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GLOSSAR

AR AulRenreserve

BEP Zone de batiments et d’équipements publics
BL Baullicke

BL- Bauliicke ,,Minus*®

CDA Centre de développement et d’attraction
cos Coefficient d’occupation du sol

CSS Coefficient de scellement du sol

CuUs Coefficient d’utilisation du sol

DL Densité de logement

ECO Zone d'activités économiques

EFH Einfamilienhaus

EW Einwohner

GIS Geografisches Informationssystem

GSR Gesamtsiedlungsflachenreserve

ha Hektar

HAB Zone d’habitation

IE Innenentwicklungspotenzial

m?/RN m? Reserve pro Raumnutzer

MFH Mehrfamilienhaus

MIX Zone mixte

MiX-c Zone mixte centrale

MIX-r Zone mixte rurale

MiX-u Zone mixte urbaine

MiX-v Zone mixte villageoise

ov Offentlicher Verkehr

PAG Plan d’aménagement général

PAP Plan d'aménagement particulier

PAP NQ Plan d’aménagement particulier ,nouveau quartier®
PAP QE Plan d’aménagement particulier ,quartier existant®
PSL Plan sectoriel Logement

Raumnutzer Ziuen:r};naeu\g?iIrE]iR\r/]vsophrr;i:}nnuer;iiis)chéftigten am Arbeitsort (alle Personen,
WE Wohneinheit

ZAD Zone d'aménagement différé
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EINFUHRUNG

Um die zweckmaRige und nachhaltige Nutzung der begrenzten
Ressource Boden als zentrale Grundlage fiir eine nachhaltige
Raum- und Siedlungsentwicklung zu gewahrleisten, ist eine
Ubersicht der Siedlungsflichenreserven der einzelnen Stadte
und Gemeinden eine unabdingbare Voraussetzung. Um eine
solche fundierte Grundlage zur Einschatzung der Szenarien zur
weiteren baulichen Entwicklung auszuarbeiten, wurden im Rah-
men des Projektes Raum* Luxemburg die Informationen zu den
nutzbaren Flachenpotenzialen fiir samtliche Nutzungsarten
sowie inshbesondere flir Wohnzwecke systematisch aufbereitet
und die mogliche zukiinftige Wohnraumkapazitat quantitativ
sowie raumlich abgeglichen.

In diesem Projekt wurden im Zeitraum 2020/2022 fiir 102 Ge-
meinden samtliche Flachenpotenziale fiir alle Nutzungsarten,
die eine Uberbauung erlauben, erfasst und ausgewertet. Gegen-
stand der folgenden Dokumentation sind die Ergebnisse des
Projektes Raum* fiir Luxemburg. Die Auswertungen beginnen mit
den Ergebnissen der Siedlungsflachenreserven aller Nutzungen.
Weitere Kapitel legen den Fokus auf die Wohnfléchenreserven,
die Flacheninanspruchnahme der Potenzialflachen sowie die
Veranderung der Flachenreserven in den Pilotgemeinden.




1.1 Ruckblick

Der Ursprung des vorliegenden Werkes zur Siedlungsflachenerhebung in
Luxemburg liegt in den folgenden beiden Projekten: Zum einen die Erfassung
der freien Flachen unter der Leitung des Observatoire de I'Habitat des Woh-
nungsbauministeriums und zum anderen die Raum* Methode, die in Deutsch-

land und in der Schweiz angewendet wird.

Seit 2004 erfasst das Observatoire de I’Habitat
vom Wohnungsbauministerium in Zusammen-
arbeit mit dem Forschungsinstitut LISER im
Dreijahresrhythmus das freie Bauland aller Nut-
zungsarten innerhalb der Bauperimeter samt-
licher Gemeinden Luxemburgs flachendeckend
auf einer einheitlichen Basis. Zusétzlich werden
die Eigentiimertypen der freien Flachen ermit-
telt, fiir die Erhebung von 2016 sogar auch die
Flachenkonzentration der Eigentiimer. Dartiber
hinaus wurden im Rahmen des Baullickenpro-
gramms des Wohnungsbauministeriums, fiir die
Erhebungenvon 2013 und 2016, die Baullicken
in das nationale Geoportal integriert. Die Ge-
meinden wurden gebeten, sich ihre jeweiligen
Bauliicken mithilfe eines geschiitzten Zugangs
anzusehen, sie zu validieren und gegebenenfalls
zu verbessern sowie zu erganzen.

Die Raum* Methode wurde an der Universitat
Karlsruhe ausgearbeitet und an der Eidgends-
sischen Technischen Hochschule in Ziirich wei-
terentwickelt. Sie erlaubt es, neben einer rein

quantitativen Erhebung der Flachen eine qua-
litative Analyse zu gewahrleisten, indem die
kommunale Perspektive und die praxisnahe
Bewertung der Entwicklungsreserven ermdglicht
wird. Einer GIS-Analyse zur Erfassung der Poten-
tialflachenfolgt ein Erhebungsgesprach mit den
Gemeinden, mitdem Ziel, das lokale Wissen der
Gemeinden mit einflieBen zu lassen. Zudem
wurde eine internetbasierte Plattform entwi-
ckelt. Wahrend des Erhebungsgespraches mit
den Gemeinden werden die Daten direkt in die
Plattform eingefiigt, anschliefend bekommen
die Gemeinden Uiber einen geschitzten Zugang
die Moglichkeit, die Daten fortzuschreiben, zu
exportieren undinihre eigenen Systeme einzu-
fligen. Die Raum* Methode wird in zahlreichen
Stadten, Landkreisen und Regionen in Deutsch-
land, sowie in mehreren Gemeinden und Kan-
tonen in der Schweiz angewendet (siehe Ab-
bildung 1).

Siedlungsflachenreserven in Luxemburg

Raum
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Die Erhebungen des Observatoire de I’Habitat wa-
ren rein quantitativ. Die Raum* Methode hat hin-
gegen den grof3en Vorteil, dass durch ein Erhebungs-
gesprach mitden Gemeinden die einzelnen Flachen
nicht nurvalidiert, sondern auch qualitativ bewer-
tet werden konnen. Die interaktive Plattform er-
moglicht den Gemeinden neben einem kartogra-
phischen Zugang auf die Siedlungsflachenreserven
auch die Méglichkeit, diese aktiv zu bearbeiten.

Im Auftrag der Abteilung fiir Raumentwicklung
(Département de 'aménagement du territoire -
DATer) des Ministeriums fiir Energie und Raument-
wicklung, hat das Bliro ProRaum Consult 2018 ein
Pilotprojekt in neun Gemeinden durchgefiihrt. Die
Raum* Methode konnte somit an Luxemburg und
seine spezifischen Bediirfnisse angepasst werden.

Abbildung 1: Durchgefiihrte Raum* Projekte

Unter der Leitung der Abteilung fiir Raumentwick-
lung und mit Beteiligung des Wohnungsbauminis-
teriums wurden beide Prozesse 2019 zusammen-
geflihrt und eine neue Arbeitsgemeinschaft ge-
griindet. Die geplante Flachenerhebung des Obser-
vatoire de ’Habitat wurde somit an die Raum*
Methode angepasst und gemeinsam mit dem Biiro
ProRaum Consult duchgefihrt.

Die Arbeiten von LISER werden einerseits durch das
Observatoire de I’Habitat in Zusammenarbeit mit
dem Wohnungsbauministerium und anderseits
durch das Observatoire du Développement spatial
in Zusammenarbeit mit der Abteilung flir Raument-
wicklung durchgefiihrt.

Projekt Kommunen Stand
Ra"um* Baden- 2 2007 Deutscfhland“
Wiirttemberg
(K;I_r:)ton Basel-Landschaft 36 2007
. Raum® Rhein-Neckar 66 2009
Kanton Tessin (CH) 5 2009 uxemburg '
. Raum" Rheinland-Pfalz 166 (20) 2010/15
. Raum* Ostwiirttemberg 53 2011/14/17/20 .
. Agglomeration Chur (CH) 17 2011 brankreich
. Kanton St. Gallen 86 (bzw. 77) 2011/14/17
Kanton Wallis (CH) 15 2010-2014
. Kanton Schwyz (CH) 30 2009/11
Kanton Uri (CH) 20 2009/11
. Agglo. Brig-Visp-Naters (CH) | 9 2012/13
. Region Hannover 21 2014
. Stadt Celle 1 2015
EanueTrh/ZZZin(ZCel-lil) et 2017
Raum* Luxemburg (Pilot) 9 2017-2018
Region Neckar-Alb 66 2018
Kanton Thurgau(CH) 80 2018
. Region Nordschwarzwald 70 2019
Raum* Luxemburg 102 2020-22




1.2 Grundsatze der Raum* Methode

Die Raum* Methode hat das Ziel, einen flachende-
ckenden Uberblick der Gesamtsiedlungsreserven
zu schaffen. Anhand eines einheitlichen Datenmo-
dells wird eine vergleichbare Flachenibersicht
samtlicher Gemeinden erstellt. Die Siedlungsfla-
chenreserven werden strukturiert erfasst und um-
fassen samtliche bebaubare Flachen innerhalb des
Bauperimeters (wobei zwischen einer Entwicklung
innerhalb und auRerhalb des Siedlungskorpers
unterschieden wird).

Das Ziel dieser Vorgehensweise ist es, in direkter
Zusammenarbeit mit den Gemeinden die Anzahl,

Abbildung 2: Grundsatze des Raum* Ansatzes

Raum*
Kooperativ und
dialogorientiert

die rdumliche Verteilung und die qualitativen Merk-
male sowie die Verfiigbarkeit und die Mobilisierungs-
hindernisse der Siedlungsflachenreserven zu er-
fassen. Somit wird eine Grundlage fiir ein Monitoring
der Siedlungsflachenreserven geschaffen. Die re-
sultierenden Daten ermoglichen ein gezieltes und
differenziertes Siedlungsflachenmanagement,
unter Berticksichtigung der lokalen Gegebenheiten.

Die drei wesentlichen Grundsatze des Raum* An-
satzes sind die Kooperation, die Fortschreibungs-
fahigkeit und die Aktionsorientiertheit.

Kooperativ und Dialogorientiert

Erhebungsgesprach
Unmittelbare Erfassung
Direkter Austausch

Lokales Wissen

Fortschreibungsfihig

« Georeferenzierter Datensatz
» Web-GIS fahig
 Vergleichbare Grundlage

Aktionsorientiert

« Merkmallisten

9

Raum® Siedlungsflachenreserven in Luxemburg

« Quantitativund qualitativauswertbar
» Grundlage fiir Aktionsplanung

O
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Kooperativ und dialogorientiert

Besonders bei der qualitativen Erfassung der Re-
serven ist das Wissen und die Einschatzung der
kommunalen Vertreter ma3geblich. Deren Wissen
Uber einzelne Flachen ist jedoch nur teilweise do-
kumentiert. Daher bildet das direkte Erhebungs-
gesprach mit den ortlich Zustandigen fiir die Er-
stellung einer solchen Ubersicht einen erheblichen
Mehrwert. In der Regel sind die entsprechenden
Flachen den kommunalen Vertretern bekannt und
die zu erfassenden Informationen konnen im Er-
hebungsgesprach abgefragt und dokumentiert
werden. Die Ortskenntnisse der lokalen Planer und
Behdrden einerseits sowie eine gleich gestaltete
Gesprachsfiihrung andererseits, ermdglicht eine
sachliche und vor allem auch eine zwischen den
Kommunen vergleichbare Ubersicht der Siedlungs-
flachenreserven.

Esistauch im Interesse der Kommunen, diese Ent-
wicklungsmoglichkeiten mit relativ geringem Auf-
wand systematisch zu erfassen und als Grundlage
fur Strategien zur Entwicklung von Siedlungsfla-
chenreserven zu nutzen. Da hier ein kooperativer
und aufVertrauen basierender Ansatz entscheidend
ist, wird die Vertraulichkeit der Daten selbstver-
standlich zugesichert.

Die Ergebnisse der Erhebungen liefern eine fundier-
te Grundlage fiir die im Rahmen der Plangenehmi-
gungsverfahren ohnehin geforderten Gesamtfla-
chenbilanzen im Kontext des kommunalen Flachen-
managements.

Fortschreibungsfahig

Die nichtoffentliche Intranetplattform, das wesent-
liche Werkzeug des Raum* Ansatzes, wurde im Rah-
men des Projekts fiir die Erfassung der Flachen im
Erhebungsgesprach und fiir die Bereitstellung der
Daten an die Kommunen verwendet. Eine Export-

funktion ermoglicht ein plattformunabhangiges
Arbeiten mit den georeferenzierten Daten. Dariiber
hinaus garantiert die technische Umsetzung, dass
die kommunalen Vertreter Zugriff auf die Daten
ihrer Gemeinde haben.

Diese Arbeitsplattform soll ein dezentral zugang-
liches, fortschreibungsfahiges und internetgestiitz-
tes Werkzeug sein, das die Einsicht und Pflege der
Siedlungsflachenreserven mit wenig Aufwand er-
moglicht. Mithilfe eines solchen Tools kdnnen kom-
munale Vertreter die erhobenen Daten abrufen,
anpassen und erganzen. Dies ermdglicht eine Fort-
schreibung der Daten, denn die gemeinsame Er-
hebung stellt lediglich eine Momentaufnahme der
vorhandenen Gesamtsiedlungsreserven dar. Um
ein aktives Flachenmanagement betreiben zu kon-
nen, bedarf es eines gepflegten und aktualisierten
Datensatzes.

Aktionsorientiert

Der Raum* Ansatz ermdglicht Auswertungen der
vorhandenen Siedlungsflachenreserven unabhan-
gig von den administrativen Grenzen. Damit wurde
eine Grundlage geschaffen, die fiir eine einheitliche
Betrachtung im nationalen Vergleich geeignet ist
und gleichzeitig eine differenzierte und sachgerech-
te Lagebeurteilung der aktuellen Situation auf kom-
munaler Ebene zuldsst. Darauf aufbauend, ermdog-
lichen die Resultate dieses Projektes Strategiean-
satze fiir Konzepte einer nachhaltigen Siedlungs-
entwicklung und bilden eine Grundlage fiir eine
zielgerichtete Aktionsplanung. Solche Auswertungen
konnen mit den erhobenen Daten sowohl auf kom-
munaler, teilrdumlicher, thematischer als auch auf
regionaler Ebene erstellt werden. Die Fortschrei-
bungsfahigkeit ermoglicht die Erfassung zeitlicher
Attribute, die wiederum ein retroperspektivisches
Monitoring der Siedlungsflachenentwicklung zulasst.




1.3 Organisation und Ablauf

Unabhangig der Raum* Methode plante das Obser-
vatoire de I’Habitat eine neue systematische Er-
hebung der Siedlungsflachenreserven anhand des
Luftbilds von 2019, um den bisherigen Dreijahres-
rhythmus beizubehalten. Die Neuaufstellung der
Flachennutzungsplane, die eine zwischen den Ge-
meinden zeitlich versetzte Ubergangsphase herbei-
fiihrt, schreitet allerdings nur langsam voran. Man-
che Gemeinden verfligen bereits liber einen neuen
PAG, andere haben erst mit der Prozedur begonnen
oder stehen kurz davor.Von der Erhebung der Sied-
lungsflachenreserven auf der Basis eines veralteten
PAGs wurde abgesehen, besonders hinsichtlich der
Tatsache, dass keine georeferenzierten Daten fiir
diese Plane existieren. Durch den langwierigen
Prozess der Neuaufstellung des PAGs und durch
den resultierenden Mangel an georeferenzierten
Daten, haben sich die Erhebungsphasen der 89 von
102 Gemeinden liber drei Jahre erstreckt. Die Sied-
lungsflachenreserven der Gemeinden konnten nur
entsprechend der Genehmigung der PAGs etappen-
weise erhoben werden. Die GIS-Analyse der Daten
basierte auf dem zum Zeitpunkt der Analyse aktu-
ellsten Luftbild. Basierend auf dem Luftbild von
2022 und den zwischenzeitlich genehmigten PAG-
Daten wurden Anfang 2023 alle Flachen lberprift
und gegebenenfalls angepasst.

Ein erster Erhebungsblock erfolgte im Februar/Marz
2020 mit 24 Gemeinden, ein zweiter im Oktober
2020 mit 21 Gemeinden. Der dritte Erhebungsblock
wurde im Juni/Juli 2021 in zwei Etappen mit wei-
teren 42 Gemeinden durchgefiihrt. Der vierte Er-
hebungsblock der verbleibenden Gemeinden fand
Im Oktober 2022 statt.

Die Aufgabenverteilung verlief wie folgt: der erste
Arbeitsschritt, die GIS-Analyse, erfolgte durch das
LISER mit dem Observatoire de ’Habitat und dem
Observatoire du Développement spatial. Dabei
wurden die Siedlungsflachenreserven auf Basis der
Luftbilder und der Flachennutzungspléne erhoben

und klassifiziert. AnschlieRend erfolgte eine Quali-
tatssicherung durch das Buro ProRaum Consult und
die Daten wurden in die Erhebungsplattform ein-
gespeist.

Die Erhebungsgesprache mit den jeweiligen Ge-
meinden wurden von ProRaum Consult durchge-
flhrtund fanden liberwiegend in den Arbeitsraumen
der Abteilung flir Raumplanung statt. Die jeweiligen
Vertreter der Gemeinde waren Biirgermeister oder
Schoffen und/oder Mitarbeiter der Stadtplanung
oder des technischen Dienstes. In manchen Fallen
waren auch Vertreter des Planungsbiiros der Ge-
meinde anwesend. Wahrend der Erhebungsgespra-
che waren sowohl Mitarbeiter der Abteilung fiir
Raumentwicklung als auch Mitarbeiter des Woh-
nungsministeriums und des LISER anwesend. Ab-
hangigvon der Anzahlder Siedlungsflachenreserven
und der GréR3e der jeweiligen Gemeinde dauerte
der Informationsaustausch zwischen einerund vier
Stunden. Nach der Erhebung erfolgte eine abschlie-
Rende Qualitatssicherung durch das Bliro ProRaum
Consult. Letztendlich wurden die Daten und die
Resultate den Gemeinden mithilfe der digitalen
Plattform passwortgeschiitzt zur Verfligung gestellt.
Die Plattform wird durch das Biiro ProRaum Consult
verwaltet.

11
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1.4 Vorgehen bei der Ermittlung der Siedlungsflachenreserven

Die Ermittlung der Siedlungsflachenreserven erfolgt in einem mehrstufigen Verfahren: Vorbereitung einer
GIS-Analyse, einer Luftbildauswertung, einem Erhebungsgesprach und einer Nachbereitung.

Abbildung 3: Vorgehensweise

GIS Analyse —> Luftbildauswertung —> Erhebungspldne —
Automatisierte Ermittlung der Uberpriifung der Daten durch Vorbereitung der Plangrundlage
unbebauten Parzellen eine Luftbildauswertung fiir das Erhebungsgesprach mit
basierend auf GIS Daten denin Schritt 1 und 2
(Flurstiicke und Gebaude) ermittelten moglichen

Siedlungsflachenreserven

vor Ort Gesprache —> Nachbereitung
Erhebungsgesprach vor Ort Qualitatskontrolle Plattform fiir
(1-3 Std. pro Kommune). die kommunalen Vertreter
Erhebungjeweils mit offnen

kommunalen Vertretern
Besprechung der Vorerhebung
und Erganzung der bebauten
oder mindergenutzten Flachen




1.4.1 GIS-Analyse und Luftbildauswertung

Fir die Erstellung einer Flachentbersicht werden die Siedlungsflachenreser-
ven in einem geographischen Informationssystem (GIS) anhand einer GIS-
Analyse und einer Luftbildauswertung ermittelt. Hierbei handelt es sich um
die Siedlungsflachenreserven, die spater in den Erhebungsgesprachen mit

den Gemeinden abgeglichen wurden.

Datengrundlage

Um die Flachen zu ermitteln, wurden fiinf verschie-
denedigitale Datengrundlagen tibereinandergelegt:

« Das offizielle Luftbild des Katasteramtes (Ad-
ministration du Cadastre et de la Topographie
-ACT), welches visuelle Informationen tiber die
Bodenbedeckung gibt;

» derdigitalisierte Katasterplan des Katasteram-
tes mit den Parzellengrenzen;

« der Gebaudedatensatz des Katasteramtes;

» die Gebaudedaten aus dem LiDAR-Datensatz
(Light Detection And Ranging) des Katasteram-
tes, einer 3D-Vermessung das Territorium;

» dieFlachennutzungspléne (Pland’aménagement
général - PAG) sowie Teilbebauungsplédne (Plan
d’aménagement particulier - PAP) der Gemein-
den, welche Informationen liber die Art der
gesetzlich zulassigen Nutzung liefern. Da viele
Gemeinden sich im Prozess der Neuaufstellung
des Flachennutzungsplanes befinden, standen
die PAGs je nach Gemeinde unter drei verschie-
denen Formen zu Verfligung:

» Die nach dem Gesetz von 2011 aufgestellten
und genehmigten PAGs standen digital zur
Verfligung.

! Siehe Kapitel 1.5.1: Kategorien der Siedlungsflidchenreserven

» Die entsprechend dem Gesetz von 2011 auf-
gestellten und zum Zeitpunkt der Erhebung
noch in der Genehmigungsprozedur befind-
lichen PAGs standenvon Seiten der Gemeinden
ebenfalls digital zur Verfligung.

» Die entsprechend dem Gesetz vom 2004 auf-
gestellten PAGs wurden anhand der analogen
Plane des Innenministeriums vom Observa-
toire de ’Habitat digitalisiert.

Mithilfe dieser Basisdaten ist es moglich, die un-
bebauten Flachen innerhalb des Geltungsbereichs
eines rechtskraftigen PAG zu identifizieren. Erhoben
werden folglich jene Flachen, auf denen eine Be-
bauung grundsatzlich moglich ware.

Zuerstwurden die Gebaude aus dem Gebdudedaten-
satzund dem LiDAR-Datensatz automatisch mit den
Parzellen und dem PAG verglichen, um die unbe-
bauten Flachen zu ermitteln. Da beide Datensatze
Gebaudedaten beinhalten, die jedoch nicht aufdem
gleichen Stand sind (Jahr der Erhebung, Stand der
neuen und der abgerissenen Gebdude), erganzen
sie sich gegenseitig. Samtliche Daten wurden an-
schlieRend anhand einer visuellen Luftbildauswer-
tung Uberprift, angepasst und validiert. Des Wei-
teren wurden alle Flachen in Baullicken, Baulticken
»Minus® Innenentwicklungspotenzial sowie Auf3en-
reserven klassifiziert!. In beiden letzteren Fallen

Raum’ Siedlungsflachenreserven in Luxemburg | 13
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wurden angrenzende Flachen mit den gleichen
Merkmalen des PAGs zusammengelegt. Somit wer-
dendie Flachen nicht auf Parzellenebene untersucht,
sondern auf der Ebene, auf der die Bauprojekte
durchgefiihrt werden.

Definition der Siedlungsflachen-
reserven

Siedlungsflachenreserven sind rechtlich bebau-
bare Flachen innerhalb der in den PAGs ausgewie-
senen Gebiete, die urbanisiert sind oder urbanisiert
werden sollen (,zones urbanisées ou destinées a
étre urbanisées”). Demnach befinden diese sich
innerhalb des Bauperimeters einer Gemeinde. Da
nicht alle ausgewiesenen Wohn- und Gewerbege-

biete der sektoriellen Pléne bereits in den aktuellen
PAGs umgesetzt worden sind, konnten die Flachen,
die momentan noch eine andere Bestimmung im
PAG haben, nur unter ihrer aktuellen Bestimmung
in Betracht genommen werden. Flachen der sek-
toriellen Plane, die momentan noch in Griinzonen
liegen, wurden nicht erfasst.

Die Abgrenzungen der einzelnen Nutzungsgebiete
des PAGs sind nicht mit den Abgrenzungen der Par-
zellen deckungsgleich. Eine Parzelle kann sich somit
innerhalb mehrerer unterschiedlicher Nutzungs-
gebiete befinden (siehe Abbildung 4). Eine Ver-
schneidung der Katasterparzellen mit dem Zoning
des PAGs ergibt eine eigenstandige Betrachtung der
resultierenden Flachen. Sie bilden die Grundlage
der Erhebung der Siedlungsflachenreserven.

Abbildung 4: Unterschied zwischen den Abgrenzungen der Nutzungsgebieten des PAGs

und den Parzellen

Uberlagerung + Verschneidung

Katasterpazellen +

Zoning PAG

B wohngebiet

Mischgebiet

Griinzone




Siedlungsflachenreserven sind in der Regel unbebaute Flachen,
mit Ausnahme von PAP NQ-Flachen und Gebiete auf denen die
Gemeinde eine Umnutzung anstrebt. PAP NQ Flachen wurden
groBtenteils als Ganzes libernommen und gegebenenfalls an die
aktuelle Parzellierung angepasst. Parkplatze, die sich innerhalb
von Wohn- oder Mischgebieten befinden, werden ebenfalls als
Siedlungsflachenreserven angesehen, wahrend diejenigen, die
in 6ffentlichen Gebieten, Sport- und Erholungsgebieten oder
Industrie- und Gewerbegebieten liegen, nicht erfasst werden.
Spielplatze gelten als entwickelte Flachen und stellen folglich
kein Potenzial dar. Kleinere unbebaute Flachen ohne Zugangs-
moglichkeit, die sich oft in der zweiten Reihe befinden, stellen
ebenfalls keine Flachenreserven dar.

Bei diesen Untersuchungen werden die einzelnen Flachen als ein
Ganzes betrachtet. Des Weiteren existieren Flachen mit Verdich-
tungspotenzial, d.h. Flachen, auf denen zwar schon mindestens
ein Gebaude steht, aber noch eine weitere Bebauung méglich
ist. GroRRere unbebaute Flachen werden abgetrennt und als Fl&-
chenreserve betrachtet, sofern der unbebaute Teil, der direkt an
eine Strafle grenzt, ohne zusatzliche ErschlieBung bebaubar ist.

Zu urbanisierende Flachen, auf denen ein sogenannter PAP
nouveau quartier (NQ) erstellt werden muss, werden folgender-
malien behandelt: innerhalb dieser Flachen werden bereits
bebaute Flachen grundsatzlich als Flachenreserve mitberiick-
sichtigt, wenn zum Beispiel darauf nur eine geringfligige Bebau-
ung mit einem Wirtschafts- oder Nebengebaude besteht. Auch
Flachen mit leerstehenden oder zum Abriss vorgesehenen Ge-
baude werden als Potenzialflachen miterfasst. Dies fiihrt dazu,
dass Flachenreserven auf PAP NQ-Flachen zum Teil auch bebau-
te Flachen beinhalten.

Nach der GIS-Analyse und Luftbildauswertung wurden die be-
arbeiteten Flachen gemeinsam mit ihren Merkmalen des PAGs
in die Raum* Erhebungsplattform integriert und dienten als
Basis fiir die Erhebungsgesprache mit den Gemeinden.
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1.4.2 Erhebungsgesprach

In den Erhebungsgesprachen mit den Gemeinden
wurden alle vorbereiteten Flachenreserven einzeln
mit den kommunalen Akteuren besprochen. Diein
der GIS-Analyse und Luftbildauswertung ermittelten
Flachenreserven wurden auf Erhebungspldanen oder
gleich auf der Plattform den Anwesenden pradsen-
tiert. Als Hintergrundkarten konnte der Erhebungs-
plan (PAG), das Luftbild oder die topographische
Karte ausgewahlt werden. Diese webbasierte Platt-
form ermoglicht es die Siedlungsflachenreserven
online in der Datenbank zu erfassen, zu erganzen
oder zu bearbeiten. Die Ergebnisse konnten den
Kommunen unmittelbar nach dem Gesprach pra-
sentiert werden.

Wahrend den Erhebungsgesprachen wurden alle
vorbereiteten Flachen und ihre vorhandenen Merk-
male auf ihre Richtigkeit und Aktualitat liberprift
und gegebenenfalls angepasst. Zudem wurden
weitere Siedlungsflachenreserven erfasst, die nur
durch Ortskenntnis ausfindig gemacht werden
konnten (z.B. Brachflachen, leerstehende oder zum
Abriss vorgesehene Gebaude oder minder benutz-
teFlachen). Nachvollziehbare Anpassungen wurden
gemeinsam im Gesprach durchgefiihrt, um eine
konstruktiv-fachliche Diskussion zu ermdglichen.

Die webbasterte
Plattform
ermoglicht es die
Stedlungsfld-
chenreserven
online in der
Datenbank zu
erfassen, zu
erganzen und zu
bearbeiten.

1.4.3 Nachbereitung

Nach den Erhebungsgesprachen wurde fiir die er-
hobenen Siedlungsflachenreserven eine Qualitats-
kontrolle durchgefiihrt, bei der die Flachen auf Voll-
standigkeit und Plausibilitat Uberprift wurden. Im
Anschluss an die Erhebungen wurde den Gemeinden
einen Zugang auf die Raum* Plattform ermaglicht.
Die Gemeinden kénnen die Daten online verwenden
oder herunterladen und inihre eigenen Systeme ein-
fugen.




1.5 Kategorien und Merkmale der Siedlungsflachenreserven

Im Hinblick auf die AktivierungsmaRnahmen wurden die Siedlungsflachenreserven in vier verschiede-
ne Kategorien unterteilt: Bauliicken, Baullicken ,,Minus®, Innenentwicklungspotenziale und Auf3enre-
serven. Samtliche Flachen sind mit einer Reihe von Merkmalen charakterisiert, die entweder aus der
GIS-Analyse stammen oder im Erhebungsgesprach erhoben wurden.

ilungsflachenreserven in Luxemburg | 17
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1.5.1 Kategorien der Siedlungsflachenreserven

Folgende Abbildung gibt einen schematischen Uberblick Giber Baullicken, Innenentwicklungspotenziale
und AuBenreserven.

Abbildung 5: Flachenkategorien

Gemeindegrenze

Baufléachen (PAG)

did

B Innenentwicklungs-

potenzial (IE)

innerhalb des Siedlungskorpers,
i.d.R.ab 2.000 m?

unbebaute, minder oder falsch ge-
nutzte, bereits bebaute Flachen
(Brachen) oder in absehbarer Zeit
brachfallende Flachen.

M Bauliicke (BL)

« Einzelbauplatzinnerhalb des Sied-

lungskorpers

+ i.d.R. zwischen 200 und 2.000 m?

Keine umfassenden Schritte zum
erlangen der Baugenehmigung bzw.
bereits abgeschlossen

Aussenreserve (AR)

» unbebaute Fldachen liber 2.000 m?

auRerhalb des Siedlungskorpers

« Inder Regel nicht erschlossen und

fiir die Vermarktung noch nicht par-
zelliert
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Bauliicken

Als Baulticken werden im PAG oder tiber einen PAP
planerisch gesicherte, aber noch unbebaute Einzel-
parzellen verstanden, die in der Regel bereits voll-
standig erschlossen sind. Die Baullicken werden
unabhéangig von ihrer Lage (innerhalb oder aulRer-
halb des Siedlungskdrpers), in der Regel ab einer
Grofte von 2 Ar bis etwa 20 Ar, auf einem Einzel-
grundstiick festgelegt®. Die Mobilisierung dieser
Flachen erfordert andere Instrumente und Strategien
als die Mobilisierung grof3erer Flachen. Bauliicken
haben nur einen Eigentiimer (oder eine Eigentiimer-
gemeinschaft) und die Flachen sind bereits fiir die
Nutzung parzelliert, sind erschlossen und somit
baureif. Sie stellen demnach klassische Baugrund-
stiicke dar, die mit einer einfachen Baugenehmigung
bebaubar sind.

Im Erhebungsgesprach wird bei diesen Flachen nur
die Einschatzung zum Entwicklungsinteresse des
Eigentimersund der Eigentlimertyp erfasst. Mobi-
lisierungshindernisse entstehen zum Beispiel da-
durch, dass die meist privaten Grundeigentliimer
die Bauliicke nicht freigeben wollen oder zum Zeit-
punkt der Erhebung noch nicht dazu bereit sind.
Zusétzliche Informationen werden erst dann erfasst,
wenn andere Faktoren als das Eigentliimerinteresse
eine Entwicklung verhindern.

Bauliicken ,,Minus"

Baullicken ,Minus“ dhneln den Baulticken, weichen
aber in einem wesentlichen Punkt von ihnen ab:
siesind entweder noch nicht vollstéandig parzelliert
beziehungsweise erschlossen oder aus rechtlichen
Griinden nicht sofort bebaubar. Somit missen die
Baullicken ,Minus® entweder erst von einem Grund-
stiick mit Verdichtungspotenzial abgetrennt werden,
oder zwei kleine Teilstiicke miissen zusammen-
gelegt werden, um zu einem Baugrundstiick zu
werden. Denkbar ist auch, dass zur ErschlieBung
ein Nachbargrundstiick bendtigt wird. Zusatzlich
ist es moglich, dass die Flache in einem NQ-Gebiet
liegt, dieses aber zu klein ist ein Innenentwicklungs-
potenzial oder eine AuRenreserve zu bilden. Vor
einem Baubeginn mussen also zuerst noch zusatz-
liche administrative Schritte eingeleitet werden,
bevor die Flache bebaut werden kann. Im Erhe-
bungsgesprach werden die gleichen Merkmale
erfasst, wie bei den Baullicken.

2 Wurde in der Luftbildauswertung festgestellt, dass einzelne Parzellen, die kleiner als 2 Ar sind, sich aber beispielsweise in einem
Reihenhausgebiet mit mehreren dhnlich groen (bebauten) Parzellen befinden, wurden diese Fléichen als Bauliicken mit aufgenommen,
um der ortstypischen Ausprédgung von Parzellenzuschnitten Rechnung zu tragen. Gleiches gilt auch fiir Parzellen mit einer Gré3e iiber
20 Ar, wenn deren stddtebaulicher Kontext als Einzelbauplatz zu identifizieren ist.




Innenentwicklungspotenziale

Innenentwicklungspotenziale sind groRere Flachen
innerhalb des urbanisierten Siedlungskdrpers mitin
der Regel einer Flache von (iber 20 Ar. Hierfiir wurden
angrenzende Parzellen, die innerhalb eines gleichen
Gebietsim PAG liegen und die gleichen Koeffizienten
haben (COS, CUS, CSS, DL3) zu einer Flache zusam-
mengefasst. Da es sich bei den Innenentwicklungs-
potenzialen um groRere Flachen handelt, spielen sie
eine bedeutsame Rolle in derkommunalen Entwick-
lung. In dieser Kategorie wurden im Rahmen von
Raum* folgende Arten von Potenzialen im Innen-
bereich erhoben, die teilweise erst mithilfe des Er-
hebungsgesprachs identifiziert wurden:

» (noch) unbebaute Bauflachen im Siedlungs-
korper (mit Ausnahme von Flachen, die als Griin-
oder Freiraum dienen);

»  Flachen mitVerdichtungspotenzial,d.h. Flachen,
die nur teilweise genutzt werden bzw. fiir die
planerisch eine hoherwertige Nutzung oder
Bebauungsdichte angestrebt wird;

» falsch genutzte Flachen, d.h. Fléchen, die nicht
derNutzungszone entsprechend genutzt werden
(z.B. historisch gewachsene Fehlnutzungen von
Betrieben im Wohn- bzw. Mischgebiet) und de-
ren Nutzung aus kommunaler Sicht an einen
anderen Standort verlegt werden soll;

« nicht mehr genutzte Flachen (Brachfléachen),
d.h. liberbautes Gebiet, das nicht mehr genutzt
wird;

« mogliche zukiinftige Brachflachen, d.h. Flachen,
die zurzeit noch genutzt, jedoch in naher Zukunft
voraussichtlich nicht mehr genutzt werden.

AuBenreserven

Als AulRenreserven werden Baureserven, in der
Regel grofer als 20 Ar, im AulRenbereich des Sied-
lungskorpers erfasst. Sie liegen aulRerhalb des weit-
gehend bebauten Gebietes, aber innerhalb des
rechtskraftigen Bauperimeters. In der Regel sind
diese Flachen nicht erschlossen und noch nicht fiir
eine Bebauung parzelliert.

In einigen Fallen handelt es sich um Flachen, die
als,,Zone d'aménagement différé (ZAD)“ derzeit nicht
fiir eine kurzfristige Entwicklung vorgesehen sind,
sondern den mittel bis langfristigen Entwicklungs-
bedarf abdecken.

3COS: Coefficient d’'occupation du sol - Summe der Bruttobaufléichen sémtlicher Etagen in Bezug auf die Bruttofléiche des Grundstticks
/ CUS: Coefficient d'utilisation du sol - Grundfldche des Gebdudes in Bezug auf die Nettofldiche des Grundstiicks / CSS: Coefficient de

scellement du sol - versiegelte Flédche des Grundstticks in Bezug die Nettoflciche des Grundstiicks / DL: Densité de logement - Zahl der

Wohnungen in Bezug auf die Bruttofldche des Grundstiicks.
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1.5.2 Merkmale der Flachen

Fur die quantitativen und qualitativen Auswertungen werden
den einzelnen Flachenreserven unterschiedliche Merkmale hin-
terlegt, die entweder systematisch aus der GIS-Analyse (iber-
tragen oder im Erhebungsgesprach erganzt werden. Neben all-
gemeinen Informationen (z.B. Flache, Gemeinde, Flachentyp
etc.) sind flir jede Flache Informationen tiber die Nutzung und
die Lagebeurteilung vorhanden. Die vollstandigen Merkmallisten
befinden sich im Anhang.

Bei der Nutzung werden alle Merkmale hinterlegt, die die pla-
nungsrechtlich gesicherte Nutzung bzw. die vorgesehene zu-
kiinftige Nutzung betreffen: die Ausweisung im PAG, und falls
vorhanden, die Bebauungskoeffizienten aus einem PAP NQ (COS,
CUS, CSS, DL), die esermoglichen, die Wohnkapazitat zu ermitteln.
Zusatzlichwurdenim Erhebungsgesprach der jeweilige Planungs-
oder Verfahrensstand sowie etwaige Mobilisierungshindernisse
erfasst.

Alle unter Lagebeurteilung aufgefiihrten Attribute sind solche,
die fiir die Lagebeurteilung notwendig werden kdnnen. Sie um-
fassen Eigentumsverhaltnisse*, die Nachfragesituation, physische
und rechtliche Mobilisierungshindernisse, die zeitliche Verflig-
barkeit und eine erste Einschatzung der Gesamtsituation. Die
Merkmale zur physischen oder rechtlichen Blockade werden
Uberwiegend vorab in der GIS-Analyse ermittelt. Die Auswirkun-
gen und Anmerkungen zur Mobilisierbarkeit werden anschlieRend
im Dialog besprochen. Erganzt wird dies durch die Einschatzung
der Kommune zur Mobilisierbarkeit, also ob sich die Flache bei-
spielsweise als ,Selbstlaufer ohne Weiteres entwickeln kann
oder ob die Kommune bei einem ,,Problemfall“ unterstiitzend
tatig werden muss. Konkretisiert wird diese Angabe dann noch
mit der Einschatzung tiber einen moglichen Mobilisierungszeit-
raum. Fur die Innenentwicklungspotenziale und AuRenreserven
(siehe unten) werden mehrAttribute des Themenfeldes ,,Erlangung
der Baureife® erfasst als bei den Bauliicken.

* Offentliche Eigentiimer wurden aufgrund der Daten des Katasteramtes erfasst,
wdhrend private Eigentiimertypen von den Gemeinden mitgeteilt wurden.




1.6 Stand der Erhebung und der Daten

Die Siedlungsflachenreserven der Gemeinden konnten erst dann erhoben
werden, wenn diese entweder Uber einen neuen genehmigten PAG verflug-
ten, oder zumindest den Entwurf des PAGs eingereicht hatten. Die Erhebun-
gen der Daten aller Gemeinden erstreckte sich tUber den Zeitraum von 2020-
2022,

Je nach Stand des PAGs wurden unterschiedliche
Basisdaten fiir die 102 Gemeinden benutzt.

Acht Gemeinden (+eine friihere Gemeinde einer
Fusionsgemeinde) besitzen einen PAG der nach
dem Gesetz von 2004 erarbeitet wurde. Da
keine offizielle digitale Version besteht, wurden
sie vom Observatoire de ['Habitat digitalisiert.

Bei 69 Gemeinden stand der neue und geneh-
migte PAG digital zur Verfligung (davon eine
frithere Gemeinde einer Fusionsgemeinde).

» Bei25Gemeinden wurde mit dem Entwurf des
PAGs gearbeitet, der digital zur Verfligung stand.
Dieser Entwurf wurde beim Innenministerium
eingereicht, kann sich jedoch noch auf Grund
von Reklamationen und Verfiigungen des Innen-
und Umweltministeriums andern.

Zu Beginn des Jahres 2023 wurde die gesamte
Datenbank mit den zu diesem Zeitpunkt zur Ver-
figung stehenden PAG-Daten aktualisiert. Ebenso
wurden alle Potenzialflachen mit dem Luftbild aus
dem Jahr 2022 iiberpriift und ggf. aktualisiert.

Raum’ Siedlungsflachenreserven in Luxemburg | 21
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Abbildung 6: Status PAG im Raum* Projekt
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DIE SIEDLUNGSFLACHEN:«
RESERVEN 2020/2022

Um die Erhebungsergebnisse einordnen zu kénnen,
werden im Folgenden verschiedene Auswertungen
dargestellt. Zunachst erfolgt eine allgemeine ein-
fihrende Ubersicht, die dann in den Folgeauswer-
tungen durch die Einbeziehung verschiedener
Merkmale verfeinert wird. In den Auswertungen
werden keine Einzelflachen oder einzelne Gemein-
den untersucht, vielmehrwerden Klassen und Grup-
pen je nach Merkmal, Flachenkategorie oder Ge-
meindetypologie gebildet, um eine allgemeine
Ubersicht der Ergebnisse zu erhalten.

Die einzelnen Gemeinden haben lber die Raum*
Plattform Zugriff auf Zusammenfassungen und
Auswertungen fiirihr jeweiliges Gebiet und konnen
die eigenen Flachenreserve sichten und bearbeiten.

Im folgenden Kapitel werden die Gesamtsiedlungs-
flachenreserven (GSR)® untersucht, d.h. alle Nut-
zungen des PAGs innerhalb derer eine Bebauung
moglichist. In Kapitel 3 wird der Fokus ausschliel3-
lich auf die Wohnflachenreserven gerichtet.

2.1 Raumliche Verteilung der
Siedlungsflachenreserven

Die Gesamtsiedlungsflachenreserven beziehen sich
auf alle Raumnutzungen und beinhalten sowohl
Flachenreserven fiir die Wohnfunktion, fiir Industrie-
und Gewerbe, fiir den 6ffentlichen Bereich als auch
fiir sonstige Nutzungen. Zusammengefasst sind in

° wird im Bericht zur besseren Lesbarkeit als GSR abgekiirzt
8 LISER (2018), Diagnostic du développement territorial, Observatoire du développement spatial, DATer.

den 102 untersuchten Gemeinden 5.720 ha Flachen
reserven vorhanden, welche aufrund 16.800 Einzel-
flachen aufgeteilt sind. Umgerechnet auf die Anzahl
der Einwohner entspricht das 89 m? pro Einwohner.
Auf die Raumnutzer bezogen, d.h. auf die Summe
der Einwohner und der Beschaftigten, ergibt sich
eine Flachenreserve von 50 m?pro Person. Im Ver-
gleich zu anderen Gebieten, die anhand der Raum*
Methode erhoben wurden und von der Struktur und
der Grofie vergleichbar sind, ist die vorhandene
Flache in Luxemburg verhaltnismaRig grof3. So sind
in der Region Neckar-Alb (D) nur38 m?und im Kanton
Thurgau (CH) 28 m? pro Raumnutzer verfiigbar. Die
GroRe der Flache ist allerdings zu relativieren, da
Luxemburg das europaische Land mit dem starksten
Bevolkerungszuwachs ist: Zwischen 2010 und 2017
stieg die Einwohnerzahlum 2,34% pro Jahr. Norwe-
gen, das Land mitdem zweithochsten Bevolkerungs-
anstieg, verzeichnet fiir den gleichen Zeitraum nur
einen Zuwachsvon 1,4%?¢. Auch auf regionaler Ebe-
negilt diese Beobachtung: laut Eurostatist Luxemburg
auf NUTS-2 Ebene europaweit die Region mit dem
grofSten Wachstum (Eurostat 2010-2016).

Die rund 5.700 ha Siedlungsflachenreserven ver-
teilen sich nicht einheitlich auf die 102 Gemeinden.
Die untenstehende Graphik (Abb. 7) zeigt die unter-
schiedliche Verteilung dieser Flachen nach der
Raumtypologie, rechts absolut in Hektar, links in
Bezug auf die Quadratmeter pro Einwohner.




Abbildung 7: Verteilung der Siedlungsflaichenreserven nach Raumtypologie

S

00|

; 65 Agglo Centre 1.303

I

R

m

=1

E Wi

% 60 Région Sud 1.083

o

92 Nordstad 220
125 CDA 787
131 Elgenentwlcklungs- 2327
gemeinde

150 100 50 2] <] 1.600 2.000 3.000

GSR [m2 pro Einwohner]

Nach dieser Typologie besitzt die Nordstad die
wenigsten Siedlungsflachenreserven mit 220 ha.
Hierbeiist allerdings zu bemerken, dass die Nordstad
mit nur flinf Gemeinden auch den kleinsten Raum
der Raumtypologie darstellt. Dies ergibt 92 m? Fla-
che pro Einwohner, was leicht Giber dem Landes-
durchschnitt liegt. In den beiden anderen Agglo-
merationen - Siidregion und Agglo Centre - liegt die
durchschnittliche freie Flache pro Einwohner deut-
lich unter dem Landesdurchschnitt.

Von deninsgesamt etwa 5.700 ha Siedlungsflachen-
reserven liegen etwa 46% in den drei Agglomera-
tionen und etwa 14% in den librigen CDA’-Gemein-
den. Zusammengefasst befinden sich somit 3.400 ha
inden Gemeinden,in denenin Zukunft der Entwick-
lungsschwerpunkt liegen soll. 41% der Siedlungs-
flachenreserven (etwas liber 2.300 ha) sind dagegen
in Eigenentwicklungsgemeinden zu verorten, die
aus landesplanerischer Sicht eine moderate Ent-

7 Centre de développement et d’Attraction

GSR Flache [ha]

wicklung anstreben sollten.

Je nach Gemeinde fallt die Siedlungsflachenreser-
ve pro Einwohner sehr unterschiedlich aus. Der
Landesdurchschnitt liegt bei 89 m? pro Einwohner,
mit einem Minimalwert von 22 m? und einem Ma-
ximalwert von 361 m? pro Einwohner. Der Median-
wert (d.h. 50% der Gemeinden liegen unterhalb
diesem Wert und 50% dariiber) liegt weit tiber dem
Durchschnitt und betragt 121 m? pro Einwohner. In
den 25% der Gemeinden mit den niedrigsten Wer-
ten liegt er unter 88 m? pro Einwohner und in den
25% der Gemeinden mit den hochsten Werten liegt
er liber 166 m? pro Einwohner. Einige Gemeinden
haben somit sehr viele Siedlungsflachenreserven
im Vergleich zu ihren jeweiligen Einwohnern. Ins-
besonderein den Eigenentwicklungsgemeinden ist
eine hohe Siedlungsflachenreserve pro Einwohner
vorhanden (131 m? pro Einwohner).
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2.2 Verteilung der Siedlungsflachenreserven nach Nutzung

Die Gesamtsiedlungsflachenreserven umfassen samtliche Nutzungsarten. Eine differenziertere Unter-
suchung zeigt, dass der groRte Teil in Wohngebieten liegt (62,4%), gefolgt von Industrie- und Gewerbe-
gebieten (13,2%) sowie Mischgebieten (12,7%). Lediglich 6,5% liegen in 6ffentlichen Bereichen und 5,2%
in sonstigen Gebieten. Da sowohl in Wohngebieten als auch in Mischgebieten Wohnungen errichtet
werden kdnnen, belaufen sich die Wohnflachenreserven auf drei Viertel der vorhandenen Flachen, wah-
rend flr sémtliche andere Nutzungen ein Viertel der Flachenreserven verfiigbar ist.

Abbildung 8: Verteilung der Siedlungsflachenreserven nach Nutzung

0 500 1.000 1.500 2.000 2.500 3.000 3.500 4.000 4.500 5.000 5.500 6.000
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M Mischgebiete [MIX] Gewerbegebiete [ECO] Sonstiges

Die untenstehende Abbildung gibt Aufschluss liber die ausgewiesene Nutzung der Siedlungsflachenre-
serven innerhalb der einzelnen Rdume. In den Eigenentwicklungsgemeinden entspricht die Flachenre-
serve in den reinen Wohngebieten knapp drei Viertel seiner gesamten Siedlungsreserven (fast 1.700 ha),
in der Slidregion hingegen nur 43%. In dieser historisch industriel gepragten Region, besteht 28% samt-
licher Siedlungsflachenreserven aus Industrie- und Gewerbegebieten (304 ha). In den CDA-Gemeinden
liegen die Flachenreserven in den Industrie- und Gewerbegebieten mit 19% der Flachenreserve etwas
Uber dem Durchschnitt (13%).




Abbildung 9: Verteilung der Siedlungsflachenreserven nach Nutzung und Raumtypologie*
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* Anhang 7 enthélt die Abbildung mit Prozentangaben

Die einzelnen Nutzungen kdnnen noch weiter auf-
geschlisselt werden, um die genaueren Bestim-
mungen zu erfassen (Abb. 10). Alle Nutzungen zu-
sammengefasst, stellen die Wohngebiete 1 [HAB-1]
(,Zones d’habitation 1“) mit 51% etwas mehr als
die Halfte aller Siedlungsflachenreserven dar. Die-
se Wohngebiete haben die geringste Baudichte und
bestehenvorwiegend aus Einfamilienhdusern. 11,3%
der Siedlungsflachenreserven sind Wohngebiete 2
[Hab 2] (,Zones d’habitation 2%) mit liberwiegend
Mehrfamilienhausern.

Inden Mischgebieten sind die meisten freien Flachen
alsurbane Mischgebiete [MIX-u] (,Zone mixte urbai-
ne“) und landliche Mischgebiete [MIX-v] (,,Zone
mixte villageoise“) zoniert. Flachenreservenin den
Ortskernen [MIX-c] (,Zone mixte centrale“) und in
landlichen Mischgebieten [MIX-r] (,Zone mixte ru-
rale®) spielen kaum eine Rolle, da sie im Vergleich

zu den anderen Mischgebieten verhaltnismaRig

Industrie und
Gewerbegebiete [ECO]

Flache [ha]

Offentlicher Bereich [BEP]
Sonstiges

klein sind. [MIX-c] Gebiete zielen auf eine Starkung
der Zentralitat und [MIX-r] Gebiete sind vor allem
fur landwirtschaftliche Nutzungen mit Betriebs-
wohnungen vorgesehen.

Bei den Flachenreserven der Industrie- und Gewer-
begebiete handelt es sich mit 44% um kommunale
[ECO-c1] und [ECO-c2] Flachen (337 ha). Die Reser-
ven der regionalen und nationalen Zonen sind fast
gleich groR (156 und 176 ha).

Die Flachenreserven innerhalb der sonstigen Ge-
biete machen schlieRlich einen Anteil von 5,2% der
Siedlungsflachenreserven aus. Sie umfassen Son-
dergebiete [SPEC], nationale Sonderzonen [SP-n],
Sport-und Erholungsgebiete [REC], Verkehrszonen
[AEROQ], [PORT], [GARE], sowie Zonen ohne fest-
gelegte Nutzungen.
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Abbildung 10: Verteilung der Siedlungsflachenreserven nach Nutzung
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Ein Teil der Siedlungsflachenreserven wurde als ,, Zone d’amé-
nagement différé“ (ZAD) zoniert. Dies sind Langzeitreserven, die
nicht ohne PAG-Anpassung bebaut werden diirfen, sich aber
innerhalb des Bauperimeters befinden. Insgesamt handelt es
sich hierbei um fast ein Viertel samtlicher Siedlungsflachenre-
serven (22%). In den Wohngebieten ist der ZAD-Anteil mit 26%
am hochsten wahrend er in den Mischgebieten mit knapp 11%
deutlich niedrigerist. Eine mogliche Erklarung fiir die Priorisierung
der Mischgebiete ist ihre zentralere Lage; bei den ZAD-Wohnge-
bieten handelt es sich eher um Erweiterungsgebiete am Siedlungs-
rand. Im 6ffentlichen Bereich und in den Industrie- und Gewerbe-
gebieten ist der Anteil der ZAD-Fléchen schlieBlich etwa gleich
gross (20 resp. 19%).

Abbildung 11: Verteilung der Zone d’aménagement différé nach Nutzung

Industrie und Gewerbegebiete [ECO]
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2.3 Verteilung der Siedlungsfla-
chenreserven nach Flachen-
kategorie

Eine Verteilungder Siedlungsflachenreserven nach
Flachenkategorie zeigt, welche Flachen prioritar
entwickelt werden sollen. Aus raumplanerischer
Sichtist es sinnvoll, mit der Mobilisierung der Bau-
liicken zu beginnen, anschlielRend die Innenent-
wicklungspotenziale zu entwickeln und erstin einer
letzten Etappe die Auflenreserven zu erschliefl3en.

Samtliche Nutzungsarten zusammengefasst, be-
anspruchen die Baullicken und die Bauliicken ,,Mi-
nus“ mit einer Gesamtflache von 946 ha nur 16,5%
der Siedlungsflachenreserve. Mit fast 13.000 Einzel-
flachen entsprechen sie 77,5% der Einzelflachen.
Die AuBenreserven hingegen bilden flaichenmaliig
mit 3.000 ha die grof3te Kategorie, wobei diese ledig-
lich aus 1.771 Einzelfldchen bestehen. In der Regel
handelt es sich hierbei um grof3e zusammenhan-
gende Flachen, die noch nicht erschlossen oder
parzelliert sind, wahrend die Baullicken aus sehr
vielen kleinen erschlossenen und baureifen Einzel-
flachen bestehen.

Die Zahl der Innenentwicklungspotenzialflachen
liegt mit etwa 2.000 etwas liber der Anzahl der
AuBenreserven, ihre Gesamtflache (knapp 1.800
ha) ist aber deutlich kleiner. Innenentwicklungs-
potenziale sind in der Regel bereits grob, oder durch
vorhandene oder brachfallende Nutzungen, fein

erschlossen und stadtebaulich abgegrenzt.

Aus raumplane-
rischer Sicht ist
es sinnvoll, mut
der Mobilisie-
rung der Baulii-
cken zu beginnen,
anschlieflend die
Innenentwick-
lungspotenziale
zu entwickeln
und erst in einer
letzten Etappe die
Auflenreserven zu
erschliefien.




Abbildung 12: Verteilung der Siedlungsflachenreserven nach Flachenkategorie*
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* Anhang 7 enthélt die Abbildung mit Prozentangaben

Abbildung 13: GréBe der Einzelflachen aller Nutzungsarten
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Eine nahere Betrachtung der FlachengrolRe zeigt die gleiche Tendenz:

63% der Einzelflachen (10.602) sind kleiner als 10 Ar, wahrend nur 7% (1.152 Flachen)
grolRer als ein ha sind. Nur 169 Flachen sind groRer als 5 ha.

2.4 Verteilung der Siedlungsflachenreserven nach Eigentumer

und Eigentiimerinteresse

Die Eigentliimertypen beziehen sich jeweils auf die
gesamte Flache (also nicht auf die einzelnen Par-
zellen). Die Informationen Uber die 6ffentlichen
Eigentiimer stammen aus Katasterdaten, die priva-
ten Eigentiimerkategorien kdnnen hingegen von
Gemeindevertretern praziser eingeschatzt werden.
Bei den privaten Eigentliimern wurden aus Daten-
schutzgriinden lediglich die Eigentiimerkategorie
aber keine personlichen Informationen erhoben.

Zu den offentlichen Besitzern zdhlen der Staat, die
Gemeinden und Syndikate, die verschiedenen Fonds
sowie auch der Kirchenfonds.

Im Gegensatz zu den privaten Eigentlimern besitzt
die 6ffentliche Hand einen verhaltnismaRig geringen
Anteil an Siedlungsflachenreserven. Dieser Anteil
ist bei den Wohnflachenreserven unterdurchschnitt-
lich. In den Industrie- und Gewerbegebieten sowie
in den 6ffentlichen Gebieten besitzt die 6ffentliche
Hand einen grofieren Anteil.

Als private Besitzer werden sowohl natiirliche Per-
sonen (Privatpersonen) als auch juristische Perso-
nen des Privatrechts zusammengefasst. Die Privat-
personen zusammen mit den Mischformen (die
auch Privatpersonen beinhalten) besitzen fast drei
Viertel aller Siedlungsflachenreserven. Die juristi-
schen Personen des Privatrechts, d.h. Bau- oder

Immobiliengesellschaften und Unternehmen, be-
sitzen einen kleineren Anteil an den Gesamtsied-
lungsflachenreserven als die 6ffentliche Hand: Wenn
man ausschliel3lich die Flachenreserven flir Wohn-
zwecke betrachtet, istinteressanterweise das Gegen-
teil der Fall®.

Nach Raumtypologie aufgeteilt, werden grofe
Unterschiede der Eigentiimerverhaltnisse deutlich.
Die Flachenreserven im landlichen Raum mit den
Eigenentwicklungsgemeinden gehdren zum grof3en
Teil Privatpersonen. Zusammen mit den Mischfor-
men inklusive Privatpersonen entsprechen sie 83%
aller dortigen Siedlungsreserven. Im Agglo Centre
sind es knapp 72%, fiir die CDA‘s und die Nordstad
jeweils etwas liber 73%. In der Sudregion ist der
Anteil mit 53% am geringsten. Dieser Raum hat mit
Uber 27% den eindeutig hdchsten Anteil an 6ffent-
lichen Eigentiimern mit dem Staat an erster Stelle.
Danach folgen die Agglo Centre mit 13,8 % und die
CDA’s mit 13,6%. Der hohe staatliche Anteil an Fla-
chenin der Siidregion erklart sich durch die Indus-
triebrachen und Halden (z.B. die Entwicklungsfla-
chen der Brachen Esch-Schifflingen, Belval, Diide-
lingen oder die Halde in Ehleringen) und durch die
freien Flachen in nationalen Industrie- und Gewer-
begebieten, wie in Niederkorn, Sanem oder Bet-
temburg.

¢ Weitere Informationen: Observatoire de I’Habitat (2023), Panorama du foncier constructible au Luxembourg: prix de vente, inciden-
ce fonciere et structure de la propriété, Note N°32 de ['Observatoire de I’Habitat, Luxembourg.




Abbildung 14: Verteilung der Siedlungsflachenreserven nach Eigentiimer und Raumtypologie*
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* Anhang 7 enthélt die Abbildung mit Prozentangaben

Um das Interesse eines Eigentiimers einer Entwicklung oder Ver-
duRerungabzuschatzen, wurden die Gemeinden beim Erhebungs-
gesprach befragt. Es handelt sich somitum eine Einschatzung der
Gemeinde, meist basierend darauf ob der Eigentiimer Kontakt in
Bezug auf das Grundstiick aufgenommen hat oder ob er eine Ver-
kaufsanzeige aufgegeben hat. Alles in allem sind die Eigentlimer
nach Einschatzung der Gemeinden bei 38,9% der Siedlungsflachen-
reserven an einer Entwicklung oder Verduflerung interessiert,
wahrend sie sich bei 43,4% der Flachen ablehnend verhalten. Bei
11,2% der Flachen konnte die Gemeinde keine Angaben machen
und bei weiteren 6,5% verhalten sich die Eigentlimer neutral, d.h.
sie sind weder fiir noch gegen eine Entwicklung.
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Abbildung 15: Siedlungsflachenreserven nach Eigentiimerinteresse
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Nach Einschatzung der Gemeinden haben die Privatpersonen zu 71% eine ablehnende Haltung zur Ent-
wicklung ihrer Flachen. Hierbei ist anzumerken, dass die Erfahrungen aus anderen Raum®* Projekten,
sowie dem Pilotprojekt von 2018 in Luxemburg zeigen®, dass Gemeinden das Interesse der privaten Eigen-
timer manchmal unterschatzen. Private Eigentiimer kdnnen aus familidren, finanziellen oder anderen
Griinden kurzfristig ihre Grundstiicke verkaufen oder selbst entwickeln. Bau- oder Immobiliengesell-
schaften hingegen sind nach Einschatzung der Gemeinden fast liberwiegend an einer Entwicklung inte-
ressiert.

? Siehe Kapitel 05. Verdnderung der Siedlungsfldchenreserven in den neun Pilotgemeinden von 2018 bis 2022




Abbildung 16: Eigentiimerinteresse der Siedlungsflachenreserve nach Eigentiimertyp
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2.5 Zeitliche Verfiigbarkeit der Siedlungsflachenreserven

Das Eigentiimerinteresse gibt eine erste Ubersicht, ob eine Flachenmobilisierung nach Einschatzung der
Gemeinde einfach oder schwierig umsetzbar ist. Um abschatzen zu konnen in welchem Zeitraum die
Flachen tatsachlich mobilisiert werden kdnnten, wurde beim Innenentwicklungspotenzial und bei den
Auflenreserven nach einem moglichen Baubeginn gefragt. Bei den Bauliicken wurde die zeitliche Verfiig-
barkeit anhand des Interesses des Eigentiimers an einer Entwicklung abgeleitet'®. Auch wenn es sich
lediglich um eine Einschdtzung handelt, erlaubt dies einen groben Uberblick liber die kurz-, mittel- und
langfristige Mobilisierbarkeit zu bekommen.

Innerhalb von fiinf Jahren sind schatzungsweise 23% der gesamten Siedlungsflédchenreserve (1.310 ha)
mobilisierbar. Weitere 15% sind zwischen fiinf und zehn Jahren verfligbar und 8% nach zehn Jahren.
Hierbei ist allerdings zu betonen, dass die Einschatzung der Gemeinde lediglich auf dem Wissensstand
der Ansprechperson(en) basiert. Das erklart auch, warum die Verfiigbarkeit bei etwas tiber der Halfte der
Flachenreserve ungewiss ist.

Abbildung 17: Zeitliche Verfiigbarkeit der Siedlungsflachenreserven
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10 Baureife Bauliicken mit Eigentiimerinteresse werden als ,sofort verfiighar* eingestuft. Baureife Baullicken mit einem neutralen
Interesse werden in die Kategorie ,Verfiigbarkeit in zwei bis fiinf Jahren“ eingegliedert. Dies gilt auch fiir nicht baureife Bauliicken mit
positivem oder neutralem Interesse. Bei allen anderen Bauliicken, d.h. solche mit einem ablehnenden Interesse oder nicht entschei-
dungsfdhige Besitzer, wird die Verfiigbarkeit als ungewiss eingestuft.
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Nach Raumtypologie aufgeschliisselt ist die Nordstad der Raum, in dem schatzungsweise der hochste
Siedlungsflachenanteil kurzfristig mobilisierbar ist (liber 14% der Flachen ab sofort und weitere 15% in
den nachsten 5 Jahren). Die Siedlungsflachenreserve ist in der Nordstad jedoch verhaltnismaRig gering
und somit liegt die kurzfristig mobilisierbare Flachenreserve in absoluten Zahlen unterhalb jener anderer
Raume.

Die Siidregion hat den héchsten Anteil an Siedlungsreserven, die erst in fiinf bis zehn Jahren oder nach
zehn Jahren entwickelt werden kdnnen (32%), was unter anderem durch Industriebrachen zu erklaren
ist, die erst langfristig entwickelt werden kénnen. Da fiir diese verhdltnismaRig groRen Flachen eine
Planungssicherheit besteht, ist die Siidregion gleichzeitig die Region mit dem niedrigsten Anteil an Sied-
lungsreserven, bei denen die Gemeinde keine Abschatzung zur Mobilisierung abgeben konnte (44% der
Siedlungsreserven).

Abbildung 18: Zeitliche Verfiigbarkeit der Siedlungsflachenreserven nach Raumtypologie*
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* Anhang 7 enthélt die Abbildung mit Prozentangaben
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2.6 Qualitative Auswertung
der Siedlungsflachenreserven

Aufgrund der demographischen und wirtschaftlichen Entwicklung
desLandesist iiberall eine Nachfrage an Flachen aller Nutzungs-
arten vorhanden. Nur einzelne Flachen wurden aufgrund ihrer
Ausweisung, komplizierten ErschlieRung oder problematischen
Topographie als ,ohne Nachfrage’, oder ,mit einer geringeren
Nachfrage bewertet. Wie bereits erwahnt, sind die Eigentlimer
von 39% der Gesamtfldchen an einer Entwicklung oder Verau-
Rerunginteressiert. Darliber hinaus sind 5.000 ha ohne rechtliche
oder physische Hindernisse mobilisierbar. Dies entspricht 87,4%
der Siedlungsflachenreserven bzw. 85,7% der Einzelflachen.

Insgesamt sind nur 20,1% der Siedlungsflachenreserven baureif
(1.151 ha) und kdnnten sofort bebaut werden. Auf allen anderen
Flachen missen noch MaRnahmen ergriffen werden, wie bei-
spielsweise eine Landumlegung, eine PAP-Aufstellung bzw. An-
passung oder eine PAG-Anpassung. 4.142 ha der Gesamtsied-
lungsreserven sind nicht oder nicht vollstéandig erschlossen.
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DIE WOHNFLACHEN-=-
RESERVE 2020/2022

Die Auswertungen im vorherigen Kapitel beziehen
sich auf die Gesamtsiedlungsflachenreserven und
beinhalten samtliche Nutzungen. Da die aktuelle
Wohnungslage in Luxemburg besonders angespannt
ist, beschaftigt sich dieses Kapitel ausschlief3lich
mit jenen Flachenreserven, die flir Wohnzwecke
ausgewiesen sind. Anhand der Angaben der er-
laubten Wohndichten in den PAGs ist es moglich,
die Wohnkapazitat innerhalb dieser Flachen zu
berechnen und somit das zukiinftige Entwicklungs-
potential abzuschatzen.

DaWohnraum, auferin reinen Wohngebieten, auch
in Mischgebieten geschaffen werden kann, bezieht
sich die Siedlungsfldchenreserve flir Wohnzwecke
auf diese beiden Kategorien. In Mischgebieten sind
neben Wohnen auch Gewerbe, Verwaltungsdiens-
te, 6ffentliche Einrichtungen, Gastwirtschaft, Freizeit
und Erholung oder landwirtschaftliche Tatigkeiten
erlaubt. Um dem Rechnung zu tragen und moglichst
realistische Zahlen zu erhalten, wurden zwar die
Gesamtflachen erfasst, die Berechnung der Wohn-
kapazitat wurde jedoch angepasst.

3.1 Ermittlung der Wohnkapazitat

Da innerhalb der einzelnen Wohn- und Mischgebie-
te die Struktur und somit die erlaubten Baudichten
verschieden sind, und da zusatzlich der PAGfiir jedes
NQ-Gebiet sehr prazise Werte vorgibt, konnen je

nachdem aufeiner gleich groRen Flache unterschied-
lich viele Wohnungen gebaut werden. Es gibt somit
grof3e Unterschiede zwischen den Gemeinden aber
auch innerhalb einer Gemeinde: auf verschiedenen
Flachen kdnnen je nach erlaubter Wohndichte viele
Wohnungen auf kleinstem Raum errichtet werden,
wahrend auf anderen Flachen gleicher GroRe weni-
ger Wohnraum erschaffen werden kann.

Fur die Abschatzung der tatsachlichen Wohnkapazi-
tat die auf den Flachenreserven vorhanden ist, wur-
de ein Modell zur Abschatzung entwickelt. Anhand
des PAGs wurden unter anderem die DL, und
CUS-Werte fiir die einzelnen Reserveflachen mit-
erfasst. Somit findet die ortliche, tatsachliche Pla-
nung Berticksichtigungin der Ermittlung der Wohn-
kapazitat. Die Werte, die im Modell erarbeitet wer-
den, sind eine Anndherung, die aber alle planerisch
gesicherten Vorgaben berlicksichtigt. Sollten fir
Einzelflachen keine Merkmale vorhanden oder er-
fasst sein, wurden in enger Abstimmung mit der
Projektgruppe Variablen ermittelt.

Die Werte bieten damit eine Orientierung zur Ab-
schatzung der in den Gemeinden vorhandenen
Reserveflachen fiir den Wohnungsbau. Eine mog-
liche Nachverdichtung wird in diesem Schritt nicht
mitausgewertet. Da die Variablen sowie die Dichte-
werte in der Zone d’aménagement différé (ZAD)
konservativ angesetzt worden sind bzw. werden,
ist davon auszugehen, dass es sich bei den Ergeb-
nissen eher um einen tendenziell niedrigen Kapazi-




tatswert handelt. So ergibt die Modellrechnungeine  wurde, dientder Ermittlung der Wohnkapazitat und
Art planerisch gesichertes Entwicklungsminimum.  geht von jeder Einzelflache und dem jeweils fiir

diese Flache glltigen Baurecht aus. Folgende Ab-

Das Modell, das zur Kapazitatsrechnung erarbeitet ~ bildungzeigt das Modell zur Kapazitatsermittlung.

Abbildung 19: Modell zur Kapazitatsermittlung

Potenzialflache

Hab1&
BL < 800m?

Ja

PAG

Hab1l

Hab2

% Wohnnutzung

—u
—w

Wohnflache Wohneinheiten

| CUS (Max) |
| Ausweisung/Annahme |
i
1

1

i i

1

I Bruttowohnflache
1

Technische Funktions |
und Verkehrsflache I
i
1

Raum’ Siedlungsflachenreserven in Luxemburg | 41




42

henreserven in Luxemburg

siedlungsflac

S

m

Rau

Ausgehend von den erhobenen Reserveflachen und
deren Flachenkategorien wird gepriift, welche Bau-
liicken laut PAG in einer als HAB-1 ausgewiesenen
Zone liegen und kleiner sind als 8 Ar. Fiir diese
Flachen wird angenommen, dass hier jeweils eine
Wohneinheit entstehen kann (auch wenn in der
Praxis auf Einzelbauliicken unter 8 Ar oft mehr als
eine Wohneinheit entsteht). Sollte dies nicht zu-
treffen, wird geprift, welche Nutzung vorgesehen
ist, um den Mindestanteil der Wohnnutzung zu
bestimmen. Es wird also fiir jede Flache, die nicht
als Einzelbauplatz definiert wurde, eine Nettoflache
in Abhangigkeit von der vorhandenen Ausweisung
ermittelt.

Aus dieser wird dann mithilfe der aus den Grundla-
gendaten oder durch die Variablen bestimmten CUS-
Werte die Bruttowohnflache auf der Gesamtflache
berechnet. AnschlieRend wird der Faktor fiir die
technische Funktions- und Verkehrsflache (hier 20%)
abgezogen, um die Nettowohnflache zu ermitteln.
Als weiterer Einflussfaktor wird der Anteil von Ein-und
Mehrfamilienhdusern berechnet, der aus dem Bau-
recht abgeleitet wird. Mithilfe des Faktors ,,Durch-
schnittliche Wohnflache pro Einwohner* (MFH: 40
m?, bis 80 m? fiir EFH in HAB-1 Gebieten!?) kann die
Anzahlder moglichen Einwohner errechnet werden.
Durch den Faktor ,,Belegungsdichte® (2,2 bis 2,4 EW/
WE) wird darauf aufbauend die Anzahl moglicher
Wohneinheiten berechnet.

Im letzten Schritt wird, wenn ein PAP NQ vorhanden
ist, gepriift, ob der ermittelte Wert iber der Anzahl

! Die genauen Werte finden sich im Anhang 7.3

an Wohneinheiten liegt, dievom DL__ vorgegeben
wird. Ist dies der Fall, wird der errechnete Wert durch
den vorgeschriebenen Maximalwert ersetzt.

In landlichen Gemeinden wird darauf geachtet, dass
die resultierende Dichte den Wert von 25 nicht
Uberschreitet, es sei denn, im PAG ist explizit ein
hoherer Wert vorgesehen.

3.2 Raumliche Verteilung
der Wohnflachenreserve
und -kapazitat

In den 102 untersuchten Gemeinden sind 4.295 ha
(15.827 Einzelflachen) an Siedlungsflachenreserven
fir Wohnzwecke ermittelt worden. Das entspricht
75% der gesamten Flachenreserven und 94% aller
Einzelflachen.

Die Mischgebiete tragen mit 17% nur einen geringen
Teil zu den Flachenreserven fiir Wohnzwecke bei,
die restlichen 83% befinden sich innerhalb der
Wohngebiete. Anhand des verwendeten Berech-
nungsmodells liegt die Wohnkapazitat zwischen
142.500 und 161.500 Wohneinheiten. Im weiteren
Verlauf dieses Berichts, werden wir vom Maximal-
wert ausgehen. Mit einer durchschnittlichen Haus-
haltsgroRe von 2,3 Personen kdnnen die vorhan-
denen Flachen somit bis zu 371.500 Personen be-
herbergen.




Die Wohnkapaczitit liegt zwischen
142.500 und 161.500 Wohneinheiten.
Mt einer durchschnittlichen Haus-
haltsgrofie von 2,3 Personen Ronnen
die vorhandenen Flachen somit bis
zu 371.500 Personen beherbergen.

Abbildung 20: Gesamtflache der Flaichenreserven fiir Wohnzwecke und Wohnkapazitat

Wohngebiet [HAB] Mischgebiet [MIX] Gesamtergebnis
Anzahl 13.619 2.208 15.827
Flache [ha] 3.568 728 4.295
Wohnkapazitat (max) [WE] 121.163 40.324 161.487

Die Flachenreserven verteilen sich raumlich sehr
unterschiedlich. Es sticht hervor, dass die Eigen-
entwicklungsgemeinden mit rund 1.945 ha 45% der
Wohnflachenreserven besitzen bzw. 31% der Wohn-
kapazitat (rund 50.000 Wohneinheiten). Die Agglo
Centre zeigt ein anderes Bild: Eine etwas hohere
Wohnkapazitat (35% bzw. 55.900 Wohneinheiten)
kann auf 24% der Wohnflachenreserve entstehen.
Dies erklart sich durch die geringen Wohndichten

in den Eigenentwicklungsgemeinden, wahrend im
stadtischen Bereich dichter gebaut werden darf. So
sind in der Agglo Centre 51 m?pro Einwohner ver-
fligbar, wahrend es in den Eigenentwicklungsge-
meinden 110 m? sind. Die drei Agglomerationen
zusammen besitzen mit 1.818 ha 42% der gesamten
Wohnflachenreserven und mit 93.012 Wohnein-
heiten 58% der Wohnkapazitat.
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Abbildung 21: Verteilung der Wohnflachenreserve nach Raumtypologie

= 2 Die Wohnkapazitat
Raumtypologie Anzahl [F'I‘a;t]:he Wohnkapazitat E}n\pur:hner deckt den Bedarf
fiir x Jahre
Agglo Centre 2.396 1.019 55.934 50,8 26,6
Région Sud 1.999 616 29.715 34,1 15,2
Nordstad 572 184 7.363 76,5 26,4
CDA 1.879 533 18.667 84,5 28,1
Eigenentwick- 8.981| 1.945 49.808 109,7 63,7
lungsgemeinde
Gesamtergebnis 15.827 4.295 161.487 66,6 27,9
8
26,4 Nordstad . 7.363
281 CDA - 18.667
gemeinde
80 60 40 20 5] 20.000 40.000 60.000

Die Wohnkapazitat deckt den Bedarf fiir x Jahre

Wohnkapazitat




Der Vergleich mit den rdumlichen Entwicklungsperspektiven des
DATer ermoglicht die Berechnung des Zeitraums, in dem der
Flachenbedarf der einzelnen Raume abgedeckt ist.

Diese raumliche Entwicklungsperspektive beruht auf dem vom
STATEC ermittelten demographischen Wachstumsszenario, das
vom DATer anhand der Raumtypologie aufgegliedert wurde.

Rechnerisch reichen die heute vorhandenen Flachenreserven fiir
die ndchsten 28 Jahre. In der Siidregion werden die vorhandenen
Flachen beim vorhergesagten Wachstum fiir 15 Jahre ausreichen.
In den anderen Agglomerationsraumen und den CDAs liegen
diese Werte zwischen 26 und 28 Jahren und entsprechen dem
Durchschnittswert. Die heutigen Ausweisungen in den Eigenent-
wicklungsgemeinden decken im Schnitt den Bedarf der nachsten
64 Jahre.

Ein Viertel der Gemeinden haben einen Wert niedriger/gleich 29
Jahre, ein Viertel haben einen Wert grosser/gleich 71 Jahre. Der
Median liegt bei 57.
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3.3 Verteilung der Wohnflachenreserve nach Flachenkategorie

Die Verteilung der Wohnflachenreserve nach Flachenkategorie ist jener der Gesamtsiedlungsflachenre-
serven sehr dhnlich. Etwa 10.200 Baullicken und 2.500 nicht baureife Baullicken wurden flir Wohnzwecke
identifiziert. Die Baullicken (und Bauliicken ,Minus*) sind in der Regel kleiner als 20 Ar. Ihre groRe Anzahl
(80% der einzelnen Flachen) verteilt sich auf nur 20% der Wohnflachenreserve. Die Innenentwicklungs-
potenziale vereinen 11% der Anzahl und 33% der Flache der Wohnreserve. Bei den Auf3enreserven sind
es 9% der Anzahl und 47% der Flache.

Abbildung 22: Verteilung der Wohnflachenreserve nach Flaichenkategorie

1747 10.208 2.459 i5.827

2.000 4.000 6.000 8.000 10.000 12.000 14.000 16.000

o

Anzahl
1.417 692 186 4.2955
Ie sée 1.éee 145;66 2.éee 2.5IB@ 3.6I06 3.5IG@ 4.9I68 44569I
Flache [ha)
B Aussenreserve (AR) B Bauliicke (BL)
B Innenentwicklungspotenzial (IE) nicht baureife Bauliicke (BL-)

* Anhang 7 enthélt die Abbildung mit Prozentangaben

Die Eigenentwicklungsgemeinden zeichnen sich durch einen hohen Anteil an Baullicken und der mit
Abstand grofiten Flache an AuRBenreserven aus. Damit befindet sich der Grof3teil der AuRenreserven in
Raumen, die sich eher moderat entwickeln sollen. Die Siidregion besitzt den kleinsten Anteil an Aufien-
reserven und den hochsten Anteil an Innenentwicklungspotenzialen.
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Abbildung 23: Verteilung der Wohnflachenreserve nach Flachenkategorie und Raumtypologie
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30% des Wohnbaulands der Innenentwicklungspotenziale und AuBenreserven sind Zones d'aménagement
différé (ZAD)-Flachen. Auf diesen mittel- oder langfristigen Reserven darfvoriibergehend keine Bebauung
stattfinden.

42,3% der ZAD-Flachen befinden sich in den Eigenentwicklungsgemeinden, 24,4% in der Agglo Centre,
18,1% in der Stidregion, 9,8% in den regionalen CDAs und die restlichen 5,4% in der Nordstad.
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3.4 Verteilung der Wohnflachenreserve nach Eigentiimer
und Eigentiimerinteresse

Die Innenentwicklungspotenziale und Aufienreserven bestehen aus mehreren Parzellen mit in der Regel
unterschiedlichen Eigentlimern und potentiell mehreren Eigentlimerkategorien. Auf die Flache bezogen,
haben mehr als die Halfte der Innenpotenziale (52%) und AuRenreserven (57%) landesweit als Eigentii-
merkategorie eine der beiden Mischformen®? (Mischformen inkl. Privatpersonen respektive Mischformen
ohne Privatpersonen).

Die 6ffentlichen Eigentlimer, d.h. der Staat, die Gemeinden oder Syndikate und die Fonds, besitzen ver-
haltnismalig wenig Wohnflachenreserven. Besonders deutlich wird diese Tatsache in der Nordstad.
Prozentual betrachtet sind in der Slidregion die meisten Flachen in 6ffentlicher Hand, flichenmaRig in
der Agglo Centre.

Die untenstehende Graphik zeigt zudem, dass sich der tiberwiegende Teil der Flachen der Eigenentwick-
lungsgemeinden in privater Hand befindet.

In der Note N°32 des Observatoire de I’Habitat werden die Eigentlimertypen und die Verteilung der Flachen
naher betrachtet.

Abbildung 24: Verteilung der Wohnfléachenreserven nach Eigentiimer und Raumtypologie
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Région Sud

Nordstad
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—

gemeinde
0 200 400 600 800 1000 1200 1400  1.600 1800 2.000
Flache [ha]
B Privatperson Sonstige 6ffentliche Eigentiimer
Unternehmen B Bau- oder Immobiliengesellschaft
B Gemeinde M staat
B Mischformen inkl. Privatpersonen Mischformen ohne Privatpersonen

* Anhang 7 enthalt die Abbildung mit Prozentangaben

2 Auch auf Ebene der einzelnen Parzellen kénnen Mischformen vorhanden sein, wenn eine Parzelle einer Eigentiimergemeinschaft
gehort.
* Fond/Syndikat/Kirche




Die Einschatzung liber das Eigentiimerinteresse an einer Ent-
wicklung oder VerauRerung beruht auf Informationen der jewei-
ligen Gemeinde.
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Bei 37% der Wohnflachenreserven wurde ermittelt, dass die Eigen-
tlimer an einer Entwicklung oder VerduRerung interessiert sind.

Bei 48% zeigen sich die Besitzer ablehnend. Bei 4% der Flachen
verhalten sich die Besitzer neutral, wahrend bei 11% der Flachen
keine Einschatzung gemacht wurde. Im Vergleich zu anderen
Raum® Projekten in Deutschland oder in der Schweiz ist der An-
teil des Eigentiimerinteresses in Luxemburg wesentlich héher.

Abbildung 25: Eigentiimerinteresse der Wohnflachenreserve
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Bis aufdie Privatpersonen sind alle Eigentiimertypen in der Regel an einer Entwicklung oder VerauRerung
der Flachen interessiert. Die Flachen, bei denen die Gemeinde keine Angaben machen konnte, sind fast
allein privater Hand oder es handelt sich um Mischformen mit Beteiligung von Privatpersonen.

Abbildung 26: Eigentiimerinteresse der Wohnflachenreserve nach Eigentiimertyp

235 1703 ;

Privatperson

Mischformen inkl.
Privatpersonen

Mischformen ohne
Privatpersonen

Bau- oder
Immobiliengesellschaft

Sonstige 6ffentliche
Eigentiimer

Gemeinde

Unternehmen

Staat

B interessiert neutral M ablehnend k.A.

* Anhang 7 enthalt die Abbildung mit Prozentangaben




3.5 Zeitliche Verfiigharkeit der Wohnkapazitat

Die zeitliche Verfligbarkeit ist eine grobe Einschatzung liber den Zeitpunkt eines moglichen Baubeginns.
Ab sofort kdnnten nach Einschatzung der Gemeinden 232 Hektar Wohnflachen (mehr als 7.600 Wohnein-
heiten) mobilisiert werden. Das ware deutlich mehr als im Jahresdurchschnitt der letzten Jahre. Nach
Angaben vom STATEC wurden 2017 - 4.319 und 2018 - 3.987 Wohnungen gebaut.

Insgesamt konnten in den nachsten fiinf Jahren Flachen fiir mehrals 33.500 Wohnungen (Duchrchschnitt-
lich 6.700 pro Jahr) gebaut werden. Diese Zahlist deutlich héher als der Jahresdurchschnitt der gebauten
Wohnungen in den vergangenen Jahren. In fiinf bis zehn Jahren kdnnten weitere 36.000 und nach zehn
Jahren nochmals 15.700 Wohneinheiten geschaffen werden. Fiir iiber 75.700 Wohnungen ist die zeitliche
Verfligbarkeit ungewiss.

Abbildung 27: Zeitliche Verfiigharkeit der Wohnkapazitat

7.636 21.808 36.373 75.773 161.487

0 20.000 40.000 60.000 80.000 100.000 120.000 140.000 160.000 180.000

Wohnkapazitat

46,9%
0% 20% 10% 60% 80% 100%
Wohnkapazitét (in %)
B ab sofort B 2 bis 5 Jahren M nach 10 Jahren
M in2Jahren M 5bis 10 Jahren ungewiss
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Die Agglo Centre und die Eigenentwicklungsge-
meinden bilden die Raume mit der hochsten Wohn-
kapazitat (56.000 bzw. 50.000 Wohnungen). Die
Siidregion hat noch Reserven fiir etwa 30.000, die
CDA-Gemeinden flir knapp 19.000 und die Nordstad
fiir rund 7.400 Wohneinheiten. Fast ein Drittel der
gesamten Wohnkapazitat befindet sich demnach
nichtin prioritdren Entwicklungsraumen, sondern
in Eigenentwicklungsgemeinden.

Diese Wohnflachenreserve steht zu unterschiedli-
chen Zeitpunkten in den einzelnen Raumen zur
Verfligung. In den ersten flinf Jahren bieten die
Eigenentwicklungsgemeinden die bei weitem hochs-
te Wohnflachenreserve mit fast 12.500 Wohnungen.
Anschlief3end folgen die Agglo Centre mit mehrals
7.700, die Siidregion mit knapp 6.000, die CDA-Ge-
meinden mit 5.200 und die Nordstad mit etwa 2.100
Wohnungen. Auch wenn diese Kapazitat zahlen-
maliig am niedrigsten ist, entspricht dies fast 29%
der Gesamtkapazitat der Nordstad, dem héchsten
relativen Wert.

Abbildung 28: Zeitliche Verfiighbarkeit der Wohnkapazitat nach Raumtypologie

Agglo Centre 25.188 55.934§
Région Sud 4699 = 7094 9760 29.715
Nordstad 3.573 7.363
oW  3.905 3.260 9.358 18.667
Eigenentwicklungs-  Egias 7.256 27.894 49.808
gemeinde [
0 10.000 20.600 30.000 40.000 50.000 50.000
Wohnkapazitat

B ab sofort B 2 bis 5 Jahren M nach 10 Jahren
M in2Jahren M 5bis 10 Jahren ungewiss

Nach Eigentlimertyp aufgeteilt, konnen Privatpersonen (Mischformen inklusive Privatpersonen mitge-
rechnet) die meisten Wohnungen ab sofort bauen (schatzungsweise fast 3.800 Wohnungen). Mehr als
70% der Wohnkapazitét der Bau- und Immobiliengesellschaften (knapp 5.700 Wohnungen) kénnen in
den nachsten fiinf Jahren realisiert werden. Bei den Bau- und Immobiliengesellschaften, gibt es im All-
gemeinen eine Planungssicherheit, da der Zeithorizont nur bei einem sehr geringen Anteil ungewiss ist.
Die Privatpersonen (Mischformen inklusive Privatpersonen mitgerechnet), die die grofite Wohnkapazitat
aufzeigen, bilden gleichzeitig den Eigentlimertyp mit der groBten unbekannten zeitlichen Verfiigbarkeit:
bei iber 57%, bzw. 67.500 Wohnungen wurde diese als ungewiss definiert. Die 6ffentlichen Eigentlimer
(zusammengefasst, ohne Mischform) kénnen in den ersten fiinf Jahren fast 4.000 Wohnungen errichten.




Abbildung 29: Zeitliche Verfiigbarkeit der Wohnkapazitat nach Eigentiimertyp
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3.6 Qualitative Auswertungen der Wohnflachenreserve

Neben dem Eigentiimerinteresse und der zeitlichen Verfligbarkeit werden zusatzliche Indikatoren wie
Mobilisierungshindernisse, Baureife oder ErschlieBungsstand erfasst.

Abgesehen von einigen Fallen, in denen sich eine Bebauung als sehr schwierig erweist, erwarten die
kommunalen Vertreter aufgrund des starken Wohnungsdrucks tiberall eine hohe Nachfrage.

Der Anteil der Einzelflachen, die ohne rechtliche oder physische Hindernisse mobilisiert werden konnen,
betragt 85%. Diese 13.500 Einzelfldchen belaufen sich auf Giber 3.700 ha, 86% der Wohnflachenreserve.
Rechtliche und physische Hindernisse sind somit nur bei wenigen Einzelflachen vorhanden (rund 2.300
Flachen bzw. 585 ha). Rechtliche Mobilisierungshindernisse treten haufiger auf als physische, durch die
Topographie bedingte Hindernisse. Letztere kdnnen die Entwicklung erschweren, schlielen eine Be-
bauung jedoch nicht unbedingt aus.

Abbildung 30: Mobilisierbarkeit der Wohnflachenreserve
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B mit rechtlichen Mobilisierungshindernisse hindernissen

B mit physischen Mobilisierungshindernisse

Wie bei der Siedlungsflachenreserve aller Nutzungen sind 20% der Wohnreserven baureif (843 ha). Bei
den nicht baureifen Flachen missen noch verschiedene Mal3nahmen ergriffen werden, wie beispiels-
weise eine Landumlegung, eine PAP-Aufstellung bzw. Anpassung, eine PAG-Anpassung oder ein Abriss
vorhandener Gebaude. Die meisten Flachenreserven stehen folglich erst mittel- oder langfristig zur Ver-

figung.
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Abbildung 31: Baureife der Wohnflachenreserve
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Der Erschlielfungsstand gibt an, ob ein Anschluss an die Versorgungs- und Verkehrsnetze gegeben ist.
Baullicken sind per Definition baureif und somit auch erschlossen. Innenentwicklungspotenziale und
AuRenreserven sind in der Regel nicht oder nicht vollstdndig erschlossen. Mogliche Ausnahmen sind
Stadterneuerungsprojekte (renouvellement urbain) oder eine Neunutzung bereits urbanisierter Flachen.
Fast 900 ha (21%) der Wohnflachenreserven sind vollstandig erschlossen. Eine Baureife ist dabei nicht
zwingend gegeben, da eine Landumlegung (morcellement) oder eine PAP Aufstellung erforderlich sein
kann. Etwas Uiber 3.400 ha Wohnflachenreserve miissen noch vollstandig erschlossen werden.

Abbildung 32: ErschlieBungsstand der Wohnflachenreserve
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* Anhang 7 enthalt die Abbildung mit Prozentangaben
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FLACHENINANSPRUCH-
NAHME VON RAUM*

FLACHEN ZUM ZEITPUNKT

DER ENTWICKLUNG

Im Rahmen des neuen PDATs (Programme Directeur
d’Aménagement du Territoire) fiir Luxemburg ist
das Thema der Reduzierung des Flachenverbrauchs
von zentraler Bedeutung. Bis 2035 soll der jahrliche
Flachenverbrauch von aktuell um die 180 ha pro
Jahr auf 90 ha pro Jahr halbiert werden, ab 2050
soll eine Netto-Null-Flacheninanpruchnahme (Zero
No Net Landtake ) angestrebt werden.

Laut PDAT besteht das Ziel nicht darin, den demo-
graphischen und wirtschaftlichen Wachstum zu
verhindern, sondern vielmehr seine Auswirkungen
auf den Boden zu verringern, der eine begrenzte
Ressource ist, die es zu erhalten gilt. Eine neue
Kultur der Raumplanung, die sich auf Stadterneue-
rung, Multifunktionalitdt und Ressourceneffizienz
konzentriert, wird somit dazu beitragen, die Fahig-
keit des Territoriums zur Aufnahme dieses Wachs-
tums zu erhalten.

Es gilt demnach in der Zukunft vermehrt auf be-
stehende bereits urbanisierte Flachen (surfaces
artificialisées) zurlickzugreifen auf denen eine Neu-
entwicklung ohne zusatzlichen Flaschenverbrauch
stattfinden kann.

In diesem Kapitel wird untersucht, inwieweit Raum*
Siedlungsflachenreserven bereits urbanisiert sind:

« Raum® Potenzialflachen, die aktuell auf land-
wirtschaftlich genutzten Flachen wie Wiesen
und Ackern, auf Waldflachen sowie aufanderen
natlrlichen Flachen liegen, tragen bei ihrer
Entwicklung zum Flachenverbrauch bei

« im Gegensatz zu diesen Flachen stellen die
Raum* Potenzialflachen, die auf bereits urba-
nisierten Flachen liegen, keinen weiteren Fla-
chenverbrauch bei einer neuen Entwicklung
dar.

Anhand einer GIS-Analyse, bei der die Raum+ Poten-
zialflachen mit dem Landnutzungsdatensatz des
Land Information System Luxembourg (LIS-L Land-
use) verschnitten werden, kann genau eine solche
Differenzierung zwischen bereits urbanisierten und
noch nicht urbanisierten Flachen ermittelt werden.

Die folgende Abbildung veranschaulicht samtliche
urbanisierte (oder kiinstliche) Flachen der Gemein-
de Mersch. Aus Griinden der Lesbharkeit sind alle
nicht urbanisierten Flachen nicht abgebildet (wei-
Rer Hintergrund).




Abbildung 34: Ausschnitt LIS-L Landuse Datensatz: Urbanisierte Flachen in Mersch
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Die nun folgenden Zahlen basieren auf der Verschneidung der Raum+ Potenzialflachen und den Land-
nutzungsdaten.

Abbildung 35: Verteilung der Siedlungsflachenreserven nach Stand der Urbanisierung
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nicht urbanisiert 2.562

Etwas mehrals 1.900 ha, also ein Drittel aller in Raum+ erfassten Potenzialflachen sind bereits urbanisiert.
Eine Entwicklung dieser Flachen stellt keinen zusatzlichen Flachenverbrauch (Land Take) dar. Hierbei
handelt es sich um urbane oder industrielle Brachflachen sowie Umnutzungs- und zum Teil auch Nach-
verdichtungspotenziale.

Bislang wurden vor allem Umnutzungen und urbane oder industrielle Brachflachen erfasst, die die Ge-
meinden bereits als PAP ,Nouveau Quartier (PAP NQ) Flachen in den jeweiligen PAG’s ausgewiesen
haben. In weiteren Aktualisierungsphasen von Raum+ sollte man zusatzlich einen besonderen Fokus auf
die Nachverdichtung legen, so dass in Zukunft auch solche Nachverdichtungspotenziale systematisch
quantifiziert werden kénnen.

Es folgt eine tiefergehende Betrachtung jener Potenzialflachen, die bereits urbanisiert sind und deren
Entwicklung keinen weiteren Flachenverbrauch darstellen wiirde.

Abbildung 36: Verteilung der Siedlungsflachenreserven nach Nutzung und Stand der Urba-
nisierung
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Die groRte Differenz der Verteilung nach Nutzung zwischen urbanisierten und nicht urbanisierten Flachen
[asst sich bei den Misch- und Wohngebieten finden. Der in diesem Vergleich hohe Wert der Mischgebiete
erklart sich durch die vielen zentral gelegenen Brachflachen und Umnutzungspotenziale, wie folgende
Beispiele in Luxemburg Stadt zeigen:
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Nei Hollerich und Porte de Hollerich - 58 ha
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Ausserhalb von Luxemburg-Stadt sind folgende Projektbeispiele noch hervorzuheben:

« ,Metzeschmelz“ in Esch-sur-Alzette und Schifflange

*  “Wunne mat der Wooltz“ in Wiltz

& «  “NeiSchmelz® in Dudelange
« ,Rivesde |‘Alzette“ in Mersch
All diese Beispiele veranschaulichen die Moglichkeiten von Umnutzungen und Neuentwicklung ehemals
industriell oder anderwartig genutzter Flachen. Eine Entwicklung solcher Flachen generiert keinen wei-
teren Flachenverbrauch, da bereits urbanisierte Flachen fiir eine zukiinftige Entwicklung neu genutzt

werden.

Abbildung 37: Verteilung der Siedlungsflachenreserve nach Raumtypologie und Stand der

Urbanisierung
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Die Verteilung der Reserven bereits urbanisierter Flachen nach Raumtypologie zeigt, dass besonders in
der Siuidregion ein beachtlicher Teil der Potenzialflachen bereits urbanisiert ist (45,6%). Von den knapp
500 ha in der Région Sud entfallen dabei liber 60 ha allein schon auf das Projekt Metzeschmelz.

Auch die Nordstad weist mit 44% einen @hnlich hohen Anteil an bereits urbanisierten Potenzialfladchen
auf. Dieser lasst sich vor allem auf die Umnutzungspotenziale auf der sogenannten zentralen Achse zwi-
schen den Gemeinden Ettelbruck, Erpeldange-sur-Sire und Diekirch zuriickfiihren.
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Etwas mehr als ein Drittel der Potenzialflache der Agglo Centre ist bereits urbanisiert, etwa 10% weniger
als in den anderen beiden Agglomerationsraumen und nur 6% mehr als in den Eigenentwicklungsge-
meinden. Absolut betrachtet hat dieser Raum einen dhnlich hohen Wert an bereits urbanisierten Poten-
zialflachen wie die Sudregion. Besonders die Stadt Luxemburg Stadt hat, wie bereits dargelegt, einige
groRRe bereits urbanisierte Potenzialflachen. Allerdings befinden sich in diesem Raum gleichzeitig noch
viele bislang landwirtschaftlich genutzte Potentialflachen.

Erwahnenswert sind ebenfalls die iber 650 ha an bereits urbanisierten Flachen in den Eigenentwickluns-
gemeinden. Diese lassen sich oftmals auf Nachverdichtungs- und Dorfkernerneuerungsprojekte zurlick-
fiihren. Damit haben auch diese Gemeinden ein erhebliches Entwicklungspotenzial ohne Inanspruch-
nahme neuer Flachen auf der ,,griinen Wiese*.

Abbildung 38: Verteilung der Siedlungsflachenreserve nach Flachenkategorie und Stand
der Urbanisierung
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Bei der Betrachtung nach Flachenkategorien sticht der hohe Wert an bereits urbanisierten In-
nenreserven hervor. Hierbei handelt es sich meist um innerértliche Umnutzungspotenziale und
Brachfléchen, die nach dem aktuellen Stand der Raum+ Daten meist als PAP ,Nouveau Quartier"
(PAP NQ) Flachen im PAG definiert sind. AuBenreserven, die am Rand des Siedlungskdrpers
liegen, werden meistens (liber 2.500 ha, zu 67%) noch landwirtschaftlich genutzt.

GemaB dem Grundsatz der Innenentwicklung (d.h. der Entwicklung von Innenreserven und Bau-
licken) Vorrang vor der AuBenentwicklung zu geben, und zum Schutz dieser derzeit iiberwiegend
landwirtschaftlich genutzten Flachen, sollen AuBenreserven erst dann entwickelt werden, wenn
die Potenziale innerhalb des Siedlungskdrpers ausgeschopft sind.

Der hohe relative Wert der bereits urbanisierten Baullicken ist dadurch zu erkléren, dass kleine
isolierte, einzelne Baullicken aufgrund des urbanen Gesamtkontextes nicht als ,natirlich” be-
wertet und auch nicht landwirtschaftlich genutzt werden, sondern als bereits urbanisierte
Flachen in den Landnutzungsdaten enthalten sind.

Zusammenfassend kRann festgestellt
werden, dass nach den vorliegenden
Daten bereits 1/3 aller Fldchen und so-
mut 1.900 ha an Fldchen entwickelt
werden kRonnen ohne zusdtzliche land-
wrtschaftliche oder natiirliche Fldachen
zu urbanisieren.
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VERANDERUNG DER SIED-

LUNGSFLACHENRESERVEN IN
DEN NEUN PILOTGEMEINDEN

VON 2018 BIS 2022

Hintergrund

Die Siedlungsflachenreserven unterliegenim Lau-
fe der Zeit kontinuierlichen Verdnderungen: Es
kommen neue Flachen hinzu, andere fallen weg
und manche Flachen werdenin andere Zonen um-
klassiert. Die Ursachen fiir diese Verdanderungen
sind vielfaltig und lassen sich zunachst durch die
Bebauung von Grundstiicken oder im Gegenteil
durch den Abriss bestehender Gebaude erklaren.
Darliber hinaus spielen Anderungen in den PAGs
eine Rolle sowie neue Parzellierungen von Grund-
stlicken oder die Erschliefung von Flachen. Somit
ist der Unterschied der Siedlungsflachenreserven
zwischen zwei Zeitpunkten nicht allein auf Neu-
bebauung beschrankt, sondern berticksichtigt all

Vorgehen

Das Pilotprojekt ,Raum+ Luxemburg 2018 wurde
in neun Gemeinden durchgefiihrt: Diekirch, Erpel-
dange-sur-Slre, Esch-sur-Alzette, Luxemburg,
Mersch, Niederanven, Roeser, Waldbillig und Wiltz.
Diese Pilotgemeinden reprasentieren die verschie-
denen Raumtypologien, darunter eine Gemeinde
der Région Sud, sowie jeweils zwei Gemeinden der
Agglo Centre, der Nordstad, der regionalen CDAs
und der Eigenentwicklungsgemeinden.

Im Rahmen des laufenden ,,Projekt Raum+ 2020
wurde eine landesweite Erhebung der Siedlungs-
flachenreserven angestrebt und zwischen Februar
2020 und Oktober 2022 durchgefiihrt. Dabei wurden
die neun Pilotgemeinden erneut aktualisiert.

Um eine flaichendeckende Erhebung zu einem ein-
heitlichen Datum zu erhalten, wurde im Frihjahr

diese Faktoren. Deshalb ist eine regelmalige Ak-
tualisierung der Ubersicht tiber die Siedlungsfla-
chenreserven fiir ein nachhaltiges Flachenmanage-
mentunerldsslich. Das Projekt Raum+in Luxemburg
wurde aus diesem Grund als fortschreibungsfahige
Datenbank konzipiert. Eine erste Auswertung der
Verdnderung der Siedlungsflachenreserven tber
einen langeren Zeitraum ist in den neun Pilotge-
meinden moglich, dieim Rahmen des Pilotprojekts
»Raum+ Luxemburg 2018“ erfasst wurden und im
Rahmen des aktuellen Projekts erneut aktualisiert
wurden.

2023 eine umfassende Aktualisierung auf Basis
einer GIS-Analyse und einer Luftbildauswertung
durchgefiihrt. Hiermit besteht nun fiir alle Gemein-
den ein einheitlicher, aktueller Datenstand zum
Zeitpunkt Ende 2022. Bei dieser Aktualisierung
wurden bebaute Flichen geléscht, PAG-Anderun-
gen berticksichtigt und potenzielle Innenentwick-
lungsmoglichkeiten sowie Auflenreserven in Bau-
licken umgewandelt, sofern dies aufgrund der
Parzellierung und Erschlieffung erforderlich war.
Gleichzeitig wurde die Methodologie angepasst
und systematisch auch die bebauten PAP-NQ-Fla-
chen erfasst.

Dadurch ist es nun moglich, die Veranderungen
der Siedlungsflachenreserven exemplarischin den
neun Pilotgemeinden fiir den Zeitraum von 2018
bis 2022 zu analysieren.




Veranderung der Siedlungsflachenreserven

Im Rahmen des Pilotprojekts wurden in den neun Pilotgemeinden insgesamt 1.823 Einzelflachen mit
einer Gesamtflache von knapp 1.194 Hektar erfasst. Aktuell betrdgt die Gesamtflache in den gleichen
Gemeinden 1.226 ha, verteilt auf2.181 Einzelflachen. Die Gesamtflache nahm also um 32 Hektar zu, was
einem Anstieg von 3% entspricht. Gleichzeitig stieg die Anzahl der Einzelflachen um fast 20% (358 zu-
satzliche Flachen).

Wie bereits erwdhnt, kann dieser Anstieg verschiedene Ursachen haben. Zum einen kénnen Anderungen
der PAGs eine Rolle spielen, wie zum Beispiel die Umklassierung von Flachen. Des Weiteren kann die
Neuparzellierung von Grundstiicken oder der Abriss bestehender Gebaude zur Veranderung beitragen.
Auch die Anpassung der Methodologie spielt eine Rolle, da im Gegensatz zum Pilotprojekt nun alle be-
bauten PAP-NQ-Flachen beriicksichtigt wurden.

Ein Unterschied ergibt sich auch dadurch, dass im Pilotprojekt nur die ehemalige, nicht fusionierte Ge-
meinde Wiltz beriicksichtigt wurde, wahrend im Jahr 2022 auch die mit Wiltz fusionierte Gemeinde
Eschweiler einbezogen wurde. Die Mitberiicksichtigung Eschweilers fiihrt zu zusatzlichen 17 ha, verteilt
auf 72 Einzelflachen.

Abbildung 39: Veranderung der Anzahl und der Flache der Siedlungsflachenreserven zwi-
schen 2018 und 2022 in den 9 Pilotgemeinden
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Veranderung der Siedlungsflachenreserven nach Nutzung

Die Veréanderung der Siedlungsflachenreserven
nach Nutzung zeigt interessante Trends. Zwischen
2018 und 2022 hat sich die Flache innerhalb der
Mischgebiete nahezu verdoppelt und um 125 Hek-
tar zugelegt. Hingegen ist die Flache in den Indus-
trie- und Gewerbegebieten um 111 Hektar gesun-
ken.

Bei der Betrachtung dieser Entwicklung sind zwei
Faktoren zu beriicksichtigen. Erstens ist die Ab-
nahme der Industrie- und Gewerbegebiete auch
auf Nutzungsanderungen in den neuen PAGs zu-
riickzufiihren. Ein Beispiel dafir ist die Industrie-
brache Metzeschmelzin Esch-sur-Alzette und Schiff-
lange (wovon der Escher Teil, welcher gleichzeitig

der groRte ist, im Pilotprojekt inbegriffen ist™, die
2018 bei der Ersterhebung noch als Gewerbegebiet
im PAG klassiert war, wahrend sie aktuell als Misch-
gebiet eingestuft wurde. Dies erklart einen Teil des
Rickgangs der Flache in den Gewerbegebieten und
gleichzeitig der Zunahme in den Mischgebieten.

Zweitens st die Verdoppelung der Flacheinnerhalb
der Mischgebiete in den neun Pilotgemeinden auf
die systematische Erfassung der bebauten PAP-
NQ-Flachen im aktuellen Projekt zurlickzufiihren.
Im Gegensatz zu 2018 wurden nun alle bebauten
Flachen dieser Kategorie erfasst.

Abbildung 40: Verdnderung der Verteilung der Siedlungsflachenreserven nach Nutzung
zwischen 2018 und 2022 in den 9 Pilotgemeinden

2018 2022

Nutzung (Flache in ha) (Fldache in ha) Aha A%

Wohngebiete [HAB] 684,6 658,5 26,1 -3,8%
Mischgebiete [MIX] 137,5 262,4 124,9 90,8%
Industrie und Gewerbegebiete [ECO] 232,8 121,8 -111,0 -47,7%
Offentlicher Bereich [BEP] 63,9 76,7 12,8 20,1%
Sonstiges 75,0 103,4 28,4 37,8%
Gesamtergebnis 1.193,8 1.222,8 29,0 2,4%

3 Schifllange gehorte bei der Erhebung 2018 nicht zu den 9 Pilotgemeinden
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Veranderung der Siedlungsflachenreserven nach Flachenkategorien

Raum® Si

Die Analyse derVeranderung der Siedlungsflachenreserven nach den verschiedenen Flachenkategorien
(d.h. Bauliicken, Innenentwicklungspotenzialen und AuRenreserven) liefert interessante Einblicke. Die
Anzahl der Bauliicken ist um fast 20% gestiegen (von 1.410 auf 1.690 Einzelbaullicken). FlachenmaRig
entspricht dies einem Wachstum von fast 14% (von 110 Hektar auf 125 Hektar). Es ist zu beachten, dass
diese Gesamtveranderung der Baullicken nicht die tatsachliche Mobilisierungsrate der Baullicken wider-
spiegelt. Sie stellt lediglich die Differenz zwischen der Bebauung der Bauliicken und der Parzellierung
von Auflenreserven oder Innenentwicklungspotenzialen dar. Um die tatsdchliche Mobilisierungsrate
abzuleiten, ist eine detaillierte Analyse der Veranderung der Bauliicken im ndchsten Abschnitt erforder-
lich.

Wahrend des betrachteten Zeitraums ist die Flache der AuBenreserven um knapp 9% gesunken, wahrend
die Flache der Innenentwicklungspotenziale um 14% zugenommen hat. Die Abnahme der Aul3enreser-
ven ist hauptsachlich auf deren Umwandlungin Bauliicken zuriickzufilihren. Normalerweise wiirde man
erwarten, dass die Innenentwicklungspotenziale aufgrund der Umwandlung in Baullicken ebenfalls
abnehmen. Allerdings fiihrte die systematische Erfassung der bebauten PAP-NQ-Flachen zu einem An-
stieg der Innenentwicklungspotenziale.

Abbildung 41: Veranderung der Siedlungsflachenreserven nach Flachenkategorie zwischen
2018 und 2022 in den 9 Pilotgemeinden
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Detaillierte Veranderung der Bauliicken

Bei genauer Betrachtung der Verdanderung der
Baullicken zwischen 2018 und 2022 fallt auf, dass
rund 680 neue Baullicken entstanden sind, wahrend
etwa 390 Baullicken bebaut wurden. Eine detail-
lierte Analyse der neu hinzugekommenen Baulii-
cken zeigt, dass 53% davon durch die Parzellierung
von Innenentwicklungspotenzialen und 35% durch
die Parzellierung von AulRenreserven entstanden
sind. Des Weiteren wurden 81 Bauliicken neu er-
fasst, wobei mehrals die Halfte auf die Einbeziehung
der ehemaligen Gemeinde Eschweiler zuriickzu-
fuhren ist.

Eine genauere Untersuchung der wahrend des
betrachteten Zeitraums bebauten Bauliicken zeigt,
dass etwa 28% der 2018 erfassten Bauliicken bis

2022 bebaut wurden. Auf kommunaler Ebene va-
riiert die Mobilisierungsrate zwischen 12% und
47%.

Von den insgesamt 390 bebauten Bauliicken ge-
horten 93% privaten oder juristischen Personen
und 7% befanden sich in 6ffentlicher Hand. Inter-
essanterweise gaben die Gemeindevertreterin dem
Pilotprojekt nur bei einem Drittel der spater von
privaten Eigentliimern bebauten Bauliicken an,
dass sie davon ausgehen, dass ein Interesse des
Eigentlimers an einer Entwicklung besteht. Diese
Feststellung zeigt, dass die Verfligbarkeit der klas-
sischen Bauliicken oft unterschatzt und deren
Mobilisierbarkeit haufig zu negativ eingeschatzt
wird.

Abbildung 42: Veranderung der Bauliicken zwischen 2018 und 2022

Neue Baullicken
Ca. 680

Anzahl
der Baullicken

Nach dem Pilot Projekt
2018

1.410

Bebaute Bauliicken
ca. 390
ca. 28 % (5,6%p.A.)

Anzahl der
Baullicken

nach der Aktualisierung

2022

1.690







mburg | 70

erven in Luxe

enres

dlungsflac

ZENTRALE ERKENNTNISSE

Mit Raum* Luxemburg wurde anhand einer einheit-
lichen quantitativen und zum ersten Mal qualita-
tiven Erhebung eine landesweit vergleichbare
Momentaufnahme der Gesamtsiedlungsflachen-
reservenin allen Gemeinden fiir 2020/2022 erstellt.
Dabei wurden insbesondere die Wohnflachenre-
serven und die Wohnkapazitat berticksichtigt. Auch
wenn die Vorstudien der PAGs bereits Informatio-
nen zu den zur Verfligung stehenden Flachen ent-
halten, ist verschiedenen Gemeinden erst anhand
des Gesprachs bewusst geworden, dass sie tatsach-
lich tiber mehr Flachen verfligen als vermutet.

Von den insgesamt 5.720 ha Siedlungsflachenre-
serven sind 4.595 ha Wohnflachenreserven. Je nach
Lage der Flachen sind die im PAG festgelegten
Werte flir die Wohndichte sehr unterschiedlich.
Daher werden fiir die verschiedenen Flachen die
jeweilig dort erlaubten Wohndichten genommen,
um abzuschatzen, wie viele Wohnungen theoretisch
gebaut werden kdnnen. Hierbei werden die Maxi-
malwerte der erlaubten Wohndichten verwendet.
Schatzungsweise reicht die vorhandene Wohn-
flachenreserve flir rund 161.500 Wohnungen bzw.
flir rechnerisch 28 Jahre, wenn der Prognose zur
Bevolkerungsentwicklung Rechnung getragen wird.

In den ersten flinf Jahren kdnnten nach Einschat-
zung der Gemeinden jahrlich Fléchen fiir rund 6.700
Wohnungen mobilisiert werden, d.h. deutlich mehr
als die durchschnittlich 4.000 Wohnungen, die in
den letzten Jahren fertiggestellt wurden.

Auch wenn es sich hierbei um die Maximalwerte
der Wohndichten in den NQ-Gebieten handelt, ist
nicht auszuschlieRen, dass die tatsachliche Wohn-
kapazitat unterschatzt wird:

Die Berechnung basiert auf der Annahme, dass
auf Bauliicken bis 8 Ar jeweils nur eine Wohnung
gebaut wird. In Wirklichkeit konnen aber auch
Zweifamilienhduser oder kleine Mehrfamilien-
hauser errichtet werden.

Am 18.02.2022 trat der Artikel 29bis vom kom-
munalen Planungsgesetz in Kraft. Ab diesem
Zeitpunkt gelten neue Regeln fiir jeden Teilbe-
bauungsplan (PAP nouveau quartier) : zwischen
10% und 20% der Bruttobauflache werden an
die Gemeinde, einen 6ffentlichen Bauentwick-
ler oder an den Staat abgetreten, um bezahl-
baren Wohnraum (logement abordable) zu
schaffen. Der Bauentwickler bekommt diese
Flache in Form von einer Erhohung der Bebau-
barkeit zurtick. Somit wird sich die Anzahl der
Wohneinheiten bei allen Projekten in den PAP
nouveau quartier auch noch erhdhen.

Innerhalb der ZAD-Zonen (Flachen deren zeit-
nahe Entwicklung erst durch eine Anderung des
PAG ermdglicht wird) werden, aller Wahrschein-
lichkeit nach, erst zum Zeitpunkt der Aufhebung
der ZAD Zone hohere Werte fiir die Baudichte
im PAG eingesetzt.

Eswurden nur Flachen in Betracht gezogen, die
heute schon als Wohn- und Mischgebiete aus-
gewiesen sind. Brachen, fiir die in Zukunft eine
Nutzungsanderung erfolgen wird, wurden noch
nicht beriicksichtigt. Auch beim Plan Sectoriel
Logement (PSL) wurden nur die Zonen bertick-
sichtigt die momentan schonim PAG als Wohn-
oder Mischgebiete ausgewiesen sind. Dies ist
aber noch nicht bej allen PSL-Flachen der Fall.




« Letztendlich beinhaltet diese Schatzung z.Z.
,nur‘ die Wohnkapazitat auf freien (zum grofiten
Teil noch unversiegelten) Flachen, bzw. Flachen
bei denen eine zukiinftige Umnutzung schonin
der PAG Planungenthalten st (Industriebrachen
z.B.). Dieim Bestand mogliche Nachverdichtung
wurde noch nicht berticksichtigt und wird ein
sehrwichtiger Bestandteil der zukiinftigen Arbei-
ten von Raum* sein.

Alldies bringt mitsich, dass die Anzahlder moglichen
Wohneinheiten aller Wahrscheinlichkeit nach hher
ist, als die aktuellen Ergebnisse.

Rein rechnerisch reicht die Wohnflachenreserve fiir
28 Jahre. Eine wiinschenswerte Aufgliederung der
vorhandenen Flachenreserve nach Raumtypologie
zeigt jedoch eine etwas differenziertere Sicht. Um
den Zielen einer nachhaltigen Landesplanung gerecht
zu werden, sollen die landlichen Orte moderat und
die drei stadtischen Agglomerationen sowie die
CDA-Gemeinden verstarkt entwickelt werden.

Wahrend in der Agglo Centre, der Nordstad und den
CDA-Gemeinden die erhobenen Flachenreserven
die Wohnbediirfnisse der nachsten 26 - 28 Jahre
abdecken kénnen, konnenin der Siidregion die z.Z.
erhobenen Flachenreserven die Wohnbediirfnisse
der nachsten 15 Jahren decken. Hier ist hervorzu-
heben, dass ein Teil der Industriebrachen, die in
Zukunft fir Wohnnutzungen genutzt werden und

vor allem dieim Bestand mdgliche Nachverdichtung
noch nichtinden erhobenen Flachen beriicksichtigt
sind.

Die Agglo Centre (mit neun erhobenen Gemeinden),
inihrer Rolle als Ballungs- und Hauptentwicklungs-
raum, weist 35% der Wohnkapazitat auf.

Die landlichen Eigenentwicklungsgemeinden ver-
fligen ebenfalls Uiber 31% der gesamten Wohnka-
pazitat. Dies hat zur Folge, dass dort langfristig mehr
Flachenreserven verflighar bleiben, alsin den prio-
ritaren Raumen. Gleichzeitig befindet sich der groi3-
te Anteilder ZAD-Flachenin den Eigenentwicklungs-
gemeinden. Insgesamt verfiigen die landlichen
Gemeinden rechnerisch {iber eine Wohnflachen-
reserve, die die ndachsten 64 Jahre abdecken kann.

Nicht alle Potenzialflachen befinden sich auf der
»grinen Wiese®. Etwa ein Drittel der in Raum* er-
fassten Potenzialflachen (circa 1.900 ha) sind bereits
urbanisiert. Eine Entwicklung dieser Flachen stellt
keinen zusatzlichen Flachenverbrauch (Land Take)
dar. Bereits urbanisierte Raum+ Flachen sind bislang
vor allem urbane oder industrielle Brachflachen
sowie Umnutzungspotentiale. Nachverdichtungs-
potenziale im Bestand sowie die Moglichkeiten zur
Aufstockung der bestehenden Bausubstanz werden
in Zukunft bei weiteren Fortschreibungsgesprachen
systematischer betrachtet.
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Auch innerhalb der jeweiligen Gemeinden gibt es
Flachen die prioritar gegenliber anderen entwickelt
werden sollen. Eine Innen vor AuRenentwicklung
spielt eine entscheidende Rolle in einer nachhalti-
gen Stadtentwicklung und das sowohl aus 6kolo-
gischer, stadtebaulicher und 6konomischer Sicht.
Aus okologischer Sicht begrenzt ein Verzicht auf die
Inanspruchnahme von AuRenbereichsflachen (auch
innerhalb des Bauperimeters) eine Zerschneidung
der Landschaft und reduziert den Flachenverbrauch
innerhalb der natiirlichen Raume. Des Weiteren
bleiben die Erholungs- und Landschaftsqualitaten
am Siedlungsrand erhalten und die landwirtschaft-
liche Nutzflache geschiitzt. Aus stadtebaulicher
Sicht steigert eine prioritare Entwicklung der Orts-
kerne deren Attraktivitat und damit die Lebens-
qualitat im Ort und verbessert somit auch das so-
ziale Leben. Eine Mobilisierung der Bauliicken sowie
der zentralen Innenentwicklungspotenziale - also
der Flachenreserve innerhalb des bestehenden
Siedlungskorpers - tragt dazu bei, die Infrastruktur
effizienter zu nutzen. Auch aus 6konomischer Sicht
ist eine Innenentwicklung und vor allem eine Ent-
wicklung der vorhandenen Bauliicken sinnvoll, da
die Kosten fiir die ErschlieRung sowie die technische
Infrastrukturin der Regel entfallen, weil diese inner-
orts bereits vorhanden sind. Auerdem tragt eine
Mobilisierung der bestehenden Baullicken dazu bei,
dass keine zusatzlichen Folgekosten entstehen. Es
ist demnach sinnvoll, zuerst die bestehenden Bau-
licken zu nutzen, dann die anderen Innenentwick-
lungspotenziale und erst wenn diese Potenziale
aufgebrauchtsind, die Auflenreserven. Obwohl die
Baullicken nur 20% der Wohnflachenreserve ent-
sprechen, verteilen sie sich auf Giber 10.000 Einzel-
flachen. Diese hohe Anzahl an Einzelflachen, mit

einer potenziell hohen Zahl an Ansprechpartnern
erschwert eine systematische Mobilisierung. Im
Gegensatz dazu liegen 24% der Wohnflachenreser-
ve in ZAD-Gebieten und bilden somit mittel- und
langfristige Reserven. Diese befinden sich nicht
ausschlieBlich, aber oftin den Auftenreserven und
umgekehrt sind AuRBenreserven nichtausschlieRlich
ZAD-Gebiete, doch es tragt dazu bei, dass die Innen-
entwicklungeine Prioritat vor der AuRenentwicklung
hat.

Uberhaupt ist die Mobilisierung von Flachen ein
wichtiger Punkt, denn es gentigt nicht, dass Bauland
vorhanden ist, es muss auch entwickelt werden.
Baulilicken ,,Minus“, verschiedene Innenentwick-
lungspotenziale sowie die AuRenreserven sind nicht
alle erschlossen oder baureif und somit erst mittel-
oder langfristig verfligbar. Andererseits ist es nach
Schatzungen der Gemeinden moglich, alleinin den
ersten fiinf Jahren rund 6.700 Wohnungen jéhrlich
zu bauen, oder auf die ersten zehn Jahre gesehen
ungefahr 7.000 Wohnungen jahrlich. Wenn diese
Schatzungen sich alsrichtig erweisen wiirden, ware
dies mehr als in den letzten Jahren gebaut wurde.

Physische und rechtliche Hindernisse sind nur bei
einer Minderheit der Flachen vorhanden (13%) und
auch diese Hindernisse sind selten uniiberwindbar.
Der Wille der Eigentlimerist allerdings ein entschei-
dender Faktor. Bei rund 2.200 ha sind die Gemein-
den der Meinung, dass die Eigentiimer an einer
Entwicklung oder VerduRerung interessiert sind.
Unterdessen schatzen sie, dass bei rund 2.500 ha
bzw. 43% der Wohnflachenreserve die Eigentlimer
sich ablehnend verhalten. Vor allem bei Flachen
die Privatpersonen gehdoren, dominiert eine ab-




lehnende Haltung. Die Ursachen dafiir sind unter-
schiedlich und hier kdnnen nur einige beispielhaft
genannt werden. Es konnen altere Leute sein, die
selbst nicht mehr die Energie oder den Willen haben,
ein Projekt in die Hand zu nehmen. Bei einer Uber-
tragung der Flache an die nachste Generation kann
aus einer ablehnenden Haltung eine interessierte
Haltung werden. Zudem wollen viele Eigentimer
eine Flachefiirihre Kinder behalten. Andere sehen
das Land als finanzielle Absicherung an. Zudem
nimmt der Wert des Baulands jahrlich zu. Laut
Zahlen des Observatoire de I’Habitat liegt die Preis-
steigerung der Wohnflachenreserve zwischen 2010
und 2020 jahrlich um 7,9%. Da kaum eine andere
Geldanlage eine solche Rendite liefern kann, ist es
fiir einen Eigentiimer finanziell nicht interessant
eine Flache zu verkaufen. Die 6ffentliche Hand hin-
gegen besitzt nurverhaltnismaRig wenige Flachen
und kann somit nur in einem geringen Male zur
Entstehung von Wohnungen beitragen. Besitzer,
dieeiner Mobilisierungablehnend gegentiberstehen,
konnten durch verschiedene Anséatze, wie zum Bei-
spiel durch eine gezielte Ansprache verbunden mit
einer offentlichen Hilfeleistung oder positiver An-
reize, zur Entwicklung der Flachen liberzeugt wer-
den. Die angekiindigte Reform der Grundsteuer mit
einem hoheren Steuersatz auf unbebautem Land
kann ebenfalls zu einer Mobilisierung beitragen.

Ausblick

Ganzim Sinne einer klimagerechten Stadt mit wert-
vollen Frei- und Griinrdumen, soll/darf auch nicht
jede intraurbane freie Flache bebaut werden. Vor

allem in einem verdichteten urbanen Kontext ist
eininnerortliches Netzwerk von natiirlichen Raumen
unabdingbar und tragt zu einer hohen Lebensqua-
litat bei.

Die Situation ist nicht statisch, sondern einem ste-
tigen Wandel unterworfen. Flachen werden bebaut,
Gebaude abgerissen und neue bebaubare Flachen
entstehen, Parzellen andern, Nutzungen des PAGs
werden umklassiert, Eigentlimertypen andern durch
VerduRerungen oder das Interesse an einer Nutzung
der Flachenvariiertim Laufe der Zeit. Eine periodi-
sche Fortschreibung wird es ermdglichen, auch fir
zukiinftige Planungen eine aussagekréftige Daten-
grundlage zu haben.

Letztendlich wird die im Bestand mogliche Nach-
verdichtung ein wichtiger Bestandteil der zukiinf-
tigen Arbeiten von Raum+ sein, da die Schaffung
von neuem Wohnraum bzw. Gewerbe, Infrastruk-
turen oder sonstigen Funktionen keinesfalls nur auf
unbebautem Land moglich ist. Im Hinblick auf die
europdische Perspektive des ,,No net land take* fiir
den Zeithorizont 2050, die europaweit auf eine
Vermeidung einer zusatzlichen Flacheninanspruch-
nahme naturlicher Raume zielt, wird die Umnutzung
von Brachen, die Umstrukturierung von urbanen
Raumen oder die Nachverdichtungim Bestand eine
immer wichtigere Rolle spielen.
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ANHANG

7.1 Abbildungen mit Prozentangaben

Abbildung 9: Verteilung der Siedlungsflachenreserven nach Nutzung und Raumtypologie
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Abbildung 9: Verteilung der Siedlungsflachenreserven nach Nutzung innerhalb der Raumtypologie
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Abbildung 12: Verteilung der Siedlungsflachenreserven nach Flachenkategorie
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Abbildung 14: Verteilung der Siedlungsflachenreserven nach Eigentiimer und Raumtypologie
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Abbildung 14: Verteilung der Siedlungsflachenreserven nach Eigentiimer innerhalb der Raumtypologie
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Abbildung 16: Eigentiimerinteresse der Siedlungsflachenreserve nach Eigentiimertyp
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Abbildung 18: Zeitliche Verfiigbarkeit der Siedlungsflachenreserven nach Raumtypologie

Agglo Centre 12,8% 22,8%

Région Sud 8,3% 1{3,9%

Nordstad

CDA 2,9% 2,0%

Eigenentwicklun-

gegemeinde 24,0% 40,7%

0% 10% 20% 30% 40% 50%
Flache [ha] (in %)

Abbildung 18: Zeitliche Verfiigbarkeit der Siedlungsflachenreserven innerhalb der Raumtypologie
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Abbildung 22: Verteilung der Wohnflachenreserve nach Flachenkategorie
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Abbildung 24: Verteilung der Wohnflachenreserven nach Eigentiimer und Raumtypologie
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Abbildung 24: Verteilung der Wohnfldchenreserven nach Eigentiimer innerhalb der Raumtypologie
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Abbildung 26
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Abbildung 32: ErschlieBungsstand der Wohnflachenreserve
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7.2 Merkmallisten

Raum~ Siedlungsflachenreserven in Lux

Allgemeine Informationen

Art der Flachen-
reserve. Es wird
unterschieden
zwischen Innen-
entwicklungs-
potenzialen,
Bauliicken und
AulRenreserven.

1 Flachentyp

Innenent-
wicklungs-
potenzial (IE)

GroRere Flachen (ab 2 000 m2), die
innerhalb des weitgehend Giberbauten
Gebiets liegen.

Baullicke (BL)

Einzelbauplatze mit einer Flache von
200-2000 m2, die unbebaut und in der
Regel baureif sind.

AuRenreser-
ve (AR)

GrolRere, unbebaute Flachen (ab 2 000
m2), die auf3erhalb des weitgehend
Uberbauten Gebiets liegen.

2 [fd. Nr.

gemeindespezifische Nummer zur Identifikation der Flache in der Gemeinde

3 Gemeinde

Name der politischen Einheit

4 Verortung generiert,

Verortung der Flachengeometrie. Die Koordinaten werden automatisch

5 Mittelpunkt

nicht sichtbar, aber fiir die Georeferenzierung relevant

6 Name

optionale Eingabe einer lokalen Bezeichnung (z. B. Orts-, Flurname)

7 Flache [m2]

Die Gesamtflache in Quadratmetern [m2] angegeben; wird automatisch aus
der Geometrie berechnet.

8 Parz.-Nr(n).

optionale Eingabe der Parzellennummer(n)

Nutzung
k.A.| unbebaute Fldche | nicht mehr ge-
Stand der . . . - . e
- Einschatzung dariiber, ob/wie eine | nutzt|zu gering genutzt | nichtim Sinne
9 Uberbauung/ .. . .
Flache aktuell genutzt ist des Planungsrechts genutzt | mogliche
Nutzung
Brache
Beurteilung . . e
der Bausubs- Einschatzung der Qualitat/des .
10 | tanz Zustands der Bausubstanz, falls gut | mittel |schlecht
Flache bebaut ist




11

aktuelle Nut-
zung

prazisierende Angabe, falls die
Flache zwischengenutzt oder als
Reserveflache genutzt wird (sonst
leer lassen)

Zwischennutzung | Reservefldche

12

Nutzungskate-
gorie Raum+

nach Raum+-Nutzungskategorien
zusammengefasste Bauzonen

Wohngebiet [HAB]

Mischgebiet [MIX]

offentlicher Bereich [BEP]

Industrie- und Gewerbegebiete [ECO]

nationale Sonderzone [SP-n]

Handelszone [COM]

militarische Zonen[MIL]

Verkehrszone [AERO] [PORT] [GARE]

Sport- und Erholungsgebiete [REC]

Sondergebiete [SPEC]

Kleingartenzonen [JAR]

Zone ohne festgelegte Nutzungen

13

Darstellungim
PAG

Zonenbezeichnung gemal}
Baureglement der Gemeinde

Wohngebiet Typ 1 [HAB1]

Wohngebiet Typ 2 [HAB2]

Mischgebiet [MIX-c] - Stadtkern

Mischgebiet [MIX-u] - urbane Mischzone

Mischgebiet [MIX-v] - Dorfkern

Mischgebiet [MIX-r] - landliche Misch-
zone

Industrie- und Gewerbegebiete [ECO-c1]

Industrie- und Gewerbegebiete [ECO-c2]

Industrie- und Gewerbegebiete [ECO-r]

Industrie- und Gewerbegebiete [ECO-n]

14

Uberlappende
Zonen

Uberlappende Zonen

PAP ,nouveau quartier”

PAP Approuvé

Entwicklung 2. Etappe (ZAD)

Vorrangzone

Auflagen (Zone de servitude)

Schutzgebiete

vorhersehbare Naturgefahrenzone

Gefahrenzone ,,Gefahrgut”

Larmschutzzonen

Abbaugebiet

15

PAP-Nummer

PAP-Nummer

16

Bemerkungen
zum

Planungsrecht

Bemerkungen zum Planungsrecht
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17 S;:ﬁ:zj;fer CUS ist definiert als das Verhaltnis zwischen der Summe der Bruttobebau-
(CUS) Min ungsflachen auf allen Ebenen und der Gesamtfléche des Bruttobaulandes.
18 ﬁgzﬁzziff_fer CUS ist definiert als das Verhaltnis zwischen der Summe der Bruttobebau-
ungsflachen auf allen Ebenen und der Gesamtflache des Bruttobaulandes.
(CUS) Max
19 Sarlt:lndﬂachen- COS ist definiert als das Verhaltnis zwischen der Grundflache des Gebaudes
(COS) Max und der Nettobaulandflache.
20 \ét:;zllegelungs— CSS ist definiert als das Verhaltnis der versiegelten Bodenflache zur Nettobau-
(CSS) Max landflache.
21 \clj\ﬁ:)::eungs— Die Wohnungsdichte bezieht sich auf das Verhaltnis zwischen der Anzahl der
. Wohneinheiten und dem Bruttobauland.
(DL) Min
2 \(lj\?g:;ungs- Die Wohnungsdichte bezieht sich auf das Verhaltnis zwischen der Anzahl der
Wohneinheiten und dem Bruttobauland.
(DL) Max
Stand der Planung
ErschlieRunes- k. A.| erschlossene Bauzone | nicht voll-
23 stand & | Stand der Erschliefung standig erschlossene Bauzone | nicht
erschlossene Bauzone
24 rsgazd der Bau- Stand der Baureife baureife Zone | nicht baureife Zone
fir Baureife PAG-Anpassung | PAP-Aufstellung | PAP-
noch . . Anpassung | Landumlegung (Remem-
2 erforderliche falls nicht baureif brement-NQ) | Landumlegung (Lotisse-
Malinahmen ment-QE) | ErschlieRBung
%6 Tragweiteder | Einschatzung der Tragweite der Neutral | erschwert Entwicklung | er-
Baureife Baureife schwert Entwicklung erheblich
. Die erwiinschte zukiinftige Nutzung gibt darliber Auskunft, ob die Gemeinde
erw.l.Jns.chte fur die jeweilige Flache eine Anderung der Nutzungszone (Um- oder Auszo-
21 zNuktunnge nung) plant bzw. ernsthaft in Betracht zieht.
utzun
& (Auswahl entspricht 12. Nutzungskategorie Raum+)
Zelthonzopt Elnschatzung des Z?IthOI’IZOI’\tS, k. A in 5 Jahren [in 5-15 Jahren [nach
28 | Nutzungsan- falls eine Nutzungsdnderung ge- 15 Jahren
derung plantist




29

Planungsstand

aktueller Stand der Planung auf
der Flache

k. A.

nicht Gegenstand von Abklarungen oder

Uberlegungen

Erkundung

Konzeptphase

Schaffung Baurecht

ErschlieRung

Baubewilligungsverfahren

Lagebeurteilung

Eine Flache muss nicht nur einem | k. A.
Eigentimertyp gehoren, sondern | gemeinde
es ist auch eine Kombination ver-
schiedener Typen mdglich (z. B. .
Gemeinde und Privatperson). Privatperson
30 | Eicentiimert Mehrfachwahl moglich
igentiime
& P offentlich
kommunaler Verband
Unternehmen
Bau- oder Immobiliengesellschaft
Stiftung
k. A.
Einschatzung der Bereitschaft des | interessiert
Interesse des . N -
31 . N Eigentlimers beziiglich der Ent- neutral
Eigentimers : - .
wicklung/VerauRerung der Flache | jplehnend
nicht entscheidungsfahig
k. A.
i 3 vorhanden
32 | Nachfrage Elnsch.atzung der Nachfrage nach '
der Flache gering
keine
Grund fur feh- . . Makrolage
wird nur angegeben, falls geringe
33 | lende/schlech- | 1.} cine Nachfrage i
te Nachfrage & Mikrolage
Belastung mit . k. A.| Altlastenfreiheit bestatigt | Altlas-
34 Altlasten Belastung mit Altlasten tenverdacht |Altlast bestétigt
Tragweite de.r Einschatzung der Tragweite der erschwert Entwicklung
35 | Belastung mit - . ) .
Abfillen Belastung mit Abfallen erschwert Entwicklung erheblich
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Mobilisierungs-

Mehrfachwahl moglich, falls nicht

k. A.

keine Naturgefahren

Schutzgebiete: Ortsbild [C]

Schutzgebiete: Natur und Landschaft
[N]

36 | hindernisse . N Schutzgebiete: Denkmalschutz [A]
N skeine Naturgefahren” gewahlt
gemald PAP Naturgefahren: Rutschungen [G]
Naturgefahren: Bergbaurisiko [M]
Naturgefahren: Hochwasser [I]
Storfalle mit Gefahrgut [S]
Larmschutzzonen
Tragy\{e.lte der Einschatzung der Tragweite der erschwert Entwicklung | erschwert Ent-
37 | Mobilisierungs- : .
. . Naturgefahr(en) wicklung erheblich
hindernisse
weitere Mobilisierungshindernisse, | Geruchsimmission
die die Entwicklung der Flache er-
heblich erschweren (und die noch )
nicht erfasst wurden) Topografie
Mehrfachwahl moglich
weitere Mobi- -
. . Stromleitung
38 | lisierungshin-
dernisse Waldabstand
sonstige Abstande
Nutzungskonflikt
Zuschnitt
andere
Tragweiteder | Einschatzung der Tragweite der erschwert Entwicklung
weiteren weiteren Mobilisierungshindernis-

39 - . . .
Mobilisierungs- | se bei Mehrfachwahl: erschwert Entwicklung erheblich
hindernisse starkste Erschwernis

k. A.
. Selbstlaufer

40 Gesa?mtbe Einschatzung der Gesamtsituation - — -
urteilung unterstlitzende Aktivitaten erforderlich

Problemfall
ab sofort
in 2 Jahren
. . . . in 2-5 Jahren

41 | Verfligharkeit | Verfligbarkeit )
in 5-10 Jahren
nach 10 Jahren
ungewiss

42 | Bemerkungen | Textfeld fiir Anmerkungen




7.3 Variablen fir die Modellberechnung Wohnkapazitat

: . ifische
Ausnutzung . freivon spezifische spe2|_
der Reser- ELs:hs!;enteil GFZ | GFZ | technischer | Wohn- w;t!‘hne der
PAGTYP veflache fiir wen%lnicht' (CUS) | (CUS) | Funktions- | flache der zulissigen
Wohnzwe- | g Min Max | und Ver- Hauptnut- Sekundg'a'r-
A -
cke [%] kehrsflache | zung nutzung
Mischgebiet
[MIX-c] - 50 0,80 0,80 1,00 0,80 40 40
Stadtkern
Mischgebiet
[MIX-r] -
0 0 0 0 0 0 0
landliche
Mischzone
Mischgebiet
[MIX-u] -
— 50 0,80 0,75 0,85 0,80 40 40
urbane
Mischzone
Mischgebiet
[MIX-v] - 50 0,80 0,55 0,75 0,80 50 50
Dorfkern
Wohnge-
biet Typ 1 90 0,70 0,40 0,60 0,80 80 40
[HAB1]
Wohnge-
biet Typ 2 80 0,70 0,70 0,85 0,80 40 80
[HAB2]
offentlicher
Bereich 0 0 0 0 0 0 0
[BEP]

Alle Angaben sind nach bestem Wissen und Gewissen erstellt worden.
Sollten trotz sorgfdltiger Priifung Fehler im Dokument auftreten, bitten wir Sie uns dies mitzuteilen.
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