B. an den nationalen Architektur-
preis oder Bauherrenpreis angedockt werden.

Moglichkeiten

» Bestandsaufnahme des bezahlbaren Wohnungsbaus in Luxemburg und Ver-
marktung guter Beispiele nach Innen und Auf3en

» Sensibilisierung fur moderne und kompakte Wohnformen

» Belohnung fir innovative und vor allem bezahlbare Projekte

Bewertung

Auch wenn ein solcher Preis nicht direkt zur Forderung des bezahlbaren Woh-
nungsbaus beitragt, kann er dabei helfen das Bewusstsein fur das Thema in der
Fachoffentlichkeit zu verankern und Uber gute Beispiele die Akzeptanz fir zeitge-
male Wohnformen zu erhéhen.
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/ REFERENZEN:

Realisierung von Wohnungen

Réglement-type sur
les Batisses, les Voies
publiques et les Sites

Thema Kommunale Bauordnung

Ministére de l'Intérieur et a la Grande Région (2013): Regle-
ment-type sur les Batisses, les Voies publiques et les Sites

abrufbar unter: http://www.mi.public.lu/publications/
amenagement_communal/rbvs/rbvs.pdf

Thema Staatliche Férderung

Reéglement grand-ducal du 27 janvier 2017 arrétant le nou-
veau programme de construction densembles de logements
subventionnés ainsi que les participations de I'Etat

abrufbar unter: http://www.ml.public.lu/pictures/fichiers/
Textes-de-loi/RGD_27-01-2017_Prog-constr-ens.pdf
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Wie bereits eingangs erwahnt liegt die die Pro-
blematik des bezahlbaren Wohnungsbaus nicht
unbedingt in einem Mangel an ausgewiesenen
Wohnbauflachen, sondern hdufig in der zu zoger-
lichen Umsetzung vorhandener Entwicklungspo-
tenziale Uber Neubau, Nachverdichtung und Um-
nutzung von Brachflachen. Da sich der Grof3teil
der potenziellen Wohnbaufldchen in privatem
Besitz befindet, ist das aktive Handeln einer Ge-
meinde von besonderer Bedeutung. Im Rahmen
der Diskussion wurde deutlich, dass bereits viele
unterschiedliche Instrumente, Beratungsange-
bote und Angebote der staatlichen Forderung
existieren, und dass diese verstarkt zum Einsatz
kommen mdissen.

Die Kommunalplanung bietet mit PAG, Schémas
Directeurs und PAP eine wichtige Grundlage fir
die Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung.
Im Kontext des bezahlbaren Wohnungsbaus sind
dabei aber vor allem die PAP-Konventionen von
Bedeutung, da in diesen konkrete Vorgaben zur
Ausgestaltung des Projektes getroffen werden. Die
in den PAG, PAP und Bauordnung getroffenen Fest-
setzungen durfen der Schaffung von bezahlbaren
Wohnungen nicht im Wege stehen.

Da weitere Fldchenneuausweisungen das Risiko
von Bodenspekulationen beférdern, sollen Inst-
rumente zur Baulandmobilisierung vermehrt
zum Einsatz kommen. In diesem Kontext spielt das
richtige Einbeziehen und Ansprechen der Grund-
stlicksbesitzer eine wesentliche Rolle. Die Gemein-
den missen aktiver in die Mobilisierung der be-
reits ausgewiesenen Wohnbauflachen eingreifen
und auf die hierfUr verfUgbaren Instrumente, z.B.
das remembrement urbain, zurickgreifen. Mit dem
Baulandvertrag wird in diesem Bereich zukunftig
ein sehr wirksames Instrument vorhanden sein.
Auch informelle Ansédtze, wie z.B. Baullickenpro-
gramme oder die Aktivierung von leer stehenden
Gebduden, kdnnen punktuelle Erfolge bieten.

Die Realisierung von kommunalen Projek-
ten, ErschlieBung von Flachen Uber offentliche
Entwicklungsgesellschaften und Schaffung von
kommunalen oder regionalen Wohnungsbau-
gesellschaften sind als wirksame Instrumente
identifiziert worden. Im Rahmen solcher Projekte
konnen auch weitere kreative Instrumente, wie
die Vergabe von offentlichen Grundstlcken an
Baugemeinschaften, zum Einsatz kommen. Aller-
dings kénnen diese Ansatze fast ausschlief3lich auf
offentlichen Flachen realisiert werden und setzen
auch entsprechende Ressourcen seitens der Ge-
meinde voraus. Das Vorkaufsrecht wird als wichti-
ger Bestandteil der kommunalen Flachenakquise
angesehen.

Die vorhandenen Instrumente sollten innerhalb
einer Gesamtstrategie des Wohnungsbaus zur
Anwendung kommen, welche sowohl Ansdtze
der offentlichen Hand als auch private Eigenti-
mer und Entwickler mit einbezieht. Nur wenn
diese unterschiedlichen Herangehensweisen ko-
ordiniert zum Einsatz kommen, kann eine effektive
und bedarfsgerechte Férderung von bezahlbarem
Wohnungsbau erreicht werden — bei gleichzeiti-
ger Steigerung der Qualitat von Wohnungen und
Wohnumfeld.

Der Workshop am 27. Juni in Dudelange war der
Auftakt zum  Schwerpunktthema ,bezahlbarer
Wohnungsbau” der CIPU im Jahr 2017. Im An-
schluss an diese Veranstaltung werden weitere Ak-
tivitdten in diesem Rahmen stattfinden.

Informationen zu den Aktivitaten der CIPU sowie
zur Aktualitat der nationalen und europdischen
Stadtpolitik finden sich auf:

» www.cipu.lu
» www.facebook.com/CIPUlux
» www.twitter.com/CIPUlux


http://www.cipu.lu
http://www.facebook.com/CIPUlux
http://www.twitter.com/CIPUlux
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