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p- 2¢me modification du « PAP | Jong Métt »

GEMENG
ONGLENSTER

DATENBLATT

Localité: Junglinster

PAP a modifier: PAP 1 Jong Métt

Approbation min.: 06.08.2014, 1ere modification notifiée au Ml le 06 ao(t 2019
N°Réf.: 17070/27c, 1ére modification 17070/PA1/27C

Modification projetée: admettre la construction d’'une maison bifamiliale en lieu d’une maison
unifamiliale (réalisation et vente par la commune sur un terrain en bail
emphytéotique)

Procédure projetée: Procédure allégée selon Art. 30bis Loi ACDU

Abb. 1 — Ausschnitt partie graphique PAP | Jong Métt
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28me modification du « PAP | Jong Métt »

1. Problemstellung

Fiir das Zentrum der Ortschaft Junglinster wurde im Rahmen eines stadtebaulichen Wettbewerbs die
Neubebauung eines 3,8 ha grof3en Areals vorbereitet. Die Realisierung erfolgt in Etappen. Der erste von 3
Plans d’aménagement particulier (PAP) wurde im August 2014 vom Innenminister genehmigt, der zweite
PAP folgte im Dezember 2014. Diese ersten beiden PAPs befinden sich momentan in der Umsetzung.

Der groRte Teil der Gebaude wurde bereits realisiert, fir die Gebaude in Lot 1.1 c-e wird zur Zeit die
Baugenehmigung vorbereitet. Eine erste Anderung des PAP fiir dieses Lot wurde im Jahr 2019
durchgefihrt, um den Anteil der Dachetage von 50 auf 60% der Gebaudegrundflache anzupassen.

Urspringlich war eine Realisierung dieses Lots als Projekt einer Bauherrengruppe geplant. Nachdem dies
nicht funktionierte hat die Gemeinde sich entschlossen, selbst zu bauen und zu verkaufen. Die
Grundstiicke bleiben tber Erbbaupacht im Besitz der Gemeinde.

Von insgesamt maximal 87 moglichen Wohnungen im PAP | wurden 37 Wohnungen auf Lot 1.1a-b und 32
Wohnungen auf Lot 1.2 genehmigt und gebaut, insgesamt also 69 Wohnungen. Auf Lot 1.3 sind keine
Wohnungen erlaubt.

Laut Festsetzung E6 der partie écrite darf die maximale Anzahl der Wohneinheiten der beiden Lots 1.1 in
der Addition nicht hoher als bei 54 Wohneinheiten liegen. Auf Lot 1.1c-e kdnnte die Gemeinde demnach
noch maximal 17 Wohnungen realisieren. In der Residenz 1.1.e an der Rue de la Gare sind 9 Wohnungen
machbar, so dass auf 1.1.cund 1.1.d noch 8 Wohnungen in Einfamilienhdusern errichtet werden kénnten.
Bisher waren jedoch nur 7 Reihenhduser vorgesehen.

Abb. 2 — Ausschnitt partie écrite PAP | Jong Métt
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Quelle: PAP | Jong Métt Junglinster, partie écrite, Mai 2014, version approuvée le 06.08.2014, Seite 12
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2¢me modification du « PAP | Jong Métt »

In der partie écrite des PAP ist festgesetzt, dass die Wohnungen entweder in Residenzen oder als
Einfamilienhduser errichtet werden miissen. Die Option Zweifamilienhaus (maison bifamiliale) wurde
nicht vorgesehen.

Fiir die Realisierung von 8 Einfamilienhausern reicht jedoch die zur Verfligung stehende Flache nicht aus.
Die beste Méglichkeit, um noch eine Wohnung mehr anbieten zu kénnen, stellt die Anderung eines
Einfamilienhauses in ein Zweifamilienhaus dar. Dies ist am besten im Geb&duderiegel 1.1.d moglich, da
dieser im Gegensatz zum Riegel 1.1.c, der zweigeschossig bleiben soll, ein Staffelgeschoss (étage en
retrait) bekommen soll und deshalb mehr Bruttogeschossflache bietet.

Abb. 3 — Ausschnitt partie écrite PAP | Jong Métt — Art der baulichen Nutzung
(Lot 1.1.d rot markiert)

N

Abb. 3: Gebaude, die als Einfamilienhausbe-
bauung (Reihenhauser/ maisons en bande) er-
richtet werden; Quelle: Eigene Darstellung.

Quelle: PAP | Jong Métt Junglinster, partie écrite, Mai 2014, gedndert 2019, Seite 8

2. Vorgesehene Anderung

Wie oben erwahnt soll im Gebduderiegel 1.1d der Bau eines Zweifamilienhauses erméglicht werden. Um
diesen Haustyp genehmigungsfahig zu machen, muss die partie écrite des PAP geringfiligig angepasst
werden. Bisher sind nur die Haustypen ,Mehrfamilienhaus” (résidence) und ,Einfamilienhaus” als
mogliche Bauformen in der partie écrite erwahnt.

Der Text soll deshalb so angepasst werden, dass auch Zweifamilienhduser grundsatzlich moglich sind,
unter gleichzeitiger Berlicksichtigung der festgesetzten Mindestanzahl von Einfamilienhdusern in den
jeweiligen Lots 1.1 (Minimum 5 Einfamilienhduser) und 1.2 (Minimum 11 Einfamilienhduser) von
insgesamt mindestens 16 Einfamilienhausern.

Auf Lot 1.1 c-e sind im gednderten Projekt 9 Wohnungen in der Residenz (1.1e), 3 Einfamilienh&user in
Reihe (1.1c) und eine Reihe mit 3 Einfamilienhdusern und einem Zweifamilienhaus (1.1d) geplant. Die
Mindestanzahl von 5 Einfamilienhdusern wird damit eingehalten.

VERSION DU 01/03/2021 7



28me modification du « PAP | Jong Métt »

Da die Anderung fiir den gesamtem PAP | Jong Métt gilt, kdnnte auch im Bereich des Lot 1.2, wo nur 32
anstelle der maximal 33 Wohnungen realisiert wurden, ein Einfamilienhaus in ein Zweifamilienhaus
umgewandelt werden. Die minimale Anzahl von 11 Einfamilienhdusern fir das Lot 1.2 darf dabei nicht

unterschritten werden.
Ebenfalls eingehalten werden muss die maximale Anzahl von 54 Wohneinheiten fiir das gesamte Lot 1.1.

Abb. 4 — Ausschnitt partie écrite PAP | Jong Métt — Anzahl der Wohneinheiten

E.6 Anzahl der Wohneinheiten (WE)

Gemal den Vorgaben der Modification ponctuelle du PAG Jong M&tt" sind im Bereich des vorlie-
genden PAP insgesamt max. 87 Wohneinheiten (WE) zulassig.

Die geplante Aufteilung der Wohneinheiten nach den einzelnen ,LOT" sind den Nutzungsschablo-
nen der Partie graphigue zu entnehmen.

Die maximale Anzahl der Wohneinheiten der LOT 1.1a-c und 1.1d-e darf in der Addition nicht hdher
als bei 54 Wohneinheiten liegen.

Im Bereich des vorliegenden PAP liegt die Anzahl der Wohneinheiten bei den Einfamilienhausern
zwischen mind. 16 und max. ca. 28 Wohneinheiten; die Anzahl der Wohneinheiten bei den Mehr-
familienhausern kann entsprechend zwischen max. 71 bis 59 Wohneinheiten liegen, je nachdem,
welche Anzahl an Wohneinheiten bei den Einfamilienh&usern umgesetzt wird. In jedem Fall sind im
Bereich des LOT 1.1c-e mind. 5 WE in den Reihenhausern sowie im Bereich des LOT 1.2 mind. 11
WE in den Reihenhausern, also insgesamt mind. 16 WE in den Reihenhausemn umzusetzen. Die
einzelnen Maglichkeiten der Auftellung der WE sind der nebenstehenden Tabelle zu entnehmen.

Anzahl der WE in Ein- Anzahl der WE in Mehr- | Summe

Mbglich- familienhauser (Bereich | familienhauser (Bereich |der WE
keiten der PAP) PAP)
Aufteilung

1 16 71 87

2 17 70 87

3 18 69 87

4 19 68 87

5 20 67 87

6 21 66 87

7 22 65 87

8 23 64 87

9 24 63 87

10 25 62 87

11 26 61 87

12 27 60 87

13 28 59 87

Quelle: PAP | Jong Métt Junglinster, partie écrite, Mai 2014, gedndert 2019, Seite 15
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2¢me modification du « PAP | Jong Métt »

Abb. 5 — Ausschnitt Entwurf Baugenehmigung Block B (lot 1.1.d, Blick von Norden)
(geplantes Zweifamilienhaus B1 gelb markiert)
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Quelle: WWH+, projet autorisation de batir, plan n°ABC_AUT_04_VUE_01 du 23.11.2020

3. Konformitit der Anderung zum PAG

Da die Anderung das dulRere Volumen des Gebiudes nicht verdndert, ist die Einhaltung der im PAG
vorgegebenen Dichtekoeffizienten COS (coéfficient d’occupation du sol), CUS (coéfficient d‘utilisation du
sol) und CSS (coéfficient du scellement du sol) gewéhrleistet.

Auch die maximale Zahl der Wohnungen wird nicht verandert, so dass auch die Vorgabe der ,, densité de
logements” pro Hektar aus dem PAG nicht beriihrt wird. Es bleibt bei den Festsetzungen des PAP | ,Jong

Métt“ von maximal 20 Wohnungen fir Lot 1.1. c-e und maximal 54 Wohnungen fiir die beiden Lots 1.1.
(a-e) zusammen.

Ebenfalls unverandert bleibt die Mindestzahl von 5 Einfamilienhdusern auf Lot 1.1c-e und 11
Einfamilienhdusern auf Lot 1.2. Insgesamt werden damit mindestens 16 Wohnungen im PAP in
Einfamilienhdusern realisiert, so dass auch weiterhin die Regelung des PAG respektiert wird, dass sich
mindestens 15% (das waren 14 Wohnungen) der Wohnungen in Einfamilienhdusern befinden miissen.

Abb. 6 — Ausschnitt partie graphique PAP | Jong Métt
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Die vorgesehenen Anpassungen sind deshalb konform zu den Vorschriften des PAG.
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4, Vorgesehene Prozedur

Nach Art. 26(2) loi modifiée du 19 juillet 2004 concernant I'aménagement communal et le développement
urbain (im Folgenden loi acdu) kann ein PAP gedndert werden, wobei das Verfahren das gleiche ist wie

bei einer Neuaufstellung.

Bei Anpassungen, die den PAP lediglich in einem oder mehreren klar definierten Punkten andern, die
allgemeine Struktur und Ziele des urspriinglichen PAPs jedoch nicht beriihren, ist eine vereinfachte
Prozedur gemafR Art. 30bis /oi acdu moglich.

Da im vorliegenden Fall lediglich fiir ein einzelnes Gebaude eine geringfligige Anpassung der Flache des
Dachgeschosses erfolgt, wird die Anderung gemaR der vereinfachten Prozedur nach Art. 30bis loi acdu

eingereicht.
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GEMENG
JONGLENSTER

ANDERUNG DER « PARTIE GRAPHIQUE »

Keine Anderung der partie graphique erforderlich.
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28me modification du « PAP | Jong Métt »

Anderungen sind rot markiert ; partie écrite, Seite 15 :

E Spezifische Festsetzungen in Bezug auf das Maf3 der baulichen Nutzung
E.6 Anzahl der Wohneinheiten (WE)

Gemdfs den Vorgaben der Modification ponctuelle du PAG , Jong Métt” sind im Bereich des vorliegenden
PAP insgesamt max. 87 Wohneinheiten (WE) zuléissig.

Die geplante Aufteilung der Wohneinheiten nach den einzelnen , Lot” sind den Nutzungsschablonen der
Partie graphique zu entnehmen.

Die maximale Anzahl der Wohneinheiten der Lot 1.1a-c und 1.1d-e darf in der Addition nicht héher als bei
54 Wohneinheiten liegen.

Im Bereich des vorliegenden PAP liegt die Anzahl der Wohneinheiten bei den Ein- oder Zweifamilienhdusern
zwischen mind. 16 und max. ca. 28 Wohneinheiten; die Anzahl der Wohneinheiten bei den
Mehrfamilienhéusern kann entsprechend zwischen max. 71 bis 59 Wohneinheiten liegen, je nachdem,
welche Anzahl an Wohneinheiten bei den Ein- oder Zweifamilienhéusern umgesetzt wird. In jedem Fall sind
im Bereich des Lot 1.1c-e mind. 5 WE als Einfamilienhduser in-den-Reihenhéusern sowie im Bereich des Lot
1.2 mind. 11 WE als Einfamilienhéuser in—den—Reiherhéusern, also insgesamt mind. 16 WE in
Einfamilienhdusern den-Reiherhéusern umzusetzen. Die einzelnen Mdéglichkeiten der Aufteilung der WE
sind der nebenstehenden Tabelle zu entnehmen.

Moglichkeiten| Anzahl der WE in Ein- Anzahl der WE in Summe

der /Zweifamilienhdusern Mehrfamilienhduser (Bereich | der WE

Aufteilung (Bereich PAP), davon min. 16 | PAP)

in Einfamilienhdusern

1 16 71 87
2 17 70 87
3 18 69 87
4 19 68 87
5 20 67 87
6 21 66 87
7 22 65 87
8 23 64 87
9 24 63 87
10 25 62 87
11 26 61 87
12 27 60 87
13 28 59 87
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C Art der baulichen Nutzung

Anderung rechter Textblock Seite 8 :

Die Gebdude der Bereiche A und B (vgl. Abb. 1),
die entlang der Rue de la Gare sowie entlang
der neuen Querverbindung zwischen der Rue
de la Gare und der Rue Hiehl entstehen, sind als
Mehrfamilienhduser/ résidences (rot markiert,
gemdR Abb. 2) festgesetzt. Hier sind
kommerzielle Nutzungen in den Erdgeschol’-
bereichen (EG-Bereiche) zulassig.

Entsprechend den Vorgaben der Partie écrite
der Modification ponctuelle des PAG sind in der
Zone HAB-2 mind. 15% der Wohnungen fir
Einfamilienhausbebauung vorzusehen.

Die riuckwartig entlang der Ernz platzierten
Gebdude, als auch die ost-west orientierten
Gebaude (vgl Abb. 3 - blaue Schraffur) sind
entsprechend als Einfamilienhduser
(Reihenhduser / maisons en bande) zu
errichten.

Die in Abb. 4 mit griiner Schraffur dargestellten
Gebaude koénnen sowohl als Mehrfamilien-
hauser (résidences) oder als Einfamilienhauser
(maison en bande) errichtet werden.

Die Errichtung von Zweifamilienhdusern
(maisons bifamiliale) anstelle von
Einfamilienhdusern ist bis zu dem Mal
gestattet, dass die vorgegebene Mindestanzahl
von insgesamt 16 Einfamilienhdausern bzw. 5
Einfamilienhdusern in Lot 1.1c-e und 11
Einfamilienhdusern in Lot 1.2  nicht
unterschritten wird.

2¢me modification du « PAP | Jong Métt »

Quelle: PAP | Jong Métt Junglinster, partie écrite, Mai 2014, gedndert 2019, Seite 8
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