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1 Einleitung
1.1 Die Zukunft des Einzelhandels

,Die digitale Revolution und der E-Commerce wird vor allem den Einzelhandel treffen, stérker als
alle anderen Branchen”: dies besagt eine rezente Studie von Citygroup (NY) die eigens dafir
erstellt wurde: Langfristig sehen die Fachexperten die gesamte Branche einem grundlegenden
Wandel gegeniber, der gerade erst begonnen hat. Jetzt schon werden v.a. Kleider,
Haushaltswaren, Bicher und Spielsachen sowie Urlaubs- und Veranstaltungstickets vermehrt Gber
das Internet bestellt.

Die sogenannten Smart Cities arbeiten daran zukinftig Websites und Apps zur Verfigung zu
stellen, die Informationen Gber die Einkaufsméglichkeiten in Stadtteilzentren und der Innenstadt
enthalten — die idealerweise auch direkt auf die Bedirfnisse des jeweiligen Nutzers zugeschnitten
sind.

Noch kaufen die meisten Luxemburger am liebsten in Geschéften ein, und Einkaufen gehért
anscheinen zu einer der Lieblings-Freizeitbeschaftigungen vieler Luxemburger Einwohner.

Nur 9% aller Geschdfte betreiben derzeit (2017) E-Commerce. In Kirze werden im Rahmen des
Projektes ,Pakt pro Commerce” 15 Luxemburger Gemeinden (darunter auch 4 Sidgemeinden)
eine Konvention mit dem Wirtschaftsministerium unterschreiben, um den Online-Verkauf zu
fordern.

1.2 Ladenleerstand - ein Problem in zahlreichen Innenstéadten

Fir viele Ladeneigentimer besteht (normalerweise) ein Anreiz einen leerstehenden Laden so
schnell wie méglich wieder zu vermieten oder zu verkaufen. Diese Prozesse dauern in der Regel
sehr langsam, sei es durch zu hohe Mieten, durch eine unginstige Lage oder durch das Objekt
(Raumaufteilung) selbst. Um diese Zeitspanne zu verkirzen misste die Stadt den Eigentimern
Auflagen machen oder lhnen Anreize bieten, diesen Leerstand so schnell wie méglich zu beenden
oder fir eine Zwischennutzung freizugeben. Leider bedarf es bei der Umsetzung zahlreiche
rechtliche- und wirtschaftliche Hurden zu Gberwinden. Hier finden Sie dazu einige Anhaltspunkte
was alles geregelt werden muss.

Zwischennutzungen der Ladenlokale kann eine positive Wirkung auf das Umfeld und damit auf
den ganzen Stadtteil haben. Dagegen erzeugen ungenutzte und ungepflegte Schaufenster ein
Negativimage und beschleunigen den Abwértstrend eines Stadtteils oder einer Strafle und damit
ein negatives Stadtbild.

In ganz Europa gibt es inzwischen zahlreiche Good practices um diese Ubergangszeit bis zur
Wiedernutzung zu fullen und dem Besucher bei seiner Stadtbesichtigung / Shoppingtour den
Eindruck einer belebten und gepflegten Stadt zu bieten.

In diesem Arbeitsdokument wurden diese MafBnahmen zusammengefasst. Zuerst gehen wir auf
die derzeitige Situation in den Sidgemeinden ein.




3

(j

ARBEITSDOKUMENT: LADENLEERSTAND — ZWISCHENNUTZUNG

1.3 Inventaire des vitrines commerciales inoccupées et occupées dans la région SUD
1.3.1 Méthodologie

Le travail repose sur un inventaire des vitrines commerciales inoccupées et occupées des centres-
villes des 11 communes et de 7 localités de la région Sud effectué au mois d’ao0t 2017.

50 cellules & vendre ou & louer, 127 vitrines fermées, 9 en rénovation, 79 nouveaux magasins
ouverts dans des cellules inoccupées en 2011 et un peu plus de 1300 cellules commerciales en
activité ont été comptabilisés dans prés de 82 rues du Sud (cf.: tableau ci-dessous).

Au préalable, il a donc fallu délimiter les centres-villes. Cela s’est fait de facon empirique, en

privilégiant les hyper centres-villes.

Six catégories de locaux commerciaux ont été retenues :

- Vitrines fermées (vitrines vides, vitrines semblant abandonnées).
Aucune mention de vente ou de location n’est visible sur les devantures.
- Cellules commerciales en vente ou en location
- Cellule en rénovation (locaux en travaux)
- Construction de logements avec ou sans certitude sur I'ouverture de magasins au RDC
- Cellules commerciales observées en 2011 et reconverties en habitation ou autres
- Ouverture de magasins ou service dans des cellules commerciales inoccupées en 2011

Des erreurs d’appréciations, de recensement et de numérotations sont possibles. Mais au fil des

années, le travail permet d’affiner la collecte.
p

Commune | Localité Rues 2017 (Hyper centre-ville)

BETTEMBOURG | BETTEMBOURG | Rue de la Gare / Route dEsch / Route de Luxembourg

DIFFERDANGE | NIEDERKORN | Rue des Ecoles / Rue Theis / Avenue de la Liberté / Rue de Longwy (devant le rond-point

DIFFERDANGE | OBERKORN Avenue Charlotte / Route de Belvaux

OIFFEROANGE | DIFFEROANGE | e It i et Mo e sty Ko il efnge | G /o de o G
Rue de la Libération (jusqu'au croisement rue de la Riviére) / Avenue Grande-Duchesse Charlotte + le virage Rue

DUDELANGE | DUDELANGE | Dominique Lang / Rue Jean Wolter / Rue Jean Jaurés / Rue du Commerce / Place de IHatel de Ville / Schwaarze Wee /

Rue Auguste Liesch

ESCH-ALZETTE

ESCH-ALZETTE

Rue Brill / Rue Bernard Zenon / Rue de la Libération / Rue Dicks/ Rue du 10 septembre / Rue Xavier Brasseur / Rue
Kennedy /Rue Victor Hugo / Rue de Luxembourg / Avenue de la Gare / Rue Alzette / Place Nobert Metz / Centre
(Place Boltgen- commerce...) - Merkur

KAERJENG BASCHARAGE Avenue de Luxembourg (sans zone Cactus) / Rue de la Résistance

KAERJENG CLEMENCY Rue de I'église / Rue Basse / Rue de la Gare / Rue Longue / Rue de Bascharage

KAYL KAYL Grand rue / Rue de Dudelange / Rue du Commerce / Rue du Faubourg / Rue de Tétange
KAYL TETANGE Rue Principale

MONDERCANGE | MONDERCANGE | Grand Rue / Rue dEsch

PETANGE PETANGE nggiiiézr;grégl/isioute de Luxembourg / Place du Marché / Rue Jean-Baptiste Gillardin / Avenue de la Gare / Rue du
PETANGE RODANGE Route de Longwy / Avenue Dr Gaasch / Rue Clopp / Rue du Commerce )/ Rue Joseph Philippart
RUMELANGE RUMELANGE Grand-Rue / rue des Martyrs

SANEM SOLEUVRE Rue Prince Jean / Rue de Differdange / Place de I'lndépendance / Rue du Knapp

SANEM BELVAUX Route d'Esch

SANEM SANEM Rue dEsch / Grand-Rue / Rue Limpach

SCHIFFLANGE SCHIFFLANGE Rue de la Libération / Rue de la Gare / Rure des Artisans / Rue Basse
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1.3.2 Taux d’occupation

En 2017, 1318 cellules occupées ont été recensées contre 1293 en 2011

Le taux d’occupation des commerces indique le ratio entre les cellules commerciales inoccupées
et les magasins et services en activité. Il est passé de 92,62 % a 88,16 % entre 2011 et 2017 dans
les hyper centres-villes du Sud. Aujourd’hui, plus d’une cellule commerciale sur 10 est inoccupée.

NONBRE DE CELLULES N(?EAK‘ESLEESDE
COMMERCIALES EN COMMERGIALES | TAUX D'OCCUPATION
COMMUNES | ACTIVITE RECENSEES EN ! DES COMMERCES DATE
AOUT 2017 PER RS (%)
A VENDRE OU
A LOUER
BETTEMBOURG 54 2 96,3 ao0t-17
DIFFERDANGE 188 22 89,52 ao0t-17
DUDELANGE 183 10 94,85 ao0t-17
ESCH-ALZETTE 479 9% 83,3 aott-17
KAERJENG 60 6 90,91 aott-17
KAYL 57 7 88,89 ao0t-17
MONDERCANGE 13 2 86,67 ao0t-17
PETANGE 146 23 86,39 ao0t-17
RUMELANGE 54 1 98,18 aott-17
SANEM 37 3 92,5 ao0t-17
SCHIFFLANGE 47 5 90,74 aott-17
TOTAL 1318 177 88,16 aolt-17

L’augmentation de la vacuité commerciale - 103 cellules & louer, & vendre ou fermées en 2011
contre 177 en 2017- est pour prés de 70 % liée aux observations rencontrées a Esch-sur-Alzette.

En effet, si la situation est plus ou moins stable dans différentes communes de la région Sud au
cours de cette période d’observation, il faut souligner I’évolution de Esch-sur-Alzette. Le nombre
de ses cellules inoccupées a été multiplié par deux passant de 45 a 96.
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Nombre de magasins ouverts en centre-ville
pour 1000 habitants en 2011 et 2017

(selon les rues recensées)
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Le tableau ci-dessus présente |'évolution du nombre de magasins ouverts en centre-ville pour 1000
habitants en 2011 et 2017.

Le nombre est en général corrélé a celui de la population résidente. Cependant, Sanem et
Mondercange-centre indiquent un taux d’équipement en commerces plutét faible par rapport au
poids de leur population contrairement & Rumelange et Pétange qui montrent un taux
d’équipement important.

On soulignera aussi que Esch-sur-Alzette offre le plus grand nombre de services commerciaux en
centre-ville (prés de 14 commerces pour 1000 habitants pour une moyenne régionale de prés de
8 commerces pour 1000 habitants). Les commerces Eschois recensés pour cefte enquéte
représentent 36 % de ceux la région Sud. Pourtant en 2011, ils représentaient 39 % et I'on comptait
plus de 16 magasins ou services pour 1000 habitants.

Enfin, Dudelange a connu une évolution inverse. Le nombre de ses commerces et services a
nettement progressé passant de 164 & 184 si bien qu’en 2017 la commune compte 9 commerces
pour 1000 habitants.
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Les activités commerciales et de service des centres-villes du Sud
(% par rapport aux cellules en activité recensées ao(t 2017)

Les groupes mentionnés représentent chacun au moins 1% et totalisent 94 % de l'activité des

centres-ville
FLEURISTE 1,06%
MAGASIN DE SPORT 1,29%
BIJOUTERIE 1,36%
BUREAU DE TABAC - LIBRAIRIE 1,52%
AGENCE D'INTERIM 1,52%
LABORATOIRE DE SANTE 1,97%
APPAREIL ELECTRIQUE MENAGER HIFI TELEPHONIE PC 2,12%
SERVICE A LA PERSONNE 2,20%
MAISON MEUBLE DECORATION 2,20%
ENTREPRISE OU MAGASIN TRAVAUX MAISON 2,20%
ACTICITES PUBLIQUES 2,50%
AUTRES MAGASINS DE DETAIL 2,58%
EPICERIE - SUPERMARCHE 3,18%
AGENCE IMMOBILIERE 4,17%
METIER DE BOUCHE 5,76%
FINANCES 7,66%
MODE VETEMENT CHAUSSURES MAROQUINERIE 8,19%
RESTAURATION 12,51%
CAFE 13,19%

SOIN A LA PERSONNE

16,76%

0,00% 2,00 4,00% 6,00% 800% 10,00% 12,00% 14,00% 16,00% 18,00%

Sont entre autres repris dans la catégorie :

-« Soin & la personne » : coiffeur, institut de beauté, opticien, pharmacie...

-« Métier de bouche » : boulanger, boucher, chocolatier, patissier....

-« Service a la personne » : Blanchisserie, retouche couture, cordonnier, photographe
- «Autres magasins de détail » : bibelot, accessoires divers ...

1.3.3 Analyse comparative des observations 2011-2017

Dans les centres-villes du Sud en ao0t 2017, 305 locaux commerciaux ont été examinés.
L’observation s’est portée sur les 223 locaux commerciaux étudiés en 2010-2011 pour connaitre
leur nouvelle affection 7 ans aprés mais aussi sur les nouvelles cellules commerciales inoccupées
apparues dans les centres-villes du Sud.
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Esch-sur-Alzette, Differdange, Dudelange et Pétange concentrent 82 % des observations.

Evolution des observations des cellules commerciales entre 2010-2011 et 2017 (%)
% Source : Relevé sur le terrain
45,00 41,23
40,00
35,00 30'49 21,53
00 25,65
25,00
20,00
15,00
1000 — 3937 877 747 A 287 8,44
/ 6,73 7 5,52
0,00 [—
A LOUER A VENDRE VITRINE FERMEE QU DE VITRINE NEUVE VIDE QU EN CONSTRUCTION AVEC OU RECONVERTI EN HABITATICN OQUVERTURE DE NOUVEAUX
STOCKAGE RENOVATICN SANS CERTITUDE SUR OU AUTRES MAGASINS-SERVICES
L'OUVERTURE DE MAGASINS
AURDC
2010/2011 m2017

La dynamique commerciale dans les centres-villes semble en panne a Iéchelle régionale :

- Certes, la part des cellules & louer ou & vendre est stable. Cependant, leur nombre a
augmenté passant de 34 & 50. 64 % de ces cellules sont situées & Esch-sur-Alzette.

- Les vitrines fermées représentent désormais plus de 40 % des observations terrain contre
30 % en 2011. Leur nombre a doublé : 67 en 2011 et 127 en 2017. 50 % se situent &
Esch-sur-Alzette.

- Les cellules en rénovation ou des constructions en cours sont moins nombreuses

- Les cellules commerciales reconverties en habitation ou autres se sont multipliées. On en

dénombre 26 en 2017.

- 79 cellules observées comme inoccupées en 2011 ont retrouvé une vocation commerciale
en 2017. C’est quasiment identique a la situation de 2011 ; 71 cellules inoccupées
auparavant avaient accueillies un nouveau magasin.

Quelles sont les principales activités proposées ¢

o Prés de 23 % des nouveaux magasins ont une activité liée a |'alimentation
(restaurant, café, snack essentiellement)

o 16,5 % sont des commerces de détails (une bijouterie, un fleuriste, un magasin de
chaussures, plusieurs magasins de vétements ...)

o Présde 14 % des activités sont liées & la santé

o Prés de 9 % sont des agences immobilieres et 9 % des activités liées a la finance
(Assurances).

o 7,5 % proposent des services & la personnes (principalement des coiffeurs)

Les cartes présentées plus loin dans le présent rapport (Annexe A : Vacuité des cellules
commerciales dans la région SUD (Enquéte : aoGt 2017)), permettront d’apprécier la dynamique
commerciale par commune et localité.



§> ARBEITSDOKUMENT: LADENLEERSTAND — ZWISCHENNUTZUNG

2 MalRnahmen

Bei Zwischennutzungen von Leerstdnden gibt es 3 Kategorien:

Einfache kurzfristig umsetzbare Maflnahmen

2.1 Auf leere Schaufenster aufmerksam machen durch:

e Aufkleber (z. Bsp. Z. « o, Laden sucht Mieter, Start-ups herzlich willkommen,
e Auf ginstige Miete hinweisen fir temporére Zwischennutzung

2.2 Leere Schaufenster verschénern durch

e Bekleben (Werbung, Veranstaltungen)
e Besprihen (Graffiti)
e Begrinung

Mittelfristige Zwischennutzung

2.3 Schaufenster zwischennutzen* als
e Veranstaltungskalender
o Werbefléche
o Ausstellung von Kunst (Gemalde)
e Fotoausstellung
¢ Darstellungen von Botschaften von Vereinen und NGO's
e Aushdngen von aktuellen Zeitungen

Klassische Zwischennutzung

2.4 Leerstéinde zwischennutzen* fir

e Kunst und Kultur
o Kunst-Galerie
o Bastel- oder Kunstatelier, 2- et 3D- Print Atelier

e gewerbliche Nutzung
o Warenausstellung (Biromaébel, E-Mobilitét oder Deko-Ausstellung
o Vermarktung von Produkten oder Dienstleistungen von Verkehrs- und

Versorgungsunternehmen in den Stadtteilen

e Handwerk
o Creativity Hub

e Biros und Laden
o Tempordres Biro for Start-Ups

o Sekondhand-Verkauf

e Gastronomie

o Mobiles (Eis)Café — Suppenkiiche (saisonal, intermedidre Standortnutzung)

e soziokulturelle Nutzung
o Versammlungsort fir Vereine
o Probelokale fir lokale Bands
e tempordres Wohnen
o Flichtlinge
o Zeitarbeiter

*Voraussetzungen: Strom-, Wasser-, WC-, Commodo-Incommodo-, baurechtliche Rahmenbedingungen vorhanden
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End-Lésungsanséize

2.5 Vermietung / Verkauf / Ankauf

o Definitive langfristige Endnutzung finden

e Leersténde in Gemeinschaftseinrichtungen fir Mieter umfunktionieren — z.B. Zu Fahrrad-
und Kinderwagenabstellrdumen

e Zu einer Gemeinschaftskiche oder andere soziale Einrichtung umfunktionieren

e Ankauf der Gemeinde: Abreifien fir Schaffung von Grinflachen / Erholungsraum /
Spielplétzen oder Frischluftschneisen im dichtbebauten Raum

3 Rechtliche Hirden

Zwischennutzungen und Nischen im Stddtebau Werkstatt: Praxis Heft 57

Abbildung 2
Hirden fur Zwischennutzer und Eigentimer

Akteurskonstellation

Zwischennutzer Hiirden Eigentimer

= Einzelpersonen = Kontaktherstellung = Kommunale Liegenschaften
= Vereine / Initiativen = Genehmigung = Institutionelle Eigentlimer

* Kleinunternehmen * Verkehrssicherung * Eigentimergemeinschaften
= Nachbarschaften = Kosten und = Einzelpersonen

Finanzierung
= Vertragsrecht

= Versicherungen

Quelle: BPW baumgart+pariner

Weitere Hurden im Detail

e Unrealistische Mietpreisvorstellungen.

e Fehlendes erforderliches Eigenkapital fir notwendige Sanierungen
e Juristische Hirden bei Umnutzungen oder Nutzungsénderungen

e Sicherheitsaspekte (Comodo / In commodo)

e Bauordnungsrecht

10
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Hypothese:

Die Grunde, warum sich viele Gemeinden nicht mit Zwischennutzungen auseinandersetzen sind
unterschiedlich, sei es

- durch mangelndem Bewusstsein, oder

- die zur Verfigung stehenden verwaltungsinternen Ressourcen,

- durch die Komplexitat der Hirden oder letztendlich

- durch politische Schranken.

Hier wurden einfache Vorschlége gelistet die sich aus der Recherche in den Luxembourg und den
Nachbarldndern zur Férderung von Zwischennutzungen ergeben haben:

4 Was konnen die Gemeinden tun?

e Akteure Bindeln: Geschéftsverbénde, City-Managements, Syndicat d’Initiatives,
Touristen-Offices, Kulturémter, Ladenleerstadtbesitzer und gemeinsam das Problem
diskutieren...

e Rechtlichen Rahmen schaffen
o Pragmatische Lésungen entwickeln, die die Sicherheit und Ordnung fir

Zwischennutzungen gewdéhrleisten: Einzelfallgenehmigungen (auf
Stellplatznachweis verzichten, temporére Sicherstellung vom Brandschutz, ...)

o Im Bauordnungsrecht Sonderregelungen fir temporére Nutzungen vorsehen oder
sogar bauvordnungsrechtliche Befreiung gerade bei Zwischennutzungen
konstruktiv anwenden.

o Nutzungsénderungen unter bestimmten Voraussetzungen als genehmigungsfreie
Vorhaben definieren

o Zwischennutzung als eigenstédndige Nutzungsform in das Bauordnungsrecht
aufnehmen

e Zwischennutzungsvertrag TYP erstellen (s. nachfolgendes Kapitel 4.2)

e Leerstandskataster erstellen, pflegen und verdffentlichen.
Mit einem einfachen Markierungssystem wird in der Datenbank der Status der Léaden

angezeigt:
o Grin- Laden zwischengenutzt o Schwarz - kein Kontakt zu
o Orange - Laden vermietet Eigentumer hergestellt
o Blau- Zwischennutzung: o Grau- Laden nicht nutzbar, weil
Verhandlung begonnen baufallig
o Pink- Eigentmer unbekannt o

11
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e Leerstandmanagement / Zwischennutzungsfachstelle grinden:

o Beratung fir Vermieter / Handlungsempiehlungen

Zwischennutzer
o Koordination
o Banken mit einbeziehen, Vermittlungsarbeit
o weitere siehe Kasten rechts:

" Kontaktherstellun
,Handlungsempfehlungen ?

Vermittlung zwischen Nutzer und Eigentimer

Beratung bei Klarung der Rahmenbedingungen

Unterstutzung im Genehmigungs- und Crgani-

sationsprozess

* Vermittlung in die lokalen Gremien und Offent-
lichkeitsarbeit

+* Pflege eines Immobilienkatasters, Vermittlung
von Raumen und Standorten

* Beratung bel der Finanzierung und Vertrags-
gestaltung

= UnterstUtzung bei der Organisation von Veran-

staltungen

Beratung bei der Akquisition von Fardermitteln

Betreuung von Sponsoren und Ehrenamitlichen

http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Veroeffentlichungen/BMVBS/WP/2008/heft57 DL.pdfe_ blob=public
ationFile&v=2

4.1 Gewerbeflachen durch Zwischennutzungen beleben

Die Initiative eine entsprechenden Zwischennutzungen zu finden sollte bestenfalls von der Gemeinde und
den Eigentimern kommen. Sie missen Zwischennutzungen aktiv férdermn wollen, was leider nicht immer
der Fall ist.

Falls eine zonenfremde Nutzung sich als die beste Zwischennutzung erweist und diese nicht im
Baureglement zugelassen sind, besteht ein Konflikt mit der Gbergeordneten Gesetzgebung.

Es bedarf hier oft auch einer professionellen Unterstitzung fur Eigentimer, Behérden und Zwischennutzer.
Mit einer Zwischennutzungsfachstelle oder einem Leerstandmanagement kénnen auch Untermietvertrage
abgeschlossen werden, so dass der Eigentimer keinen administrativen Aufwand mit Zwischennutzungen
hat.

4.2 Der Zwischennutzungsvertrag

Dieser wird zwischen dem Eigentimer und dem Zwischennutzer abgeschlossen. Er ghnelt einem
(privatrechtlichen) Miet-, Leih- oder Pachtvertrag. Die vertraglichen Inhalte éhneln sich grundséizlich
(Nutzung; Mietzins; Haftpflicht; Verpflichtung des Mieters, das Mietobjekt im ordnungsgeméfien Zustand
zu halten; Regelung von Wasser, Strom, Entsorgung, ev. Erlaubnis, den Mietgegenstand baulich zu
verdndern etc.), unterscheiden sich aber durch die sehr kurze oder sofortige Kiindigungsfrist. Die
Mietdauer betrégt zwischen einigen wenigen Monaten und bis zu zehn Jahren.

Dagegen wird bei einem Leihvertrag das Nutzungsobjekt dem Zwischennutzer fir eine bestimmte Zeitdauer
gratis Uberlassen.

Bei einem Pachtvertrag darf der Zwischennutzer mit dem Mietobjekt finanzielle Ertrage erzielen.

12
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In der Schweiz werden zwischen Eigentimer und Zwischennutzer privatrechtliche Zwischennutzungsvertréige
auch ohne Grundlage im kommunalen Baureglement seit einigen Jahren abgeschlossen.

Vorteil: Aus Sicht der Behérden kein Vorteil.

Nachteil: Da der Zwischennutzungsvertrag privatrechtlich erarbeitet wurde, hat die Gemeinde keinen
Einfluss auf den Vertragsinhalt und, sofern die Nutzungsdnderung nicht mit einer Baubewilligung
bewilligt wurde, nur geringe Méglichkeiten, den Vertrag zu beeinflussen

Andere MaBnahmen

Zwischennutzungen und Nischen im Stédfebau als Beitrag fir eine nachhaltige Stadtentwicklung
Fin Projekt des Forschungsprogramms ,,Experimenteller Wohnungs- und Stédtebau” (ExWoSt) des Bundesministeriums fir Verkehr, Bauv und
Stadfentwicklung (BMVBS) und des Bundesamfes fir Bauwesen und Raumordnung

5 Schlussbemerkung und Empfehlungen

Praxisbericht der Stadt Wuppertal:

Die Zwischennutzungsagentur ZNA aus Wuppertal hat Leerstandmanagement bislang erfolgreich
praktizieren kénnen, weil sie Ansprechpartner in den kreativen und sozialen Berufen gesucht und gefunden
hat. Kinstler, Grafiker und Lehrende erschaffen heute den neuen Stadtteil: Sie gestalten Neues, in dem sie
die alten Rdume ,zweckentfremden”.

Strategisches Leerstandmanagement ist ,ein umfassender und mehrjéhriger Prozess mit elementar
wichtigen Elementen von breit angelegter Kooperation, kreativer Kommunikation und intelligentem
Prozessmanagement”. Hierzu gehéren Organisationsstrukturen mit zentralen Ansprechpartnern vor Ort.
Fur die Arbeit einer Zwischennutzungsagentur ist es zum einen wichtig relevante Akteure wie die
Immobilieneigentimer oder die Kreditinstitute in die Diskussion einzubinden. Zum anderen wird eine
Zwischennutzungsagentur oder auch ein Leerstandmanagement nur erfolgreich sein, wenn die zahlreichen
Aktivierungsstrategien angewandt werden.

Nur eine funktionierende soziale Netzwerkarbeit im Quartier kann das Thema ,Leerstehende Ladenlokale
und deren Potenziale” kommunizieren.

ANHANG

A : Vacuité des cellules commerciales dans la région SUD (Enquéte : ao(t
2017)

Les cartes suivantes offrent une photographie 2017 de |'état d’occupation des locaux commerciaux des
centres-villes de la région Sud. Sont localisées non seulement les cellules commerciales vacantes mais
également les magasins nouvellement ouverts dans les locaux considérés comme inoccupés en 2011. Une
derniére carte présente les principaux grands centres commerciaux du pays.
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Grandes zones
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au Grand-Duché du Luxembourg Q
et dans les environs X

: @ RNAUF
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B: Initiativen in ausgewahlten Stadten aus dem Stiden und im

GrolBherzogtum Luxemburg
(Quelle: Tageblatt September 2016 - 2017)

Esch

In Esch stehen zwar zahlreiche Neueréfinungen an, aber die Stadt ist gekennzeichnet durch viele
SchlieBungen, sinkende Kundenzahlen, hohe Mietkosten und einem Einbruch der Umsatzzahlen in
den letzten Jahren um 15 — 30%. Dennoch sieht man zuversichtlich in die Zukunft und will sich for
die Geschdaftswelt stark machen.

Projekt Artshopping: Esch will die Laden der Einkaufsstrafle einen Monat lang im Herbst 2017
nach der Rentrée zur Kunstgalerie machen. Die Geschéftsleute werden angefragt in lhren Léden
Kunstwerke aller Art von Kinstlern aus Luxembourg und der Grof3 Region ausstellen.

Das Projekt passt nicht nur in die Bestrebungen der Esch 2022 Bewerbung, sondern auch um die
Innenstadt fir Kunden interessanter zu machen.

Auch der Herbstmarkt bekam ein neues Konzept mit Akzent auf die lokale Geschaftswelt.

Projet Stationnement minute: Engagement fir Schaffung von Kurzparkplétzen und weiteren
Parkplatzen

Leerstéinde: Umwandlung von leeren Monopolgebéuden in Wohnhaus mit mehreren
Appartements (Ave. De la Gare und Verkauf des Gebdudes mit Druck auf die
Renovierungsarbeiten in der Uelzechstroos.

Dudelange

Die Didelinger haben mit der ersten Teiletappe des ,Shared Space” in der ,Niddeschgaass” und
dem Zentral-Platz ,Am Duerf” den Innenstadtbereich aufgewertet. Trotz der bis zu 60 Prozent
Einnahmeeinbufien der Geschéftsleute scheint die Mehrheit der Anrainer-Geschéftswelt zufrieden
zu sein. Auch auf dem ,Am Duerf’-Platz haben sich in den Erdgeschossen neue Geschéfte auf
4.400 m2 etabliert, dariber entstanden zahlreiche neue Wohnungen. Unter dem Platz wurden
182 unterirdische Stellplétze geschaffen wurden, so dass die Autofahrer in der unmittelbaren
Zentrums-Néhe insgesamt 1.200 Parkplatze vorfinden.

Eine moderne Skulptur (von Nico Steinmetz) mit der Inschrift ,Am Duert” schmickt den Platz,
zahlreiche B&ume machen die Innenstadt lebenswert und auch Anreize fir den éffentlichen
Transport und aktive Mobilit&t wurde mit einem innovativen und sehr ansehnlichen Bush&uschen
mit integriertem Fahrradabstellplatz nicht vergessen.
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Ettelbriick

ETTELBRUCK Auch hier stehen Geschéftslokale leer. Die Einkaufsstadt des Nordens hat zudem ein
angeknackstes Image. Nun sollen die Krafte im Kampf um den Standort gebindelt werden: Die
Stadt will neue Wege im Stadtmarketing gehen. Auf Basis einer im Jahr 2016 von einer deutschen
Beraterfirma fir Stadteentwicklung durchgefihrten Verbraucherstudie soll ein Marketingkonzept,
mit dem Namen ,Stadtvision 2030” fir den Standort Ettelbriick entwickelt werden.

MafBBnahmen: Ausarbeitung eines Leitbilds fir das Stadtmarketing der ,Porte des Ardennes”. Als
Grundlage diene eine Verbraucherstudie, die die Gemeinde in Auftrag gegeben hatte. Im
Fragenkatalog, der an alle Haushalte ging, wurde nach den Winschen der Einwohner gefragt und
nach den Wahrnehmungen der Birger Gber ihre Stadt geforscht.

Grindung der Stadtmarketing-Struktur ,Ettelbruck City and Tourist Office” zur Bindelung der
Krafte. Ein 15-képfiges Gremium mit Vertretern aus Handel, Kultur und Politik sowie Birger der
Gemeinde sollen die neue Struktur leiten. Betroffen sind das ,Syndicat d'initiative”, der
Geschéftsverband, die Gemeindeverwaltung und das Kulturzentrum CAPe. Direktionsbeauftragte
Nathalie Reckinger und Assistentin Ellen Ringelberg sollen mit Unterstitzung von zwei
Gemeindebeamtinnen dem neuen Stadtmarketing das notwendige Leben einhauchen und das
Konzept mit Inhalt fillen.

Ansatz: Schwéchen des Standortes als Starken wahrnehmen

Event: ,Ettelbrooklyn Street Fest” Das StrafBenfest mit dem ,Urban Culture”-Charakter soll als
,Blaupause” fir weitere Unternehmungen dieser Art dienen ( ,Intervention Urban Art” in
Kooperation mit der Kulturfabrik aus Esch/Alzette) An einer Hauserwand auf der place de la
Libération soll ein Graffiti des franzésischen Streetart-Kinstlers Mantra entstehen. Das Haus
befindet sich in Gemeindebesitz. Einbindung von Seitengassen und Nebenplétzen der Stadt: , dort
findet auch das Ettelbrooklyn Street Fest statt...in den Nebengassen hinter der Fu3géngerzone.
Eine enge Zusammenarbeit mit ,Ortal“, dem Tourismusverbund der luxemburgischen Ardennen,
soll diesen Bereich des ,grinen” Tourismus auch die Geschéftswelt in Ettelbriick weiter stérken
sowie der Bau einer Jugendherberge

Diekirch

Hier seien in erster Linie mangelnde Parkplétze schuld an dem schleichenden Verlust an Kunden.
Weitere Grinde wurden langwierigen Baustellen, die Zunahme an Einkaufszentren auf der
sogenannten grinen Wiese, sowie Online Shopping als Ursachen des Rickgangs ausgemacht.
Manche Veranstaltungen des Geschéftsverbandes wie das ,Chréschtshopping” wirden nicht mehr
funktionieren, weil nun &hnliche Veranstaltungen Gberall im Lande stattfinden. Die Einkaufszentren
auBerhalb der Ortschaften mit ihren langen Offnungszeiten und die angekiindigte Erhdhung der
Zahl der verkaufsoffenen Sonntage in der Hauptstadt wirrden zusétzliche Kundenrickgénge
erklaren.
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Eine Starken- und Schwachen Analyse des Einkaufstandortes Diekirch ergab:

Das Einkaufen in der FuBgéngerzone missse zum ,Event” werden
,Flotte” Konzepte sollen Kunden anlocken

Eine ,gesunde” Waren Vielfalt entstehen lassen

Events schaffen

Herausforderungen / Mafinahmen / Winsche: Zusammenarbeit mit der
Gemeindeverwaltung und dem ,Syndicat d'initiative”

Schwéchen: Die hohen Mieten oder die verlangten Preise fir Immobilien wiirden nicht gerade
dazu verfihren, neue Geschdftsleute nach Diekirch zu locken, trotz Leersténde

Grevenmacher

Neben dem Trend zum Online-Shopping, dem Einkauf in groflen Einkaufszentren oder der
Grofregion schaden auch dem lokalen Handel in der Moselmetropole leerstehende Geschdfte,
UmsatzeinbuBen - auch wegen zahlreichen Baustellen, mangelnder Geschaftsvielfalt sowie dem
seit Jahren bekannten Mangel an Parkplétzen. Auch finanziell waren die Méglichkeiten des
Geschéftsverbandes beschrénkt.”, gab Tess Burton an. Dennoch sei es wichtig, die Geschéfte zu
erhalten, denn FuBgéingerzonen seien nach wie vor das Herzstick der Stédte.

Projekte:

e Bemihungen der Gemeinde, neue Péchter fir leere Lokale zu finden.

e Bau neuer Parkplétze sowie der Maglichkeit der Einfihrung eines neuen Parkraumkonzepts
mit gebUhrenpflichtigen Parkplétzen.

e Umgestaltung der Maison Osbourg zur Musikschule mit Konzertsaal als Beitrag zur
Aufwertung und Belebung des Zentrums

¢ Neue Wohnbauprojekte in Planung die ein Bevélkerungswachstum und damit neue
Kundschaft fir die lokalen Geschafte erwarten lassen.

Luxemburg

Die Geschaftswelt in der Stadt leidet an Einzelfachgeschéften. Im Stadtzentrum fehle die richtige
Mischung aus Angebot und Nachfrage. ,Kunden eines Buchhéndlers erkléren ihm, dass sie immer
seltener in die Hauptstadt kommen wirden. Es gébe in der Oberstadt vor allem Geschafte, die zu
grofien internationalen Firmen gehéren. Es fehlt an spezialisierten Laden (Anstrichfarbe, Tapeten,
Stoffe zum Nahen oder einen Elekiriker). Die Gemeindeverantwortlichen seien informiert, um diese
Situation zu &ndern. Sie kénnten hier die Rolle als Regulierung Gbernehmen. Ein Citymanagement
wurde vor Jahren abgeschafft.
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Echternach

In Echternacher stehen immer mehr Geschéfte im historischen Zentrum leer. Gleichzeitig éffnen im
erweiterten Bau- und Geschaftszentrum Nonnemillen zahlreiche neue Geschéfte. Doch die Stadt

ist dabei, zu reagieren.

Es wird Gber die Idee eines ,City Outlet Center” im historischen Kern nachgedacht. Eine Studie
wurde bereits erstellt.
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C Projekte Wirtschaftsentwicklung PRO-SUD

In der ZukunftsWerkstatt 2015 wurde das Leitbild SUD von 2005 Gberarbeitet. Unter dem
Handlungsfeld Wirtschaft Entwicklung findet man nachfolgende Visionen und vorgeschlagene
Aktionen:

Leitbild SUD 2016

o Stadtzentren als Orte des Wohnens, Arbeitens und Einkaufens attraktiver
gestalten (Kultur — Sport — Freizeit)

,Begegnungsraum (Stadt)/Zentrum” als Leitbild- #ir den Einzelhandel Sid
Tragfdhige Innenstadtkonzepte (Attraktivitdt, Erreichbarkeit, nachhaltige
Entwicklung) mit breiter Birgerbeteiligung entwickeln

Tempordre oder endgiltige Umnutzung von Industriegebduden fordern
Mentalitétswandel hin zu mehr lokalem Handel und lokalem Konsum férdern

Vermarktung regionaler Produkte speziell fordern

o O O O

Die ganzheitliche Stadferneverung orientiert sich am Leitbild der ,,Europdischen
Stadt”

Raumbeobachtung kontinuierlich fortsetzen (nach oben verschieben!!l)

Stadt-, Citymanagement als ,,Software” fir Stadtentwicklung sehen

Der Rahmen fir ein positives Geschdftsklima- stimmt

Aktives Standortmarketing fir Nevansiedlungen im Handel

o O O O O

Permanente Abstimmung zwischen den Staat, Region, Gemeinden und
privaten Promotoren grenzibergreifend verankern
o Leerstandmanagement einfihren

Projekte zur Férderung des Einkaufsstandortes SUD 2007 — 2017

2007 startete das Regionalmanagement PRO-SUD mit dem Projekt Initiativen fur den
Einkaufsstandort SUD: Es wurden zahlreiche Gespréchen und Seminare mit allen Geschéftsverbénden der
Sudregion durchgefihrt. Nachdem PRO-SUD 2009 neben den Adressenlisten aller Wirtschafts-
Unternehmen auch das Geschaftsverzeichnisse der Stdregion fertiggestellt hatte, den Guichet
unique virtvell gegrindet hatte fand 2009 die erste Erhebung der Leersténde in der Sidregion
statt. Die zweite wurde 2011 verdffentlicht mit der Vergabe der Einkaufstasche SUD und dieses
Jahr (2017) wurde das 3. Mal die Erhebung durchgefihrt. 2008 bis 2014 wurde parallel die
Marketing-Kampagne Service Week SUD und die Vergabe des Service Award SUD organisiert.
Zum Projekt ,Innenstadtleben@SUD kam es leider nicht mehr wegen Umstrukturierung des
Arbeitsfeldes des Regionalmanagements.

Das Wirtschaftsportal von PRO-SUD ist eine der meistbesuchten Seiten auf der PRO-SUD
Homepage, insbesondere die Seite Industrie und Gewerbezonen der Stdregion.
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Liste der bereits realisierten Projekte im Bereich Wirtschaftsentwicklung SUD

Wirschaftsentwicklung

Workshops und Gespréche mit einzelnen Unternehmen der

WE 2006-2015 I Stdregion, Adressenliste aller Wirtschafts-Unternehmen
ang- aktualisieren, Strukturzahlen fir Infoportal Homepage
Shoobi ' Stellungnahme der Sudregion und Erstellung einer Karte
WO 2007 oppingeenter mit allen geplanten Shoppingcentern im Sidwesten
Wickrange
Luxemburgs
Initiativen fir den Einkaufsstandort Std, Table Ronde GV:
IES 2007-2009 City Management SUD | Gespréiche und Seminare mit allen Geschéftsverbénden
der Stidregion
. . Ausarbeitung eines Formulars, Weiterleitung von
cU 2007 -2016 Guichet unique Niederlassungsanfragen in die Gemeinden der Sidregion.
Unterstitzung bei der Erstellung eines
LC 2008-2010 Liste de Commerce Geschéftsverzeichnisses von der Stidregion, Einbindung
auf die Webseite von PRO-SUD.
) Konzeption, Weiterentwicklung und Umsetzung des
SW 2008-2013 Service Week SUD Projektes Service Weeks SUD
) Konzeption, Weiterentwicklung und Umsetzung des
SWA 2009-2014 Service Award SUD Projektes Service Award SUD
. Erhebung der Leersténde in der Sidregion, Etude zur
= 2009, 11, 17 Ladenleerstande SUD Foérderung der Zwischennutzung (2017)
WP 2007/2015 Wirtschaftsportal SUD Erstellung eines Wirtschaftsportals auf der Website von
PRO-SUD
EK 201] Einkaufstasche SUD I|I<onzep'1 un_d UrsteTzlltJng des Projektes Einkaufstasche
Shopping im Suden
PLATEFORM « Inclusion | Aktive Begleitung der Sitzungen zur Planung des Prozesse
ADEM |2017 au marché de l'emploi | "Eingliederung von Langzeitarbeitslosen in den Arbeitsmarkt

SUD »

(hier Gemeinden) in Kooperation mit ADEM
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