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Gesetzliche Grundlagen

A

Die vorliegende Partie écrite ist ein gesetzlich vorgeschriebener Bestandteil zum Plan d’aménagement 
particulier (PAP), geregelt im ‘Loi du 28 juillet 2011 portant modification de la loi modifiée du 19 juillet 
2004 concernant l’aménagement communal et le développement urbain’.
Eine weitere rechtliche grundlage bildet der derzeitig gültige Plan d’Aménagement général sowie 
die „Modification ponctuelle du Plan d’Aménagement général“ ‘Jong Mëtt’ in Junglinster, erarbeitet 
durch die Büros DeweyMuller und zilmplan s.àr.l., genehmigt am 5.02.2013 durch den „Ministère 
de l’Intérieur et à la grande Région“. Ein Auszug der Partie écrite der Modification ponctuelle du 
PAg ‚Jong Mëtt’ ist in das ‘Règlement sur les bâtisses’ der gemeinde Junglinster eingeflossen (vgl. 
Chapitre 2 – Les règles d’urbanisme du plan d’aménagement général). 

« zum zwecke einer vereinfachten Lesbarkeit des reglementarischen teil des vorliegenden PAP (par-
tie écrite und partie graphique) verfolgt die Regelungssystematik das ziel, doppelte Fessetzungen 
von Regelungsbeständen zu vermeiden. Im Falle einer (doppelten) Regelung sowohl durch partie 
graphique als auch partie écrite eines ein und desselben Regelungsbestandes, gilt immer die re-
stiktivere Festsetzung.».

Die vorliegende Partie écrite übernimmt die Regelungen aus den Kapiteln 1 und 2 sowie 8 bis 13 des 
gültigen Bautenreglements der gemeinde Junglinster (Chapitre 1 et 2 et 8 à 13 du ‚règlement sur les 
bâtisses‘ de la partie écrite du PAg de la commune de Junglinster, mis à jour le 05. février 2013). Die 
Regelungen aus den Kapiteln 3, 4, 5, 6 und 7 treffen für den Bereich der zone d’habitation 2 dieses 
PAP’s nicht zu (vgl. Art.8ter du ‚règlement sur les bâtisses‘); die neuen Regelungen werden durch 
den vorliegenden PAP vorgegeben. Die verbleibenden Regelungen der Partie écrite zum PAg bzw. 
des ‚règlement sur les bâtisses‘ sind dem Anhang 2 dieser Partie écrite zu entnehmen.
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Abgrenzung der Parzellen

B

Der Partie graphique liegen die folgenden Plangrundlagen zugrunde:  

•	 Mesurage	cadastral	mit	der	Nr.	1407	–	Quelle:	GEOCAD	S.à.r.l.,	géomètres	officiels		
 (12.11.2012)
•	 Levé	topographique	bzw.	Plan	topographique	(Nummer	08657-01b)	–	Quelle:	J.	Kneip	&		
 Associés S.à.r.l., Ingénieurs-Conseils (03.08.2009)

Auf dieser Basis definiert die Partie graphique die grenzen der zukünftigen ‚Lot‘ bzw. grundstücke.
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Art der baulichen Nutzung

C

gemäß der Modification ponctuelle du PAg wurde für den Bereich dieses PAP eine ‚zone d’habitation 
2‘ (hAB-2 – Jong Mëtt) ausgewiesen. Im Bereich dieser zone bzw. dieses PAP’s soll die Wohnnut-
zung dominieren; gemäß Art 8ter des gültigen Bautenreglements muss hier mind. 80% der künfti-
gen Bruttogeschoßflächen (BgF) der Wohnnutzung dienen. Mit dem Wohnen verträgliche, andere 
nutzungen sind jedoch ausdrücklich zulässig und auch erwünscht. Um von dieser max. möglichen 
Fläche nicht zuviel Verkaufsfläche (surface de vente) zu generieren, dürfen im Bereich des PAP max. 
5% der gesamt möglichen BgF als Verkaufsfläche errichtet werden.

Abb.1 zeigt die unterschiedlichen nutzungsbereiche.  

Bereich A
Im Bereich A ist vorwiegend Wohnnutzung in Form von Einfamilienhäusern und Mehrfamillienhäu-
sern vorgesehen. Die geplanten Wohngebäude im Bereich A werden jeweils um einen begrünten In-
nenhof herum errichtet. neben der Wohnnutzung sind vorzugsweise in den Erdgeschossbereichen 
der Mehrfamilienhäuser auch nichtwohnnutzungen zulässig, die mit dem Wohnen verträglich sind, 
wie z.B. „freie Berufe“ (profession libérale) oder weitere Dienstleistungs-, handels- oder gastrono-
mienutzungen.

Bereich B
Im Bereich B sollen senioren- und behindertengerechte Wohnungen (barrierefreies Wohnen) unter-
gebracht werden. hier soll zugleich mind. die gesetzlich vorgeschriebene Anzahl an Wohnungen 
zum „Coût modéré“ verwirklicht werden (vgl. Kap. F.10, S. 19). Auch hier sind nichtwohnnutzungen, 
vorzugsweise in den Erdgeschossbereichen zulässig, die mit dem Wohnen verträglich sind, wie z.B. 
„freie Berufe“ (profession libérale) oder weitere Dienstleistungs-, handels- oder gastronomienut-
zungen.

Bereich c
Der Bereich C ist für die Errichtung eines kommunalen gebäudes bzw. eines gebäudes mit einer 
öffentlichen nutzung reserviert.

Abb. 1: Abgrenzung der unterschiedlichen nutzungsbereiche
Quelle:	Eigene	Darstellung

Bereich A

Bereich B
Bereich C

Neue Querverbindung
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Art der baulichen Nutzung  

C

Die gebäude der Bereiche A und B (vgl. Abb. 
1), die entlang der Rue de la gare sowie ent-
lang	 der	 neuen	Querverbindung	 zwischen	 der	
Rue de la gare und der Rue hiehl entstehen, 
sind als Mehrfamilienhäuser/ résidences (rot 
markiert, gemäß Abb. 2) festgesetzt. hier sind 
kommerzielle nutzungen in den Erdgeschoßbe-
reichen (Eg-Bereiche) zulässig.

Entsprechend den Vorgaben der Partie écrite 
der Modification ponctuelle des PAg sind in der 
zone hAB-2 mind. 15% der Wohnungen für Ein-
familienhausbebauung vorzusehen.

Die rückwärtig entlang der Ernz platzierten ge-
bäude, als auch die ost-west orientierten ge-
bäude (vgl Abb. 3 - blaue Schraffur) sind ent-
sprechend als Einfamilienhäuser (Reihenhäuser 
/ maisons en bande) zu errichten. 

Die in Abb. 4 mit grüner Schraffur dargestellten 
gebäude können sowohl als Mehrfamilienhäu-
ser (résidences) oder als Einfamilienhäuser 
(maison en bande) errichtet werden.

Abb. 2: gebäude, die als Mehrfamilienhäuser 
(résidences) errichtet werden bzw. in denen 
kommerzielle nutzungen im Eg möglich sind;
Quelle:	Eigene	Darstellung.

Abb. 3: gebäude, die als Einfamilienhausbe-
bauung (Reihenhäuser/ maisons en bande) er-
richtet werden; Quelle:	Eigene	Darstellung.
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Neue Querverbindung

Neue Querverbindung

Abb. 4: gebäude, die als Einfamilienhausbe-
bauung (Reihenhäuser/ maisons en bande) 
oder Mehrfamilienhausbeauung (résidence) er-
richtet werden können;
Quelle:	Eigene	Darstellung

Neue Querverbindung
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Maß der baulichen Nutzung

D

Das Maß der baulichen nutzung ist durch die Modification ponctuelle vom PAg „JongMëtt“ (in der 
Version vom 04.05.2012) definiert und in das bestehende Bautenreglement (Règlement sur les bâ-
tisses) der gemeinde Junglinster übernommen. 

Der „Coefficient d‘occupation du Sol“ (CoS) darf max. 0,45 betragen (d.h. max. 45% aller grund-
stücksflächen / terrain à batir net dürfen überbaut werden).

Der „Coefficient d‘Utilisation du Sol“ (CUS) darf max. 0,7 betragen. 
(Der CUS bestimmt das Verhältnis zwischen der Summe aller Bruttogeschoßflächen („le rapport 
entre la somme des surfaces construites brutes de tous les niveaux...) und der gesamtbruttofläche 
des PAP (... et la surface totale du terrain à batir brut“)). 

Eine Überschreitung der mittlere geschoßhöhe von 5,0 m ist nicht zulässig.
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Spezifische Festsetzungen in Bezug auf das Maß der baulichen Nutzung

E

E.3    Abstandsregelungen

Die vorderen Abstände der gebäude zu den öffentlichen Straßen, Wegen und kleinen Plätzen wer-
den jeweils in Form von Baulinien (alignement obligatoire pour constructions destinées au séjour 
prolongé) festgesetzt, um Baufluchten zu definieren und eine bauliche Fassung des öffentlichen 
Raumes zu garantieren. 
Die vorderen, seitlichen und rückwärtigen Abstände der gebäude zu den grundstücksgrenzen im 
Bereich des PAP sind der Partie graphique zu entnehmen.

Vorsprünge – orientiert zum öffentlichen Raum (Vorderseiten)

Die gesamtfläche von Erkern und anderen geschlossenen Vorbauten darf nicht grösser sein als ein 
Drittel der betreffenden Fassadenfläche eines gebäudes. Sie dürfen zudem nicht mehr als 0,70 m 
über die Bauflucht (alignement obligatoire) vorspringen und müssen sich harmonisch in das ge-
samtbild der Fassade einfügen.
Die maximale Auskragung von Vordächern über die Bauflucht (alignement obligatoire) beträgt 1 m.
Für feste Vorsprünge über die Fluchtlinie von öffentlichen Straßen/ Wegen gelten außerdem fol-
gende Vorschriften:
•	 Die untere Begrenzung von Vorsprüngen über der Fluchtlinie von öffentlichen Straßen/ Wegen 

muss mindestens 3,50 m über dem niveau dieser Straßen/ Wege liegen. Dies gilt auch für Fen-
sterläden sowie tür- und Fensterflügel, die sich nach Außen öffnen lassen, da diese in offener 
Position nicht in den öffentlichen Bereich hineinragen dürfen.

•	 Vorsprünge, die weniger als 3,50 m über dem niveau eines angrenzenden öffentlichen Weges 
liegen, müssen mindestens 1 m von der Begrenzungslinie des Weges entfernt sein.

•	 Marquisen und Rollstores müssen mindestens 2,50 m über dem niveau des gehsteigs liegen; 
sie dürfen eine Auskragung bis zu 3 m haben, müssen aber wenigstens 0,50 m hinter der geh-
steigkante bleiben.

E.1    Bruttogeschoßflächen, überbaubare Grundstücksflächen, Anteil der 
versiegelten Flächen und der privaten Grünflächen

Die maximalen Bruttogeschossflächen nach den einzelnen ‚Lot‘ sind den nutzungsschablonen 
der Partie graphique zu entnehmen. Überbaubare grundstücksflächen, der Anteil der versiegelten 
Flächen sowie der privaten grünflächen sind ebenfalls der Partie graphique zu entnehmen.

E.2    Flächen für private stellplätze und sonstige nebenanlagen

Fahrzeuge im Bereich der privaten grundstücksflächen sind ausschließlich in den hierfür ausgewie-
senen tiefgaragen unterzubringen (innerhalb der ‚limites de surfaces constructibles pour construc-
tions souterraines‘). 

Folgender Stellplatzschlüssel ist anzuwenden:
•	 1,5 Stellplätze pro Wohneinheit (Bereich A)
•	 1 Stellplatz pro Wohneinheit für senioren- u. behindertengerechtes Wohnen (Bereich B)
•	 1 Stellplatz pro 45 m² Bruttogeschoßfläche sonstiger nutzungen (nutzungen der Bereiche A, B 

und C, die nicht dem Wohnen dienen; vgl. Abb. 1)
•	 1 Besucherstellplatz/ 3 Wohneinheiten (Bereichen A und B);

Da eine Flexibilität bei der Festlegung der Funktionen und der gebäudevolumen gewünscht wird, ist 
eine genaue Angabe der Stellplatzanzahl nicht möglich.
Die vorgesehenen Standorte der tiefgaragen sind der Partie graphique zu entnehmen.

Über die in der Partie graphique festgesetzten Flächen hinaus sind keine weiteren nebenanlagen 
(wie z.B. Wintergärten oder Schwimmbäder) erlaubt.
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E

Vorsprünge – zu den seitlichen Abstandsflächen

Feste Vorsprünge innerhalb der seitlichen Abstandsflächen sind – mit Ausnahme von treppen und 
Sockeln – verboten. Außentreppenanlagen dürfen bis zu 1,10 m in die seitlichen grenzabstände he-
reinragen, wobei ein Mindestabstand von 1,40 m zur grundstücksgrenze eingehalten werden muss. 
Bei der Anlage von Außentreppenanlagen im seitlichen grenzabstand sind diese auf befestigten 
Flächen  (espace minéral) zu errichten.

Vorsprünge – orientiert zum privaten Raum (Rückseiten, Höfe)

Um eine Monotonie der Fassaden auf den hofseiten der gebäude zu vermeiden, dürfen Vorsprünge 
(Erker, Balkone) bis zu max. 50% der betreffenden Fassadenfläche ausmachen; sie sind bis zu einer 
tiefe von max. 1,5 m erlaubt. 

Spezifische Festsetzungen in Bezug auf das Maß der baulichen Nutzung
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E

E.4    Geschossigkeiten und Geschoßhöhen
Geschossigkeiten

Die zulässigen maximalen geschossigkeiten im Bereich des PAP sind der folgenden tabelle zu 
entnehmen.

Bezeichnung der 
Gebäude

Minimale 
Geschossigkeit

Maximale 
Geschossigkeit

1.1a, 1.2c 3 Vollgeschosse (Eg + 2) bis max. 4 Vollgeschosse (Eg 
+ 3)

1.1b 2 Vollgeschosse (Eg + 1) bis max. 3 Vollgeschosse (Eg 
+ 2)

1.1c, 1.1d, 1.2a, 1.2b, 1.2d, 
1.2e

2 Vollgeschosse (Eg +1) 2 Vollgeschosse (Eg + 1) 
+ 1 zurückgesetztes Dach-
geschoß bis hin zu max. 3 
Vollgeschosse für einzelne 
Wohneinheiten (Eg + 2); das 
3. geschoß dieser gebäude 
darf max. bis zu 80% der 
grundfläche eines gebäudes 
ausmachen (vgl. Skizze in 
Abb. 5)

1.1e, 1.2f 3 Vollgeschosse (Eg + 2) bis max. 50% der gebäu-
defläche darf über 4 Voll-
geschosse gehen (Eg + 3 
auf max. 50% der gebäu-
degrundfläche)

1.3 bis max. 3 Vollgeschosse (Eg 
+ 2) 

Eg + 3
Eg + 2
Eg + 1

1.1e

1.1a

LOT 1.3

LOT 1.1 a-b

LOT 1.1 c-e

LOT 1.2

1.2c

1.2f
1.2e

1.2d

1.2b

1.2a

1.1d

1.1c

1.1b

Neue Querverbindung

Spezifische Festsetzungen in Bezug auf das Maß der baulichen Nutzung

Abb. 5: geschossigkeiten 
Quelle:	Eigene	Darstellung
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Das 3. geschoß einer Reihenhauseinheit muss mind. 60% der grundfläche dieser Reihenhausein-
heit (Wohneinheit) betragen. Die 3. geschoßebene eines gebäudes mit verschiedenen Reihenhaus-
einheiten ist so auszubilden, dass sie insgesamt den maximalen Wert von 80% der gebäudegrund-
fläche nicht überschreitet. Folgende Skizze verdeutlicht beispielhaft das Prinzip der Bebauung des 
3. geschosses eines gebäudes mit 5 Wohneinheiten. In diesem Beispiel macht das 3. geschoß 
76% der gesamten gebäudegrundfläche bzw. des Volumens der darunterliegenden geschosse aus 
und liegt somit unter 80%.

Durch diese geplante Varietät der geschossigkeit einzelner gebäude soll eine Monotonie in der 
höhenstruktur vermieden werden.

Die Anzahl der tiefgaragengeschosse wird auf maximal 2 geschosse festegelegt.

Geschosshöhen

Als Vollgeschoss werden die geschosse angerechnet, die eine Mindesthöhe (lichte Raumhöhe) 
von 2,50 m aufweisen. Die nutzräume (‚locaux utilitaires‘, wie tiefgarage, Kellerräume, hauswirt-
schaftsräume, Abstellräume etc.) müssen eine Mindesthöhe (lichte Raumhöhe) von 2,20 m haben. 
In den Erdgeschossbereichen der Mehrfamilienhäuser (résidences) muss die lichte Raumhöhe 
mindestens 3,20 m betragen, sofern hier nichtwohnnutzungen (z.B. Büro- oder Dienstleistungsnut-
zungen) vorgesehen sind. 

Abb. 6: Beispielskizze zur Bebauung des 3. geschosses der Reihenhausgebäude mit max. 80 %
Quelle:	Eigene	Darstellung

Das folgende Schema zeigt die gebäude (Bezeichnung 1.1a, 1.1b, 1.1e, 1.2c, 1.2f, gemäß Abb. 6) 
in denen nichtwohnnutzungen zulässig sind:

Abb.	7:	Gebäude,	in	denen	Nichtwohnnutzungen	zulässig	sind;	Quelle:	Eigene	Darstellung

E

1.1e

1.1a

1.2c

1.2f

1.1b

Neue Querverbindung

Spezifische Festsetzungen in Bezug auf das Maß der baulichen Nutzung
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E.5    Gebäudehöhen und Bezugshöhen

Die Attikahöhen (niveaux acrotères) der geplanten Bebauung richten sich nach der in der Abb. 4 
dargestellten geschossigkeit und dürfen die folgenden höhen nicht überschreiten: 

Als Bezugshöhe bzw. Referenzniveau für die höhe der baulichen Anlagen in den beiden zonen gilt 
die höhenlage der jeweils angrenzenden öffentlichen Straße oder des angrenzenden öffentlichen 
Weges zur Baufeldgrenze des jeweiligen gebäudes, gemessen in einem Winkel von 90° zwischen 
der gebäudemitte und der Straßen-/ Wegeachse. Sollten mehr als eine Straße/ Weg an ein gebäu-
de angrenzen, so ist die höhenlage ausgehend von der Längsseite eines gebäudes zu ermitteln. 
Sofern 2 Straßen/ Wege an ein L-förmiges gebäude angrenzen, so ist jeweils von den einzelnen 
Straßen/ Wegen aus eine Referenzhöhe zu ermitteln.

E

Abb. 8: Schema zur Ermittlung des Referenzni-
veaus (grundriß)
Quelle:	Eigene	Darstellung

Abb. 9: Schemaschnitt zur Bemessung der 
gebäudehöhen in Bezug zum Referenzniveau 
(Straßenachse)
Quelle:	Eigene	Darstellung

Die Erdgeschosshöhe (oberkante Fertigfußboden = oKFFB) der gebäude darf von diesem Refe-
renzniveau bzw. von dieser Bezugshöhe max. 1,10 m abweichen.

Geschossigkeit der Mehrfamilien-
häuser (sowie des kommunalen 
Gebäudes) 

Maximale Höhe der Attika

3-geschossig (Eg + 2) 10,50 m

4-geschossig (Eg + 3) 13,50 m

Geschossigkeit der Einfamilien-
häuser (Reihenhauseinheiten)

Maximale Höhe der Attika

2-geschossig (Eg + 1) 7,50 m

3-geschossig (Eg + 2) bzw. (Eg + 1 + D) 10,00 m

gM

Straßenmitte
Referenzhöhe

gM: gebäudemitte 
Ah: Attikahöhe

niveau 

Straße
90°

Ah

gM

gM: gebäudemitte

Spezifische Festsetzungen in Bezug auf das Maß der baulichen Nutzung
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E
Spezifische Festsetzungen in Bezug auf das Maß der baulichen Nutzung

Möglich-
keiten der 
Aufteilung

Anzahl der WE in Ein-
familienhäuser (Bereich 
PAP)

Anzahl der WE in Mehr-
familienhäuser (Bereich 
PAP)

summe 
der WE

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

E.6    Anzahl der Wohneinheiten (WE)

gemäß den Vorgaben der Modification ponctuelle du PAg „Jong Mëtt“ sind im Bereich des vorlie-
genden PAP insgesamt max. 87 Wohneinheiten (WE) zulässig.

Die geplante Aufteilung der Wohneinheiten nach den einzelnen „Lot“ sind den nutzungsschablo-
nen der Partie graphique zu entnehmen. 

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

Im Bereich des vorliegenden PAP liegt die Anzahl der Wohneinheiten bei den Einfamilienhäusern 
zwischen mind. 16 und max. ca. 28 Wohneinheiten; die Anzahl der Wohneinheiten bei den Mehr-
familienhäusern kann entsprechend zwischen max. 71 bis 59 Wohneinheiten liegen, je nachdem, 
welche Anzahl an Wohneinheiten bei den Einfamilienhäusern umgesetzt wird. In jedem Fall sind im 
Bereich des Lot 1.1c-e mind. 5 WE in den Reihenhäusern sowie im Bereich des Lot 1.2 mind. 11 
WE in den Reihenhäusern, also insgesamt mind. 16 WE in den Reihenhäusern umzusetzen. Die 
einzelnen Möglichkeiten der Aufteilung der WE sind der nebenstehenden tabelle zu entnehmen.
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E
Spezifische Festsetzungen in Bezug auf das Maß der baulichen Nutzung

E.7    Typ und Anordnung der Gebäude

Die gebäude in den Bereichen A und B (vgl. Abb. 1) werden so angeordnet, dass sie jeweils eine 
hofartige Situation bilden. Die georeferenzierten Lagen und Anordnungen der gebäude sind der 
Partie graphique zu entnehmen. Das Verhältnis der Lage und Anordnung der gebäudeecken unter-
einander ist gemäß dem folgenden lokalen Koordinatensystem zu ermitteln. 

Abb. 10: Lokales Koordinatensystem zur Ermittlung der gebäudestandorte;
Quelle:	Eigene	Darstellung
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Zusätzliche Festsetzungen zum PAP

F

F.1 Dachformen, Dachneigungen und -ausrichtungen

Alle hauptgebäude sowie mögliche Einhausungen von tiefgaragenzufahrten im Bereich des gel-
tungsbereichs des PAP sind mit Flachdächern zu versehen. zur Verbesserung der Regenwasser-
rückhaltung sowie zur Verminderung der Versiegelung ist auf den Dächern eine Dachbegrünung 
vorzusehen, die mind. 60% einer Dachfläche eines gebäudes ausmacht (vgl. Kap. 5.3.5). 

Eine anderweitige nutzung verschiedener Bereiche der Dachflächen der gebäude (bis max. 40%) 
z.B als terrasse, ist zulässig. 

Einhausungen von tiefgaragenzufahrten sind komplett zu begrünen.

F.2 Tiefgaragenzufahrten und Verkehrsflächen

Die Lage der zufahrten zu den tiefgaragen sind der Partie graphique zu entnehmen. Die höhe der 
Dächer der zufahrten ist bis max. 3,50 m zulässig.

F.3 Begrünung der privaten Grundstücke, Dachbegrünung, öffentliche  
 Grünflächen

Die nicht überbauten Flächen im Bereich der privaten grundstücke sind gemäß den dargestellten 
Bereichen in Abb. 11 mit mindestens der folgenden Anzahl an Bäumen zu bepflanzen:

•	 Bereich A1 (entspricht Lot 1.2): mind. 18 Bäume
•	 Bereich A2: mind. 9 Bäume
•	 Bereich B: mind. 9 Bäume

Baum-, Sträucher- und heckenpflanzungen auf den privaten grundstücksflächen sind gemäß der 
„Liste heimischer Strauch-/ heckenarten für die privaten hofbereiche“ zu bepflanzen. (vgl. Anhang 
1). 

Die Pflanzung von nadelbäumen oder geschlossenen Baumreihen ist unzulässig. 

Abb. 11: Bereiche privater grundstücksflächen, in denen eine Mindestanzahl an Bäumen gesetzt 
werden	muss;	Quelle:	Eigene	Darstellung.

Bereich A1

Bereich A2
Bereich B

Neue Querverbindung
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Zusätzliche Festsetzungen zum PAP

F

Dachbegrünung

Die im PAP-Bereich vorgesehenen Flachdächer sind mindestens mit einem Anteil von 60% der 
Dachflächen bei einer Substratschicht von ca. 15 cm mit gräsern, bodendeckenden gehölzen und 
Wildkräutern zu bepflanzen und zu pflegen. Für technische Dachaufbauten bzw. für die Errichtung 
von Anlagen zur gewinnung von Solarenergie auf den Dächern können hierzu Ausnahmen zugel-
assen werden. Es ist jedoch nachzuweisen, dass auf den einzelnen ‚Lot‘ (incl. Kalkulation der auf 
dem grundstück geplanten haupt- und nebengebäude) ein Versiegelungsgrad von 70% nicht über-
schritten wird (maximaler Wert für den CSS: 0,7). In Bezug auf die Flächen, die durch Dächer oder 
unterirdische Konstruktionen (tiefgaragen) versiegelt, aber mit Mutterboden bedeckt sind, muss der 
Versiegelungsgrad nach der folgenden Kalkulation errechnet werden:

Öffentliche Grünflächen

Die gestaltung (incl. Bepflanzung) der öffentlichen grünflächen (vgl. EVP in der Partie graphique) 
wird von der gemeinde Junglinster übernommen. In diesem zusammenhang ist es auch vorge-
sehen, dass das Retentionsbecken, das zu den überwiegenden zeiten im Jahr kein Wasser führt, 
begrünt wird. zudem soll das Becken an mind. 2 Stellen einen zugang erhalten. Die in der Partie 
graphique dargestellte Lage und Form stellt die maximale Ausdehnung des Retentionsbecken dar; 
die genaue Lage und Form ergibt sich später im Rahmen des Ausführungsprojektes. Das für die 
neubebauung und die damit zusammenhängenden Versiegelungsmaßnahmen erforderliche Reten-
tionsvolumen muss in jedem Fall gewährleistet werden.

F.4 Befestigte Oberflächen, Terrassen, Bodenabtrag/ -auffüllungen,  
 Mauern/ Hecken, Übergänge zum öffentlichen Raum

Befestigte Oberflächen

Die nicht überbaubaren grundstücksflächen sind nur auf das unbedingt notwendige Maß für zu-
fahrten, Wege, terrassen etc. zu befestigen. zur Befestigung sind versickerungsfähige Materialien 
(z.B. Rasenfugenpflaster, holz, Ökopflaster, kleinteiliges natursteinpflaster in Splittbettung, Schot-
terrasen oder wassergebundene Decken) zulässig. 

Wasserundurchlässige Beton- oder Asphaltflächen sind unzulässig.

Gestaltung der Terrassen

Die tiefe von terrassen darf maximal die hälfte der gartentiefe betragen. Ein baulicher Sichtschutz 
muss über die gesamte tiefe der terrasse vorgesehen werden, eine maximale höhe von 2 m für den 
Sichtschutz darf hierbei nicht überschritten werden. 

Markisen und Sonnensegel sind zulässig, dürfen die Breite der terrasse jedoch nicht überschreiten. 
Ihre Farbgestaltung muss einfarbig und im Einklang mit der Fassade sein.

Bodenabtrag/ -auffüllungen

Da für ein großteil des PAP-Areals Altlastenverdacht besteht, wird der kontaminierte Boden abge-
tragen werden müssen, bevor die gebäude errichtet werden. Der Bodenabtrag erfolgt bis maximal 
zu der tiefe, in der später die tiefgaragen errichtet werden. Im Bereich des Parks ist ebenfalls eine 
Bodensanierung geplant; auch hier wird der Boden nicht wieder komplett aufgefüllt, da das niveau 
des offen zu legenden Bachlaufs (Ernz noire) erreicht werden muss (vgl. Schnitte in der Partie gra-
phique).

Aufbauhöhe des Mutterbodens über den tief-
garagen bzw. auf den Dächern 

Anrechenbarer Versiegelungsgrad über den 
tiefgaragen bzw. auf den Dächern

bei 15 cm 85%

bei 30 cm 70%

bei 45 cm 55%

bei 60 cm 40%

bei 75 cm und mehr 25%
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Zusätzliche Festsetzungen zum PAP

F

Mauern/ Hecken

Alle privaten grundstücke im Bereich des vorliegenden PAP müssen sich an das höhenniveau des 
angrenzenden öffentlichen Raumes (Straßen, Wege, Plätze/ grünflächen) orientieren.
Den geplanten Reihenhauseinheiten im Bereich A ist jeweils ein garten zur hofseite sowie ein Vor-
garten zuzuordnen. In Bezug auf die Mehrfamilienhäuser ist jeder Wohnung in den Erdgeschossbe-
reichen eine private grünfläche zuzuordnen.
Um eine gewisse Distanz und Abgrenzung der privaten grundstücke zum öffentlichen Raum zu 
erhalten, sind die privaten Bereiche mittels einer kleinen Mauer auf der grundstücksgrenze sowie 
einer dahinter gepflanzten hecke vom öffentlichen Raum abzugrenzen (vgl. Partie graphique). Da 
die privaten grundstücksflächen im Verhältnis zu den öffentlichen Flächen an einigen Stellen erhöht 
sind, ist es - je nach höhenlage - notwendig, dass auf den privaten grundstücksflächen kleine 
trennmauern/ Sockel mit einer höhe von max. 0,80 m vorgesehen werden. 
Die Mauern an der grenze zum öffentlichen Raum sowie notwendige Mauern zur Überwindung von 
höhenunterschieden sind einheitlich in Sichtbeton zu erstellen. Sie können für einen notwendigen 
zugang zu den gebäuden mittels treppen oder kleinen Anrampungen unterbrochen werden. Stütz-
mauern, die höher als 0,80 m sind, können nur ausnahmsweise genehmigt werden, sofern es die 
nutzung des grundstückes erfordert; vorausgesetzt, dass diese höhe nicht die gestaltung oder die 
Verkehrssicherheit beeinträchtigt.
zusätzlich sollen grüne hecken hinter diesen trennmauern einen Sichtschutz übernehmen. Die ge-
samthöhe dieser hecken darf 1,20 m in Relation zu den angrenzenden Mauern nicht überschreiten. 
Analog zu den Mauern können natürlich auch die hecken für jeweils einen zugang auf der Vorder-
seite der gebäude geöffnet werden. 
Für die Schnitthecken auf der nach Außen, zum öffentlichen Raum orientierten Seite ist Carpinus 
betulus (hainbuche) zu verwenden. Pro laufender Meter hecke sind mindestens 3 hainbuchen-
pflanzen zu setzen. 

Übergänge zum öffentlichen Raum im Vorderbereich der Mehrfamilien-
häuser

Im Bereich der gebäude, in denen kommerzielle nutzungen im Erdgeschossbereich geplant sind 
(vgl. Abb. 2), muss der im vorderen Bereich der gebäude angrenzende Belag des öffentlichen 
Weges oder Platzes bis an die gebäudekanten gezogen werden. Die gemeinde Junglinster über-
nimmt diese Arbeiten zu Lasten des Eigentümers, um einen einheitliche gestaltung des vorderen 
Bereiches sicherzustellen.

Sollte im Erdgeschoßbereich eines Mehrfamilienhauses eine Wohnnutzung mit einer Abgrenzung 
zum öffentlichen Raum vorgesehen werden, so ist diese grenze zum öffentlichen Raum mit hilfe 
einer kleinen trennmauer aus Sichtbeton (höhe: max. 0,80 m) zu errichten. In diesem Fall ist die 
gestaltung des Freiraums zwischen der Bebauung und dieser Abtrennung dem Eigentümer über-
lassen.
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Zusätzliche Festsetzungen zum PAP

F

F.5 Erhalt von Baukörpern und natürlichen Elementen, Abriß von Ge- 
 bäuden

Im Bereich des PAP gibt es keine bestehenden Baukörper, die zu erhalten sind. Aus den Vorgaben 
des PAg heraus sind auch keine natürlichen Elemente zu erhalten; es sollte jedoch versucht wer-
den, den Baumbestand an den Stellen zu erhalten, an denen keine Baumaßnahmen geplant sind. 

Die erhaltenswerten Bäume sind der Partie graphique zu entnehmen.

F.6 Gestaltung von nebenanlagen

zur gewährleistung einer neigung der tiefgaragenrampen von 15% und zur Begrenzung ihrer Län-
ge, ist eine Überdachung der tiefgaragenzufahrten im Bereich A zu errichten. Ihre gestaltung ist mit 
der gestaltung der jeweiligen höfe bzw. der angrenzenden Bebauung abzustimmen; Material und 
Farbton sind jeweils mit der direkt angrenzenden Bebauung abzugleichen. Bei der Errichtung von 
kleineren nebenanlagen auf einem grundstück (z.B. geräteräume o. ä.) sind diese auf den gebäu-
derückseiten bzw. auf der hofseite als holzkonstruktion zu erstellen. 

Müllsammelboxen sind jeweils in den tiefgaragen unterzubringen und mit einer entsprechenden 
Belüftung zu versehen.

F.7 Ästhetische Festsetzungen (Fassaden)

Für die gestaltung der Außenwandflächen (Fassaden) ist jeweils ein einheitliches Material/ ein ein-
heitlicher Farbton für die den höfen zugewandten Fassaden (Bereich A) bzw. Ensemble (Bereich B) 
sowie ein einheitliches Material/ ein einheitlicher Farbton für die zum öffentlichen Raum orientierten 
Seiten der gebäude (Bereiche A und B) zu verwenden.
Bei Bedarf ist eine Installation von gemeinschaftsantennen-Anlagen nur auf den jeweiligen Dä-
chern der gebäude möglich; für die Mehrfamilienhäuser (résidences) ist dies auf max. eine ge-
meinschaftsantennen-Anlage pro gebäude zu beschränken; bei den Einfamilienhäusern ist eine 
gemeinschaftsantennenanlage pro Wohneinheit zulässig.

F.8 Technische Vorgaben

Die Untergeschosse (tiefgaragen, Keller) auf den privaten grundstücksflächen sind mittels einer 
wasserdichten Wanne (‚weiße Wanne‘) auszuführen. toiletten sind in diesen geschossen nicht 
zulässig, da eine gravitäre Ableitung dieser Abwässer gewährleistet werden muss. Abwässer aus 
Waschmaschinen oder trocknern bzw. ähnlichen Reinigungseinrichtungen können ausnahmsweise 
auch über Pumpvorrichtungen abgeleitet werden, sofern eine gravitäre Ableitung von Abwässern in 
den Untergeschossen nicht möglich sein sollte.

F.9 Dienstbarkeiten (servitudes)

Im Bereich der grundstücksflächen der Mehrfamilienhäuser (Residenzen) ergeben sich aufgrund 
notwendiger zufahrten und Wege als auch der unterirdischen Lage von Wasserver- und Abwasse-
rentsorgungsleitungen sowie ggf. weiteren technischen Infrastrukturleitungen verschiedene Berei-
che welche mit einer Dienstbarkeit (Servitude de passage) überlagert sind. Die konkreten Lagen 
dieser Dienstbarkeiten  sind der Partie graphique zu entnehmen. 

nähere Regelungen zu den Dienstbarkeiten sind in der PAP-Konvention als auch den notariellen 
Kaufakten geregelt.

F.10 Geförderter Wohnungsbau (coût modéré)

Da der PAP eine Fläche von mind. 1 ha umfasst, muss mind. 10% der Wohneinheiten dem „Coût 
modéré“ dienen. Dies entspricht mind. ca. 9 Wohneinheiten. Die gemeinde Junglinster beabsichtigt  
diese Wohneinheiten à „Coût modéré“ im Bereich B (vgl. Abb. 1) zu verwirklichen.

F.11 Abtretung von Grundstücksflächen

Der Bereich des PAP befindet sich aktuell im Besitz der öffentlichen hand. Mit den Festsetzun-
gen der grundstücksflächen im Bereich dieses PAP wird insgesamt ca. 44% der gesamtfläche in 
Erschließungs- bzw. grünflächen umgewandelt und bleibt somit als „domaine public communal“ 
erhalten. 
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Anhang 1 

liste empfohlener heimischer Baumarten für die privaten Grünflächen 
(Höfe) in den Bereichen A und B in der Zone HAB-2

•	 Acer campestre – Feldahorn
•	 Acer rubrum ‚Armstrong‘ – Rot-Ahorn, Scharlach-Ahorn, Sumpf-Ahorn
•	 Alnus cordata – herzblättrige Erle
•	 Amelanchier ovalis oder A. lamarckii – Echte Felsenbirne oder Kupfer-Felsenbirne
•	 Carpinus betulus – hainbuche, Weißbuche
•	 Prunus avium ‘Plena’. – Vogelkirsche
•	 tilia cordata ‘Rancho‘– Kleinkronige Winter-Linde

liste heimischer strauch-/ Heckenarten für die privaten Grünflächen 
(Höfe) in den Bereichen A und B in der Zone HAB-2

•	 Carpinus betulus – hainbuche, Weißbuche
•	 Rosa sp. z.B. Rosa canina, R. glauca, R. rugosa – Wildrosenarten
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Anhang 2

Weiterhin gültige Regelungen aus dem ‚Règlement sur les bâtisses‘ des 
PAG der Gemeinde Junglinster 



23PAP I JONG MËTT JUNGLINSTER



24PAP I JONG MËTT JUNGLINSTER



25PAP I JONG MËTT JUNGLINSTER



26PAP I JONG MËTT JUNGLINSTER



27PAP I JONG MËTT JUNGLINSTER



28PAP I JONG MËTT JUNGLINSTER



29PAP I JONG MËTT JUNGLINSTER



30PAP I JONG MËTT JUNGLINSTER



31PAP I JONG MËTT JUNGLINSTER



32PAP I JONG MËTT JUNGLINSTER



33PAP I JONG MËTT JUNGLINSTER



34PAP I JONG MËTT JUNGLINSTER



35PAP I JONG MËTT JUNGLINSTER



36PAP I JONG MËTT JUNGLINSTER



37PAP I JONG MËTT JUNGLINSTER



38PAP I JONG MËTT JUNGLINSTER



39PAP I JONG MËTT JUNGLINSTER



40PAP I JONG MËTT JUNGLINSTER



41PAP I JONG MËTT JUNGLINSTER



42PAP I JONG MËTT JUNGLINSTER



43PAP I JONG MËTT JUNGLINSTER



44PAP I JONG MËTT JUNGLINSTER



45PAP I JONG MËTT JUNGLINSTER



46PAP I JONG MËTT JUNGLINSTER



47PAP I JONG MËTT JUNGLINSTER



48PAP I JONG MËTT JUNGLINSTER



49PAP I JONG MËTT JUNGLINSTER



50PAP I JONG MËTT JUNGLINSTER



51PAP I JONG MËTT JUNGLINSTER



52PAP I JONG MËTT JUNGLINSTER



53PAP I JONG MËTT JUNGLINSTER



54PAP I JONG MËTT JUNGLINSTER



55PAP I JONG MËTT JUNGLINSTER



56PAP I JONG MËTT JUNGLINSTER



57PAP I JONG MËTT JUNGLINSTER



58PAP I JONG MËTT JUNGLINSTER

Maître d’ouvrage :

Administration communale de Junglinster
12, rue de Bourglinster
L-6101 Junglinster
téléphone :     +352 78 72 72 1
Fax :                 +352 78 83 19

Date et signature :

Maître d’oeuvre:

WW+ architecture + management s.à.r.l
Rue de l’Usine 53
L-4340 Esch-sur-Alzette
téléphone :     +352 26 17 76 1
Fax :                +352 26 17 76 269

Date et signature :


