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Note explicative relative à la procédure (Verfahrensvermerk) 

 

Début du procès  

1. Le projet de PAP (dossier complet) a été soumis au collège des bourgmestre et 
échevins le   /   /20  . 

 
2. Le collège des bourgmestre et échevins a analysé la conformité du projet de PAP 

avec le plan / projet d’aménagement général. 

 

Participation 

3. Le dossier PAP complet a été transmis à la cellule d’evaluation par lettre recom-
mandée ou par porteur avec avis de réception le   /   /20  . 

 
4. L’Avis de la Cellule d’évaluation sur la conformité et la compatibilité du projet avec 

les  
 dispositions de la Loi, notamment la compatibilité avec les objectifs 
 les règlements d’exécution 
 les plans et programmes en vertu de la loi modifiée du 21 mai 1999 concernant l’ 

aménagement du territoire 
 

a été transmis au collège des bourgmestre et échevins par lettre recommandé ou par 
porteur avec avis de réception le   /   /20   . 

 
5. L’ Enquête publique  

 Le Projet PAP a été déposé à la maison communale dans le 30 jours de la sai-
sine de la Cellule d’évaluation   /   /20    

 Le dépôt  à la maison communale a été affiché   /   /20    
 Le dépôt  à la maison communale a été publié dans 
         le    /   /20    
         le   /   /20    
         le   /   /20    
         le   /   /20    

endéans les 3 premiers jours de la publication à la maison communale. 
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Approbation 

6. Le Dossier PAP a été transmis par le collège des bourgmestre et échevins au Con-
seil Communal avec 

 l’ avis de la Cellule d’évaluation 
 les éventuelles propositions de modifications p/r à l’ avis de la Cellule d’évaluation 
 les réclamations (observations et objections) 
 les éventuelles propositions de modifications p/r aux réclamations 
le    /   /20  . 

7. Le Conseil Communal a adopter le projet le   /   /20   . 

Communication 

8. Le Dossier PAP a été transmis au ministre via commissariats de distict avec copie 
des réclamations le   /   /20   . 

Vérification 

9. Le ministre a vérifié la conformité du projet PAP avec 

 le plan ou projet PAG 
 les dispositions de la Loi, notamment avec les objectifs, 
 les règlements d’exécution 
 les plans et programmes en vertu de la loi modifiée du 21 mai 1999 concernant l’ 

aménagement du territoire 
et approuvé le   /   /20   . 
 

Publication 

10.  Le Projet PAP a été publié 

 dans le Mémorial le   /   /20  . 
 par voie d’affiche dans la commune le   /   /20   . 
 dans 2 journaux ou au bulletin communal le   /   /20   . 

 
 

Le Plan d’Aménagement particulier est entré en vigueur. 

Ville d´Ettelbruck, le      

Le bourgmestre      
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RESUMÉ  

Das aus einem Wettbewerb hervorgegangene städtebauliche Konzept sieht die Neuordnung 

einer 0,7 ha großen Brachfläche vor. Mit seiner zentralen Lage und dem direkten Zugang 

zum ÖPNV (Bahn und Bus) verfügt der Standort über ausgezeichnete Potentiale im Sinne 

einer nachhaltigen Stadtentwicklung.  

Anstelle der gewerblichen Großstruktur etabliert das Projekt eine neue – standortadäquate - 

Nutzungsvielfalt (Wohnen / Commerce / Dienstleitungen / Büro). Einzig die Bauerestuff bleibt 

erhalten. Der PAP schreibt das Flächenverhältnis der jeweiligen Sektoren (Wohnen, Handel, 

Büro) nur bedingt fest, um dem Bauherrn eine gewisse Flexibilität in der Konzeptionierung 

seines Vorhabens zu lassen. 

Das Projekt von „De Verband“ stellt den Übergang von den durch die Verkehrsinfrastruktur 

und die Verkehrsflüsse geprägten Gebäuden (Bahnhof / Busbahnhof / Parkhaus) hin zum 

städtischen Quartier sicher. Dabei muss es ihm auch gelingen, die dimensionalen und funk-

tionalen Gegensätze zu überbrücken. Der öffentliche Platz ist wichtiges Element der Ge-

samtkonzeption, da er die verschiedenen Nutzungen miteinander in Bezug setzt und selbst 

einen Spielraum für eine Vielzahl von Nutzungen bietet (ungezwungenes Zusammenkom-

men, Kinderspiel, Festivitäten etc.). Umgekehrt bildet das Quartier eine Blockbebauung zum 

Bestand aus, wodurch ruhigere, private und halböffentliche Flächen gewährleistet sind. 

Sämtlichen Freiflächen kommt neben ihrer gestalterischen auch eine ökologische Bedeutung 

zu, sodass die Belange verzahnt berücksichtigt werden müssen. So kann die hochwertige 

Grünraumgestaltung der Innenhöfe ebenso wie die Platzgestaltung gezielt mit den Aufgaben 

der Regenwasserretention (via Wasserretentionsboxen) kombiniert werden. 

Im Prozess der Ausarbeitung gab es hinsichtlich verschiedener Punkte einen umfang-
reichen Diskurs zwischen dem Bauherrn und den unterschiedlichen beteiligten Ver-
waltungen und Genehmigungsbehörden, an dessen Ende man zu folgenden Lösungen 
gelangte: 

 Das Projekt wird auf 2 Untergeschosse begrenzt wodurch der Bodenaushub be-
schränkt und Auswirkungen auf das Grundwasserverhalten minimiert werden. 
Auf den zwei unterirdischen Ebenen ist lediglich Parken erlaubt. Jegliche Funk-
tionen mit längerfristigem Aufenthalt, die Lagerung von Gütern sowie technische 
Einrichtungen und Anlagen sind dort untersagt.  
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 Sämtliche Zugänge liegen oberhalb HQ 200. Ein- und Ausfahrtsniveau der Tief-
garage sind durch einen Schwelleneinbau zusätzlich gegenüber HQ extrem ge-
schützt.  

 Im Rahmen der Entwurfsplanung wird eine technische Lösung ausgearbeitet, 
welche sicherstellt, dass die Untergeschosse keine negativen Auswirkungen auf 
den Grundwasserfluss haben. Ein Nachweis auf Grundlage eines numerischen 
Grundwassermodells wird erbracht. Der genaue Studienumfang wird mit dem 
Wasserwirtschaftsamt abgestimmt. Die Entwurfsplanung inkl. Nachweise ist 
Grundlage des Genehmungsantrags nach Wasserrecht, welche nach Bewilligung 
des PAP und rechtzeitig vor geplantem Baubeginn einzureichen ist.  

 Es ist ein wasserundurchlässiger Baugrubenverbau zu wählen. Er ist als über-
schnittene Bohrpfahlwand zu planen, welche in die festen Schichten des Bund-
sandsteins einbindet. Die Reduzierung der Baugrubentiefe infolge der Beschrän-
kung auf 2 Untergeschosse wirkt sich bei der späteren Detailbemessung der 
Bohrpfahlwand positiv aus. 

 Aufgrund der günstigen Lage am Zug- und Bus-Bahnhof Ettelbruck sah es die 
Stadt Ettelbruck als vertretbar an, ihren Stellplatzschlüssel für den Standort 
„nach unten“ zu korrigieren. Durch die Notwendigkeit, Lager- und Technikräume 
oberirdisch anzuordnen, kann auf den Untergeschossen jedoch – im Vergleich 
zum Vorgängerprojekt / bezogen auf 2 Tiefgaragenebenen - zusätzlicher Park-
raum gewonnen werden, der zum Teil auch der Öffentlichkeit zugute kommen 
kann.  

 Insbesondere der lange Gebäudeflügel parallel zum Parkhaus stellt städtebaulich 
wie architektonisch eine besondere Herausforderung dar, den es mit Bedacht zu 
entwickeln gilt. Mit der Vielzahl heute vorhandener Gestaltungselemente und Ma-
terialien können Fassaden auf sehr vielfältige Art und Weise darauf einwirken 
sodass auf Ebene des PAP bewusst auf eine Festsetzung fixer Fassadenab-
schnitte verzichtet wird, um dem Projekt kein starres Muster von Abschnitten / 
vertikalen Elementen zu oktroyieren. Dennoch ist die Ausbildung von vertikalen 
Gliederungselemente in Abhängigkeit von der Eigenart des Gebäudes von zent-
raler Bedeutung.  

 Die gewünschte konkretere Festschreibung der für den sozialen Wohnungsbau 
zu reservierenden Flächen kann aufgrund verschiedener flexibel zu handhaben-



 

 

 

der Parameter innerhalb des Konzeptes noch nicht auf der Ebene des PAP erfol-
gen. Eine Präzisierung ist erst im Baugenehmigungsverfahren möglich. Dabei 
soll einer verträglichen Anordnung Rechnung getragen werden.  

 Im Hinblick auf die modifizierte Neubebauung im Bahnhofsbereich wurde das 
Projekt in der Höhenentwicklung adaptiert.  

 Zur Abstimmung der Projektentwicklung aber insbesondere deren -realisierung 
fanden eine Reihe von Koordinierungsrunden statt, die einer „geordneten“ Um-
setzung der Großprojekte unter verschiedener Regie den Weg bereiten sollten 
( siehe Protokolle im Anhang). Wesentlich zu einer Entzerrung der Baustellen-
Gemengelage wird beitragen, dass der Altbestand auf den Flächen vom Verband 
nach der planungsrechtlichen Sicherung des Geländes geräumt wird und die 
Wiederbebauung erst stattfindet wenn die Projekte Bahnhof, Parkhaus, Verwal-
tungsgebäude und Jugendherberge im Wesentlichen fertigstellt sind. Zwischen-
zeitlich kann die Brache als Puffer für Baustellenlager resp. Stellplätze dienen.  
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Plan de repérage 

 

 

Verortung des Vorhabenstandorts 

Seul le périmètre sur la partie graphique du PAP « Rue de la Gare » est obligatoire. 

Quelle: www.geoportail.lu (topographische Karte)
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Numéros cadastrales concernés 
Commune d’Ettelbruck / Section C  

 

 
 1016/8491 930/8489 

 

 

Seul le périmètre sur la partie graphique du PAP « Rue de la Gare » est obligatoire. 
Quelle: Administration du Cadastre et de la Topographie – expedié le 24.05.2019
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RAPPORT JUSTIFICATIF - PARTIE ECRITE 
 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 



Seite 16/130  Projet PAP „Rue de la Gare“ – Commune d‘Ettelbruck 

 



Projet PAP „Rue de la Gare“ – Commune d’Ettelbruck   17/130 

 

 

1 EXTRAIT DU PLAN D´AMENAGEMENT GENERAL  
Auszüge aus dem Dossier der modification ponctuell des PAG (Juni 2019) 
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2 EXPOSE DES MOTIFS 
Mit der Konversion der Flächen von „De Verband“ erfährt die Innenstadtentwicklung einen 

wichtigen Impuls; anstelle der für die Zentrenlage nicht adäquaten großflächigen gewerblich-

industriellen Nutzung durch Lagerhallen / -silos soll ein Wohn-, Büro- und Handelsflä-

chenkomplex treten. Zusammen mit der kompletten Neustrukturierung der angrenzenden 

Bahnflächen (Bahnhof / Geschäfts- und Parkhaus / Tunnel) entsteht ein neues innerstädti-

sches Quartier, zumal die Flächenentwicklung nicht nur auf das Private beschränkt ist, son-

dern auch neue öffentliche Freiflächen schafft, die der Stadt neue „Spielräume“ eröffnen. 

Den Konversionsflächen von De Verband resp. ihrer Neubebauung kommt dabei eine Mittler-

funktion zwischen dem kleinteiligen Bestand längs der Avenue J.-F.- Kennedy und der urba-

nen Neubebauung des Bahnhofes zu.  
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Der Standort verfügt mit seiner zentralen Lage und dem direkten Zugang zum ÖPNV (Bahn 

und Bus) über ausgezeichnete Potentiale im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung. 

Zudem eröffnet die zukünftig geänderte Verkehrsführung, die den Durchgangsverkehr süd-

lich des Projektgebietes unterirdisch leitet, ein verkehrsentlastetes Wohnumfeld.  

Bruttobauland:    7.269 m² 

Nettobauland:   6.682 m² 

Erschliessungsfläche:      587 m²  

* an die Gemeinde werden 8,08 % der Gesamtfläche des PAP abgetreten – durch eine Ser-
vitude de Passage sind allerdings 35 % der Projektfläche frei zugängliche öffentliche Räume 

 

Emprise au sol     4.560 m² 

Surface construite brute   21.137 m² 

Surface de vente max.      6.300 m²  

Surface brute de bureaux max.   10.300 m²  

Scellement max. du sol     5.345 m² 

 

Wohndichte   69 WE / ha 

 

Der PAP schreibt das Flächenverhältnis der jeweiligen Sektoren (Wohnen / Handel / Büro) 
nur bedingt fest, um dem Bauherrn eine gewisse Flexibilität in der Konzeptionierung seines 
Vorhabens zu lassen. Bei den angegebenen Flächenwerten handelt es sich um Maximalwer-
te der jeweiligen Sparte; sie können in diesen Summen jedoch nicht kummuliert werden.  
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3 ILLUSTRATION DE LA DÉMARCHE 
Das Projekt hat sich über einen längeren Zeitraum entwickelt. In den Jahren 2010 bis 2011 

fand ein von „De Verband“ ausgelobter städtebaulicher Wettbewerb statt, welchen das Archi-

tekturbüro „JONAS ARCHITECTES ASSOCIES“ gewann. Das Gewinnerkonzept sieht vor, 

die bestehenden Gebäude - mit Ausnahme der „Bauerestuff“ - komplett abzureissen, um 

Platz für eine neue Bebauung zu schaffen. Den Neubauten vorgelagert ist ein Platz, der so-

wohl den umliegenden Gastronomiebetrieben Raum für eine Außenbewirtung als auch Mög-

lichkeiten für „konsumunabhängigen“ Aufenthalt bietet. 

Aus dem Auslobungstext 
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Wettbewerb – Phase  1 

 

 

 

 

Städtebauliches Leitbild ist eine permeable, robuste Stadttextur, die sich einerseits aus der 
angrenzenden Stadtstruktur von Ende des 19.-/Anfang des 20. Jahrhunderts – und anderer-
seits aus einem neu entstehenden Verkehrsprojekt mit einem sehr präsenten Parkhaus ab-
leitet. Unser Entwurf führt die Typologie der Blockrandbebauung fort und interpretiert sie neu. 
Städtebau, Freiraumgestaltung und ein fußgängerorientiertes Verkehrskonzept sind die in-
tegrativen Bestandteile des neuen, identitätschaffenden Stadtquartiers. 
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Voraussetzung hierfür ist dabei der komplette Abriss der bestehenden Gebäude von „De 
Verband“ mit Ausnahme der denkmalgeschützten Bauerestuff. 

Die Wege- und Sichtbeziehungen der bestehenden Ränder werden in das neue Stadtquar-
tier gezogen, wobei wir sie zu einem charakteristischen öffentlichen Raumgefüge hoher Qua-
lität miteinander verweben. Die Straße geht in von Fußgängern beherrschte Platzräume 
über, Blicke werden gestoppt, Bewegungen umgelenkt, ein ausgewogenes Gleichgewicht 
aus Überraschung, Führung und Gemütlichkeit soll den neuen Stadtkörper signifikant prä-
gen. Aufweitungen lassen ein breites Nutzungsspektrum zu, intuitiv wird der Fußgänger 
durch das Quartier geleitet. Dadurch schaffen wir Räume, die den städtischen Kontext ver-
binden anstatt sich von ihm abzugrenzen. Dabei wird der « steinerne Raum » entlang und 
um die « Baurestuff » herum verbunden und mit dem « Grünen Platz » ergänzt. Die Entde-
ckung dieses Platzes ermöglichen wir durch eine prägende Höhendifferenz. 

Wettbewerb – Phase  2 
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Der neue „L-Block“ basiert auf dem ursprünglichen Konzept und  führt die Typologie der 
Blockrandbebauung fort. Er umschließt den Innenhof, schützt diesen vor Lärm und bietet 
zugleich eine gewisse Distanz zu den Gärten der Bestandsgebäude entlang der Avenue J. 
F. Kennedy.  Desweiteren ermöglicht dieser eine höhere Bebauungsdichte als die ursprüng-
lich geplanten Punkthäuser und sieht verschiedene Wohnungstypen vor. 

Der Flügel am Rande des großen Platzes besteht hauptsächlich aus Reihenhäusern. Der 
Riegel entlang des Busbahnhofs bietet eingeschossige Appartements und Maisonette-
Wohnungen verschiedener Größen an. Diese Wohneinheiten werden überwiegend  mittels 
eines Laubengangs erschlossen, der Distanz zur gegenüberliegenden verkehrstechnischen 
Infrastruktur bietet. 

Sowohl in letztgenanntem „L-Block“  als auch im „U-Block“ können die Eckwohnungen im 
ersten Obergeschoss flexibel genutzt werden. Es besteht die Möglichkeit, sie zu Dienstleis-
tungszwecken zu nutzen, aber auch als Wohnungen zu gestalten.  

Das  sich auf dem Aralgrundstück befindende Kopfgebäude des „L-Blocks“ funktioniert un-
abhängig von den anderen Bauten. Darin könnten gleichsam Wohnungen wie Büroräume 
angeboten werden. 

 
Im Unter- und Erdgeschoss sind Geschäftsräume sowie Büroflächen vorgesehen, während 

in den darüberliegenden Stockwerken neuer Wohnraum entsteht. Unterschiedliche Woh-

nungsangebote ermöglichen eine gute soziale Durchmischung.  

Phase 3 – Weiterentwicklung Wettbewerb  
Im Anschluss an den Wettbewerb wurden verschiedene Nutzungskonzepte überprüft, darun-

ter für ein Hotel und ein Bowlingcenter. 

Im April 2013 wurde der Entwurf mit der Hotelnutzung in einem Termin mit der Cellule 

d’évaluation diskutiert. Dabei stieß der Entwuf grundsätzlich auf Zustimmung. Darüber hin-

aus wurde seitens des Innenministeriums angeregt, auf den L-Block ein zusätzliches Ge-

schoss zu setzen, um einen Gegenpol zu dem geplanten CFL-Parkhaus zu erhalten. Im Wei-

teren wurde gefordert, der rückliegenden Strasse (zu der vorhandenen Garagenbebauung 

hin) im Gesamtkonzept Beachtung zu schenken, um eine soziale Kontrolle zu garantieren. 

Insbesondere Blindfassaden sind auszuschliessen. Idee war bspw. statt Garagen und La-

denflächen (Lagerflächen) auch Büroflächen im Erdgeschoss anzulegen, sowie die Zu- und 

Ausgänge für die Bewohner. 

Bei der zum Platz orientierten Fassade des U-Blocks wurde angeregt, keinen Rücksprung 

vorzusehen, um eine klare Kante zum Platz auszubilden.  

Darüber hinaus wurde ein Realisierungskonzept für ein Wohn- / Büro- / Geschäftshaus ge-

prüft, das u.a. auch eine Bowlingbahn im Untergeschoss beherbergen sollte. In dieser Phase 

wurde nutzungsbedingt die Anzahl der Untergeschosse von 2 auf 4 heraufgesetzt. 
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Dem PAP I (von Juli 2017) zugrunde liegender städtebaulicher Entwurf  

 

 
Im Jahr 2017 wurd erstmalig ein PAP zur Projektrealisierung eingereicht. Folgendes Konzept 

lang zugrunde:  

Entsprechend dem Wettbewerb werden zwei Gebäudeeinheiten neu entwickelt; das histori-

sche Gebäude der Bauerestuff bleibt erhalten und wird in das Gesamtkonzept integriert. 

Zwischen der Bauerestuff und den beiden Neubauten entsteht ein öffentlicher Platz, der die 

Neubebauung mit dem direkten Bahnhofsareal in Bezug setzt. Durch ihn soll ein neuer Auf-

enthalts- und Transitraum im Vorbereich des durch Reisende viel frequentierten Bahnhofsa-

reals etabliert werden. 

Rückliegend zu dem U-Block und dem L-Block entstehen (auf dem ersten Obergeschoss) 

halböffentliche Freiflächen, die der Nutzung durch die Bewohner vorbehalten sind. Der U-

Block wird gesamtflächig mit 3 Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss ausgebildet. 

Beim L-Block weist der kurze Schenkel ebenso drei Vollgeschosse plus ein Staffelgeschoss 

auf, während der lange Schenkel ein Vollgeschoss mehr und damit 4 Vollgeschosse plus ein 

Staffelgeschoss erhält. Somit bildet er einen städtebaulichen „Gegenspieler“ zu dem mächti-

gen CFL-Parkhaus.  

Alle Gebäude weisen eine maximale Bautiefe von 15 m auf (Staffelgeschoss 11 m) und sind 

durch eine gemeinsame, teilweise unter die Platzfläche reichende, viergeschossige Tiefga-

rage verbunden. 

Um einen Beitrag zu einem belebten Stadtquartier leisten zu können, ist eine Mischung von 

Läden, Büros und Wohnen (mind. 25 %) vorgesehen. Dabei profitiert das Projekt von seiner 
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unmittelbaren Lage am Bahnhof, das eine Nutzung des Öffentlichen Verkehrs im Berufs- und 

Freizeitverkehr ermöglicht.  

Auch zu der Bebauung längs der Avenue John-F.-Kennedy sucht das neue Quartier Bezüge. 

Auf der einen Seite schafft es durch die Freiräume der Innenhöfe Abstand, um die kleineren 

Gebäude und ihre Gärten nicht zu bedrängen; zum anderen bewirken eben diese Höfe aber 

auch Verbindungen im Sinne von „Sicht und Wahrnehmung“. Desweiteren erzeugt die rück-

wärtige Orientierung „soziale Kontrolle“ (im positiven Sinn), sodass die ehemalige Gasse mit 

Garagenbebauung ihren „Hinterhofcharakter“ verliert.  

Das Projekt stieß jedoch aus verschiedenen Gründen auf Widerstand. Im Fokus stand dabei 

die geplante 4-geschossige Tiegfarage. Die Menge des anfallenden Bodenaushubs wurde 

kritisiert; außerdem wurde eine mögliche Gefährdung der umgebenden Menschen und Güter 

durch ein verändertes Grundwasserverhalten sowie sich im Hochwasserfall potentiell in den 

Untergeschossen befindliche Personen und technische Einrichtungen gesehen. Darüber 

hinaus wurde eine bessere Koordinierung der Planungen und Abläufe der drei paralellen 

Großprojekte angemahnt.  
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Lettre du Ministère du Développement durable et des Infrastructures – Département 
de l´environnement – 24.07.2017 – concernant la modification ponctuelle du PAG de la 
Ville d´Ettelbruck (évaluation des incidences de certains plans et programmes) 
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Lettre du Ministère du Développement durable et des Infrastructures – Département 
de l´environnement – 22.08.2017 – concernant la modification ponctuelle du PAG de la 
Ville d´Ettelbruck (évaluation des incidences de certains plans et programmes) 
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Avis de la Commission de l´Aménagement concernant la modification ponctuelle du 
PAG de la Ville d´Ettelbruck (en relation avec le projet PAP « Rue de la Gare ») – 
17.11.2017 
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Avis de la Cellule de l´Aménagement concernant le projet PAP « Rue de la Gare » – 
24.11.2017 
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Lettre du Ministère du Développement durable et des Infrastructures – Département 
de l´environnement – 24.05.2018 – concernant la modification ponctuelle du PAG de la 
Ville d´Ettelbruck (évaluation des incidences de certains plans et programmes) 
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Dem Entwurf von Juni 2019 zugrunde liegende Ideen 

Infolge der Kritik am Projet PAP 2017 wurden folgende Änderungen vorgenommen: 

 Das Projekt wird auf 2 Untergeschosse begrenzt wodurch der Bodenaushub be-

schränkt und Auswirkungen auf das Grundwasserverhalten minimiert werden. Auf den 

zwei unterirdischen Ebenen ist lediglich Parken erlaubt. Jegliche Funktionen mit län-

gerfristigem Aufenthalt, die Lagerung von Gütern sowie technische Einrichtungen und 

Anlagen sind dort untersagt. Vor diesem Hintergrund wurde der Zuschnitt der Tiefgara-

ge verändert. Der Parkraum konnte dadurch deutlich optimiert werden. 

Für die Anpassung des Gargagenzuschnittes ist der Erwerb einer Fläche die Ponts et 

Chaussées gehört, notwendig. Der obligatorische Immobilientransfer ist in Vorberei-

tung, die abschließende rechtssichere Vereinbarung konnte aufgrund des engen Zeit-

fenster allerdings nicht vor Beginn der Prozedur PAP abgeschlossen werden, sodass 

der entsprechende Teil der Tiefgarage nicht unmittelbar in den Perimeter des PAP von 

De Verband integriert werden konnte. Die Garage ist indes planungsrechtlich durch 

den benachbarten PAP „Pôle d´échange multimodal“ gesichert. Bis zur Realisierung 

des Projektes muss der Immobilientransfer rechtlich festgeschrieben sein.  
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 Sämtliche Gebäudezugänge liegen über HQ 200. Zusätzlich sind Ein- und Ausfahrt der 

Tiefgarage durch dem Einbau einer Schwelle gegenüber HQ extrem geschützt.  

 Aufgrund der günstigen Lage am Zug- und Bus-Bahnhof Ettelbruck sah es die Stadt 

Ettelbruck als vertretbar an, ihren Stellplatzschlüssel für den Standort „nach unten“ zu 

korrigieren. Durch die Notwendigkeit, Lager- und Technikräume oberirdisch anzuord-

nen, kann auf den Untergeschossen – im Vergleich zum Vorgängerprojekt / bezogen 

auf 2 Tiefgaragenebenen - zusätzlicher Parkraum gewonnen werden.  

 Im Rahmen der Entwurfsplanung wird eine technische Lösung ausgearbeitet, welche 

sicherstellt, dass die Untergeschosse keine negativen Auswirkungen auf den Grund-

wasserfluss haben. Ein Nachweis auf Grundlage eines numerischen Grundwassermo-

dells wird erbracht. Der genaue Studienumfang wird mit dem Wasserwirtschaftsamt 

abgestimmt. Die Entwurfsplanung inkl. Nachweise ist Grundlage des Genehmungsan-

trags nach Wasserrecht, welche nach Bewilligung des PAP und rechtzeitig vor geplan-

tem Baubeginn einzureichen ist.  

 Auf Grundlage des geotechnischen Gutachtens von 2017 ist ein wasserundurchlässi-

ger Baugrubenverbau zu wählen. Er ist als überschnittene Bohrpfahlwand zu planen, 

welche in die festen Schichten des Bundsandsteins einbindet. Die Reduzierung der 

Baugrubentiefe infolge der Beschränkung auf 2 Untergeschosse wirkt sich bei der spä-

teren Detailbemessung der Bohrpfahlwand positiv aus. 
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 Zur Abstimmung der Projektentwicklung fanden eine Reihe von Koordinierungsrunden 

statt, die einer „geordneten“ Umsetzung der Großprojekte unter verschiedener Regie 

den Weg bereiten sollten ( siehe Protokolle im Anhang).  

01 07.05.2018  

02 01.06.2018  

03 10.07.2018  

04 19.07.2018  

05 01.08.2018  

06 03.09.2018  

07 25.09.2018  

 Die Berichte zu den einzelnen Terminen sind dem Anhang zu entnehmen.  

 Aufgrund der Parallelität der Realisierung der Projekte „Gare“ ist eine weitergehende, 

tiefgreifende Koordinierung der Großbaustellen im Herzen Ettelbrucks vonnöten. Dabei 

sind nicht nur die berechtigten Interessen der verschiedenen Bauherren im Hinblick auf 

Baustellenlogistik, provisorische Verkehrsführung, Bauabschnitte etc. zu berücksichti-

gen, sondern auch die der Anwohner, Gewerbetreibenden, Passanten etc.  

Wesentlich zu einer Entzerrung der Baustellen-Gemengelage wird beitragen, dass der 

Altbestand auf den Flächen von De Verband nach der planungsrechtlichen Sicherung 

des Geländes geräumt werden und die Wiederbebauung erst stattfindet soll, wenn die 

Projekte Bahnhof, Parkhaus, Verwaltungsgebäude und Jugendherberge im Wesentli-

chen fertigstellt sind. Zwischenzeitlich kann die Brache als Puffer für Baustellenlager, 

Stellplätze etc. dienen. 

Hinsichtlich der Baustelleneinrichtung des Projekts von De Verband ist eine Konkreti-

sierung der Bauabläufe zum jetzigen Zeitpunkt nicht möglich, da mit dem PAP lediglich 

der Rahmen für das Projekt definiert wurde, es aber noch kein detailliertes Bauprojekt 

gibt. Entsprechend können keine seriösen Aussagen über die Baustelleneinrichtung 

getroffen werden. Generell ist eine kohärente Abstimmung nur im gegenseitigen Auss-

tausch über Arbeitsschritte und –verläufe der Projekte Parkhaus, Jugendherberge, 

Bahnhof, Tunnel möglich.  

Grundsätzlich besteht die Bestrebung, den angrenzenden Shared Space in der 

Baustellenphase passierbar zu lassen. Allerdings kann nicht ausgeschlossen werden, 

dass es punktuell Einschränkungen geben wird.  
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 Im Hinblick auf die notwendige Koordinierung mit der Administration des Ponts et 

Chaussées fand am 23.05.19 ein Gespräch mit der Division de la voirie de Diekirch 

statt. Die Permission de Voirie wird im Rahmen des Projet d´exécution angefragt.  
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Prise de Position Administration de la gestion de l´eau 
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Avis de la Cellue d´évaluation du 07 août 219 – Réf 18659/16 C 
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Vor dem Hintergrund der Anmerkungen der Cellule d´évaluation wurden punktuell kleine 

Anpassungen vorgenommen (Siehe im Einzelnen hierzu „Stellungnahme zum Avis der 

Cellule d´Evaluation im Anhang).  

 Aufgrund unterschiedlicher Ansprüche „leistungsfähiger“ Handels- und Geschäftsge-

bäude auf der einen und „guter“ Wohngebäuden auf der anderen Seite (Gebäudetiefe, 

innere Organisation/ Erschließung) bevorzugte der Initialentwurf eine kleinteilige Nut-

zungsmischung von Wohnungen und Büros auf Quartiersebene statt innerhalb des 

Gebäudes. Es ist jedoch auch möglich, im sogenannten „L-Block“ in dem, dem Platz 

zugewandten Schenkel Wohnungen vorzusehen. 

 Maximal 10 % der Wohneinheiten dürfen Studios und  maximal 15 % der Wohnungen 

dürfen 1-Zimmerappartements sein. 
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 Mit der Auflösung der bisher öffentlich undurchlässigen und optisch abweisenden Son-

derbaustruktur von De Verband verbessert die Neukonzipierung des Standortes gene-

rell die „soziale Kontrolle“ (im positiven Sinn). Zudem bestehen aus Perspektive des 

östlichen „U-Block-Schenkels“ Sichtbeziehungen zur „Gasse“. Somit besteht die Chan-

ce, dass die bisher vernachlässigt erscheinende Gasse ihren „Hinterhofcharakter“ ver-

liert. Begleitende Maßnahmen wie einer guten Ausleuchtung und eine optische Ver-

schönerung des Straßenraumes (im Sinne von Aufenthaltsatmosphäre) können dies 

unterstützen. 

 Insbesondere der lange Gebäudeflügel parallel zum Parkhaus stellt städtebaulich wie 

architektonisch eine besondere Herausforderung dar, den es mit Bedacht zu entwi-

ckeln gilt. Mit der Vielzahl heute vorhandener Gestaltungselemente und Materialien 

können Fassaden auf sehr vielfältige Art und Weise darauf einwirken sodass auf Ebe-

ne des PAP bewusst auf eine Festsetzung fixer Fassadenabschnitte verzichtet wird, 

um dem Projekt kein starres Muster von Abschnitten / vertikalen Elementen zu ok-

troyieren. Dennoch ist die Ausbildung von vertikalen Gliederungselemente in Abhän-

gigkeit von der Eigenart des Gebäudes von zentraler Bedeutung.  
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4 DESCRIPTION URBANISTIQUE ET DU MILIEU ENVIRONNANT 

Ausgangssituation 

Die Entwicklung der Flächen von „De Verband“ erfolgt im Bereich einer weitreichenden städ-

tebaulichen Neugestaltung des Bahnhofes und seines Umfelds: Im kommenden Jahrzehnt 

werden somit nicht nur die Flächen von De Verband, sondern auch der Bahnhof und seine 

Umgebung komplett neu strukturiert. So sollen die Citydurchfahrt entlastet, die Bahnsteige 

modernisiert, der Busbahnhof neu konzipiert, das Bahnhofsgebäude ersetzt, neue Büroflä-

chen geschaffen und ein großes Parkhaus für Park+Ride gebaut werden. Das Bahnhofs-

quartier bekommt somit ein neues Gesicht, wobei sinnvollerweise alle Projekte der unter-

schiedlichen Träger ineinandergreifen.  

Das Projekt von „De Verband“ stellt dabei den Übergang von den durch die Verkehrsinfra-

struktur und die Verkehrsflüsse geprägten Gebäuden (Bahnhof / Busbahnhof / Parkhaus) hin 

zum städtischen Quartier sicher. Dabei muss es ihm auch gelingen, die dimensionalen und 

funktionalen Gegensätze zu überbrücken. Entsprechend öffnet sich das neue Quartier zum 

belebten Transitbereich „Bahnhof“: Um das historisch wertvolle Gebäude der Bauerestuff 

herum bildet es einen Platz aus, der die „Reisenden“ auffängt und ihnen einen qualitativ 

hochwertigen Begegnungs- und Aufenthaltsbereich bietet. Umgekehrt bildet das Quartier 

eine Blockbebauung zum Bestand aus, wodurch ruhigere, private und halböffentliche Flä-

chen gewährleistet sind.  
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Projet 2019 

 
Eigene Darstellung  

Nutzung 

Mit der Konversion der Flächen von „De Verband“ erhält das Bahnhofsquartier eine stand-

ortgerechtere Nutzung. Anstelle der gewerblichen Großstruktur etabliert das Projekt eine 

neue Nutzungsvielfalt. Damit korrespondiert das Vorhaben mit der Lage in der Übergangs-

zone zwischen der gemischten Nutzung der Innenstadtrandlage und der Wohnnutzung am 

Stadtrand. Die Erdgeschosse sind zur Belebung des öffentlichen Raumes für Handels- und 

Restaurationsbetriebe vorgesehen. Nach oben verlagert sich die Nutzung zu Büros resp. 

Wohnen; darunter entspechend der gesetztlichen Regelungen Wohnraum, der den Bedin-

gungen des sozialen Wohnungsbaus entspricht. 
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Bestehende Nutzung des Quartiers 
Eigene Darstellung auf Basis  :www.geoportail.lu (image aérienne) 

Der PAP schreibt das Flächenverhältnis der jeweiligen Sektoren (Wohnen, Handel, Büro) nur 

bedingt fest, um dem Bauherrn eine gewisse Flexibilität in der Konzeptionierung seines Vor-

habens zu lassen. Bei den angegebenen Flächenwerten handelt es sich um Maximalwerte 

für die jeweilige Sparte, sie können in dieser Summe jedoch nicht kummuliert werden.  

Auf die surface constructible brute von 21.136 m² entfallen: 

 Wohnen: mind. 30 % der surface construite brute ≙  min. 6.341 m² 

 Handel: max.  6.300 m² 

 Büro:  max.  10.300 m² 

 
Das Projekt eröffnet dem Quartier eine bisher ungekannte Vitalität, indem es Bezugsräume 

(Läden / Wohnungen / Büros – Platz) schafft und sich auch für den Transit vom / zum Bahn-

hof öffnet. Entsprechend ist der öffentliche Platz wichtiges Element der Gesamtkonzeption, 

da er die verschiedenen Nutzungen miteinander in Bezug setzt und selbst einen Spielraum 

für eine Vielzahl von Nutzungen bietet (ungezwungenes Zusammenkommen, Kinderspiel, 

Festivitäten etc.). 
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Art und Anordnung der Gebäudekörper  

 

Lot 01 
Bauerestuff 
Denkmalgeschützt 

Lot 02 
"U-Block 
Immeuble de structure mixte 
2 Untergeschosse 
4 Vollgeschosse* 
1 Staffelgeschoss* 
Flachdach 
ha 14,60 m* 
hr 17,20 m* 

L-Block 
Immeuble de structure mixte 
2 Untergeschosse  
5 Vollgeschosse* 
1 Staffelgeschoss* 
Flachdach 
ha 20,25 m* 
hr 22,75 m* 

Lot 03  
L-Block : "Gebäudekopf" 
Immeuble de structure mixte 
2 Untergeschosse 
5 Vollgeschosse* 
1 Staffelgeschoss* 
Flachdach 
ha 20,25 m* 
hr 22,75 m* 

* Bei der Anzahl der angegebenen Geschosse handelt es sich um Maxi-
malwerte. Nutzungsabhängig können weniger Geschosse gebaut wer-
den. Maßgebendes Limit für die Höhenentwicklung sind die angegebe-
nen Gebäudehöhen. 

Das Referenzniveau für die Höhenbemassung liegt bei 197,83 (Eingangsstufe 
Bauerestuff). 
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Gestalt + Grün 

Das Projekt von „De Verband“ bedeutet für das Bahnhofsvorfeld tiefgreifende strukturelle 

Änderungen, von denen eine positive Rückwirkung auf Stadtgestalt und städtisches Leben 

zu erwarten sind. Mit dem vorliegenden Konzept wird der Standort in einem, der innerstädti-

schen Lage angemessenen, Maßstab entwickelt.  

Der Abriss des funktional wie strukturell dominanten Produktions- / Lagerkomplexes von „De 

Verband“ ermöglicht es, Strukturen zu etablieren, die vitale städtische Wechselwirkungen 

ermöglichen. Lediglich das historisch wertvolle Gebäude der Bauerestuff wird erhalten und in 

das Gesamtkonzept integriert. 

Mit dem Ersatz des großkubaturigen Fremdkörpers durch ein Gefüge von Bebauung und 

öffentlichen wie privaten Freiräumen gelingt es, den Standort allseitig zu verknüpfen und zu 

integrieren. Bauformen und -höhen orientieren sich, den modernen Wohn- und Arbeitsver-

hältnissen angemessen, an der Baustruktur der Umgebung. Dabei wird der „U-Block“ ge-

samtflächig mit 4 Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss (Retrait) – mit einer verbindli-

chen Gesamtgebäudehöhe von 17,20 m - ausgebildet, während beim „L-Block“ ein Vollge-

schoss mehr und damit 5 Vollgeschosse plus ein Staffelgeschoss (Retrait) erhält (verbindli-

che Gesamtgebäudehöhe von 22,75 m). Somit bildet er einen städtebaulichen „Gegenspie-

ler“ zu dem mächtigen CFL-Parkhaus. Gleichsam bilden die beiden Blöcke eine klare Raum-

kante für den Platz.  

Der lange Gebäudeflügel parallel zum Parkhaus / Busbahnhof stellt städtebaulich wie archi-

tektonisch eine besondere Herausforderung dar, den es mit Bedacht zu entwickeln gilt.  

Mit der Zielsetzung, einen – für den menschlichen Bezugsmaßstab – nicht nur funktionalen 

shared space, sondern einen behaglichen Aufenthaltsraum zu schaffen, sind die Wechsel-

wirkungen von Straßenraum- sowie beiderseitiger Gebäudegestaltung auf das menschliche 

Empfinden zu berücksichtigen.  

Naturgemäß spielt dabei die Optik der Fassade eine maßgebende Rolle. Die Fassade ist mit 

ihren Wechselwirkungen zwischen Funktion, innerer Gebäudestruktur und Gestaltung von 

vielen Faktoren abhängig. Darüber hinaus können Fassaden mit der Vielzahl heute vorhan-

dener Gestaltungselemente und Materialien auf sehr vielfältige Art und Weise wirken sodass 

auf Ebene des PAP auf eine Festsetzung fixer Fassadenabschnitte bewusst verzichtet wird. 

Dennoch ist die Forderung nach der Ausbildung vertikaler Fassadenabschnitte von zentraler 

Bedeutung. In Abhängigkeit von der Eigenart des Gebäudes sind vertikale Gliederungsele-

mente auszubilden. Darüber hinaus soll die Ausbildung der Gebäudeöffnungen die Vertikali-

tät unterstützen. 
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Auch zu der Bebauung längs der Avenue John-F.-Kennedy sucht das neue Quartier Bezüge. 

Auf der einen Seite schafft es durch die Freiräume der Innenhöfe Abstand, um die kleineren 

Gebäude und ihre Gärten nicht zu bedrängen; zum anderen bewirken eben diese Höfe sowie 

der Durchlass vom Hauptplatz auch Verbindungen im Sinne von „Sicht und Wahrnehmung“.  

Mit der Auflösung der öffentlich undurchlässigen und optisch abweisenden Sonderbaustruk-

tur von De Verband verbessert die Neukonzipierung des Standortes generell die „soziale 

Kontrolle“ (im positiven Sinn). Dabei ist Wert darauf zu legen, dass unterhalb des „hochge-

setzten“ Innenhofes keine geschlossenen Fronten / Blindfassaden entstehen. Darüber hin-

aus könnten die Zugänge der Häuser über Aufgänge in diesen Bereichen bewerkstelligt wer-

den 

Bedingt durch die Notwendigkeit, Technik- und Lagerräume oberirdisch anzuordnen, zieht 

sich das Baufeld im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss über die gesamte Tiefe. Aus Belich-

tungsgründen soll aber vermieden werden, diese vollflächig zuzubauen. Vorzugsweise ist ein 

Innenhof zu schaffen. Da die notwendige Fläche an „Kellerräumen“ / Lager abhängig ist von 

der Mischung der Nutzungen, kann die freizuhaltende Fläche nicht abschließend definiert 

werden. Im Hinblick auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse ist diesem Kriterium jedoch 

Rechnung zu tragen.  

 

Während in den weiteren Geschossen der U-Block eine Bautiefe von 15 m aufweist, sind es 

beim L-Block aufgrund der vorgesehenen Büronutzung 16 m (korrespondierend Staffelge-

schoss 11 m resp. 12 m). Die beiden Baublöcke sind durch eine gemeinsame, in weiten Tei-

len unter die Platzfläche reichende, zweigeschossige Tiefgarage verbunden. Die Dach- und 

Innenhofflächen werden begrünt wodurch ein gestalterischer wie ökologischer Mehrwert er-

wächst.  
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Von hervorgehobener Bedeutung für die integrative Funktion des neuen Quartiers ist der 

Platz, der sich zwischen der Neubebauung, der Bauerestuff und dem Bahnhof aufspannt. Er 

ist dabei gleichermassen vielgestaltbarer Erlebnisraum (Kinderspiel, ungezwungene Begeg-

nung, Restauration, Festivitäten) für die Nachbarschaft wie die gesamte Stadt sowie hoch-

wertiger Transitraum vom / zum Bahnhof. 

Mit dieser stadtgestalterischen Aufwertung wird nicht nur die Lebensqualität des Quartiers 

sondern auch die „Empfangsqualität“ für Reisende, Pendler etc. erhöht. Entsprechend inte-

griert sich das Objekt nicht nur, sondern schafft auch einen urbanistischen Mehrwert.  

Die Freiflächen präsentieren sich konform zu ihrer Zweckbestimmung unterschiedlich. Wäh-

rend die von der Öffentlichkeit abgekehrten Innenhöfe als halb-öffentliche Grünoasen für 

Bewohner und Beschäftigte auszuführen sind, handelt es sich bei der Zone zwischen den 

Blöcken und dem Bahnhofsvorfeld um einen befestigten Stadtplatz, der mit Stadtmobiliar und 

Grünelementen im Detail zu gestalten ist. Aufgrund der Unterbauung mit der Tiefgarage ver-

bleibt ein Großteil der Platzfläche formal zwar in Privathand, ist jedoch für die Öfffentlichkeit 

frei zugänglich. Insgesamt sind rund 35 % der Projektfläche öffentlich zugängliche Räume.  

Sämtlichen Freiflächen kommt neben ihrer gestalterischen auch eine ökologische Bedeutung 

zu, sodass die Belange verzahnt berücksichtigt werden müssen. So kann die hochwertige 

Grünraumgestaltung der Innenhöfe ebenso wie die Platzgestaltung gezielt mit den Aufgaben 

der Regenwasserretention (via Wasserretentionsboxen) kombiniert werden. 

Verkehr 

Das Projekt profitiert von seiner zentralen Lage unmittelbar gegenüber dem Hauptbahnhof 

der Stadt Ettelbrück und bietet somit beste Voraussetzungen für die Nutzung des ÖPNV. 

Durch den Bahnhaltepunkt Ettelbrück ist nicht nur eine sehr gute Verbindung in Richtung 

Stadt Luxemburg und den Norden des Landes gegeben (werktags 20-Minuten-Takt / Lüttich: 

2-Stunden-Takt), sondern mit dem Busbahnhof auch eine sehr gute lokale und regionale 

Gesamteinbindung (vorzugsweise Richtung Oesling, aber auch nach Echternach und Gre-

venmacher).  

Mit der neuen Zentrenumgehung wird die bisher stark belastete Rue de la Gare eine deutli-

che Entlastung erfahren, sodass das Quartier eine neue Qualität erleben wird. Überhaupt 

wird mit der Anlage eines öffentlichen Platzes südlich der neuen Bebauung ein neuer Be-

gegnungs- und Bewegungsraum für den sanften Verkehr geschaffen wodurch der Stadt eine 

neue, auch für die Öffentlichkeit valable, Erweiterung zuteil werden wird. 

Um das Umfeld der Neubebauung möglichst verkehrsarm zu halten, wird der ruhende Ver-

kehr in einer gemeinschaftlichen Tiefgarage organisiert (jeweils nur eine Ein- und Ausfahrt). 
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Während die Einfahrt am östlichen Projektrand liegt, erfolgt die Ausfahrt westlich in die Rue 

de la Gare.  

Die Tiefgarage ist auf 2 Untergeschoße limitiert. Aufgrund der Lage in einer hochwasserge-

fährdeten Zone dürfen in den Untergeschossen keinerlei Nutzungen mit längerem Aufenthalt 

sowie (elektro-) technische Installationen vorgesehen werden. Entsprechend werden Lager- 

und Technikflächen auf oberirdische Flächen verlagert.  

Um ein „Volllaufen“ der Tiefgarage im Extremhochwasserfall zu verhindern, werden zudem 

Schwellen im Zu- / Ausfahrtsbereich vorgesehen, die die notwendige Barriere bilden. Somit 

ist die Garage gegenüber einem Extremhochwasserereignis (HQ extrem) gesichert.  

Die Tiefgarage fasst rund 350 Stellplätze. Das Projekt – in unterschiedlichen Ausführungsva-

rianten – beansprucht jedoch nicht die Gesamtzahl für sich, sodass Stellplätze für eine öf-

fentliche Vermietung zur Verfügung gestellt werden können.  

Der Berechnung des Stellplatzbedarfes liegt der Stellplatzschlüssel gemäß modification pon-

ctuelle du PAG (Juni 2019) zugrunde. Demnach stellt sich der Bedarf wie folgt dar:  

 1 Stellplatz pro  Wohneinheit 

 1 Stellplatz pro 40 m² Fläche im Bereich Commerce & Gastronomie 

 1 Stellplatz pro 125 m² Bürofläche 

Die Anlieferung für die Geschäfte soll – mit zeitlicher Zufahrtsbeschränkung – über den Platz 

erfolgen.  

Gemäß der momentan noch gegebenen Grundrechtssituation liegt ein kleiner Teil der Tief-

garage auf Staatsterrain, sodass dieser planungsrechtlich in den unmittelbar angrenzenden 

PAP „Pôle d´échange multimodal“ integriert wird. Ein späteres Morcellement ist vorgesehen.  
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5 TECHNISCHE BELANGE  
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>>> Das gesamte Dossier befindet sich in der Annexe.  
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Hydrogeologie 
Aufgrund der hydrogeologischen Situation und dem Wunsch des Bauherrn, über mehrere 

Etagen in die Tiefe zu bauen, wurde ein Spezialgutachten in Auftrag gegeben, dessen 

Ersteinschätzung zusammengefasst zu folgendem Ergebnis kommt: 

 

 
>>> die gesamte Vorstudie von Björnsen Beratende Ingenieure befindet sich in der 

Annexe 

 

 
>>> Untersuchungen und Überlegungen des Grundbaulabors Trier siehe Annexe 

Verlegung SIDEN-Leitung 
Eine durch das Projektgebiet laufende Leitung des SIDEN muss vor Realisierung des Projek-

tes verlegt werden. Der von SIDEN angestrebte Leitungsverlauf kann jedoch erst nach Be-

triebsverlagerung der ARAL-Tankstelle (voraussichtlich 2022) realisiert werden. Eine Zwi-

schenlösung findet sich mit den Beteiligten in der Diskussion. 

Altlasten 
Für die Terrains von De Verband gibt es bereits eine positive Entscheidung des Ministers 

bezüglich der Beendung des Tätigkeiten am Standort sowie die notwendige Altlastensanie-

rung (siehe : Notification d´une décision du Ministre ayant dans ses attributions 

l´environnement conformément à l´article 16 de la loi modifiée du 10 juin 1999 relative aux 

établissements classés – Arrêté N°:1/15/0418 im Anhang). 
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Für die Flächen von ARAL S.A. befindet sich eine entsprechende Prozedur am Laufen. 
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FICHE DE SYNTHESE 
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* Der PAP schreibt das Flächenverhältnis der jeweiligen Sektoren (Wohnen, 
Handel, Büro) nur bedingt fest, um dem Bauherrn eine gewisse Flexibilität in 
der Konzeptionierung seines Vorhabens zu lassen.  

 Bei den angegebenen Flächenwerten handelt es sich um Maximalwerte der je-
weiligen Sparte, sie können in dieser Summe jedoch nicht kummuliert werden. 
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RAPPORT JUSTIFICATIF - PARTIE GRAPHIQUE 
PARCELLES INITIALES ET PROJETEES 

JONCTIONS FONCTIONNELLES AVEC MILIEU ENVIRONNEMENTAL 
IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS EXISTANTES ET PROJETEES 

AMENAGEMENT DES ESPACES PUBLICS 
SERVITUDES 
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PARCELLES INITIALES (AVANT PAP) 
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PARCELLES PROJETEES (SELON PAP) 
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SCELLEMENT DU SOL 
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JONCTIONS FONCTIONNELLES AVEC MILIEU ENVIRONNEMENTAL 

 
Seul le périmètre sur la partie graphique du PAP « Rue de la Gare » est obligatoire. 
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IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS EXISTANTES ET PROJETEES 
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AMENAGEMENT DES ESPACES PUBLICS 
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SERVITUDES 
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PLAN D´AMÉNAGEMENT PARTICULIER „RUE DE LA GARE“ 
BESONDERER BEBAUUNGSPLAN IN DER GEMEINDE ETTELBRÜCK 

PROJET PAP – PARTIE ECRITE 
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6 PARTIE ÉCRITE PLAN D´AMÉNAGEMENT PARTICULIER „RUE DE LA GARE“ 
Die vorliegende Partie écrite ist integraler Bestandteil des PAP „Rue de la Gare“ und 
bezieht sich auf die Pläne P-538-903, P-538-090 und P-538-905 die im Folgenden „par-
tie graphique“ bezeichnet werden. Die vorliegende Partie écrite und die Partie gra-
phique sind untrennbar miteinander verbunden und ergänzen sich gegenseitig. 

6.1. Geltungsbereich 
6.1.1 Die Gesamtfläche des Geltungsbereiches umfasst 7.269 m². 

6.1.2 Infolge der Realisierung des PAP werden die Grundstücke entsprechend den Fest-

setzungen der partie graphique neu parzelliert. 

6.2. Art der baulichen Nutzung (Mode d´utilisation du sol) 
6.2.1 Wohnungen dürfen erst ab dem 1. Obergeschoss realisiert werden. Im L-Block 

sindWohnungen lediglich in dem, dem Platz zugewandten Schenkel zulässig.  

6.2.2 Maximal 10 % der Wohneinheiten dürfen Studios und maximal 15 % der Wohnun-

gen dürfen 1-Zimmerappartements sein.  

6.2.3 Mindestens 30 % der „surface construite brute“ des Gesamtterrains müssen dem 

Wohnen gewidmet sein. 

6.2.4 Abgesehen von Studios müssen Wohnungen über zwei sich gegenüberliegende 

Fassaden belichtet werden.  

6.2.5 Bei einer kommerziellen und öffentlichen Nutzung der Erdgeschosse, müssen sich 

diese an das Niveau des öffentlichen Raumes anpassen, um den Zugang für Roll-

stuhlfahrer oder Personen mit Mobilitätseinschränkungen zu sichern.  

6.3. Sozialer Wohnungsbau (logement à coût moderé) 
6.3.1 Gemäß Artikel 29 (2) des Loi modifiée du 19 juillet 2004 concernant l´aménagement 

communal et de développement urbain sind 10 % der Wohnflächen entsprechend 

den Kriterien des Règlement grand-ducal du 5 mai 2011 exécutant la loi modifiée du 

25 février 1979 concernant l´aide au logement vorzusehen. Dabei soll einer verträg-

lichen Anordnung Rechnung getragen werden. 

6.3.2 Die Wohnungen für den Sozialen Wohnungsbau sind im Bereich der Lots 01 und 

02 anzusiedeln.  
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6.3.3 Anordnung und Typ der Sozialwohnungen müssen im Dossier zur Erlangung der 

Baugenehmigung eingetragen werden.  

6.4. Bautiefe 
6.4.1 Im Bereich des Wohnungsbaus ist die maximale Bautiefe auf 15 m limitiert.  

6.5. Maß der baulichen Nutzung (Degré d´utilisation du sol) 
6.5.1 Die „Surface constructible brute“ ist nur im Rahmen der „Surface d’emprise au sol“ 

ausnutzbar. 

6.6. Lot 01 - Bauerestuff – bâtiment protégé 
6.6.1 Das Gebäude der Bauerestuff (gekennzeichnet als „élément bâti à sauvegarder“) 

darf keinen (Teil-) Abriss, Umbau, eine Nutzungsänderung oder Vergrößerung er-

fahren, die den historischen, künstlerischen oder ästhetischen Charakter stören 

resp. die Volumetrie oder den architektonischen Charakter verändern; einzig, wenn 

nachgewiesene Sicherheitserfordernisse gegeben sind.  

6.6.2 Sämtliche Maßnahmen an einem geschützten Gebäude müssen darauf bedacht 

sein, die Erhaltung zu wahren und die äußeren architekturalen Elemente in Wert zu 

setzen.  

Die äußeren Elemente sind: 

- der Rhythmus zwischen Flächen und Öffnungen, 

- die Form und Elemente des Daches, 

- die Größen, Formen und Positionen von Öffnungen, 

- das Profil, 

- dekorative Elemente, die charakteristisch für das Gebäude sind, 

- traditionell verwendete Materialien, 

- traditionell verwendete Verkleidungen und Farben. 
6.6.3 Vorlaufend zu einer Baugenehmigung ist ein Inventar zu den identitätsgebenden 

Architekturelementen der Gebäudehülle zu erstellen.  

6.7. Dächer (Formes, pentes et orientations des toitures) 
6.7.1 Haupt und Nebengebäude dürfen ausschließlich mit Flachdächern ausgeführt wer-

den.  

6.7.2 Die Dächer der Haupt-, Nebengebäude sind flächig zu begrünen.  
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6.7.3 Die durch die Etage en retrait entstehenden Dachflächen der jeweils darunter lie-

genden Etagen dürfen als Terrasse genutzt werden, sofern sie mit einem geeigne-

ten Retentionsbelag (Retentionsboxen) ausgeführt werden.  

6.7.4 Im Bereich des Staffelgeschosses dürfen – über den Gabarit herausragende - Vor-

kehrungen zur Verschattung der Dachterrasse installiert werden, soweit sie nicht im 

Widerspruch zur Regenwasserrückhaltung stehen. Dabei ist eine einheitliche Ge-

samtlösung zu realisieren.  

6.7.5 Die maximalen Gebäudehöhen dürfen durch Dachaufbauten wie Fahrstuhlüberfahr-

ten, Treppenhäuser oder technische Aufbauten wie Kamine oder Abluftrohre auf bis 

zu 10 % der Grundfläche des obersten Geschosses um bis zu 2,0 m überschritten 

werden. Sie sind um das Maß ihrer Höhe von der Außenkante des darunter liegen-

den Geschosses zurück zu setzen.  

6.7.6 Thermische Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind grundsätzlich zuläs-

sig, sofern von ihnen keine Blendwirkungen zu erwarten sind.  

6.7.7 Anlagen zur solaren Energiegewinnung sind mit einem Abstand von 2,0 m auf die 

Flucht der Hauptfassade und einem Abstand von 1,0 m auf die seitliche und rück-

wärtige Flucht der Bebauung zu errichten.  

6.7.8 Auf Flachdächern installierte Solarpaneele dürfen maximal 1,0 m über die Oberkan-

te des fertigen Daches herausragen.  

6.7.9 Für die Bauerestuff sind die Regelungen unter 6.6 anzuwenden. 

6.8. Ästhetik 
6.8.1 Die dem Platz zugewandten Gebäudeteile des U-Blocks und des L-Blocks sollen zur 

Belebung des Quartieres beitragen. In den Erdgeschossen sind mind. 40 % der 

Fassadenlänge für Nutzungen vorzusehen, die für die Öffentlichkeit zugänglich und 

/ oder sichtbar sind wie bspw.: 

 Einzelhandel 

 « Showrooms » 

 Gastronomie 

 Dienstleistungen mit Publikumsverkehr 

 Öffentliche Einrichtungen 

 Kultureinrichtungen 

 Sport, Freizeit, Wellness. 
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6.8.2 Die Fassaden – insbesonde des L-Blocks parallel zum Parkhaus – sind vertikal zu 

gliedern; dazu sind die vertikalen Elemente der Fassaden schmäler wie hoch aus-

zubilden. In Abhängigkeit von der Eigenart des Gebäudes sind die Gliederungsele-

mente variabel zu definieren. Die Ausbildung der Gebäudeöffnungen soll die Verti-

kalität unterstützen.  

6.8.3 Der L-Block darf im Bereich der rückwärtigen Strasse (Erdgeschoss) keine Blindfas-

saden aufweisen.  

6.8.4 Der nordwestlich das Projektgebiet begrenzende Freiraum ist durch gestalterische 

Maßnahmen der öffentlichen Flächen (bspw. Beleuchtung, Begrünung) wie ggf. der 

Fassaden einem qualitätvollen Quartiersstraßenraum zu entwickeln.  

6.8.5 Glänzende Fassadenverkleidungen, Fassaden von denen Blendwirkungen ausge-

hen, nicht-typische Materialien und Materialien deren Farbe und Typ, die Ästhetik 

des Standortes stören, sind verboten.  

6.8.6 Schilder oder vergleichbare Installationen, die negativ auf das Ortsbild wirken sind 

verboten. Gleiches gilt für die Beleuchtung von Schildern oder vergleichbaren Instal-

lationen: sie dürfen nicht pompös und übertrieben sein. Schilder dürfen weder eine 

blinkende Lichtquelle aufweisen noch eine bewegte oder variierende Anzeige, aus-

ser Temperatur- und Uhrzeit.  

6.9. Parkplätze (emplacements de stationnement et accès carrossables)  

6.9.1 Die privaten Stellplätze für PKW sind entsprechend Stellplatzschlüssel der Partie 

écrite des PAG ausschliesslich in der Tiefgarage unterzubringen. 

6.9.2 Für Fahrräder und sonstige nicht-motorisierte Geh- und Fahrhilfen der Anwohner 

und Beschäftigten (bspw. Trotinetten, Rollatoren) ist eine ausreichende Anzahl an 

Stellplätzen in einem verschliessbaren Raum z.B. im Keller oder im Erdgeschoss 

vorzusehen.  

6.9.3 Für das gesamte Projekt ist eine einzige, zusammenhängende Tiefgarage vorzuse-

hen. Der Bereich der Ein- und Ausfahrt ist in der partie graphique gekennzeichnet. 

Die Ausgestaltung der Auf- / Abfahrten der Tiefgarage müssen der Verkehrssicher-

heit im öffentlichen Raum Rechnung tragen.  

6.9.4 Die Zu- und Abfahrtsrampen der Tiefgarage dürfen eine Neigung von 15 % (gemes-

sen in der Achse der Rampe) nicht überschreiten.  
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6.9.5 Die Seitenwände der Tiefgaragenrampen sind schallabsorbierend zu gestalten. 

6.9.6 Die vom Verkehrslärm der Zu- und Abfahrtsrampen der Tiefgaragen betroffenen 

Wohnraumfenster sind mit entsprechend geeigneten Schallschutzfenstern zu verse-

hen. 

6.10. Versiegelbare Flächen (surface du scellement du sol) 

6.10.1 Die insgesamt durch die Gebäudegrundfläche („surface d’ emprise au sol“) sowie 

befestigte Aussenanlagen wie Wege, Zufahrten, Terrassen versiegelte Fläche des 

Grundstückes darf die lotbezogene, in den Cartouchen der partie graphique ange-

gebene, „surface du scellement du sol“ nicht überschreiten.  

6.11. Private Freiflächen (Espaces verts privés) 

6.11.1 Die Innenhöfe von U- und L-Block dürfen bis auf notwendige Zuwegungen und pri-

vate Terrassen nicht versiegelt werden. Der grüngestalterisch anzulegende Teil 

muss 45 % betragen. Gesamtflächig ist ein leistungsfähiges Versickerungs- und 

Rückhaltesyste für Regenwasser einzubauen.  

6.12. Strassen, Wege, Plätze (voie et surface de circulation) 
6.12.1 Die Ausgestaltung der Strassen, Wege und Plätze wird im Rahmen der Ausfüh-

rungsplanung des PAP’s ausdifferenziert.  

6.13. Öffentliche Freiflächen (Espaces verts publics) 
6.13.1 Der Platzbereich ist – unabhängig von den Besitzverhältnissen – als Einheit zu ge-

stalten. 

6.13.2 Notwendige offene Regenwasserretentionbereiche sind gestalterisch in das Konzept 

zu integrieren. 

6.13.3 10 % der Platzfläche sind zu begrünen und / oder für hydrologische Funktionen zu 

nutzen und zu gestalten. Dabei sind spezifische Konditionen und Notwendigkeiten 

der Platznutzung hinsichtlich Rettungswegen, Lieferverkehren, Platznutzungsvor-

stellungen etc. in Betracht zu ziehen.  

6.13.4 Die in der Partie graphique dargestellte Fläche zugunsten einer offenen Retention 

ist à titre indicatif und kann in Form, Standort, Fläche etc. den spezifischen Anforde-

rungen angepasst werden. 
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6.14. Servitude de passage 
6.14.1 Die Platzfläche, die unterbaut ist und in Privathand verbleibt, wird durch eine Ser-

vitude de Passage für die Öffentlichkeit gesichert. 

6.14.2 Im Detail werden Unterhalt, Reinigung etc. im Rahmen der Convention zwischen 

dem Promoteur und der Gemeinde festgeschrieben. 

6.15. Retentionsbecken 
6.15.1 Das im Gebiet anfallende Regenwasser ist innerhalb des Plangebietes aufzufangen 

und zwischenzuspeichern. Die in der Partie graphique dargestellten Flächen für of-

fene Retentionen sind geeignete Flächen in ihrer maximalen Ausdehnung. Der In-

tegration der Retentionen in das urbane Umfeld ist eine besondere Aufmerksamkeit 

zu schenken; die Retentionen müssen regelmässig unterhalten werden. In Abspra-

che mit der Administration de la Gestion de l´Eau darf ein Anteil des anfallenden 

Regenwassers der Retention des Pôle d´échange multimodal zugeführt und zurück-

gehalten werden. Die diesbezüglichen Bedingungen sowie die Detaillierung sämtli-

cher für die Regenwasserableitung und Retentionen relevanter Vorkehrungen wird 

entsprechend den Auflagen der Administration de Gestion de l'Eau im Rahmen der 

Convention zwischen dem Promoteur und der Gemeinde festgeschrieben und im 

Rahmen der Ausführungsplanung konkretisiert. 

6.15.2 Die Einstauhöhe für offene Retentionen darf max. 0.5 m betragen. 

6.16. An die Gemeinde abzutretende Flächen (Fonds destinés à être cédés au do-
maine public) 

6.16.1 Im Rahmen des PAP werden 8,08 % der Fläche - entsprechend Darstellung in der 

partie graphique –an die Gemeinde Ettelbrück abgetreten.  

 

Ettelbruck, le 03.07.2019 
Version modifié 29.01.20 

 

 

Miriam Prosch 

 



Projet PAP „Rue de la Gare“ – Commune d’Ettelbruck   125/130 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

PLAN D´AMÉNAGEMENT PARTICULIER „RUE DE LA GARE“ 
BESONDERER BEBAUUNGSPLAN IN DER GEMEINDE ETTELBRÜCK 

 

PROJET PAP – PARTIE GRAPHIQUE 

 

 
 



Seite 126/130 Projet PAP „Rue de la Gare“ – Commune d’Ettelbruck 

 

 



Projet PAP „Rue de la Gare“ – Commune d’Ettelbruck   127/130 

 

 

 

 

 

 

 

 

ANNEXE 
 

 

 

 



Seite 128/130 Projet PAP „Rue de la Gare“ – Commune d’Ettelbruck 

 

 



Projet PAP „Rue de la Gare“ – Commune d’Ettelbruck   129/130 

 

 

Situation de Droit 

Extrait du plan cadastral et relevé parcellaire 
Plan de mesurage / Délimitation du PAP 

(fourni par Bureau BCR S.à.r.l. – N°1626 – 02.08.2016) 
Surface à aquérir pour garage sous-terrain 

Mémoire technique 
Mémoire technique "demande accord de principe EAU" – juin 2019 - Schroeder & Associés  

Etude hydrogéologique - Björnsen Beratende Ingenieure GmbH 
Geotechnische Stellungnahme – Grundbaulabor Trier 

Bassin d´orage « gare » avec conduites d´adduction et station de pompage pour hautes 
eaux à Ettelbruck (SIDEN) 

Prise de Position Administration de Gestion de l´Eau 31.07.2019 

Tableau récapitulatif – Degré d’utilisation du sol 

Rapport de reunion de la Plateforme de Concertation – 02.02.2017 
Stellungnahme zum Bericht 

 
Avis de la Cellule d´évaluation – 24.11.2017 

Réf. : 18096/16C, 16 C/014/2017 
Stellungnahme zum Avis der Cellule d´évaluation 

Julie 2019 
 

Avis de la Cellule d´évaluation – 07.08.2019 
Réf. : 18659/16C 

Stellungnahme zum Avis der Cellule d‘évaluation 
Januar 2020 

Rapports Groupe de Travail Pôle d´échange multimodal 
01 07.05.2018 
02 01.06.2018 
03 10.07.2018 
04 19.07.2018 
05 01.08.2018 
06 03.09.2018 
07 25.09.2018 

Avis du Centre National de recherche archéologique 
– Réf. 1D07-C/16.1153 
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Déclaration de cessation d´activités 
Notification d´une décision du Ministre ayant dans ses attributions 

l´environnement conformément à l´article 16 de la loi modifiée du 10 juin 1999 
relative aux établissements classés – Arrêté N°:1/15/0418/ 

Etude d’ensoleillement rélatif au projet juillet 2017 

Lettre de Mandat  

Certificat OAI 

Reportage photos – Situation existante 

 

 


