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Réf.n° : 19541/107C 

Avis de la Cellule d’Évaluation      16.12.2022 

Vote du Conseil Communal  

Approbation du Ministre de l’Intérieur  



En référence à l‘„Avis“ de la „Cellule d’évaluation“ du 16.12.2022 (numéro de référence : 19541/107C) le 

présent PAP „An der Harnisch“ a été révisé sur les points suivants : 

 

Partie Graphique 

• Conformément à la remarque de la „Cellule d’évaluation“, l’orientation des faîtages des maisons des 

lots 3, 10 et 11 a été ajustée. L’implantation des maisons des lots 9 et 12 a aussi été inversée. 

Partie Écrite 

• L’article 2.1 de la „partie écrite“ du PAP précise désormais les possibilités d’affectation des fonctions 

autres que l’habitat. 

• L’article 2.3 f) de la „partie écrite“ du PAP fixe désormais le nombre d’emplacements de stationnement 

minimum requis, par un renvoi dynamique à l’article correspondant de la partie écrite du PAG en 

vigueur. 

Rapport Justificatif  

•  L’extrait de la partie graphique du PAP (figure 9) présent dans le „rapport justificatif“ a été mis à jour 

par suite des adaptations de la „partie graphique“. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Bearbeiter:  

Uta Truffner 

DESS – Maîtrise d’ouvrage – projet urbain; Diplôme Européen en Sciences de l‘Environnement 
 

Thomas Simon 

Dipl.-Ing. Raum- und Umweltplanung  



 

CO3 s.à r.l.  1811_V1_02/2023 

INHALTSVERZEICHNIS 
 

4.1 INTEGRATION DES PROJEKTS UNTER BERÜCKSICHTIGUNG DER GEBÄUDESTELLUNG UND DES 

BAUVOLUMENS (AXONOMETRIE) ........................................................................... 15 

4.2 GESTALTUNG DES ÖFFENTLICHEN RAUMS / GESTALTUNG DER ÖFFENTLICHEN 

GRÜNFLÄCHEN ................................................................................................. 19 

4.3 GESTALTUNG DER PRIVATEN GRÜNFLÄCHEN ............................................................ 20 

4.4 STÄDTEBAULICHER UND NATURRÄUMLICHER KONTEXT ............................................... 20 





RAPPORT JUSTIFICATIF – PAP „AN DER HARNISCH“ BERBOURG  1 

CO3 s.à r.l.  1811_V1_02/2023 

 INHALT UND AUFBAU 

Der vorliegende Teilbebauungsplan („plan d’aménagement particulier“, kurz PAP) wurde im Auftrag der 

Gemeinde Manternach entwickelt.  

Der PAP basiert auf dem PAG („plan d’aménagement général“) der Gemeinde „Manternach“ (réf.: 
107C/005/2016; Approbation Ministre de l’Intérieur: 04.05.2018). 

Die Entwicklung des PAP durch das Planungsbüro „CO3 s.à r.l“ fand in Kooperation mit den Ingenieurbüros 

„BEST Ingenieurs-Conseils“ und „Best-Topo“ (Entwässerungskonzept, Levé Topographique, Plan de Surface 

PAP) statt. 
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 VORGABEN UND ZIELE DES « PAG EN VIGUEUR » (ART. 2.1 RGD; ART.2.2 RGD) 

Das Plangebiet liegt in einer „Zone mixte urbain – MIX-u“, welche durch eine „Zone soumise à un plan 

d’aménagement particulier (PAP) – Nouveau Quartier (NQ)“ überlagert ist.  

Bei der Erstellung des PAP müssen die folgenden Vorgaben zur Art der baulichen Nutzung berücksichtigt 

werden: 

„Zone d’habitation 1“: 

- Mindestens 60% der Bruttogeschossfläche muss der Wohnnutzung dienen; 

- Es dürfen Einfamilienhäuser und Mehrfamilienhäuser errichtet werden. Es müssen mindestens 50% 

der Wohneinheiten in Form von Einfamilienhäusern bereitgestellt werden.  

- Mehrfamilienhäuser dürfen nicht über mehr als 5 Wohneinheiten verfügen. 

  
 

 

 

 

 

 

 

Abb. 1:  Auszug aus der „partie graphique“ des PAG der Gemeinde Manternach (o.M, genordet). 

Der PAP wird unter Berücksichtigung folgender reglementarischer Festsetzungen der „partie écrite“ des 

rechtskräftigen PAG entwickelt: 
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Abb. 2: Auszug „partie écrite“ des PAG der Gemeinde Manternach.  
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Für die Plangebietsfläche, die durch eine „Zone soumise à un PAP – Nouveau Quartier“ überlagert ist, wurde 

das Schéma Directeur „Be8 – An der Harnisch“ erstellt (siehe Anhang). Die Zielsetzungen des Schéma 

Directeur wurden im Zuge der PAP-Erstellung berücksichtigt (siehe Kapitel 3/4).  

 
Abb. 3:  Auszug des Schéma Directeur – „Be8“ des PAG der Gemeinde Manternach. (o.M., genordet).   

Der rechtskräftige PAG macht für die „Zone soumise à un PAP – NQ“ mittels der Koeffizienten COS, CUS, 

CSS und DL detaillierte Vorgaben zum Maß der baulichen Nutzung. Die Konformität des PAP zu diesen 

Vorgaben wird im nachfolgenden „Tableau récapitulatif“ nachgewiesen. 
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Abb.4: Tableau Récapitulatif  
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 BESCHREIBUNG DES STÄDTEBAULICHEN KONZEPTS (ART. 2.3 RGD) 

Das Plangebiet liegt zentral in der Ortschaft Berbourg. Mit Ausnahme der südwestlichen Plangebietsgrenze ist 

das Plangebiet von Wohnbebauung umgeben. Im Südwesten grenzt die „Schullstrooss“ an das Plangebiet. 

Südwestlich der „Schullstrooss“ verläuft der „Sauerbach“.  

Die nächste Bushaltestelle befindet sich gegenwärtig bereits unmittelbar angrenzend an das Plangebiet.  

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets befindet ein öffentlicher Spielplatz, welche mittel- bis langfristig 

saniert werden soll. Die „Primärschoul Berbourg“ befindet sich in fußläufiger Entfernung südlich des 

Plangebiets. Weitere öffentliche Einrichtungen befinden sich im Hauptort Manternach, wie beispielsweise die 

Gemeindeverwaltung oder das „Centre Culturel Fiisschen“. 

 
Abb. 5: Lage des Plangebietes innerhalb der Ortschaft Berbourg (o.M. genordet). 

Plangebiet 

Das Plangebiet liegt in der Sektion E der Ortschaft Berbourg und betrifft die folgenden Parzellen: 

- 122/3382 

- 121/3381 (en partie) 

- Teilstück einer öffentl. Straßenfläche 

- 137/3557 

- 137/3556 

Es wurde ein „Plan de Surface PAP“ als Grundlage für die Plangebietsabgrenzung des PAP durch das 

Vermessungsbüro „BEST-Topo“ erstellt (siehe Anhang). 

Westlich des Plangebiets befindet sich eine Brachfläche entlang der „Schullstrooss“ zwischen dem Plangebiet 

und dem Trottoir. Diese Fläche wird im Zuge der Realisierung des PAP-Projekts in Wert gesetzt, z.B. zur 

Vergrößerung des öffentlichen Grünraums und der privaten Gartenflächen. Bei der Prüfung der Konformität 

PAP 

„An der 

Harnisch“ 

Bus 

 

Spielplatz 
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des PAP-Projekts zu den Vorgaben des PAG (COS, CUS, etc.) wurde diese Fläche nicht berücksichtigt. Es 

wurde ausschließlich die Fläche der „Zone soumise à PAP“ herangezogen.  

Das Plangebiet hat demnach eine Gesamtfläche von ca. 7.975m². 

Städtebauliches Konzept/ Konzeptentwicklung 

Im Rahmen des „Schéma Directeur – Be8 – An der Harnisch“ wurden bereits Zielvorgaben zur Mobilisierung 

der Baulandpotenzialflächen formuliert (siehe Abb.6).  

- Befriedigung unterschiedlicher Wohnwünsche und -bedürfnisse durch ein ausgewogenes Spektrum 

an unterschiedlichen Wohnungstypologien (Mehrfamilien- und Einfamilienhäuser) 

- Entwicklung eines nutzungsgemischten, lebendigen Quartiers in zentraler Ortslage 

- Ausbau des Fußwegenetzes der Ortschaft Berbourg 

- Entwässerung im Trennsystem 

- Schaffung homogener Übergänge zur umgebenden Bestandsbebauung (Dichtestaffelung, 

Bautypologie) 

 
Abb. 6:  Auszug des Schéma Directeur – „Be8 – An der Harnisch“ des PAG der Gemeinde Manternach, (o.M., genordet).   

Die Gemeinde hat sich im Zuge des Erstellungsprozesses des PAP-Projekts entschieden, das Projekt in 

Zusammenarbeit mit dem „Fonds de Logement“ zu realisieren. Das Angebot an bezahlbarem Wohnraum in 

der Gemeinde Manternach soll gestärkt werden.  
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In Abstimmung mit der Gemeindeverwaltung wurden die zuvor aufgeführten Zielsetzungen des „Schéma 

Directeur“ aufgegriffen und die folgende städtebauliche Konzeptskizze erarbeitet, welche unter 

Berücksichtigung der Zielsetzungen der „Plateforme-Sitzung am 25.02.2021“ noch weiter detailliert wurde: 

 

Abb. 7: Städtebaulicher Entwurf (o.M., genordet). 

Bautypologien 

Zielsetzung war die Errichtung eines zeitgemäßen Wohnquartiers mit einem vielfältigen Wohnraumangebot. 

Neben Mehrfamilienhäusern ist die Errichtung von freistehenden Einfamilienhäusern, Doppelhäusern sowie 

Mehrfamilienhäusern mit Mischnutzung vorgesehen. Ebenso vielfältig ist das Angebotsspektrum an 

unterschiedlichen Grundstücksgrößen der Einfamilienhäuser (von ca. 350m² bis 630m²). 

Das Plangebiet lässt sich in 3 Teilbereiche unterteilen:  

• Bereich 1: Entlang der Straße „Am Wangert“ sollen Einfamilienhäuser in offener Bauweise, die 

umgebene Baustruktur aufgreifen und den Straßenraum fassen. 

• Bereich 2: Ausgehend von der „Schullstrooss“ soll mittels einer Wohnstraße sowie einem zentralen 

Wohnhof eine rationale Erschließung sichergestellt werden. Neben freistehenden Einfamilienhäusern 

sollen Doppelhäuser hergestellt werden. Im Eingangsbereich sollen die Einfamilienhäuser 

giebelständig zum Straßenraum ausgerichtet werden, um eine Torsituation auszubilden und den 

Quartierseingang zu akzentuieren. Zum Quartiersplatz (Wohnhof) öffnet sich der Straßenraum, 

während die Stellung der Baukörper angrenzend an diesen, eine gefassten Straßenraum ausbilden 

soll (Grenzabstände, Dachform, etc.). 

• Bereich 3: Im Süden des Plangebiets sollen zwei Mehrfamilienhäuser zur Diversität innerhalb des 

Plangebiets beitragen. Insbesondere im Erdgeschoss soll die Möglichkeit gegeben werden eine 

andere Nutzung als Wohnen (z.B. Ladenlokal) anzusiedeln. Durch die Stellung der Baukörper öffnet 

sich das Quartier zum öffentlichen Raum außerhalb des Plangebiets.  
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Alle Baukörper, mit Ausnahme der Garagen/ Carports, sollen mit einem Satteldach hergestellt werden, um 

die Integration in das städtebauliche Umfeld sicherzustellen.  

Öffentliche Grünflächen und Landschaftsintegration 

• Innerhalb des Plangebiets ist neben einer öffentlichen Grünfläche, welche in ihrer Primärfunktion zur 

Herstellung der erforderlichen Retention dient, eine weitere Grünfläche im Osten des Plangebiets 

vorgesehen. Diese Grünfläche kann als öffentlicher Aufenthalts- und Begegnungsraum ausgestaltet 

werden und dient angesichts der geplanten Fußwegetrasse als direkte Verbindung zwischen dem 

Plangebiet und der Straße „Am Wangert“. Das oberirdische Retentionsbecken soll naturnah 

ausgestaltet werden und kann im Zuge einer ansprechenden Gestaltung ggfls. auch als Spielfläche 

für Kinder dienen.  

• Das Plangebiet befindet sich im zentralen Ortsbereich und ist von Bebauung umgeben, weshalb 

Restriktionen für das Landschaftsbild ausgeschlossen werden können.  

Erschließung 

• Das Plangebiet wird über eine Wohnstraße (20er-Zone) ausgehend von der „Schullstrooss“ 

erschlossen. Die Wohnstraße wird als Ringerschließung ausgebildet. Hierzu soll südlich des 

Plangebiets eine weitere Erschließungsstraße, welche von der „Schullstrooss“ abzweigt, hergestellt 

werden. Sollte die Notwendigkeit gesehen werden, kann der Ringschluss für den motorisierten 

Individualverkehr durch eine Barriere (z.B. Poller) unterbrochen werden und lediglich dem 

Müllfahrzeug zur Durchfahrt dienen.  

• Der nordöstliche Teilbereich soll direkt über die Straße „Am Wangert“ erschlossen werden. Die 

Nutzung bereits vorhandener Erschließungsstrukturen garantiert einen flächensparenden Umgang mit 

der Ressource Boden und reduziert den Versiegelungsgrad innerhalb des Plangebiets.  

• Die Stellplätze der Mehrfamilienhäuser sollen in Sammelcarports organisiert werden. Die Stellplätze 

der Einfamilienhäuser können in Carports/Garagen auf den Privatgrundstücken organisiert werden. 

• Die öffentlichen Stellplätze werden senkrecht zur geplanten Straßentrasse hergestellt, Zusätzliche 

Stellplätze sind südöstlich angrenzend an das Plangebiet vorgesehen. Diese sollen in erster Linie der 

geplanten Spiel- und Sportfläche dienen. Gleichzeitig können diese auch für das geplante Ladenlokal 

im Erdgeschoss des Mehrfamilienhauses genutzt werden. 

➔ Der städtebauliche Entwurf weicht geringfügig von den Darstellungen des „Schéma Directeur“ ab, 

insbesondere was die verkehrliche Erschließung angeht. Die Grundprinzipien des „Schéma Directeur“ 

wurden aufgenommen und in Abstimmung mit dem Innenministerium und der Gemeindeverwaltung 

wurde festgehalten, dass das „Schéma Directeur“ respektiert worden ist.  
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 VERANSCHAULICHUNG DES PAP PROJEKTS (ART. 2.4. RGD) 

4.1 INTEGRATION DES PROJEKTS UNTER BERÜCKSICHTIGUNG DER GEBÄUDESTELLUNG UND DES 

BAUVOLUMENS (AXONOMETRIE) 

Das Plangebiet ist zentral im Ortsteil Berbourg gelegen und von Wohnbebauung umgeben. 

Die das PAP-Gebiet umschließende Bestandsbebauung ist von freistehenden Einfamilienhäusern mit zumeist 

zwei Vollgeschossen und ausgebautem Dachgeschoss geprägt. Die Dächer sind zumeist traufständig zum 

Straßenraum orientiert.  

 

                        
Abb. 8: Darstellung des städtebaulichen Umfelds.  
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Planung und Auswirkungen 

 

Abb. 9: Darstellung der „partie graphique“ des PAP-Projekts (o.M., genordet). 

 

Abb.10: Axonometrie mit Blick auf die nordwestliche Plangebietsgrenze. 
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Abb. 11: Axonometrie mit Blick auf die nordöstliche Plangebietsgrenze. 

 

 

Abb. 12: Axonometrie mit Blick auf die ostliche Plangebietsgrenze. 
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Art der baulichen Nutzung  

Der PAP sieht die Errichtung von 12 Einfamilienhäusern sowie zwei Mehrfamilienhäusern mit insgesamt 7 

Wohneinheiten vor. Dies entspricht einer maximalen Wohndichte von 23,8 WE/ha. Die Herstellung einer 

Einliegerwohnung ist in den Einfamilienhäusern zulässig.  

Maß der baulichen Nutzung  

1. Surface d’emprise au sol / Surface construite brute 

Der PAP ist in diesem Punkt konform zu den Vorgaben des PAG (siehe Abb.4: „Tableau récapitulatif“).  

2. Anzahl der Vollgeschosse 

Wohngebäude 

Die Wohngebäude können mit zwei Vollgeschossen sowie einem Dachgeschoss errichtet werden. Die 

Herstellung eines Kellergeschosses ist mit Ausnahme der Mehrfamilienhäuser nicht erlaubt.  

Nebengebäude (Garagen/ Carports) 

Die im PAP dargestellten Nebengebäude sollen eingeschossig errichtet werden und eine maximale Höhe 

von 3,50m nicht überschreiten.  

3. Stellplätze 

Der PAP hält die Vorgaben des Art.12 des PAG ein.  

4. Dachformen 

Die Wohnhäuser müssen mit Satteldächern hergestellt werden. Die Dächer der Garagen müssen als 

Gründächer ausgestaltet werden.  

5. Geländemodellierung 

Die Errichtung von Stützmauern auf den Privatgrundstücken ist mit einer max. Höhe von 1,50m zulässig. 

Die dargestellten Höhenlinien im grafischen Teil des PAP können angepasst werden, insofern die 

Grundprinzipien eingehalten werden und die Nachbargrundstücke keine Restriktionen erfahren.  

6. Logement abordable 

Auf den Losen 1 bis 5 müssen im vorliegenden PAP-Projekt, entsprechend den Vorgaben des Art. 29bis 

des Städtebaugesetztes, „Logements abordables“ hergestellt werden. Das Projekt wurde von der 

Gemeinde initiiert und soll durch den „Fonds de Logement“ realisiert werden, daher ist davon 

auszugehen, dass ein wesentlich höherer Anteil der zur Verfügung stehenden Wohneinheiten als 

bezahlbarer Wohnraum („Logement abordable“) genutzt wird.  
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4.2 GESTALTUNG DES ÖFFENTLICHEN RAUMS / GESTALTUNG DER ÖFFENTLICHEN GRÜNFLÄCHEN 

Straßenraum / Platzflächen 

Die äußere Erschließung erfolgt über die Straßen „am Wangert“ und „Schullstrooss“. Der nordöstliche 

Teilbereich des Plangebiets wird über die Bestandsstraße „am Wangert“ und der südwestliche Teilbereich über 

eine geplante Wohnstraße erschlossen. Letztere wird mittels zweier Anschlüsse an die „Schullstrooss“ 

angebunden und kann somit als Ringerschließung begriffen werden. Die innere Erschließung erfolgt mittels 

einer „Zone de rencontre“ (20er-Zone / Mischprinzip). Im Bedarfsfall könnte der zweite Anschluss südlich des 

Plangebiets auch mittels einer Barriere (z.B. Poller) im Bereich des öffentlichen Grünzugs für den motorisierten 

Individualverkehr gesperrt werden und ausschließlich für Müllfahrzeuge etc. zugänglich bleiben. In diesem Fall 

wären die Carports der Mehrfamilienhäuser aus Richtung Süden anfahrbar, während die Einfamilienhäuser 

über den nordwestlichen Anschluss angebunden würden.  

Die Straßen „am Wangert“ und „Schullstroosss“ werden durch das PAP-Projekt fußläufig miteinander 

verbunden. Die „Schullstrooss“ soll kurz- bis mittelfristig saniert werden. Im Zuge dessen wir eine Bushaltestelle 

in Front des Plangebiets entstehen und somit die Anbindung des Plangebiets an das ÖPNV-Netz optimiert.  

Die geplanten 9 öffentlichen Stellplätze befinden sich im zentralen Plangebietsbereich und sind senkrecht zum 

Straßenraum orientiert. Die privaten Stellplätze werden in Garagen/Carports bzw. im Falle der 

Mehrfamilienhäuser zentral in Sammelcarports/-garagen organisiert. Entlang der südlichen Plangebietsgrenze 

sollen im Zuge der Herstellung des zweiten Anschlusses an die „Schullstrooss“ weitere Stellplätze außerhalb 

des Plangebiets hergestellt werden.  

Die Herstellung einer Spielplatzfläche ist innerhalb des Plangebiets nicht vorgesehen, da sich im Südosten 

unmittelbar angrenzend an das Plangebiet ein Spielplatz befindet, welcher kurz- bis mittelfristig neugestaltet 

werden soll.    

Es wird ein offenes Retentionsbecken mit einer unterhalb liegenden geschlossenen Retention innerhalb einer 

öffentlichen Grünfläche kombiniert. Diese Grünfläche setzt sich nach Nordosten, bis zur Straße „am Wangert“  

fort und schafft eine durchgängige Grünzäsur im Plangebiet. Des Weiteren wird entlang der nördlichen 

Plangebietsgrenze die bestehende Entwässerungsrinne beibehalten und mittels der Ausweisung einer 

öffentlichen Grünfläche (2m Breite) deren Erhalt und Pflege sichergestellt.  

 

Abb. 13: Auszug des Entwässerungskonzepts (BEST Ingenieurs-Conseils, 2022) 
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Der öffentliche Flächenanteil innerhalb des PAP-Projekts entspricht ca. 19,6%.   

4.3 GESTALTUNG DER PRIVATEN GRÜNFLÄCHEN  

Innerhalb der privaten Grünflächen ist neben den herzustellenden Garagenzufahrten sowie Stellplätzen 

außerdem die Herstellung von Fußwegen, Terrassen, Gartenhäusern, etc. zulässig.  

Die im grafischen Teil des PAP dargestellten Flächen für Terrassen und Einfahrten können im Zuge der 

Baugenehmigung angepasst/verlegt werden. Diese werden im grafischen Teil des PAP nur exemplarisch 

dargestellt.  

4.4 STÄDTEBAULICHER UND NATURRÄUMLICHER KONTEXT 

Der südöstliche Teilbereich des Plangebiets war bereits bebaut (altes Schulgebäude). Das Schulgebäude 

wurde zwischenzeitlich zurückgebaut. Die verbleibende Fläche dient als Sportplatz sowie Mountainbikestrecke.  

Unter Verweis auf das „Schéma Directeur“ sowie das im Rahmen des PAG-Projekts durchgeführten 

Umweltscreenings im Zuge der strategischen Umweltprüfung sind keine Biotope oder Habitate auf der Fläche 

vorhanden.   
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 FICHE DE SYNTHESE  
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 ANHANG 

 Plan de situation générale du cadastre (1/5000)  

 Extrait cadastral (1/2500) et listing des propriétés  

 Extrait du PAG (partie graphique y compris légende)  

 Extrait du PAG (partie écrite)  

 Extrait du PAG (Schéma directeur) 

 Certificat OAI  

 Plan de Surface PAP (1/500) (siehe CD) 

 Plan de levé topographique (siehe CD) 

 Concept d’Assainissement (siehe CD) 

 Règlement Grand-Ducal du 08 mars 2017 ; Terminologie PAP „nouveau quartier“ et PAG  

 


