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PAP « Rue des Charretiers - Phase II » a Wiltz — rapport justificatif Dezember 2020

0. Préface

Die Gemeinde Wiltz umfasst die Ortschaften Erpeldange, Eschweiler, Knaphoscheid, Roullingen, Selscheid, Wei-
dingen und Witz. 7.504 Einwohner (Stand: Oktober 2020, Quelle: AC Wiltz) leben auf einer Flache von 39,3 km?,
was einer Bevolkerungsdichte von etwa 191 EW/km? entspricht. Die Gemeinde liegt im gleichnamigen Kanton.

Im Siden der Gemeinde, an der RN12, liegt die Stadt Wiltz mit 5.260 Einwohnern.

,Abb.l: Ausschnitt TC50 -Lage der Gemeinde und Lage des Plangebietes
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Quelle: Darstellung pact s.a r.l.
Kartengrundlage: Topographische Karte © Administration du Cadastre et de la Topographie - Droits réservés a I'Etat du Grand Duché
de Luxembourg

Die PAP-Flache befindet sich im sidlichen Teil der Stadt Wiltz an der Rue des Charretiers und der Rue des Ro-
chers. Das Plangebiet liegt im aktuellen PAG der Gemeinde Wiltz in der zone d “habitation 1 soumis a un PAP NQ.
Im Rahmen der Planung wird eine derzeit nur zum Teil bebaute Freiflache der Wohnnutzung zugefiihrt.

Die benachbarten Gebdude im Norden und Siiden dienen hauptsachlich der Wohnnutzung. Stidwestlich grenzt
eine Freiflache an das Plangebiet.
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PAP « Rue des Charretiers - Phase II » a Wiltz — rapport justificatif

Der vorliegende PAP ist Teil eines zusammenhdngenden Plangebietes, das in mehreren Phasen entwickelt wird.
Fir die erste Phase ist bereits ein PAP genehmigt (réf. N° 18287/23C approuvé le 26.09.2018).

Der PAP bezieht sich auf folgende Parzellen (Commune de Wiltz, section WA de Wiltz):

Tab.1: FlachengréBe des Plangebietes

N° Parcelle Flache nach ACT
95/1003 ~ 22,65 ares
1170/3935 ~ 28,73 ares
1170/4069 ~ 1,76 ares
1170/4068 ~ 16,77 ares
1170/4174 ~ 9,97 ares
1170/4284 ~ 0,44 ares
1168/5032 ~ 12,68 ares
1168/4794 ~ 86,54 ares
1168/4795 ~ 6,99 ares
1168/4793 ~ 11,52 ares
1170/4797 ~ 8,92 ares
1170/4796 ~ 4,33 ares
1170/4799 ~ 15,93 ares
1170/4798 ~ 10,84 ares
1170/5052 ~ 0,71 ares
1168/5051 ~ 0,26 ares
1169/5033 ~ 18,95 ares
1168/4063 ~ 0,28 ares
1169/4506 ~ 12,16 ares
TOTAL ~ 270 ares

Das Plangebiet hat somit eine GroBe von etwa 269,6 ares. Die Einmessung / Mesurage des Plangebietes befindet

sich im Anhang.

Das AufmaB in Abbildung 2 zeigt die Bestandssituation auf den Parzellen.

Abb.2: Lageplan der bestehenden Situation

Quelle: GEOTOP EU 2018
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PAP « Rue des Charretiers - Phase II » a Wiltz — rapport justificatif Dezember 2020

1. Auszug aus dem geltenden Plan d'aménagement général (PAG)

Art. 2.(1). un extrait du plan daménagement général en vigueur, y compris la partie Ecrite de la ou des zones concernées,
et le schéma directeur élaboré au niveau de I'étude préparatoire

1.1.Auszug aus dem geltenden Plan d'aménagement général (PAG)

Das Plangebiet liegt im aktuellen PAG der Gemeinde Wiltz hauptsachlich in der zone d "habitation 1. Des Weite-
ren liegt eine kleinere Flache des PAP in der zone de béatiments et d'équipements publics (BEP). Die Flache ist
groBtenteils zusétzlich als zone soumise a un plan d'aménagement particulier ,nouveau quartier" ausgewiesen.
Dementsprechend ist fiir die Flache ein Schéma Directeur vorhanden.

Abb.3: Auszug aus dem aktuellen PAG der Gemeinde Wiltz
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Dezember 2020 PAP « Rue des Charretiers - Phase II » a Wiltz — rapport justificatif

Um eine angemessene Bebauung mit nachhaltiger Bodennutzung zu ermdglichen, wurden im Rahmen einer
punktuellen Modifikation des PAG die Dichtekoeffizienten fiir die Flache des PAP erhéht. Zusatzlich entfallt im
Rahmen der Modifikation die zone de béatiments et d'équipements publics (BEP). Die gesamte Flache des PAP wird
als zone soumise a un plan d'aménagement particulier ,,nouveau quartier" klassiert.

Abb.4: Auszug aus der MOPO PAG
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Tab.2: Vergleich der Dichtewerte

PAG en vigueur MOPO PAG
cos 0,2 0,35
Cus 0,4 0,65
Css 0,2 0,5

DL 12 16
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PAP « Rue des Charretiers - Phase II » a Wiltz — rapport justificatif Dezember 2020

1.2. Auszug aus dem geltenden Schéma directeur

Im Rahmen der punktuellen Modifikation des PAG wurde das Schéma directeur mit der PAP Planung abgestimmt
(mit der Gemeinde und dem PAG-Biiro).

Abb.5: Auszug aus dem Schéma Directeur NQ 7 - Lay

e délimitation du schéma directeur

courbes de niveaux du terrain existant

Concept de développement urbain
Programmation urbaine / Répartition sommire des densités

V7 /74 WAZZD rogement

AN RN NN commerce / services
([0 [0 W erisenet / ndusrie

% % % squipements publics / loisir / sport

Espace public

u J:[ espace minéral cerné / ouvert

L

espace vert corné / ovver
Centralité

o Elément identitaire & préserver

AN\ Mesures dintégration spécifiques

Séquences visuelles

< — > axe visvel

===:=:= seuil / entrée de quartier , de ville , de village

Concept de mobilité et concept d“infrastructures techniques

< P> Connexions

réseau routier (interquartier, infraquartier, de desserte locale)

20200020222 mobilité douce (interquartier, infraquartier)

o-o-e-o-e-e zone résidentielle / zone de rencontre

HHHH-  chemin de fer

Aire de stationnement

Q [] porking couvert/ souterrain

P R parking public / privé

Transport en commun (arrét dautobus / gare el arrét ferroviaire)

Infrastructures techniques

DD axe principal pour lécoulement et la rétention des eaux pluviales
OIS are principal du canal pour eaux usées

Concept paysager et écologique

coulée verte

biotopes & préserver (sauf aménagement d'acces)

Quelle: AC de Wiltz & CO3 2020

.......... p

@”i/tz Commune de WIItZ 8 THILLENSSTHILLENS a c t s



Dezember 2020 PAP « Rue des Charretiers - Phase II » a Wiltz — rapport justificatif

2. Synthese der stadtebaulichen Dichtewerte

Art. 2.(2). un tableau récapitulatif qui reprend pour chaque lot ou parcelle les valeurs maximas et, le cas échéant, les
valeurs minimas relatives a la surface construite brute, I'emprise au sol, la surface pouvant étre scellée et le nombre de lo-
gements y admis. Ce tableau est complété, pour chaque ensemble de fonds couverts par un méme degré dutilisation du sol
tel que fixé dans le plan d'aménagement général, les coefficients relatifs au degré d'utilisation du sol résultant des valeurs
précitées. Le tableau récapitulatif précité qui figure a I'annexe I fait partie intégrante du présent réglement.

Die Tabelle in Annexe I (tableau récapitulatif ) zeigt die Rechnung zu den stddtebaulichen Dichtewerten pro Lot.

Die vorgegebenen stadtebaulichen Dichtewerte der MOPO PAG werden eingehalten und ergeben sich durch den
PAP wie folgt:

Tab.3: Stddtebauliche Dichtewerte

Vorgabe MOPO PAG Koeffizienten PAP
max. max.
(o0 ] 0,35 0,3499
Cus 0,65 0,6366
Css 0,5 0,4982
DL 16 15,95

Die offentlichen und privaten Flachen sind wie folgt aufgeteilt:

Tab.4: Aufteilung der privaten und oéffentlichen Fldchen

Flache Anteil
Privat ~ 205,13 m? 76,1 %
Offentlich ~64,47 m? 23,9 %
TOTAL ~ 269,59 m? 100 %

Parcelles de PAP

Flache

Lots privés

~ 205,13 ares

Voirie + Parking + placette

(cédé a la commune)

~ 33,93 ares

Trottoir (cédé a la commune)

~ 11,35 ares

Surface verte publique

(cédée a la commune)

~ 15,29 ares

aire de jeux

(cédée a la commune)

~ 3,89 ares

TOTAL

~ 269,59ares

Mindestens 10% der Surface construite brute sind fiir logements a colit modéré vorgesehen. Diese konnen in den
Lots 12 und / oder 13 und / oder 14 und / oder 15 und / oder 28 und / oder 29 realisiert werden.

min. 10% von SCB fiir logements a colt modéré: 10% von 17.161 m?
Mdglichkeiten fiir logements a colit modéré: Lots: 12,13,14,15,28,29 ; Total SCB max.

THILLENSSTHILLENS
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PAP « Rue des Charretiers - Phase II » a Wiltz — rapport justificatif Dezember 2020

3. Begriindung der Planung

Art. 2.(3). un descriptif du concept urbanistique

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine landwirtschaftlich genutzte Flache im Siiden der Stadt Wiltz, die als
zweite Phase des Gesamt-PAP «NQ 7 —Lay» als Wohnbaufldche in Anlehnung an die bestehenden Siedlungsstruk-
turen an der Rue des Charretiers geplant wird. Durch die Entwicklung im Bebauungszusammenhang entstehen
attraktive Wohnbauflachen in glinstiger Lage. Die Weiterentwicklung der Flache ist in weiteren Phasen geplant.

Im Zuge der Planung sollen 25 freistehende Einfamilienhduser, acht Doppelhduser sowie zwei Mehrfamilien-
hauser mit jeweils 5 Wohneinheiten entstehen. Dies entspricht insgesamt 43 Wohneinheiten und somit einer
Wohnbaudichte von 16 Wohneinheiten pro Hektar und einen Zuwachs von ca. 108 Einwohnern (gerechnet mit
2,5 Einwohnern pro Wohneinheit).

Die ErschlieBung erfolgt iber eine neue StraBe, die an zwei Stellen die bereits bestehende Rue des Charretiers
anknipft. Diese verlauft nach Siidosten und weitet sich jeweils im Nordosten und Siidwesten als Platzbereich auf.
Somit werden zwei Wendemdglichkeiten gewahrleistet. In den spateren Phasen kann die ErschlieBungsstraBe
weiter ausgefiihrt werden, sodass der Platzbereich im Nordosten zuriickgebaut und umgenutzt werden kann,
beispielsweise fir offentliche Stellplatze oder zur Erweiterung des Spielplatzes. Die ErschlieBungsstraBe flihrt
weiter nach Norden und endet dort ebenfalls mit einem Wendebereich. Die Wendebereiche gewahrleisten die
Ausfiihrung in Phasen.

Die beiden Mehrfamilienhduser befinden sich im zentralen Bereich des Plangebietes im Zufahrtsbereich der Rue
des Charretiers am Spielplatz und am Griinraum des Regenriickhaltebecken.

Eine Besonderheit ergibt sich fiir die Lots 8, 9, 12, 15, 16, 17, 18, 19 und 35, bei denen das Hauptgebaude von
der StraBe durch einen offenen Raum, einen sogenannten usoir, raumlich getrennt ist. Somit wird die Idee der
abgestimmten Gestaltung der privaten AuBenraume mit dem o&ffentlichen StraBenraum verfolgt.

Die geplanten Wohnhauser kdnnen als 2,5 stéckige Gebaude mit begriintem Flachdach realisiert werden.

Um die Bebauung der Topographie anzupassen, ist bei den unterhalb der StraBe liegenden Lots ein Anbau mit
Rez-de-Jardin mdglich.

An der Rue des Charretiers befindet sich derzeit ein Bestandsgebaude, das auch langerfristig erhalten bleiben
soll. Um Erweiterungsmdglichkeiten des Bestandsgebadudes zu gewahrleisten, ist fiir das Lot 24 daher gréBeres
ein Baufenster vorgesehen.

Die privaten Stellplatze sind mit zwei Parkplatzen pro Einfamilienhaus veranschlagt. Diese kénnen als Garage oder
Carport im Nebengebaude oder auch im Hauptgebaude realisiert werden. Fiir die Mehrfamilienhaus sind Stellplat-
ze vor den Gebauden vorgesehen. Lediglich ein Stellplatz pro Wohneinheit wird gefordert.

Zehn offentliche und eingegriinte Stellplatze sind im aktuellen PAP Entwurf im StraBenraum vorgesehen. Weitere
Stellplatze in der zone de rencontre kdnnen im Rahmen des Ausfiihrungsprojektes in Abstimmung mit der Ge-
meinde definiert werden.

Der hintere Bereich der Grundstiicke ist als private Griinflache ausgewiesen. Die Griinstrukturen des Plangebietes
befinden sich vorwiegend in den privaten Géarten, die mit neu anzupflanzenden Baumen und Hecken gestaltet
werden. Zu den angrenzenden Landschaftsraumen soll durch Bepflanzungen eine Verknipfung hergestellt wer-
den. Im StraBenraum befinden sich ergénzend dazu o&ffentliche Griinflachen.

Das Plangebiet wird an die vorhanden Ver- und Entsorgungsleitungen angebunden. Die Regenwasserentwasse-
rung durch das Gebiet erfolgt Gberwiegend oberirdisch. Das anfallende Regenwasser wird in zwei Retentionsbe-
cken gesammelt, entsprechend der Phasierung.

Die Planung passt sich somit an die naturrdumlichen Gegebenheiten sowie an die umgebende Bebauung an.

Langfristig entsteht ein zusammenhangendes Wohngebiet in mehreren Phasen.

& wittz commune de Wiltz 10 T
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Abb.6: Begriindung der Planung

Quelle: pact s.a r.l 2020
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PAP « Rue des Charretiers - Phase II » a Wiltz — rapport justificatif Dezember 2020

4. Veranschaulichung der Planung

Art. 2.(4). une illustration du projet comportant :

a) limplantation des constructions représentant le volume maximal admissible ;
b) I'aménagement des espaces publics ;

¢) 'aménagement des espaces verts privés, le cas échéant, et

d) le contexte environnant

4.1. Implantierung der Gebaude mit Darstellung maximaler Baukubaturen

Axonometrie, Schnitte und Schwarzplan zeigen die Einpassung der baulichen Strukturen in die umgebende Be-
bauung und das natirliche Gelénde, sowie die Veranderungen durch die Selbigen.

Abb.7: Schwarzplan existierende und geplante Bebauung

@ wiltz commune de Wiltz 12 t w
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Abb.8: Entwurfskonzept PAP v B

.. /A : . - RNBNEN
Quelle: pact s.a r.l 2020

Abb.9: Axonometrie der Planung

Quelle: pact s.a r.l 2020
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Quelle: pact s.a r.l 2020

Quelle: pact s.a r.l 2020
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Abb.10: Plan Directeur ,Rue des Charretiers"

Y

Quelle: pact s.a r.l 2020

Das Plangebiet wird in mehreren Phasen entwickelt. Die erste Phase umfasst die Gebdude noérdlich der Rue des
Charretiers und ist bereits abgeschlossen, bzw. befinden sich die Gebdude in der Planung. Der vorliegende PAP
stellt die zweite Phase der Entwicklung dar und sieht ebenfalls eine Phasierung vor. Zuerst werden die Lots 1-15
entwickelt (Phase IIA). Darin enthalten sind FuBwegeverbindungen zur Rue des Rochers im zentralen Bereich
(Gber Treppen) sowie lber den bestehenden FuBweg mit gleichmaBigem Gefalle (Parzelle der Gemeinde) Rich-
tung Rue des Rochers im Nordosten. Hier werden ebenfalls Schmutz- und Regenwasser dieser ersten Phase ab-
gefihrt. Die erste Phase funktioniert von daher unabhdngig von den darauffolgenden Phasen, die auch erst viel
spater gebaut werden kdnnen. Die Entscheidung hierzu liegt bei den jeweiligen Besitzern.

DarananschlieBenderfolgtderBauder GebaudederLots 16-19. Die Lots 20-23 sowie die Lots 24-35kdnnenebenfallsin
spaterenPhasenentwickeltwerden. DieVerkehrsinfrastruktur sowiedie RetentionsbeckensindentsprechenddenPha-
sengeplant. DementsprechendkénnendiePhasenunabhangigvoneinanderundauchzeitlichspaterentwickeltwerden.
Die Realisierung des gesamten Projektes wird daher noch mehrere Jahre andauern .
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Abb.11: Schnitte der geplanten Bebauung
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4.2. Gestaltung der o6ffentlichen Raume

Offentliche Flachen im Plangebiet sind in Form einer neuen ErschlieBungsstraBe, eines Spielplatzes, Griinflichen,
Retentionsbecken, FuBwegen und Parkplatzen vorhanden.

Fir die neue ErschlieBungsstraBe sind zwei Anschliisse an die Rue des Charretiers geplant. Von dort verlauft die
StraBe nach Stidosten und weitet sich jeweils im Nordosten und Slidwesten als Platzbereich auf.

Es entstehen insgesamt drei Platzbereiche mit Wendemdglichkeit, die die Realisierung in Phasen garantiert. Der
zentrale Platzbereich kann spater zuriickgebaut und umgenutzt werden kann, beispielsweise fiir 6ffentliche Stell-
platze oder zur Erweiterung des Spielplatzes.

Insgesamt sind zehn 6&ffentliche Stellplatze geplant, die von 6ffentlichen Griinflachen umgeben werden. Weitere
Stellplatze kénnen im Rahmen des Ausfiihrungsprojektes im StraBenraum definiert werden.

Es bestehen mehrere fuBldufige Verbindungen, die das Plangebiet an die bestehenden Strukturen im Stiden an-
binden. Die bestehende FuBwegeverbindung Rue des Rochers wird im Rahmen der Ausfiihrung der Phase IID von
Nordosten her befahrbar werden, um die entsprechenden Gebaude zu erschlieBen.

Flr das anfallende Regenwasser sind zwei Retentionsbecken in einer 6ffentlichen Griinflache geplant. Die Reten-
tionsbecken sind entsprechend der Phasierung konzipiert.

Abb.12: Offentliche Flichen im Plangebiet

Quelle: pact s.a r.l 2020
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4.3. Gestaltung der privaten Griinflachen

Die PAP-Flache gliedert sich in 35 private Grundstlicke. Die 6kologischen Freiflachen im Plangebiet sind haupt-
sachlich als private Gartenbereiche angelegt. Der PAP sagt aus, dass die privaten Garten vorwiegend der Anpflan-
zung von Baumen und Strduchern dienen. Entsprechend der Darstellung im PAP sollen die Garten eingegriint
werden. Samtliche Neupflanzungen sollen einheimische, standortgerechte Arten darstellen.

Eine Besonderheit stellt die im PAG definierte 6kologische Servitude fiir den westlichen Bereich der privaten Gar-
ten von Lot 1-3 und 28-30 dar. Diese gibt eine Bepflanzung von mindestens 80% vor und dient der Landschafts-
integration. Die genauen Festsetzungen hierzu sind in der Partie écrite zu finden.

Darliber hinaus ist bei den Lots 1-10 sowie 28-30 eine Eingriinung der hinteren Parzellengrenzen (iber Bdume
und Hecken vorgesehen.

4.4. Umgebender Kontext
Im Rahmen der Planung wurde eine Detailstudie durch das Biiro Milvus durchgefiihrt. Wichtige Aussagen der
Bewertung sind unter anderem (vgl. Milvus 2020)

= Teilbereiche der Untersuchungsflache werden regelmaBig durch Arten mit ungiinstigen nationalen Erhal-
tungszustéanden genutzt und mussen folglich kompensiert werden.

= Im Stidwesten und Osten sollten Geblisch- und Gartenstrukturen gréBtmdglich erhalten werden.
Parallel zur Genehmigung des PAP wird ein Ausgleichsdossier erstellt.

Der Bezug der Freiflachen im Plangebiet zu den Freiraum- und Griinstrukturen in der Umgebung ist durch die
Anpflanzung einheimischer und standortgerechter Arten in den privaten Griinflachen gesichert.

Abb.13: okologische Vernetzung in der Umgebung
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5. Foto-Dokumentation der Umgebung

Foto 1: Blick auf die PAP-Flache in Richtung Norden

Quelle: pact s.ar.l 2017

Foto 2: Blick auf die PAP-Flache in Richtung Osten

Quelle: pact s.ar.l 2017
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Foto 3: Blick auf die PAP-Flache in Richtung Westen
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Quelle: pact s.a .l 217

Foto 4: Blick auf die PAP-Flache: FuBweg Rue des Rochers

Quelle: pact s.a r.l 2017
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6. Anhange
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