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1 Erfassung der wesentlichen städtebaulichen 
Fragestellungen und Leitlinien 

1. identification de l’enjeu urbanistique et les lignes directrices majeures 

Rahmenbedingungen 

» Lage: im Osten der Gemeinde Ettelbrück, in direkter Nachbarschaft zum Bahnhof 
» Größe: 0,73 ha 
» Topographie: flach 
» angrenzende Bautypologie: urbane Strukturen, Reihenhaus- und 

Blockrandbebauung, im Süden grenzt der Bahnhof von Ettelbrück an die Fläche an 
» Anbindung an das Straßennetz: Avenue J.-F. Kennedy, Rue de la Gare 
» Öffentlicher Transport: Bahnhof und Bushaltestellen in weniger als 200m Entfernung 
» Natur, Landschaft: - 

Übergeordnete Zielstellung 

Das Schéma Directeur setzt den Rahmen 

» für die Umnutzung einer bereits versiegelten und bisher gewerblich genutzten Fläche 
im Innenbereich von Ettelbrück, 

» für die Gestaltung eines urbanen und mischgenutzten Quartiers in zentraler 
innerstädtischer Lage mit neuem Wohnraum, Arbeitsplätzen sowie Einzelhandels-, 
Gastronomie- und Dienstleistungsangeboten, 

» für die Schaffung von unterschiedlichen Wohnungstypologien mit einem 
vorgeschriebenen Mindestanteil an bezahlbaren Wohnungen, 

» für den Erhalt und die Aufwertung des ortsbildprägenden Gebäudes der „Bauerestuff“, 
» für die Schaffung von attraktiven öffentlichen Räumen. 

Diese Zielstellungen werden in den folgenden Kapiteln detaillierter ausgeführt. 
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Abbildung 1 Verortung des Plangebietes (Topografische Karte – ohne Maßstab) 

 
Quelle:   geoportail, Administration du Cadastre et de la Topographie, Carte topographique 2015 
Bearbeitung:  Zeyen + Baumann, 2019 

Abbildung 2 Verortung des Plangebietes (Luftbild – ohne Maßstab) 

 
Quelle:   geoportail, Administration du Cadastre et de la Topographie, Orthophoto 2018 
Bearbeitung:  Zeyen + Baumann, 2019 
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2 Städtebauliches Entwicklungskonzept 
2. concept de développement urbain 

Städtebauliche Zielstellung 

l’identité et la programmation urbaine par quartier et par îlot 

Auf der bisher gewerblich genutzten Fläche in direkter Nachbarschaft des Ettelbrücker 
Bahnhofs und der Innenstadt soll ein hochwertiges, modernes und urbanes Quartier 
entstehen, das neben Wohnungen auch neue Einzelhandels-, Gastronomie- und 
Dienstleistungsangebote umfasst. Diese Nutzungen sollen in zwei zentralen Neubauten 
untergebracht werden, die die Fläche städtebaulich neu ordnen, sich aber in die umgebenden 
Strukturen integrieren.  

Das im südlichen Bereich der Fläche bestehende ortsbildprägende Gebäude der 
„Bauerestuff“, in dem unter anderem bereits ein Gastronomiebetrieb angesiedelt ist, soll im 
Rahmen des Projektes als solches erhalten und integriert werden. 

Neben den drei beschriebenen Gebäudekomplexen, soll der Rest der Fläche überwiegend als 
öffentlicher Aufenthalts- und Begegnungsraum gestaltet werden. Lediglich die äußeren 
Bereiche der Fläche, im Süden und Norden werden vom motorisierten Verkehr befahren. 

Der ebenerdige öffentliche Raum wird durch zwei Innenhöfe ergänzt, die sich jeweils oberhalb 
des zweiten oberirdischen Geschosses der Neubauten befinden und halböffentliche 
Gartenflächen umfassen.  

Die Stellplätze für die entstehenden Wohneinheiten aber auch für die Kunden und Besucher 
der geplanten anderen Nutzungen sollen unterirdisch in einem Parkhaus, welches sich über 
maximal zwei Untergeschosse erstreckt, unterbracht werden. 

Erschließungsflächen 

l’ordre de grandeur des surfaces à céder au domaine public 

Der Umfang der öffentlichen Flächen für die Erschließung, die im Rahmen des PAP an die 
Gemeinde abgetreten werden, liegt bei etwa 10%. 

Es handelt sich dabei um die Bereiche, die nicht oberhalb der geplanten Tiefgarage liegen, 
welche auch zwischen den beiden neuen Gebäuden verläuft. Die angesprochenen Bereiche 
oberhalb der Tiefgarage bleiben formal privat und werden über eine servitude de passage für 
die Öffentlichkeit zugänglich gemacht. Der Anteil der insgesamt öffentlich zugänglichen 
Flächen liegt bei ca. 35%. 

Ein Teil der Tiefgarage ragt unterirdisch in den Geltungsbereich des angrenzenden PAP 
hinein. Dieser Bereich ist in dem angrenzenden PAP mit einer entsprechenden Servitude 
versehen. 
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Öffentlicher Raum 

la localisation, la programmation et les caractéristiques des espaces publics 

Auf der Fläche des Schéma Directeur sind unterschiedliche Kategorien öffentlichen Raumes 
vorgesehen, die alle zu einer hohen Aufenthaltsqualität im neuen Quartier beitragen sollen. 
Nördlich der „Bauerestuff“ soll eine Terrasse entstehen, die dem dort befindlichen 
Gastronomiebetrieb zugutekommt. Der restliche Bereich zwischen den Gebäuden soll als 
öffentlicher Platz mit attraktiven Begegnungs- und Aufenthaltsmöglichkeiten gestaltet werden 
und auch für Radfahrer zugänglich sein. Die beiden Neubauten erhalten jeweils einen 
erhöhten Innenhof, auf der Ebene des dritten Obergeschosses (oberhalb des zweiten 
Geschosses), welche private / halböffentliche Grünflächen für die Bewohner und Nutzer der 
Gebäude vorsehen. 

Die äußeren Bereiche im Norden und Süden grenzen jeweils an Straßen an, welche unter 
anderem auch vom motorisierten Verkehr befahren werden: 

» Die südöstlich verlaufende Straße, zwischen der Fläche und dem zukünftigen 
Busbahnhof / dem geplanten Parkhaus, soll als Shared space mit Kurzzeitparkplätzen 
gestaltet werden. 

» Die nordwestlich verlaufenden Straße, welche als Einbahnstraße befahren werden soll, 
ist im Rahmen des Projektes gestalterisch aufzuwerten. 

Funktionale Verknüpfung 

les jonctions fonctionnelles des différentes fonctions inter- et intra-quartiers 

Die Konversion des Geländes wurde in Abstimmung mit der Neugestaltung des Bahnhofes 
und seinem Umfeld geplant und bietet eine funktionale Ergänzung der dort vorhandenen 
Nutzungen. Das Gebiet bildet somit auch den Übergang zwischen dem multimodalen 
Verkehrsknotenpunkt und dem Zentrum von Ettelbrück. 

Der auf der Fläche geplante öffentliche Raum soll für die Nutzer der Mobilité douce komplett 
zugänglich sein und verbindet die Fläche mit den umgebenden Strukturen. Insbesondere dem 
südlichen Bereich, welcher in den zukünftigen Bahnhofsvorplatz übergeht, kommt eine 
wichtige verknüpfende Bedeutung zu. 

Bauliche Integration 

les interfaces entre îlots et quartiers, notamment l’intégration,  
les gabarits, l’agencement des volumes 

Die Gebäudevolumen sind an die bestehenden, urbanen Strukturen in der Nähe des 
Stadtzentrums und des Bahnhofs von Ettelbrück anzupassen. Die Gebäudekörper der beiden 
Neubauten sollen sich in das bestehende Ortsbild und die vorhandenen bzw. geplanten 
Strukturen des Bahnhofsquartiers integrieren.  

Dabei sind folgende Höhen nicht zu überschreiten: 

» Die Gebäudeteile mit vier Geschossen und Staffelgeschoss sollen eine Gesamthöhe 
von 17,20 m nicht überschreiten.  
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» Für die Gebäudeteile mit fünf Geschossen und Staffelgeschoss ist eine Maximalhöhe 
von 22,75 m vorzusehen. 

» Zur besseren Integration in die bauliche Struktur sind an geeigneten Stellen das letzte 
Geschoss als Staffelgeschoss vorzusehen. Diese müssen einen Rücksprung von 
mindestens 2,00 m aufweisen und sollen für den U-Block eine maximale Tiefe von 11 m 
und für den L-Block eine maximale Tiefe von 12 m nicht überschreiten. 

Zur Unterbringung von Stellplätzen können unter den Gebäuden und dem öffentlichen Platz 
maximal zwei Untergeschosse vorgesehen werden, insofern diese mit den Vorgaben des 
Hochwasserschutzes sowie dem Schutz der bestehenden Bebauung bei Veränderung des 
Grundwasserpegels vereinbar sind (siehe Unterkapitel „Ausgleichsmaßnahmen“). 

Zentralität 

les centralités, notamment les fonctions, les densités, les espaces publics 

Das entstehende Quartier soll gemeinsam mit dem neuen multimodalen Umsteigeknoten eine 
Zentralität ausstrahlen. Diese entsteht aus der dichten Bauweise sowie der Kombination aus 
dem ausgedehnten öffentlichen Raum und der urbanen Funktionsmischung (Einzelhandel, 
Gastronomie, Dienstleistungen, Wohnen). Die gute Verknüpfung mit den umgebenden 
Strukturen sowie die Nähe zum Bahnhof und zur Innenstadt unterstützen die zentrale 
Bedeutung dieser Fläche.  

Städtebauliche Koeffizienten 

la répartition sommaire des densités 
 

MIX-u 

COS 
max. 1,00 

CUS 
max. 3,00 

min. - min. - 

CSS max. 0,80 DL 
max. 70 

min. - 

COS: Coefficient d’occupation du sol – le rapport entre la 
surface d’emprise au sol des constructions et la surface du 
terrain à bâtir net 

CUS: Coefficient d’utilisation du sol – le rapport entre la 
somme des surfaces construites brutes de tous les niveaux 
et la surface totale du terrain à bâtir brut 

CSS: Coefficient de scellement du sol – le rapport entre la 
surface de sol scellée et la surface du terrain à bâtir net 

DL: Densité de logement – le rapport entre le nombre d’unités 
de logement et le terrain à bâtir brut 

Bei einer Flächengröße von 0,73 ha und einer Densité de logement (DL) von 70 
Wohneinheiten pro ha, ergibt sich auf der Fläche des vorliegenden Schéma Directeur ein 
Bebauungspotential von etwa 51 neuen Wohneinheiten. 

Anmerkung: Die Berechnung des „terrain à bâtir net“ berücksichtigt auch die Platzflächen, 
welche öffentlich zugänglich sind, aber nicht an die Gemeinde abgetreten werden.  
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Typologien und Funktionsmischung 

la typologie et la mixité des constructions 

Auf der Fläche ist eine Bebauung mit zwei neuen Gebäudekomplexen vorgesehen, in denen 
sowohl Wohnungen als auch Gastronomie-, Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe 
untergebracht werden sollen. Dabei ist eine Mischung von unterschiedlichen Wohnungs- und 
Geschäftsraumgrößen anzustreben. Das Gebäude der „Bauerestuff“ ist zu erhalten und in das 
Gesamtkonzept zu integrieren. 

In den gemeinsamen Untergeschossen der beiden Neubauten ist eine Tiefgarage mit 
Stellplätzen für die neuen Bewohner und Nutzer der kommerziellen Angebote vorgesehen. 

Gemäß Artikel 29 (2) des Kommunalplanungsgesetzes1 sind in PAP NQ mit mehr als 25 
Wohneinheiten mindestens 10% der Bruttogeschossfläche, welche für Wohnnutzungen 
vorgesehen ist, als bezahlbarer Wohnraum auszuführen. In der Definition des Gesetzes 
entspricht dies Wohnungen, welche den Kriterien zum Erhalt der staatlichen 
Wohnungsbauförderung („primes de construction ou d’acquisition“ gemäß dem Gesetz von 
1979) entsprechen. 

Ausgleichsmaßnahmen 

les mesures destinées à réduire l’impact négatif des contraintes existantes et générées 

Auf der Fläche besteht ein Überschwemmungsrisiko; sie liegt teilweise im Bereich des HQ100 
(TIMIS 2013) und fast vollständig im Bereich des HQ Extrem (TIMIS 2013). Diese Tatsache ist 
insbesondere im Kontext der geplanten Untergeschosse der beiden Neubauten zu 
berücksichtigen. Maßnahmen zum Hochwasserschutz sind in das Bebauungskonzept zu 
integrieren. 

Die Lage der Fläche innerhalb des dicht besiedelten Bereiches in der Innenstadt und 
insbesondere die geplanten Untergeschosse bringen ein gewisses Risiko für die angrenzende 
Bebauung mit sich. Es ist von einer baubedingten Veränderung des Grundwasserpegels 
auszugehen. Aus diesem Grund sind entsprechende Maßnahmen im Rahmen der Umsetzung 
des PAP NQ zu berücksichtigen. 

Um die Machbarkeit des Bebauungskonzeptes zu garantieren ist die Vereinbarkeit mit dem 
Hochwasserschutz sowie dem Schutz der angrenzenden Bebauung im Rahmen der 
Ausarbeitung des PAP NQ bzw. der Ausführungsplanung zu prüfen.  

Darüber hinaus sind im Rahmen der Umsetzung des PAP entsprechende geologische und 
hydrologische Studien zu realisieren. Diese sind mit den Studien und Arbeiten, die den neuen 
Bahnhof sowie die geplante Untertunnelung (N7) betreffen, abzustimmen. 

 

1 loi modifiée du 19 juillet 2004 concernant l’aménagement communal et le développement urbain, article 29 (2) alinéa 4 
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Raumsequenzen und Sichtachsen 

les axes visuels à conserver, les séquences visuelles et seuils d’entrée 

Der geplante Platz ist gemäß seiner Zentralität städtebaulich und funktional zu fassen. Zu 
diesem Zweck soll die Bebauung an dieser Stelle klare Raumkanten gegenüber dem 
öffentlichen Raum ausbilden. In den Erdgeschossen ist diese bauliche Maßnahme durch eine 
funktionale Schwerpunktsetzung auf Nutzungen mit Publikumsverkehr (Handel, 
Dienstleistungen, Gastronomie) zu unterstützen. 

Schutz und Inwertsetzung des baulichen Erbes 

les éléments identitaires bâtis à  
 sauvegarder respectivement à mettre en évidence 

Das schützenswerte Gebäude im südlichen Bereich der Fläche, welches neben Wohnräumen 
auch einen Gastronomiebetrieb beherbergt, muss erhalten bleiben und in das städtebauliche 
Konzept integriert werden. 
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3 Mobilität und technische Infrastrukturen 
3. concept de mobilité et d’infrastructures techniques 

Erreichbarkeit und Verkehrsnetz  

Accessibilité et réseau de voiries 

Die Fläche des Schéma Directeur ist über die Rue de la Gare, über die von der Avenue J.-F- 
Kennedy abzweigende Straße, über einen Zugang im Nordosten sowie über den geplanten 
Shared space entlang des geplanten Parkhauses erschlossen. Die Zufahrt zu der 
gemeinsamen Tiefgarage des Vorhabens erfolgt über eine Zufahrt im Nordosten. Die Ausfahrt 
der Tiefgarage ist in der Rue de la Gare geplant. 

Der gesamte nicht oberirdisch bebaute Bereich kommt dem öffentlichen Raum zu Gute. Eine 
Schwerpunktsetzung erfolgt dabei auf die Mobilité douce. Die Durchlässigkeit der Fläche wird 
somit im Vergleich zum aktuellen Zustand deutlich verbessert. Dies erlaubt eine bessere 
Anbindung des Projektes sowie des aufgewerteten Bahnhofareals an das Zentrum der Stadt 
Ettelbrück. 

Im Rahmen des geplanten Großprojektes im Bereich des heutigen Bahnhofs ist auch eine 
Änderung der Verkehrshierarchie vorgesehen. Es handelt sich um ein abgestimmtes 
Verkehrskonzept, welches sowohl auf eine Verkehrsberuhigung im Bahnhofsviertel 
ausgerichtet ist als auch darauf, den Wechsel des Verkehrsmittels (Bus, Zug, Pkw, Fahrrad, 
Fußgänger) innerhalb des erweiterten Bahnhofareals so nutzerfreundlich wie möglich zu 
gestalten.  

Die Nationalstraße (N7) wird zukünftig über eine geänderte Streckenführung der Rue du Canal 
im Südwesten der Fläche, parallel zu den Bahnschienen verlaufen und kurz vor dem 
Bahnhofsgebäude unterirdisch unter der hier betroffenen Fläche herführen und dann im 
Norden wieder auf die Avenue J-F Kennedy führen. Dieser tiefgreifende Eingriff in die 
Straßenhierarchie führt zu einer starken Verkehrsberuhigung innerhalb des Bahnhofviertels. 

Das Konzept sieht weiterhin vor, dass das Gebiet um den Bahnhof herum vorwiegend von 
Bussen befahren wird. Die Zufahrten für den Busbahnhof erfolgen über die Rue de la Gare 
und eine neue kleine Straße im Norden, welche die Avenue J-F Kennedy anbindet. Die 
Befahrung durch den motorisierten individual Verkehr soll sich auf die Nutzer des Shared 
space (mit Kurzzeitparkplätzen) sowie des Kreisverkehres zur nördlichen Auffahrt auf die 
Nationalstraße beschränken.  

Auf der Fläche selbst verläuft keine Achse für den motorisierten Verkehr. Der öffentliche Raum 
ist lediglich für die Nutzer der Mobilité douce zugänglich sowie bspw. durch die Müllabfuhr und 
den Lieferverkehr befahrbar.  

Parkraumkonzept 

un concept de stationnement 

» Die Anzahl der vorzusehenden Stellplätze richtet sich nach der Bruttogeschoßfläche 
der Verkaufs- bzw. Bürofläche der vorgesehenen Aktivitäten und Nutzungen. Die 
entsprechenden Vorgaben sind der Partie écrite des PAG zu entnehmen. 
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» Pro Wohneinheit ist ein Stellplatz vorzusehen (siehe Partie écrite des PAG).  
» Die Stellplätze für die Bewohner des neuen Quartiers sowie für die Besucher und 

Kunden sollen in einer zentralen Tiefgarage untergebracht werden. Die Einfahrt zur 
Tiefgarage soll an der nordöstlichen Gebäudeecke, über die Straße, welche zukünftig 
als Shared space zwischen dem Projekt und dem neuen Busbahnhof und Parkplatz 
verläuft, erfolgen. Die Ausfahrt der Tiefgarage ist zur Rue de la Gare vorgesehen. 

ÖPNV 

les accès au transport collectif 

Eine Anbindung an den öffentlichen Nahverkehr ist über den angrenzenden Bahnhof 
beziehungsweise über die dort am Busbahnhof abfahrenden Busse gesichert. Die jeweiligen 
Haltepunkte befinden sich in unter 200m Entfernung zur Fläche und werden von zahlreichen 
Buslinien bzw. der CFL-(Nord-)Linie 10 angefahren.  

Technische Infrastrukturen 

les infrastructures techniques majeures, notamment l’évacuation des eaux pluviales 

Da die betroffene Fläche bereits vollständig versiegelt ist und im Vorfeld gewerblich genutzt 
wurde, sind die technischen Infrastrukturen (Wasserversorgung, Abwasserentsorgung, 
Stromversorgung und Telekommunikation) in diesem Bereich bereits vorhanden.  

Angesichts der innerstädtischen Lage der Fläche wird das erforderliche Rückhaltevolumen im 
Rahmen der öffentlichen Plätze im Zentrum und im Norden der Fläche vorgesehen. Dies kann 
über urban gestaltete oberirdische Bereiche oder auch unterirdische Rückhaltevorrichtungen 
umgesetzt werden. Zur Reduzierung des Retentionsvolumens sollen die Flachdächer der 
Neubauten möglichst begrünt werden.  

Zurzeit verläuft ein Regenwasserkanal über die Fläche von „de Verband“. Diese wird im 
Rahmen des Projektes weichen müssen. Eine Ableitung des Regenwassers kann entweder in 
den geplanten Regenwasserkanal im Bereich der Place de la Gare oder in den geplanten 
nördlich gelegenen Regenwasserkanal, welcher im Rahmen des angrenzenden PAP-
Projektes realisiert wird, erfolgen. 

Im Bereich der Place de la Gare befindet sich eine Mischkanalisation, in welche das Abwasser 
des Projektes abgeleitet werden kann.  
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4 Landschaft 
4. concept paysager et écologique 

Integration in die Landschaft 

l’intégration au paysage 

Die Fläche befindet sich vollständig in einem bereits urbanisierten Bereich und grenzt weder 
an den Außenbereich noch an irgendwelche Grünstrukturen. 

Grünzüge und Biotopvernetzung 

les coulées vertes et le maillage écologique 

Nicht von Belang. 

Geschützte Biotope und Habitate 

les biotopes à préserver 

Auf der Fläche selbst befinden sich nach heutigem Kenntnisstand keine geschützten Biotope. 
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5 Umsetzungskonzept und Phasierung 
5. concept de mise en oeuvre 

Umsetzungsprogramm 

le programme de réalisation du projet 

Zur Realisierung des Projekts sind, neben der Gemeinde Ettelbrück, die zuständigen 
Verwaltungen wie beispielsweise die Administration de la Gestion de l’Eau (AGE) und die 
Administration des Ponts et Chaussées zu beteiligen. 

Machbarkeit 

la faisabilité 

Das Gebiet des vorliegenden Schéma Directeur befindet sich im Besitz von zwei Eigentümern.  

Phasierung der Entwicklung und Abgrenzung der PAP 

le phasage de développement et délimitation des plans d’aménagement particulier 

Für das Gebiet des Schéma Directeur ist ein PAP „nouveau quartier“ (PAP NQ) auszuarbeiten, 
welcher in einer Entwicklungsphase realisiert werden kann. 

 


	1 Erfassung der wesentlichen städtebaulichen Fragestellungen und Leitlinien
	2   Städtebauliches Entwicklungskonzept
	3 Mobilität und technische Infrastrukturen
	4 Landschaft
	5 Umsetzungskonzept und Phasierung



