STADTEBAULICHE
PROJEKTENTWICKLUNG
FUR KOMMUNEN

STRATEGIE + MEDIATION + BERATUNG
in der Immobilienwirtschaft

2017



WW+
Rue de I'Usine 53

L-4340 Esch-sur-Alzette
T +352261776

F +3522617 76 269

M info@wwplus.eu

W wwplus.eu

ARCHITECTURE | URBAN DESIGN | PROJECT MANAGERMEMNT



INDEX

STRATEGIE + MEDIATION + BERATUNG
in der Immobilienwirtschaft

2017

02

01 EINFUHRUNG
4 Vorwort

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,

6 | Integrative Planung

04

STADTEBAULICHE PROJEKTENTWICKLUNG FUR KOMMUNEN

3

IMMOBILIENOKONOMIE

GESAMTPROZESSSTEUERUNG

03

8 | Gesamtprozesssteuerung

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,

14 Baurechtschaffung | ErschlieBung
Baugebietsentwicklung

05

26 : Okonomische Analyse des PAG

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,

29 ! Finanzierungsplan

STADTPLANUNG | ARCHITEKTUR

MODERATION | MEDIATION

18 ' Moderation

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,

23 | Marketing

06

33 WW-+ Referenzen | Stadtplanung

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,

46 | WW+ Referenzen|Architektur

STEUERBERATUNG

49 | Steuerberatung




01.VORWORT

Aufgrund der landesweit
anhaltenden und angespann-
ten Wohnungsmarktsituation
im Grol3herzogtum sind die
Gemeinden zunehmend
gefordert, in aktiver Weise ihrer
kommunalen Fiirsorgepflicht
gerecht zu werden und enga-
giert an der Bereitstellung von
angepasstem, als auch
erschwinglichem Wohnraum
bzw. Bauland mitzuwirken.

ie zunehmende Komplexitat der Planungsaufgaben in der
Stadt- und Ortsplanung stehen vielerorts mangelnden perso-
nellen, technischen aber auch finanziellen Ressourcen der Kommu-
nen gegeniiber und verhindern so deren pro-aktive
Beteiligung am Wohnungsmarkt.

WW-+ hat in den letzten Jahren sukzessive Strategien und Werkzeu-
ge der Baulandaktivierung entwickelt und im Rahmen zahlreicher
Entwicklungsprojekte in partnerschaftlicher Kooperation mit den
Kommunen in der Praxis erprobt. Als interdisziplinar arbeitendes
Team aus den Bereichen Architektur, Stadtplanung, Projektmanage-
ment und Immobilienékonomie stehen wir Gemeinden und privaten
Bauherren von der ersten Projektidee, tiber die Standortsuche, der
Schaffung von Baurecht, der baulichen Gebietsentwicklung bis hin
zur Vermarktung kompetent zur Seite.

Eine zunehmend wichtige Rolle spielt in Zeiten angespannter kom-
munaler Haushaltskassen auch die 6konomische Betrachtung und
ggf. die immobilienwirtschaftliche Optimierung der Entwick-lungs-
projekte zur Gewahrleistung eines,Return on Invest’ fiir unsere
Kunden.

Vor allem in konfliktbeladenen Ausgangssituationen mit einer gro-
Ben Anzahl an Akteuren unterschiedlicher Interessensausrichtung
haben sich auBerdem die von uns verstarkt angewandten Metho-
den aus den Bereichen Moderation, Mediation und Partizipation als
sehr erfolgreich herausgestellt. Insbesondere durch die friihzeitige
und richtige Einbindung der Biirger der jeweiligen Gemeinden
konnten wir immer wieder negative Einstellungen der Beteiligten
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sehr schnell in positive Impulse umwandeln und gewinnbringend
in den Gesamtentwicklungsprozess einbinden.

Als furr die Politik zunehmend wichtig erweisen sich im Rahmen
umfangreicher und medienwirksamer Gebietsentwicklungen in
letzter Zeit verstarkt die Ausarbeitung geeigneter Kommunikati-
onsstrategien und Pressearbeit. Auch diesen Bereich deckt WW+
professionalisiert ab.

Die vorliegende Broschiire illustriert anhand vieler Beispiele und
konkreter Projekte die wichtigsten Etappen und Abldufe unserer
Entwicklungsprojekte. Vor allem anhand der umfassenden und teils
komplexen Gebietsentwicklungen fiir die Gemeinden Mondercan-
ge, Junglinster und Erpeldange lassen sich die integrativen Ansdtze

unserer Entwicklungsstrategie gut abbilden.
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O 1 . I NTEG RATIVE P LA N U N G STADTEBAULICHE PROJEKTENTWICKLUNG FUR KOMMUNIg\I

Die Anforderungen an die Prozesse der Stadt- und Quartiersplanung
sind durch die aktuellen Aufgaben in der Innenentwicklung

beim Um- bzw. Riickbau von Stadten sowie bei groBmalstablichen
Stadtentwicklungen erheblich gestiegen.

s missen soziokulturelle Aspekte, wie die demographische Ent-
Ewicklung, der Umgang mit sich verdndernden Sozialstrukturen
und neue Formen des biirgerschaftlichen Engagements einbe-
zogen werden. So besteht bei der Stadt- und Quartiersplanung
eine erhebliche Herausforderung darin, fiir die hohe Komplexitat
integrative Planungs- und Umsetzungsprozesse zu etablieren.

Das heift, dass die Organisation der Planung immer mit Gber die
Qualitat des Ergebnisses entscheidet. Die Nachhaltigkeit und das
Ergebnis des Projektes werden zu Beginn des Prozesses determi-
niert.
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PROZESS-
STEUERUNG




01. GESAMTPROZESSSTEUERUNG

urch Optimierung des Planungsprozes-
Dses mithilfe von Partizipations-
modellen, Verfahren zur Konzeptfindung
und einer Projektsteuerung mit Nachhaltig-
keitsmanagement kann die Basis fiir eine
lange, wertsteigernde Nutzungszeit eines
Stadtquartiers gelegt werden.

Der entscheidende Faktor bei der Realisierung
nachhaltiger Stadtquartiere ist die Prozessqualitat.

PROJEKT-STEUERER

Idealerweise begleitet eine Projektsteu-
erung den gesamten Prozess. Dabei sind
gerade bei komplexen Quartiersentwick-
lungen die klassischen Funktionen der
Steuerung von Qualitat, Terminen und Kos-
ten wichtig, aber auch ein Nachhaltigkeits-
management mit speziellen Navigations-
und Koordinationsaufgaben im Rahmen
eines integrativen Planungsprozesses tber
alle Planungs- und Reali-sierungsphasen
hinweg.
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DOKUMENTATION UND KOORDINATION
DES ENTWICKLUNGSPROZESSES

Zu den klassischen Aufgaben des Projekt-
steuerers gehoren das Protokollieren der
Besprechungen, das Festhalten jeglicher
Entscheidungen und die Verteilung von
Informationen. Die Protokolle und Infor-
mationen werden an alle Beteiligten des
Entwicklungsteams ausgehdandigt. Ein
Austausch ist auch lber eine digitale Infor-
mationsplattform mdglich.

8

SCHNITTSTELLENFUNKTION ZUM
AUFTRAGGEBER

Um dem Auftraggeber eine liickenlos
Informationen bereitzustellen, stehen
Werkzeuge wie das Organisations- oder
Projekthandbuch zur Verfiigung. Der
Projektsteuerer steht dem Auftraggeber
beratend zur Seite und bereitet
Entscheidungsprozesse fir ihn vor.

ZEITSCHIENE

ANALYSE

STADTEBAULICHER ENTWURF

\

BEBAUUNUNGSPLAN

FACHPLANUNG

GENEHMIGUNGSBEHORDEN

BETEILIGUNG OFFENTLICHKEIT

\/
AKTUELLE PHASE

\/
MASTERPLAN

INTENSIVE PHASE



02 R AU SA R B E |TU N G STADTEBAULICHE PROJEKTENTWICKLUNG FUR KOMMUNE9N
GESAMTENTWICKLUNGSSTRATEGIE

Eine frihe Beteiligung aller Akteure und ein Abstimmen gemeinsamer Ziele
zwischen Grundstuickseigentimern, Investoren, Gemeinderat, kommunaler
Stadtplanung und interessierten Blirgern macht es mdglich, einen auf die
individuelle Situation angepassten integralen Planungsprozess zu entwickeln.

Die Erwartungen und Visionen der Hauptakteure an die
Gebietsentwicklung werden eruiert und eine Formulierung
des libergeordneten Ziels wird ausgearbeitet.

Die Strategie zur Erreichung der gemeinsam vereinbarten Ziele
sollte in einer Beschreibung der Methodik und durch Aufzeigen der
Einzelschritte dokumentiert werden.

Dieses Dokument wird somit hauptséchlich die Art und Weise
sowie den Zeitpunkt, an dem die unterschiedlichen Interessensver-
treter in den Planungsprozess eingeschaltet werden, beinhalten.




02. ZUSAMMENSTELLUNG ENTWICKLUNGSTEAM

LENKUNGSGRUPPE

Je nach Projekt ist die Zusammenstellung der Lenkungsgruppe ein
Teil der Gesamtstrategie, um das Projekt kontinuierlich zum Erfolg zu
fuihren und die gemeinsam erarbeiteten Ziele zu erreichen.

Somit besteht ein direkter Zusammenhang zwischen den Zielen und
der Besetzung der Lenkungsgruppe. Die Hauptaufgabe der Len-
kungsgruppe wird die stetige Uberpriifung der Wahrung der Endzie-
le sein, respektive eine notwendige Kursabweichung zu erlauben.

Aus diesem Grunde sollte die Lenkungsgruppe vorwiegend mit
Vertretern der Interessensgruppen besetzt sein, die die Basisziele
des Projektes definiert haben.

GESTALTUNG DER LENKUNGSGRUPPE

« Wer ist Mitglied dieser Gruppe?

- Wie sollte die Basis der Gruppe aussehen?
« Besteht diese aus mehreren Stufen?

PLANUNGSTEAM

Bereits zu Beginn der Planungsphase wer-
den wesentliche Planungsentscheidungen
gefallt, welche erhebliche Auswirkungen
auf Okonomie und soziokulturelle Aspekte
haben.

Daher ist die Bildung und Zusammenarbeit
eines interdisziplindren Planungsteams
schon im friihen Stadium von hoher Bedeu-
tung und somit eine strukturelle Vorausset-
zung, um nachhaltige Quartiersplanungen

Zu generieren.

Gerade durch eine Integration und Vernet-
zung verschiedener Fachplaner entstehen
Synergieeffekte, die es ermoglichen, Nach-
haltigkeitsanspriiche durch die multifunktio-
nale Nutzung von Quartiersfreifldichen und
Gebauden speziell im verdichteten inner-
stadtischen Kontext auf eine 6konomische
Weise zu realisieren.

Ay

il

juslintlll,
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02. ZUSAMMENSTELLUNG, KOORDINATION UND
ORGANISATION DER FACHPLANER | GUTACHTER

Der Prozesssteuerer wird fiir die Lenkungsgruppe erortern, welche Fachdisziplinen
und Gutachten zur Realisierung des Projektes, unter der Berlicksichtigung der
vereinbarten Ziele, notwendig sind und dies in einem Dokument zusammenfassen.

Weiterhin steht der Prozesssteuerer beratend zur Seite, um die
jeweiligen angebrachten Profile der Beteiligten zu definieren
und in einem Auswahlverfahren zu bewerten.

Nur mit dieser parallelen, integrativen Planung ist, im Gegensatz
zu den klassisch linear angelegten Planungsprozessen, bei denen
die verschiedenen Fachplaner sukzessiv arbeiten, die notwendige
Integrationsleistung in effizienter Weise maoglich.

STADTEBAULICHE PROJEKTENTWICKLUNG FUR KOMMUNEN
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02. SCHNITTSTELLE MINISTERIEN | VERWALTUNGEN oo

Ein wichtiger Bestandteil zur Erreichung einer Win-Win-
Situation besteht darin, die Genehmigungsbehdrden nicht
als Kontrollinstanz zu sehen, sondern sie als Mitglieder des

erweiterten Entwicklungsteams zu betrachten.

Eine friihzeitige Einbindung der Behorden in den Entwicklungs-
prozess wird das Ergebnis positiv beeinflussen.

WIN-WIN
SITUATION




02 . TRO U B L ES H OOTI N G STADTEBAULICHE PROJEKTENTWICKLUNG FUR KOMMU'II\IE\I

Troubleshooting wird bei jeglicher Stagnation des Entwicklungsprozesses
als Technik zur Probleml6sung bei komplexen Systemen angewandt.

ie systematische Auseinandersetzung mit den Symptomen

des Stillstandes sowie das strukturierte Abklopfen der einzel-
nen Bausteine und das Priifen ihrer Funktionsfahigkeit zur Isolie-
rung des Problemes sind Bestandteil dieser Technik.

Dazu kommt die gezielte Ausarbeitung einer addquaten Lésung,
um den Prozess wieder in Bewegung zu versetzen.

Diese Teilleistung und Technik wird jedoch oft bei bereits lau-
fenden Projekten ohne integrativen Planungsprozess und ohne
Prozesssteuerung zum Einsatz kommen, sprich, dann, wenn bereits
Stillstand herrscht.

Stockt also ein Entwicklungsprozess, kann anhand unserer Techni-
ken und Leistungselemente die Situation deblockiert und erfolg-
reich zu Ende gefiihrt werden.




02. STEUERUNG BAU RECHTSCHAFFUNG | ST/—\DTEBAULICHEPROJEKTENTWICKLUNGFURKOMMUII\IZ\I
ERSCHLIESSUNG | BAUGEBIETSENTWICKLUNG

Die Errichtung von Stadtquartieren erfolgt tblicherweise in
mehreren Teilabschnitten, fur die jeweils die Baurechtschaffung, die
ErschlieBung und die Objektentwicklung zu steuern sind.
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02 STEUERUNG BAU RECHTSCHAFFUNG | STADTEBAULICHEPROJEKTENTWICKLUNGFURKOMMUII\IESI\I
ERSCHLIESSUNG | BAUGEBIETSENTWICKLUNG

PROZEDUREN IM HINBLICK AUF DIE VERGABE DER IMMOBILIEN -
Insbesondere begleiten wir die Gemeinden bei der Entwicklung ﬂ

04032013

und Vergabe von eigenen Grundstlicken oder von in Eigenregie o o

Réunion d'information

entwickelten Immobilien fir ihre zukiinftigen Birger.

Publication du projet
- Appel & candidature

Non-subventionnés
(Avec cerfificat d'éligibiité)

Candidature pour acquisition
d'un terrain

Analyse des candidolures

Das Erstellen der Vergabekriterien, der Kontakt zum Notar, die

Abstimmung der ,Réglements communaux” und die jeweiligen

Planungs@nderungen werden von uns betreut.

v ek Annuiation
Min. 3339 acquéreurs du
Eiigibles & 'cide au logement ccompromis
de vente
1sjous
Max. 1622 acauéreurs pour | | Option sur ferain |
loaement

Constitution d'un groupement

Vente & acquéreur
‘de maitfse d'ouvage pour 3

éiigible en accord
avec la Commune

15jours

réellement payé)

Compromis de vente:

2
Preuve du crédit bancaire
Preuve d'éligibiité CM

Acte de vente

Construction du clos et Vente du ferrain et
couvert par groupement de construction

maitrise o' ouvrage. non-achevée

Construction au choix de A
I'acquéreur Achévement des fravoux &
charge de chaque

acquéreur de maniére
indivicuelle

Résidence effective de I'acquéreur dans le logement consiruit

Vente du terain ef Venle du ferrain ef
construction achevée aprés conshruction achevée durant

20 ans de résidence période obligatorre de
résidence (20 ans)

Redevance pour
1 1 temain acquis & prix
réduit

Vente fbre Liberté de vendre & quelque
acquéreur que ce saif, mais
avec obligation de payer
difiérence du prix du temain
payé ef prix du marché & lo
Commune




MODERATION
MEDIATION
KOMMUNIKATION




03 M O D E RATI O N STADTEBAULICHE PROJEKTENTWICKLUNG FUR KOMMUNEN
: 17

In der Rolle des Moderators nehmen wir im Rahmen der Entwicklung von

Baugebieten eine neutrale Grundhaltung in Bezug auf die inhaltliche Losung ein.

Wir verfolgen mit dem Einsatz abgestimmter und aktivierender
Moderationsmethoden im Allgemeinen folgende Ziele:

« Wahrung von Transparenz

+ Aufdeckung latenter Konflikte

- Erarbeitung von Losungen

+ Schaffung von Akzeptanz

+ Mobilisierung der Kreativitat

« Herstellung von Konsens

« Forderung eines respektvollen
Umgangs zwischen allen Beteiligten
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Bei der Durchfiihrung einer Mediation nehmen wir eine ,allparteiliche’
Rolle ein, sind jedoch nur fiir das Verfahren bzw. den Prozess an sich

Be' der Mediation handelt es sich um ein verantwortlich und treffen keine inhaltlichen Entscheidungen.

strukturiertes freiwilliges Verfahren zur
konstruktiven Beilegung oder Vermeidung
eines Konfliktes bzw. zur Erlangung einer
in die Zukunft weisenden Vereinbarung,
welche den Bedurfnissen und Interessen
der unterschiedlichen Parteien entspricht.
Ziel dabei ist es stets, dass beide
Konfliktparteien gewinnen, sich also ein ‘

Win-Win-Ergebnis einstellt.
[
| SR

]

r-'--‘
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03 . O F F E NTI_IC H KE ITSA R B E IT | KOM M U N I KATI O N STADTEBAULICHE PROJEKTENTWICKLUNG FUR KOMMUJI\I;\I

MOMDERCAMGE

surface parcelle: de = 2a26ares
surface habitable: de 1274138 m
nombre de chambres: 3-4
nombre d'emplacements: 2

pri dovents maion ettt \

de 450.560€ 2 462.941€ TTC typologie | PAOMDERCAMGE

Le College échevinal de la Commune de

- j A Mondercange vous invite cordialement a la
e présentation du projet
. ¥ - “Wunnen am Park”
B P le 20 octobre 2014 & 19h30
a A au Centre Culturel “Beim Néssert” a Bergem

L'administration communale de Mondercange
fait construire un ensemble de 55 maisons
unifamiliales, dont 33 & colt modéré, donnant sur
le Park Molter. Les maisons proposées, dont les
surfaces varient entre 122 m? et 190 m?, auront entre
3 et 4 chambres.

Les détails du projet vous seront communiqués lors
de la séance publique




03. PARTIZIPATIONSPROZESS

Das Charrette-Verfahren ist eine innovative Planungsmethode, welche
von uns benutzt wird, um in einem kreativen und dynamischen Prozess
die Offentlichkeit friihzeitig und in einem sinnvollen Umfang an der Ge-

staltung einer Planungsaufgabe zu beteiligen.

SCHEMA ZUM ABLAUF DER BEFRA|
. . . . . EEIRGI
Dle Durchfiihrung erfolgt in Form eines gut strukturierten

(offentlichen) Workshops, an welchem sowohl Planer, Projek- /

EINFUHRUNG IN DIE THEMENSTE|
Das stadtebauliche Leitbild fir das G| FRAGEBOGEN

tentwickler, Entscheidungstrager und Biirgerschaft partizipieren e g oo PAPIER

« Schaffung von zeitgeméBem, qualit|
kénnen. Dabei sammeln wir Visionen, Werte und Ideen der Gruppe, e
unseren Stadten und Dérfern;

um diese in den weiteren Planungsprozess einflieBen zu lassen. iedi ool

Welche zusatzlichen MaBnahmen od
Leitbild lebendig umzusetzen?

IDEE

Der Einsatz ist immer dann sinnvoll, wenn Planungsalternativen ba-
sierend auf den Bedirfnissen und Vorstellungen der (zukiinftigen)

Anwohner sowie der Expertise der Planer und Entscheidungstrager

erstellt und erprobt werden sollen. Positive Effekte sind neben Sy

der generellen Legitimierung der Planung vor allem, dass die y—
. . . . . . DE|
Zusammenarbeit zwischen Personen, die normalerweise in einem

Planungsprozess nicht zusammenarbeiten wiirden, geférdert wird. S

st

Ich will iber die Ergebnisse der Befi

[ Post ] mail

BURGERBEFRAGUNG 'ERPELDANGE-CENTRE'

IHRE MEINUNG IST GEFRAGT!

Sefr geehrte Birgerschaft von Erpeldange,

im Mérz 2012 wurde vom die eines
Rahmenplans (Plan Directeur) fiir das 16,5 ha groBe Entwicklungsgebiet zwis-
chen Rathaus und Alzheimerzentrum in Aufirag gegeben. Die Ausarbeitung
erfolgte durch ein interdisziplindres Planungs- und Expertenteam in kontinuier-
licher und enger Abstimmung mit den Gemeindevertretern sowie den zusténdi-
gen und -ministerien.

am 26.07.2013 vom Gemeinderat der Plan Directeur Erpeldange-Centre’ ges-
timmt, welcher fir die néchsten 15-20 Jahre die Rahmenbedingungen fiir die
planerischen Entwicklungsabsichten der Gemeinde fixert

Der Gemeinderat mochte Sie heute nun ganz herzlich dazu einladen, sich an
einigen fiir den weiteren ganz 10 -
gen aktiv zu beteiligen. Wir sind davon tberzeugt, dass jede konstrukiive Idee
‘oder Anmerkung der Biirgerschatt zu den formulierten Fragen einen wichtigen
Beilrag leisten kann die Lebensqualitat im zukinitigen Gebiet noch weiter zu
steigem und das Gebiet noch attrakiver zu machen

Gestalten Sie also mit! Wir freuen uns auf Ihre Ideen & Anmerkungen!

Der vorliegende Fragebogen beinnaltet alle 2uden
ihe Ideen & an den
rden ihre Antwort

handelt
Bel weiteren Fragen kontakiieren Sie bitte:

M. Marc Hilesheim unter der Nummer 261776-278 oder per Email
mhilesheim@wwolus lu

Birgermeister Claude Gleis - im Namen des Gemeinderals.

STADTEBAULICHE PROJEKTENTWICKLUNG FUR KOMMUNEN
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03 . PA RTI Z I PATl O N S P ROZ ES S STADTEBAULICHE PROJEKTENTWICKLUNG FUR KOMMU2NE1N

Auch die Perspektivenwerkstatt ist ein partizipationsbasiertes Instrument in

der integrativen Stadt- und Gemeindeentwicklungsplanung.

PERSPEKTIVENWERKSTATT

ie Perspektivenwerkstatt wird von Unmittelbar nach der Veranstaltung werden diese von uns in Form
Duns als Instrument vor allem dann einer Synthese verdichtet und in einer integrierten Vision (stadte-
angewandt, wenn es zwischen verschiede- baulich, 6konomisch, sozial) dargestellt, um sie in den weiteren
nen Interessensgruppen unterschiedliche Abstimmungsprozess einzuspeisen.

Entwicklungsziele gibt und bereits seit
langerem erhebliche Konflikte bestehen.

In der Funktion eines unabhdngigen Mo-
derators initiieren und steuern wir in der Per-
spektivenwerkstatt mit Biirgern, Planern, In-
vestoren, Politikern und Behorden einen auf
Konsens orientierten Verstandigungsprozess
und erarbeiten noch in der Veranstaltung vor

Ort gemeinsame L&sungsvorschlage.

Die extrem kurze Bearbeitungszeit des Verfahrens bewirkt auf

emotionaler Ebene oftmals eine Aufbruchsstimmung, gerade wenn
es vorher durch grofBe Konflikte zu Stillstand gekommen war. Durch
die Verkniipfung des auf Beteiligung ausgelegten Kommunika-
tionsverfahrens mit den Kompetenzen der Fachplanung kann so
die oftmals kritisierte Zweiteilung von Planung und Beteiligung
Uberwunden werden.
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Bei der Offentlichkeitsarbeit steht der Imageaufbau des neuen Bau-
gebiets im Mittelpunkt der Kommunikation. Hierfir erarbeiten wir
passgenaue Strategien und setzten diese mittels wirkungsstarker

Kampagnen um.
GE

ND
HE
ET

FOLGENDE BAUSTEINE FINDEN
DABEI ANWENDUNG:

« Kommunikation im Allgemeinen
« Erstellung von projektbezogenen Flyern

und Informationsbroschiiren

« Durchfiihrung von o&ffentlichen

BAUHERREMN !

Informationsveranstaltungen GEMEINSCHAFT

« Erstellung von Internetauftritten zur
Baugebietsvermarktung

« Erstellung von Pressemitteilungen

« Nutzerakquise- und Ansprache

« Durchfiihrung von persénlichen Informationsgesprachen

« Entwicklung von (Grundstiicks-) Vergabemodellen
GESOMDHEET HALS

SR A
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04. OKONOMISCHE ANALYSE DES PAG

Es ist allgemein bekannt, dass die steigenden Immobilienpreise auf der einen Seite

durch die hohe Nachfrage entstehen und auf der anderen Seite durch den Mangel

an zu Verfliigung stehenden Grundstlicken, deren Kaufpreise zumeist sehr hoch sind.

ie Gemeinde kann wesentlich zu
DReguIierung und Einddammung dieser
Evolution beitragen indem sie die Entwick-
lung von Baugebieten selbst in die Hand
nimmt und potentiell interessante Grund-
stlicke aufkauft.

Die hierzu benétigten finanziellen Mittel
sollten von den Banken zur Verfiigung
gestellt werden und nicht aus der Porto-
kasse der Gemeinde kommen. Die Projekte
sollten sich selbst tragen, unterstitzt und
untermauert durch die Erarbeitung eines
professionellen Businessplans.

Die 6konomische Untersuchung des PAG's
zielt darauf ab, die Grundstticke zu ermit-
teln, die eine sinnvolle Potentialerhhung,
also Verdichtung gegeniiber der heutigen
im PAG festgeschriebenen Dichte, méglich
werden lassen.

Erwirbt die Gemeinde diese Grundstiicke

bevor die PAG-Anderung durchgefiihrt wird,

ergibt sich eine Wertsteigerung des Grund-
stlicks, die den Banken eine ausreichende
Sicherheit gewahrt und die nach Entwick-
lung des Gebietes oder der Grundstiicke an
die Allgemeinheit weiter gegeben werden
kann. Dadurch werden die Immobilienprei-
se stabilisiert und die Spekulation mit den
Grundstiicken unterbunden.
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04. E NTWIC KLU N G SSTRATEG I E | STADTEBAULICHE PROJEKTENTWICKLUNG FUR KOMMU2NI;\J
ENTWICKLUNGSMIX

Wir erarbeiten in enger Zusammenarbeit mit dem Auftraggeber eine jeweils angepasste

Vorgehensweise zur Transformation von brachliegenden Grundstiicken in Baugebiete.

Wir beriicksichtigen dabei den Standort und die spezifischen

Ausgangsbedingungen, um diese spater mit moglichst . j 0 : . d
vielen und unterschiedlichen Baupartnern nachhaltig, benutzer- . N G- 3 \
freundlich und ineinandergreifend zu erschlief3en.

M E JUNGLINSTER
Aus dieser Entwicklungsstrategie ist der Begriff des,,Entwicklungs- . TT

mix” entstanden, welcher sich wesentlich vom Begriff des ,Funkti-
onsmix” unterscheidet. Ein ausgewogener Entwicklungsmix zielt
auf eine Vergabe der Grundstiicke an unterschiedliche Baupartner
ab, um unterschiedliche Akteure des Immobilienmarkts in das
Projekt zu integrieren:

e meue EegrET RS <7
| -

VERSCHIEDENE ARTEN VON BAUHERREN: UNTERSCHIEDLICHE VERGABEVERFAHREN: DIE SOZIALE VIELFALT FORDERN UBER:
« Private Bauherren « Vergabe Uber Auswahlkriterien + Subventionierten Wohnungsbau,
« Bauherrengemeinschaften + Investorenwettbewerb staatlich oder nach gemeindeeigenen
« Promotoren und Investoren « Bauherrengemeinschaften nach Verga- Verfahren
« Staatliche Wohnungsbaugesellschaften bekriterien und/oder Architektenwettbe-  « Die Vergabe an Promotoren

(S.N.H.B.M. und Fonds du Logement) werb « Die Definition von geforderten Qualita-
- Die Gemeinde selbst « Partnerschaften mit staatlichen Woh- ten

nungsbaugesellschaften in den Vergabeverfahren (Wettbewerb)

« Verteilung Uber Grundsticksumlegung
(Remembrement)



04. RENTABILITATSBERECHNUNG

Umfangreiche Bauprojekte bedirfen im Vorfeld einer moglichst
realistischen Bewertung der finanziellen Risiken.

M it der im Vorfeld ausgearbeiteten Rentabilitdtsberechnung A GRUNDSTICKSKOSTEN KG 100
und Finanzplanung stehen dem Auftraggeber wichtige Bau-

Rev. Xx
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steine zur Verfiigung.

Je nach Gré3enordnung und Projektstand werden die Wirtschaft-

Finanierungshkoston 50% Gber 2.5 Jahre, Stz p.a.

lichkeitsberechnungen an die jeweiligen Anforderungen des

Deckungsbeitrag

Risikomanagements angepasst. esauT oRuNDSTOGKSKGSTEN

Fur die Rentabilitatsstudie unterscheiden wir zwischen gro3eren
Baugebieten, resp. Stadtquartieren und kleineren Gebieten. Bei
groBeren Baugebieten (>5 ha) wird die Berechnung auf Grundlage
der bebaubaren Grundstlicke und der darauf jeweils moglichen
Bruttogeschossflachen kalkuliert. Bei kleineren Entwicklungsgebie-
ten werden dariiber hinaus auch die einzelnen Objekte auf Wirt-
schaftlichkeit geprift.

aaaaaaaaaaaaaaa

B. BAUKOSTEN KG 200
(GESAMT BAUKOSTEN KG 200

C. BAUKOSTEN KG 300/400/500/600
(GESAMT BAUKOSTEN KO 3001400/5001600

gggggggggggggggggggggggggggg
E. SONSTIGE KOSTEN
(GESAMT SONSTIGE KOSTEN

F. BAUNEBENKOSTEN
(GESAMT BAUNEBENKOSTEN

G. PROJEKTLEITUNG
(GESAMT PROJEKTLEITUNG.

H. VERSICHERUNGEN
(GESAMT VERSICHERUNGEN

I. VERKAUFSPROVISIONEN
(GESAMT VERKAUFSPROVISIONEN

J. VERSCHIEDENE KOSTEN UND FINANZIERUNG

(GESAMT VERSCHIEDENE KOSTEN UND FINANZIERUNG.

K. KOSTEN AUSGLEICH DER BESUCHERPARKPLATZE

(GESAMT VERSCHIEDENE KOSTEN UND FINANZIERUNG.

L. GESAMTKOSTENAUFSTELLUNG

DIE WIRTSCHAFLICHKEITSBERECHNUNGEN ENTHALTEN FOLGENDE KOMPONENTEN:

« Wertermittlung von vorhandenen Grundstiicken/ « Schatzung der Notarkosten
Bestandsgebauden - Schatzung der Finanzierungskosten tber

« Schéatzung der Infrastrukturkosten den Entwicklungszeitraum

« Schatzung der Planungskosten fiir die Infrastruktur - Bertlicksichtigung von Subventionen

+ Schéatzung des Herrichtens der Grundstiicke « Schétzung der Verkaufserldse in

Abstimmung mit den geltenden Marktwerten

Schétzung der Gebdudekosten
Schatzung der Objektplanungskosten + Abschatzung des Erloses und Risikobeschreibung

Schétzung der Versicherungskosten « Schlussfolgerung der wirtschaftlichen Machbarkeit

,,,,,,,,,,,,
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Bebauungsplan ‘Wunnen am Parc’, Mondercange (L)

projekt Erstellung eines ‘PAP‘- Bebauungsplans nach Vorgaben des ‘Plan Directeur
Molter* auftraggeber Gemeinde Mondercange (L) leistungen WW+ Bebauungsplan (PAP),
Masterplan (Plan Directeur) partner Wich Architekten, Miinchen (D) bruttoflache 4,15 ha bgf-
wohnen 4.630 m2 bgf-kultur und freizeit 690 m2 anzahl whg 55 planungsphase 11/2011 - 12/2012

9
Erstellung eines PAP-Bebauungsplans nach Vorgaben des ‘Plan Directeur Molter’

Die Gemeinde Mondercange beabsichtigt, auf einer Freiflache zwischen der Rue de Reckange, der Rue
de Limpach und der Rue Neuve im Innenbereich der Ortschaft Mondercange neuen Wohnraum inklusive
zwei 6ffentlichen Nutzung (z.B. Kinderkrippe und Gastronomie Pavillon) zu entwickeln. Entsprechend soll
das Gebiet des vorliegenden PAP als qualitativ hochwertiges Wohngebiet entwickelt werden. Geplant ist
eine Niedrigenergie- bzw. Passivhaussiedlung mit Einzel-, Doppel- und Reihenhausbebauung.

Bebauungskonzept

Mit diesem PAP wird eine stadtebauliche Licke innerhalb der geschlossenen Ortslage von
Mondercange geschlossen. Die Anbindung des PAP-Gebietes wird aus Richtung Nordosten ausgehend
von der Rue Neuve bzw. von der Rue de Reckange erfolgen. Diese Anbindung stellt gleichzeitig einen
weiteren Zugang zum Park dar, so dass der Park und das Baugebiet aus allen Richtungen zumindest fur
FuBganger und Radfahrer gut erreicht werden kénnen. Ein Gringurtel um das Baugebiet und den Park
herum als Ubergangszone soll die Integration der neuen Strukturen erleichtern und ein einheitliches
Gestaltungsbild erzielen. Dieser von allen Bewohnern nutzbare offentliche Raum bietet zusatzliche
Maoglichkeiten zur Kommunikation und zur Erholung. Das Gesamtkonzept basiert auf der Idee des
Wohnens im Park.

Er i g und o6f i Bereiche

Fur alle StraBen im Gebiet ist eine gemeinsame Fiihrung der Verkehrsarten im Mischprinzip vorgesehen,
was bedeutet, dass Fahrverkehr und FuBganger ohne Trennung auf einer Fahrbahn geftihrt werden.
Dies ermdglicht eine gleichberechtigte Nutzung der StraBen im Gebiet fur alle Verkehrsteilnehmer als
Kommunikations- und Spielraum. Als Aufenthalts- bzw. Gemeinschaftsbereiche fungieren hier kleine
Platze. Offentliche Grunflachen werden in ausreichendem Umfang in Form des Grungurtels und des
angrenzenden Parks in fuBlaufiger Entfernung zur Bebauung zur Verfligung gestellt, so dass insgesamt
eine moglichst ruhige, durchgriinte Wohnsiedlung gestaltet werden kann. Darlber hinaus sind die
Flachen fur die ErschlieBung und die zu versiegelnden Flachen auf ein notwendiges Minimum reduziert.
Aus dieser Vorgabe resultiert, dass sich die 6ffentlichen Flachen im bebauten Bereich im Prinzip auf die
ErschlieBungsflachen (StraBen, Wege, Parkplatze) sowie die Retentionsflachen beschranken

Okologie

Zur Verbesserung der flr Passivhauser vorteilhaften kompakten Bauweise sollen primar Doppel-
oder Reihenhauser entstehen bzw. zum Teil auch Einfamilienhauser, die Giber Garagen oder Carports
miteinander verbunden sind. Durch die energetisch notwendige kompakte Bauweise wird sparsam
mit dem verflgbaren Bauland umgegangen, so dass eine moglichst groBe Anzahl an Grundstiicken
erzielt werden kann. Die terrassenartige Staffelung der Gebaude bis zum Hochpunkt im Norden des
Gebietes ermoglicht - neben den Ausblicken auf den Park - auch eine Minimierung der gegenseitigen
Verschattung der Gebaude. Zusammen mit dem groBen Anteil an Reihenhausern flhrt dies insgesamt
zu einer erheblichen Verringerung der Warmeverluste und zu einer optimalen Nutzung der solaren
Einstrahlung. Durch die Stdstellung der Bebauung und die vorhandene Topographie ist dieses Konzept
pradestiniert fur die Nutzung von Solarenergie. Abgerundet wird das Konzept durch die Integration
eines 6kologischen Regenwassermanagements. Hierbei wird das anfallende Regenwasser Uber offene
Entwéasserungsmulden in den ErschlieBungswegen in Richtung offene Retentionsbecken im Park
abgeleitet.

Lageplan
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Masterplan Ortszentrum Junglinster (L)

projekt Gestaltung der neuen Ortsmitte von Jungli als Liick

dem alten Ortskern und dem Gewerbegebiet “Laangwiss” auftraggeber Gemeinde
Junglinster (L) leistungen WW+ Masterplan (Plan Directeur), Bebauungspléne (PAP),

Machbarkei yse, Proj ung leistungen partner: freianlagenplanung Wich
Architekten, Miinchen (D) verkehrsplanung Tramp Luxemburg, Capellen (L) infrastruktur/
partner bauleitung Luxplan, Capellen (L) bruttoflache 3,85 ha bgf-wohnen 19.000 m2 bgf-
buro 4.500 m2 bgf-gastronomie 1.000 m2 bgf-handel 1.000 m2 bgf-kultur und freizeit 530 m2
anzahl whg 165 planungsbeginn 05/2009 beauftragung nach beschranktem Wettbewerb
Auszeichnung 1.Preis
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Projektentwicklung Ortszentrum Erpeldange (L)

projekt Erweiterung des vorhandenen Ortszentrums von Erpeldange um das
Siedl biet ‘Erpeld Centre’ auftraggeber Gemeinde Erpeldange (L) leistungen
WW+  F F a g leistungen
partner: stadtplanung Planet+, Luxemburg (L) partner stadtplanung+infrastrukturplanung
TR-Engineering, Luxemburg (L) verkehrsplanung Schroeder & Associés, Luxemburg (L)
landschaftsarchitektur ernst+partner, Trier (D) vermessung-+bodenordnungsverfahren Kneip &
Associés, Luxemburg (L) bruttoflache ca. 16,4 ha bgf-wohnen ca. 7.433 m2 bgf-bro ca. 6.330
m?2 bgf-handel ca. 11.136 m? bgf-6ffentliche nutzungen ca. 5.184 m2 anzahl whg ca. 485 (min.
445/max. 526) planungsbeginn 09/2011

Entwicklung eines Siedungsgebiets als Erweiterung und Ergénzung eines bestehenden Ortszentrums
Die Gemeinde Erpeldange befindetsichimNordosten Luxemburgs ander Grenze zu denluxemburgischen
Ardennen und bildet zusammen mit den Gemeinden Bettendorf, Colmar-Berg, Diekirch, Ettelbruck und
Schieren den Kern der Nordstad. Derzeit plant die Gemeinde die Entwicklung eines ca. 16,5 ha groBen
Siedungsgebiets als Erweiterung und Erganzung ihres bestehenden Ortszentrums. Die raumliche GréBe
des Planungsgebiets, die vorgefundene Komplexitét der Planungsaufgabe als auch die groBe Vielzahl
an Grundstuckseigentimern sowie die breit gefacherte Akteursstruktur (Fachplaner, Ministerien,
Fachverwaltungen, Interessensgruppen) machen eine umfassende Projektsteuerung erforderlich.
Stellvertretend fur den Auftraggeber der Gemeinde Erpeldange Gbernimmt WW+ diese umfassenden
Steuerungsleistungen. Ziel ist eine integrative und kontinuierliche Entwicklung eines qualitatsvollen und
nachhaltigen Ortszentrums von Erpeldange.

Bezogen auf den gesamten Projekizeitraum teilen sich diese Steuerungsleistungen in zwei
unterschiedliche, sich zeitlich Uberschneidende Handlungsphasen auf:

1. Handlungsphase: Baureifmachung des Gebietes

2. Handlungsphase: Bebauung des Gebietes

Der Planungsprozess befindet sich derzeitig in der 1. og. Handlungsphase, welche abermals in zwei
aufeinander aufbauende Phasen unterteilt ist :

1. Baurechtschaffung (Erstellung eines Plan Directeurs, mehrere zeitlich gestaffelte PAP)

2. Planung und Herstellung der ErschlieBungsanlagen

Projektsteuerungsleistungen der Handlungsphase 1 im Detail :

1. Beratung der Gemeinde in allen fir die Projektrealisierung relevanten urbanistischen
Fragestellungen (Koordination der Fachplaner aus den Bereichen Stadtplanung, Architektur,
Verkehrsplanung, techn. Infrastrukturen, Freiraumplanung, Energetik, etc.)

2. Erstellung und Koordinierung der Umsetzungskonzeption —zur Realisierung  der
BaulanderschlieBung

3. Erstellung der Gesamtzeitplanung, Organisation und Durchfiihrung von technischen
Abstimmungstreffen, Entscheidungsvorbereitung, Beratung und rechtzeitiges Herbeifihren von
Entscheidungen.

4. Koordinierung und Uberwachung der Planungskosten, Kosten fiir die BaulanderschlieBung, etc.
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oben: Vorortbesichtigung eines Siedlungsprojektes mit dem Gemeinderat
und Fachplanern
unten: Vortrag des Baubirgermeisters der Universitatsstadt Tubingen



Masterplan Helfent (L)

projekt Ideenprojekt “Lebensraum Helfent” auftraggeber Société Civile Immobiliére
Bram City Concorde, Bertrange (L)+ Groupe Federpiel, Kockelscheuer (L) leistungen
WW+ Master plan (Plan Directeur) partner masterplan + verkehrsplanung Luxplan S.A.
landschaftsarchitektur ernst + partner, Trier (D) gesamtigebiet 125 ha bgf 375.000 m?
wohneinheiten 1440 planungszeitraum 09/2013 - 10/2014

Der Projektstandort mit einer Flache von ca. 125 ha liegt idealerweise in der Nahe des Bahnhofs und
des Zentrums von Bertrange, einer angrenzenden Gemeinde der Stadt Luxemburg. Derzeit wird er
im Norden gepragt von Einfamilienhausern, die entlang der C.R.181 liegen und im Stiden durch ein
Gewerbegebiet, in dem sich das Einkaufszentrum « City Concorde » sowie einige verstreute Wohnungen
befinden. Der mittige Teil, eine weitrdumige Griinflache, wird durchquert von dem Fluss ,Pétrusse",
der groBten Teils kanalisiert ist. Diese Grunflache ist weitgehend als eine IBA-Zone ,Important Bird
Area" bestimmt. Das Untersuchungsgebiet ist teilweise als ,potenzielles Entwicklungsgebiet® im
aktuellen Flachennutzungsplan (PAG) der Gemeinde definiert. Das ,Ideenprojekt” wurde auf Initiative
einiger Grundstlckseigentimer des Gebietes und in Zusammenarbeit mit der Gemeinde Bertrange
durchgeflhrt. Ziel ist die Entwicklung einer ,Vision*, die das Potenzial des Gebiets hervorheben soll,
um letztendlich unter Berlcksichtigung bestimmter Umweltauflagen die Urbanisierung dieses Gebietes

zu ermoglichen.

Das Landschaftskonzept ,Lebensraum Helfent” ,
Starkung des ,grinen Herzen Helfent" durch:
- die Rehabilitierung der Schwemmebene
- die Schaffung von griinen Verbindungen mit den vorhandenen Grinflachen
(Gebiet Natura 2000, etc.) of
- die Renaturierung der Pétrusse durch die Suche der urspriinglichen Route des ' # ?
Wasserlaufs (mé&anderartiger Verlauf), die Zunahme von Feuchtgebieten, die Erweiterung

der Uberschwemmungsgebiete )
- die Verstarkung der Biotope innerhalb dieses Gebietes (]

- die griinen Infiltrationen in das urbanisierte Gebiet

Das stadtebauliche Konzept ,Lebensraum Helfent*

. . Lageplan

* Im Norden : Viertel ,Birbesch” e,

Starkung des vorhandenen Lebensraums durch:

- die Urbanisierung der Baullicken

- die Schaffung neuer Wohngebiete

- ein neues Angebot an Geschéften, Dienstleistungen und Einrichtungen vor Ort

 Im Sudosten: Viertel ,Centre Helfent"

Entwicklung einer gemischten Zone ,Centre Helfent" durch:

- die Restrukturierung des tertiaren Handwerks- und Handelssektors durch stadtische
Sanierungsaktionen

- verstarktes Wohnungsangebot

- die Verlangerung der bestehenden Rue Pletzer

« Im Suden: Viertel ,City Concorde”

Stadtebauliche Integration des Viertels durch :

- die Schaffung eines Platzes und einer Einkaufsmeile

- die Schaffung neuer Gebaude mit Laden, um die Einkaufsmeile zu beleben

- die Hervorhebung des Nebeneingangs des Viertels City Concorde

- die Moglichkeit fur Freizeitaktivitaten (Kino, Bowling, etc.)

- die Moglichkeit fur einen Hotelstandort

« Im Norden und im Stden des grinen Herzen : ,Leben in der Natur*

Entwicklung von zwei neuen Lebensrdumen im Norden und im Stden des grinen Herzen, mit ,U*-

Typologien der Gebéude, die einen Dialog zwischen den urbanen Formen und den Naturgebieten

ermdglichen.
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»Square Mile Plan B“ (L)

projekt Kooperatives Gutachterverfahren Belval Square Mile - Zentr auf Gr
des Masterplans von Joe Coenen in Belval, ein Gebiet der inden Esch Alzette und
Sanem auslober AGORA S.ar.l. et Cie (L), Gesellschaft privaten Rechts, gegriindet im Jahre
2000 im Rahmen einer Partnerschaft zwischen dem Staat Luxemburg und ArcelorMittal
planung WW+, Esch/Alzette (L), terra.nova Landschaftsarchitektur, Miinchen (D), empirica
Qualitative Marktforschung, Stadt- und Strukturforschung GmbH (D), komobile Wien
biiro fir Verkehr und Verkehrswirtschaft (A), BLS Energieplan Ingénieurs-
Conseils S.ar. I. (L), BFAG Biiro fiir angewandte Geografie, Jiirgen Aaring (D) projektgroBe
9,56 ha bgf 175.000 m?

Stadtebau

Das stadtebauliche Konzept von ,Plan B" kann man als ,flexibilisierte Blockstruktur® bezeichnen,
wobei sich die Flexibilisierung auf die Baulinie an der zentralen Achse, die Parzellierung der Blocke
und die Hohen der Gebaude bezieht. Der Grundriss von Plan B respektiert dabei die alte industrielle
Produktionslinie. Der ehemalige industrielle Innenraum entspricht in etwa dem neuen AuBenraum
der Zentralen Achse. Fur die ErschlieBung bleibt zwar das Prinzip ,echter StraBen* mit Fahr- und
Gehweg dominant, doch entstehen in der zentralen Achse ,pedestrian pockets" zur Verbesserung der
Erlebbarkeit der Stadtraume und der Erhéhung der Aufenthaltsqualitat.

Vom Nutzer und Besucher kann der auf Square Mile entstehende Stadtraum in dreierlei Weise erlebt
werden

former production plant
former production area
inverting of the production
area results in outdoor space
concept of the buildings
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Lageplan




(a) quartiersbezogen Uber pragende GroBformen wie Wegeraster, Zentrale Achse als individualisierte
Platzfolge und flexibilisierte Blockrandbebauung,

(b) kleinraumig Uber Platze mit Eigenleben,

(c) von auBen mit markanter Fernwirkung

(a) Zentrale Achse (als Alleinstellungsmerkmal von Square Mile)

Die Konturen der ehemaligen Industrieanlage pragen die neuen Baufluchten der zentralen Achse. Durch
das Versetzen der Blockkanten wird die Strenge der Zentralen Achse aufgebrochen und die Erlebbarkeit
beim Durchlaufen vielfaltiger. Durch die Vor- und Ruckspriinge der Blécke wird die Zentrale Achse auf
der ,Wahrnehmungsebene StraBenraum" segmentiert und lasst bereits in der Entwicklungsphase kleine
Orte mit groBer Aufenthaltsqualitat entstehen. Temporare und definitive Pavillons animieren friihzeitig
den Raum und helfen Raumkanten zu bilden. Hingegen bleibt der Blick von der Porte de France durch
die Achse Uber die eingeschossigen Bauten hinweg zu den Kaminen im Westen unbeeintrachtigt und
beeindruckend

(b) Sinterplatz (eingebettet in die Zentrale Achse)

Die Sinterbecken und der umfassende Platz werden als neues Unterzentrum fir Belval frihzeitig
entwickelt. Hier bildet sich ein Cluster im Sinne des Entwurfs von Jo Coenen. Die Sinterbecken sind ein
einmaliger Raum mit einem besonderen genius loci. Dies erleichtert es, aus ihnen heraus und um sie
herum einen besonderen Ort zu entwickeln (Gastronomie, Nachtleben, ...), der interessierte Menschen
anziehen wird. Von der RingstraBe aus wird der Sinterplatz mit jeweils 2 FuBwegen sowie groBzligigen
Rampen- und Treppenanlagen erschlossen. Diese ersetzen den urspringlich zentral auf den Platz
zulaufenden Verkehrsweg. Der Platz wird durch die Bebauung eindeutiger gefasst und freigehalten vom
Verkehr.

(c) Fernwirkung

Belval hat schon heute eine beeindruckende Fernwirkung, wenn man tber die Autobahn von Luxemburg
kommend auf das neue Stadtquartier zufahrt. Die Hochéfen und die Gebaude der Dexia-Bank ragen
in den Himmel. Diese Fernwirkung wird durch das flexibilisierte Blockkonzept mit seinen Hochhausern
noch unterstutzt. Jeder Block enthalt eine an den offentlichen Raum angebundene Reserveflache
fur die mittel- und langfristige Weiterentwicklung der Square Mile. Hier sollen bis zu 20-geschossige
Hochhauser mit Alleinstellungsmerkmal entstehen, die die Wichtigkeit des Standortes Belval fur die
Metropolregion Luxemburg (bzw. die GroBregion Saar-Lor-Lux) wie auch fur die Transformation der
Sudregion um Esch-sur-Alzette unterstreichen

8
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Gutachterverfahren Masterplan Midfield (L)

projekt Erarbeitung eines Masterplan Midfields mit dem Ziel einer qualitativ hochwertigen

g des Zielg verfahrenstrager ere du Dé pp
durable, Ministére de I‘intérieure, Ville de L g et Ci de Hesp g
planung WW+ archi + sarl, Esch/Alzette (L) - Terra Nova, Miinche
(D) - Luxplan, Capellen (L) - Tramp L bourg S.ar.l., Capellen (L) - Dr. Jiirgen Aring,

Meckenheim (D) bgf 852.226,00 m? kosten 550.000.000,00 € brutto

Masterplan Midfield

Das Hauptziel des Masterplans war es, eine stadtebaulich, verkehrlich und auch architektonisch
qualitatvolle Entwicklung des im Stden der Hauptstadt gelegenen Bereiches ,Midfield* und seiner
benachbarten Gebiete zu erreichen. Dabei handelt es sich um ein 76,6ha groBes Plangebiet, bestehend
aus den Bereichen Midfield und Howald sowie ein Betrachtungsraum von insgesamt 149,2 ha, der den
derzeit ebenfalls in der Planung befindlichen Bereich Grossfeld mit einschlieBt. Midfield fungiert als
zentrale, identitatsstiftende urbane Verbindungsachse, die auch fur FuBgénger und Radfahrer qualitativ
hochwertige, 6ffentliche Rdume bietet. Um einen reprasentativen Stadteingang aus Richtung Stden zu
kreieren, war die Ausgestaltung einer attraktiven stadtebaulichen und rentablen Nutzungsstruktur im
Bereich Midfield mit der Gestaltung des Bahnhofsumfeldes sowie der Umstrukturierung und Aufwertung
des angrenzenden Gebietes Howald zu verknipfen.

Idee

Mit dem Prozess der Polyzentralisierung fir die Stadt Luxemburg wird neben der ,Porte de I'Europe”
auf dem Kirchberg in naher Zukunft die geplante ,Porte de Hollerich" im Stdwesten als Quartier mit
Stadteingangsfunktion treten. Unterstitzt durch den Ausbau des Eisenbahnnetzes mit den neuen ,Gare
péripherique” und den stadtebaulichen Planungen flr weitere neue Stadtquartiere soll das neue Quartier
Midfield/ Howald/ GroBfeld unter dem Namen ,Porte de la Grande Région*“ (sowie einer moglichen ,Porte
de la Vallée de I'Alzette” im Norden) als weiteres qualifiziertes Subzentrum im Stden des Stadtgebietes
hinzukommen. Den Stadteingang markieren Landmarks mit Fernwirkung als moderne Stadttore und
Identifikationspunkte. Das Konzept der Polyzentralitat wird zusatzlich gestitzt durch bestehende und

e
zu entwickelnde Grunbéander, die Uber die Stadteingénge bis in das Zentrum hineingezogen werden. Lageplan - ? id
Was fur die Porte de Hollerich das Petrusse-Tal sein wird, wird fur die Porte de la Grande Région ein in g 4, gy ]

Richtung Hauptbahnhof gerichtetes, urbanes Griinband (,Bahnpark®) sein, das auch eine Luftleitbahn
bis in die Innenstadt erméglichen soll.
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Sta Struktur - Midfield
Midfield mit einem Areal von 20,4 ha und einem potenziellen Bauvolumen von ca. 367.000 m2 BGF ist
zu klein, um fir sich allein die Rolle eines neuen Zentrums bilden zu kénnen. Es bedarf der Verkniipfung

mit GroBfeld und Howald durch Brcken, StraBenfuihrungen und die neue Tramlinie, nicht nur um die
Trennwirkung der Eisenbahn und der Autobahn zu minimieren, sondern insbesondere zur Schaffung
eines groBen Subzentrums.

Dabei stellt der neue Bahnhof das zentrale Element und die symbolische Mitte im Quartier dar. Er soll
die Verschiebung des Modal-Split zugunsten des OPNV unterstiitzen sowie eine Visitenkarte des neuen
OPNV in Luxemburg darstellen.

Die Verbindung mit den Flugelterritorien GroBfeld und Howald wird erreicht, indem dort bestehende
pragende Formen nach Midfield weiter gefiihrt werden und so jeweils charakteristische Anknlipfungen
schaffen. Aus GroBfeld werden die wichtigsten Ost-West-StraBen unter Beibehaltung der Ausrichtung
und des StraBenprofils nach Midfield weiter gefuhrt. Aus Howald wird ebenfalls eine Ost-West-Struktur
Ubernommen, namlich die der ,grinen Adern”. Die genannten Ost-West-Strukturen (StraBen, grine
Adern) werden gekreuzt von Sud-Nord-Strukturen. An den Randern von Midfield sind dies die tiefer
liegenden Trassen der Bahn und der aus der Autobahn generierten Avenue. Im Zentrum ist es ein breiter
Griinzug, der durch die Aufnahme von Sichtbeziehungen zum Stadtzentrum und zur griinen Landschaft
mehrfach leicht angewinkelt ist und jeweils im Norden und Stden eine Beziehung zu den angrenzenden
(Stadt-)Landschaftsraumen schafft. Die leicht versetzten Ost-West-Strukturen sowie die Nord-Stid-
Strange Uberlagern einander in Midfield und schaffen so polygonale Raumstrukturen, die die Basis fur
unregelmaBige Blocke liefert. Die Blockstruktur wird bis an die Rander von Midfield — die Verkehrstrassen
— geflhrt, um das schmale Areal gut auszunutzen, die Mitte gegen Verkehrslarm abzuschirmen und die
Entstehung einer stadtisch gepréagten Avenue anstelle des Autobahnendes zu untersttitzen. Gleichzeitig
unterstitzt diese Blockstruktur die Herausbildung einer spezifischen Gebietsidentitat auf Midfield, ohne
dass sich das Quartier dadurch von seinen Nachbarn entkoppelt.

41



STADTEBAULICHE PROJEKTENTWICKLUNG FUR KOMMUNEN

42

WW+ REFERENZEN | STADTPLANUNG



STADTEBAULICHE PROJEKTENTWICKLUNG FUR KOMMUNEN

STEUERBERATUNG

o




STADTEBAULICHE PROJEKTENTWICKLUNG FUR KOMMUNEN
STEUERBERATUNG A1

Zu einem bestimmten Zeitpunkt werden im Entwicklungsprozess
steuerliche Aspekte eine wichtige Rolle spielen.

In diesem Fall unterstiitzt ein externer Steuerberater den Planungs- ~ ZU UNSEREN GRUNDLEISTUNGEN ZAHLEN:

prozess. Er wird die Wirtschaftlichkeitsberechnung hinsichtlich « Festlegung der Art der Nutzung
steuerlicher Optimierungen verfeinern und insbesondere bei der « Umfassende Unterstiitzung bei Immobilientransaktionen
Wahl einer sinnvollen juristischen Gesellschaftsform beratend zur « Beratung Uiber die Rolle der Immobilie in der
Seite stehen. Vermogensnachfolge

- Steuergiinstige Finanzierungsmodelle und wirtschaftliche
In der Rolle als Steuerberater wird \W\W/+ von einem externen Exper- Immobilienberatung z. B. in Bezug auf die Erstellung von
tenteam unterstutzt. Vermdgens-, Ertrags- und Liquiditatsplanen nach betriebswirt-

schaftlichen Grundsatzen
Eine fundierte Immobilienberatung steht dem Auftraggeber bei « Steuerliche Zuordnung und Rechtsformoptimierung
Kauf, Verkauf und Vermietung einer Immobilie zur Seite. Sie um-
fasst aullerdem eine objektbezogene Beratung, die langfristig die
Betreuung des Immobilienvermdgens begleitet.

Zudem ist unser Planungsteam ein verldsslicher Partner bei der
steuerlichen Beratung von Immobilienfonds und vielen weiteren
Themen rund um die Immobilie.
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