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VORWORT 

Der vorliegende Plan d’Aménagement Particulier « nouveau quartier » (PAP NQ) beabsichtigt 

den baulichen Abschluss des westlichen Ausläufers der Ortschaft Elvange, welcher durch eine 

straßenbegleitende Bebauung entlang der Rue de Mondorf den Ortsrand gestalten soll.  

Der PAP NQ präzisiert und führt die reglementarischen Bestimmungen aus, welche im Plan 

d’aménagement général (PAG) der Gemeinde Schengen (September 2020) für die einzelnen 

Zonen bzw. Teilzonen festgesetzt sind. – article 25 de la loi modifiée du 19 juillet 2004 con-

cernant l'aménagement communal et le développement urbain. 

Das Planungsbüro Zeyen+Baumann wurde vom Eigentümer Martin Conzemius mit der Aus-

arbeitung des PAP NQ beauftragt (Mandat im Anhang).  

Der vorliegende Planentwurf entspricht den Anforderungen des Kommunalplanungsgesetzes 

(loi modifiée du 19 juillet 2004 concernant l’aménagement communal et le développement 

urbain) und den entsprechenden Ausführungsbestimmungen: 

» règlement grand-ducal du 8 mars 2017 concernant le contenu d’un plan d’aménage-

ment particulier « quartier existant » et du plan d’aménagement particulier « nouveau 

quartier » portant exécution du plan d’aménagement général d’une commune ; 

» règlement grand-ducal du 8 mars 2017 concernant le contenu du rapport justificatif et 

du plan directeur du Plan d’Aménagement Particulier « nouveau quartier ». 

 

Das vorliegende Dokument setzt sich aus zwei Teilen zusammen: 

1. dem rapport justificatif sowie 

2. dem projet de plan d’aménagement particulier, partie graphique und partie écrite. 
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1 Analyse der bestehenden Situation/Bestandsaufnahme 

Der vorliegende Rapport justificatif gibt Auskunft darüber, wie und in welchem Umfang der 

Plan d’aménagement particulier „nouveau quartier“ (PAP NQ) für das Planungsgebiet „Am Pä-

sch“ (SD EL1) in Elvange die Vorgaben des aktuellen PAG der Gemeinde ausführt. Im Fol-

genden erfolgt eine grundlegende Analyse der derzeitigen Situation des behandelten Gebiets. 

1.1 Lage und Charakteristik des Gebiets 

Die Fläche des behandelten PAP NQ befindet sich westlich des Ortskerns der ländlich gepräg-

ten Ortschaft Elvange, welche im Westen der Gemeinde Schengen liegt, die den südlichen 

Abschluss des Kantons Remich bildet. Der Ort hat einen stark ländlichen Charakter mit teils 

ursprünglicher Gebäudesubstanz, insbesondere im zentralen und nördlichen Bereich. Nach 

Süden hin breitet sich ein ruhiger, vorwiegend aus freistehenden Einfamilienhäusern beste-

hender Siedlungsbereich aus. Das Landschaftsbild ist vor allem durch die zahlreichen land-

wirtschaftlich genutzten Flächen in der direkten Umgebung geprägt. Die Bebauung der Fläche 

bietet einen baulichen Abschluss der Ortschaft hin zur umliegenden Landschaft.  

Lokalisierung und Abgrenzung der Fläche 

Die PAP-Fläche umfasst 42,79 Ar und verläuft südlich entlang der Rue de Mondorf. Zwei stra-

ßenbegleitende Neubauten befinden sich bereits auf dem östlichen Teil der Fläche. Gegen-

über der Fläche, nördlich der Rue de Mondorf, befindet sich ein landwirtschaftlicher Gebäude-

komplex. Davor ein Baum mit Kapelle. Südlich grenzt die Fläche an die offene, als Ackerfläche 

genutzte Landschaft an. 

Topographie 

Die Topographie des Planungsgebietes ist relativ eben. Von der Straße aus Richtung Süden 

gibt es ein leichtes Gefälle von etwa 6%. 
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Abbildung 1 Topographische Karte: Lage der Fläche (ohne Maßstaß) 

 

Quelle: www.geoportail.lu, Carte topographique / Bearbeitung: Zeyen+Baumann, 2024 

Abbildung 2 Orthophoto 2022: Städtebaulicher Kontext (ohne Maßstab) 

 

Quelle: www.geoportail.lu, Orthophoto 2022 / Bearbeitung: Zeyen+Baumann, 2024 
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Quelle: John Oesch / Bearbeitung: Zeyen+Baumann, 2021 

Städtebaulicher Kontext 

Die Fläche befindet sich am westlichen Rand des Ortskernes und umfasst bereits zwei Neu-

bauten, die in den PAP integriert werden.  

Die umliegende Bebauung setzt sich überwiegend aus landwirtschaftlichen Gebäuden zusam-

men, die häufig Hofstrukturen aufweisen. Sowohl nördlich als auch östlich direkt an die Fläche 

angrenzend, stehen mehrere Gebäude unter Denkmalschutz. 

 

Neubauten im PAP, geschützter Hof gegenüber 

 

vorhandener Ortsrand von Nord-Westen her betrachtet 

 

Denkmalgeschützter Bauernhof gegenüber 

 

Denkmalgeschützter Bauernhof nebenan 
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Die ehemals nach Mondorf führende Rue de Mondorf erschließt heute lediglich ein etwas au-

ßerhalb der Ortschaft liegendes landwirtschaftliches Gebäude und ist daher nur wenig befah-

ren.  

Im Süden und Westen grenzt die Fläche an eine offene Landschaft bestehend aus Wiesen 

und Ackerflächen. Weiter südwestlich verläuft die Autobahn A13, die jedoch durch ihre Entfer-

nung und tiefer gelegene Lage weder sichtbar ist, noch eine beeinträchtigende Lärmbelästi-

gung darstellt. Teile des PAP liegen innerhalb des Bereiches, in dem Lärm von 45-50dB(A) 

durch die Autobahn verursacht werden kann. Es sind keine speziellen Lärmschutzmaßnahmen 

notwendig. 

Quelle: geoportail, Lärmkarte, Routes principales 2016 (Lden) 

 
Quelle: geoportail, Lärmkarte, Routes principales 2016 (Lngt) 

Vor dem Gebäude auf der gegenüberliegenden Straßenseite befindet sich ein markanter 

Baum, an dessen Fuß eine kleine denkmalgeschützte Kapelle steht. Diese beiden Elemente 

sind ins Bebauungskonzept der Fläche miteinzubeziehen. 

 

 

Ortsbildprägender Baum und denkmalge-

schützte Kapelle auf der gegenüberliegen-

den Straßenseite 

 

Ackerfläche mit angrenzenden Grünstruktu-

ren 

 

  



Mai 2024 PAP « Rue de Mondorf » in Elvange 
Partie A : Rapport justificatif 

Zeyen+Baumann  7 

Schutz des baulichen und natürlichen Erbes 

Im Planungsgebiet selber befinden sich keine geschützten baulichen Objekte.  

Laut dem SD EL1 unterliegt die Fläche den Bestimmungen des Art. 17 und/oder Art. 21 des 

Naturschutzgesetzes: „Cette zone est soumise aux dispositions de l’art. 17 et/ou 21, des 

études plus approfondies seront à réaliser lors de l’élaboration d’un projet sur ce site. Mesures 

proposées par l’étude SUP dans le cadre de la biodiversité: La partie ouest devra faire l'objet 

d'une expertise (Chiroptères) afin de juger leur utilisation effective par les espèces protégées. 

Des mesures appropriées devront être définies en fonction des résultats de l'expertise.“ (SD 

EL1, page 6, ECAU - Espace et Paysages - TR engineering, janvier 2020). 

Diese Aussage bezieht sich auf die Auswirkungen, die eine ursprünglich größer angedachte 

Erweiterungsfläche veranlasst hätte (SUP Phase 1). Im Laufe der Ausarbeitung des PAG 

wurde die geplante Erweiterung des Siedlungskörper zurückgenommen. Laut der Detail- und 

Ergänzungsprüfung der SUP (Phase 2) von LUXPLAN S.A. vom 13.03.2019 sind auf der ver-

bleiben Fläche von EL1 keine vertiefenden Studien mehr notwendig. 

Laut dem Centre National de recherche archéologiques handelt es sich um „terrains avec des 

vestiges archéologique connus“. Daher sind im Vorfeld Probeuntersuchungen durchzuführen. 

Siehe hierzu das Avis des CNRA vom 10 Mai 2021 im Anhang. 

1.2 Verkehrliche Erschließung 

Die Fläche des PAP NQ wird über die Rue de Mondorf erschlossen, welche als Nebenstraße 

von der Rue d’Emerange – einer der Haupterschließungsachsen in Elvange – abzweigt. 

Der Bürgersteig ist an dieser Stelle im Zuge der Ausarbeitung des PAP auszubauen.  

ÖPNV 

Die nächstgelegene Bushaltestelle „Bei Tubes“ befindet sich in ca. 230 m Entfernung in Rich-

tung Ortskern und ist somit gut fußläufig erreichbar. Sie wird von der Linie 185 befahren, wel-

che zwischen den drei Ortschaften Mondorf, Schengen und Remich verkehrt.  

MIV 

Die Erschließung des Plangebiets erfolgt über die Straße Rue de Mondorf. 

Mobilité Douce 

Zurzeit verläuft der Gehweg entlang der Straße nur bis zu den bereits errichteten Gebäuden. 

Eine Verlängerung des Gehwegs bis vor die neue Bebauung ist geplant. Weitere öffentliche 

Fuß- oder Radwege sind aufgrund der geringen Größe der Fläche nicht notwendig.  
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1.3 Technische Infrastrukturen 

In der Rue de Mondorf befindet sich derzeit ein Mischkanal der über die geplanten Lose 1 bis 

3 des PAPs bis zur Rue d’Emerange verläuft. Der Mischkanal soll durch einen neuen Kanal 

mit Trennsystem ersetzt werden (siehe Kapitel 5 Seite 24). 

Auf Grund der geplanten linearen Bebauung entlang einer bestehenden Straße ist keine Re-

tention erforderlich. 

1.4 Natur und Landschaft 

Die Fläche des vorliegenden PAP befindet sich im Übergangsbereich zwischen Siedlungsbe-

reich und offener Landschaft. Es befinden sich keine geschützten Biotope auf der Fläche.  

 

Eine Hecke am nord-westlichen Rand der 

Fläche, die entlang der Straße und außer-

halb der PAP Fläche verläuft, gilt als wertvol-

les Landschaftsstrukturelement.  

Die Feldhecke ist ein nach Art. 17 geschütz-

ter Biotop und ist zu erhalten. Ein Entfernen 

des Biotops muss auf Basis einer Kompen-

sationsstudie kompensiert werden. 

Laut dem Altlastenkataster besteht auf dem Planungsgebiet kein Altlastenverdacht. 

1.5 Rechtslage 

Plan d’Aménagement Général (PAG) der Gemeinde Schengen 

Der PAG en vigueur der Gemeinde Schengen wurde am 30.01.2020 vom Gemeinderat be-

schlossen und am 30.09.2020 durch die Innenministerin (Ref.: 113C/016/2019), sowie am 

05.05.2020 durch die Umweltministerin genehmigt.  

Die vom PAP NQ betroffene Fläche ist laut dem geltenden PAG als „zone d’habitation 1“ klas-

siert und wird von einer „zone soumise à un PAP « nouveau quartier »“ sowie einem „secteur 

protégé de type “environnement construit”“ überlagert. 

Im Rahmen der étude préparatoire des PAG wurde ein Schéma Directeur für die Fläche aus-

gearbeitet (SD EL1 „Am Päsch“). Dieses befindet sich im Anhang des vorliegenden Dokumen-

tes. Im Folgenden wird dargelegt, inwiefern der vorliegende PAP sich hieran orientiert. 

Die dazugehörigen Vorgaben aus der Partie écrite, sowie ein Auszug aus der partie graphique 

des PAG sind auf den folgenden Seiten abgebildet. 

 

  



Mai 2024 PAP « Rue de Mondorf » in Elvange 
Partie A : Rapport justificatif 

Zeyen+Baumann  9 

Auszüge aus dem PAG en vigueur 

Abbildung 3 Auszug aus der partie graphique des PAG en vigueur 

 

 

 

 

Quelle: PAG de la commune de Schengen, 30.09.2020 
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Abbildung 4 Auszüge aus der Partie écrite des geltenden PAG 
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Quelle: PAG de la commune de Schengen, approuvé 30.09.2020 

 

 

Analyse der Übereinstimmung des PAP NQ mit dem PAG en vigueur 

 

Der PAG der Gemeinde Schengen definiert für das Planungsgebiet EL 1 – „am Päsch“ fol-

gende Koeffizienten (Maximalwerte): 

 

 

In nachstehender Tabelle „Tableau récapitulatif“ wird die Konformität des PAP-Entwurfs zum 

PAG der Gemeinde Schengen dargelegt. Die im PAG definierten Maximalwerte der baulichen 

Nutzung werden vom PAP-Entwurf nicht überschritten. 
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Annexe I : Tableau récapitulatif

Fiche 1 : Analyse de la conformité du projet d'aménagement particulier "nouveau quartier" (PAP) par rapport au plan d'aménagement général "mouture 2011" (PAG)

Dénomination de la zone couverte par un même degré d'utilisation du sol EL1 am Päsch

Le présent tableau est à établir pour chaque zone pour laquelle un même degré d'utilisation du sol est fixé moyennant des coefficients dans le PAG

Degré d'utilisation du sol fixé au niveau du PAG 

Surface du terrain à bâtir brut de la zone concernée : 42,79 ares

minimum maximum minimum maximum minimum maximum maximum

Coefficients issus du PAG "mouture 2011" : DL   0 / 15 CUS   0,00 / 0,42 COS   0,00 / 0,18 CSS 0,43

Application des dispositions de l'article 29bis
FAUX FAUX

a) Obligation de réalisation de logements abordables selon l'art.29bis : non

Conformité de la surface construite brute à réserver au logement abordable

b) Part de la surface construite brute (SCB) à réserver pour le logement abordable (Log-abo) selon l'art.29bis  : %

c) SCB maximale à dédier au logement selon le PAP : m
2

d) SCB maximale à dédier au Log-abo selon l'art.29bis  : m
2

Degré d'utilisation augmenté selon l'article 29bis(5)

e) Surface des fonds appartenant aux propriétaires visés à l'art.29bis (10) (p.ex. promoteur public)  : ares

f) Pourcentage de la surface du terrain visé par une augmentation du degré d'utilisation du sol : %

g) SCB maximale admise selon le CUS fixé par le PAG : m
2

h) SCB maximale qui n'est pas exclusivement destinée à du logement selon le PAP : m
2

i) SCB supplémentaire admise selon l'art.29bis  (10% de la SCB résultant du CUS fixé par le PAG pour les m
2

   fonds visés à l'art.29bis(10) réduite de la SCB non destinée exclusivement au logement) :

j) SCB maximale admise pour le PAP selon le PAG et l'art.29bis m
2

k) Rapport entre la SCB maximale admise pour le PAP et celle résultant du CUS fixé au PAG : %

l) Degré d'utilisation du sol fixé par le PAG augmenté minimum maximum minimum maximum minimum maximum maximum

   selon l'article 29bis, compte tenu du rapport issu du point k) : DL   / CUS   / COS   / CSS

Analyse de la conformité du PAP au PAG

Surface Nombre SCB SCB destinée SCB réservée Surface d'emprise Surface de sol

à bâtir nette de logements totale au logement au logement abordable au sol scellée

Lot minimum maximum minimum maximum minimum maximum exclusivement minimum minimum maximum maximum

1 11,06 ares - / 1 u. - / 450 m
2 - / 450 / m

2
m

2 - / 212 m
2 400 m

2

2 9,45 ares - / 1 u. - / 356 m
2 - / 356 / m

2
m

2 - / 172 m
2 360 m

2

3 9,40 ares - / 1 u. - / 322 m
2 - / 322 / m

2
m

2 - / 123 m
2 310 m

2

4 6,83 ares - / 1 u. - / 315 m
2 - / 315 / m

2
m

2 - / 120 m
2 310 m

2

5 5,93 ares - / 1 u. - / 315 m
2 - / 315 / m

2
m

2 - / 120 m
2 310 m

2

6 ares / u. / m
2 / / m

2
m

2 / m
2

m
2

7 ares / u. / m
2 / / m

2
m

2 / m
2

m
2

8 ares / u. / m
2 / / m

2
m

2 / m
2

m
2

9 ares / u. / m
2 / / m

2
m

2 / m
2

m
2

10 ares / u. / m
2 / / m

2
m

2 / m
2

m
2

11 ares / u. / m
2 / / m

2
m

2 / m
2

m
2

12 ares / u. / m
2 / / m

2
m

2 / m
2

m
2

13 ares / u. / m
2 / / m

2
m

2 / m
2

m
2

14 ares / u. / m
2 / / m

2
m

2 / m
2

m
2

15 ares / u. / m
2 / / m

2
m

2 / m
2

m
2

16 ares / u. / m
2 / / m

2
m

2 / m
2

m
2

17 ares / u. / m
2 / / m

2
m

2 / m
2

m
2

18 ares / u. / m
2 / / m

2
m

2 / m
2

m
2

19 ares / u. / m
2 / / m

2
m

2 / m
2

m
2

20 ares / u. / m
2 / / m

2
m

2 / m
2

m
2

21 ares / u. / m
2 / / m

2
m

2 / m
2

m
2

22 ares / u. / m
2 / / m

2
m

2 / m
2

m
2

23 ares / u. / m
2 / / m

2
m

2 / m
2

m
2

24 ares / u. / m
2 / / m

2
m

2 / m
2

m
2

25 ares / u. / m
2 / / m

2
m

2 / m
2

m
2

26 ares / u. / m
2 / / m

2
m

2 / m
2

m
2

27 ares / u. / m
2 / / m

2
m

2 / m
2

m
2

28 ares / u. / m
2 / / m

2
m

2 / m
2

m
2

29 ares / u. / m
2 / / m

2
m

2 / m
2

m
2

30 ares / u. / m
2 / / m

2
m

2 / m
2

m
2

Total 42,67 ares 0 / 5 u. 0 / 1.758 m
2 0 / 1.758 0 m

2 0 m
2 0 / 747 m

2 1.690 m
2

minimum maximum minimum maximum minimum maximum maximum minimum

Coefficients résultants du projet de PAP : DL   0,000 / 11,685 CUS   0,000 / 0,411 COS   0,000 / 0,175 CSS 0,396 Log-abo 0,000 %

Conformité aux dispositions du PAG et à l'article 29bis  : oui oui oui oui oui oui oui oui
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Schéma Directeur (SD02) 

Tabelle 1 Konformität des PAP-Entwurfs zum Schéma Directeur 

Vorgaben Schéma Directeur Konzept des PAP-Entwurfes 

Städtebauliche Zielstellungen 

» Schaffung eines Wohnviertels, das sich harmo-
nisch in den dörflichen Charakter des Baubestan-
des und die landschaftlichen Gegebenheiten ein-
fügt 

» Mit der geplanten Bebauungsstruktur bestehend 
aus freistehenden und gruppierten Baukörpern ori-
entiert sich das neue Wohnviertel am dörflichen 
Charakter des Baubestandes. Die großzügigen 
Gärten erlauben einen sanften Übergang in die of-
fene Landschaft. 

» Schaffung qualitätsvoller Wohnungen » Die großräumigen Einfamilienhäuser in einem grü-
nen und ruhigen Umfeld, werden ein hohes Maß 
an Qualität bieten 

» Optimale Orientierung der Gebäude gewährleisten » Die Gärten sind alle nach Süd-Westen orientiert 
und gewährleisten eine gute Besonnung der 
Wohnräume 

» Schaffung einer mit dem Wohnumfeld abgestimm-
ten Wohnbaudichte 

» Die geplante Wohnbaudichte entspricht in etwa je-
ner im vorhandenem Wohnumfeld. 

» Realisierung von attraktiven Freiräumen von hoher 
Lebensqualität 

» Die großen Gärten weisen ein großes Potenzial 
auf, hier attraktive Freiräume mit hoher Lebens-
qualität zu schaffen 

» Schaffung kurzer Wege für die aktive Mobilität zum 
Ortskern und zu den öffentlichen Verkehrsmitteln 

» Der Ortskern und die nächste Bushaltestelle sind 
in unmittelbarer Nähe (250m). Eine gute Erreich-
barkeit ist demnach gewährleistet. 

» Förderung der Innenentwicklung und Konsolidie-
rung des Siedlungskörpers 

» Mit der Baulückenbebauung erfolgt eine Innenent-
wicklung und Ortsabrundung des Siedlungskör-
pers. 

Städtebauliches Entwicklungskonzept 

» Realisierung einer Wohnbebauung aus freistehen-
den und gruppierten Einfamilienhäusern 

» Die Typologie des PAPs setzt sich zusammen aus 
Doppelhäusern und freistehenden Einfamilienhäu-
sern 

» Maximale Wohndichte von 15 log/ha, dies ergibt 
maximal 7 Wohneinheiten 

» Die Wohndichtedichte der 5 geplanten Wohnhäu-
ser liegt mit 11,6 log/ha unterhalb der maximal er-
laubten Wohndichte. Eine höhere Dichte am äu-
ßersten Ortsrand ist aus städtebaulicher Sicht nicht 
erwünscht. 

» Die Straßenrandbebauung soll sich um kleinere 
Plätze gruppieren, um so einen attraktiven Begeg-
nungsraum mit unterschiedlichen Raumsequen-
zen hervorzubringen und den Ortseingang zu mar-
kieren 

» Die Raumkanten der Wohnhäuser auf den Baulo-
sen 3 und 4 bilden vor der Kapelle und dem mar-
kanten Baum eine platzartige Aufweitung im Stra-
ßenraum. Mit dieser Stellung der Baukörper soll 
auch ein optischer Auftakt im Ortseingang markiert 
werden. Dieser Effekt soll durch die beiden geplan-
ten Bäume zusätzlich unterstrichen werden. 

» Realisierung kurzer Fuß- und Radwege zum Orts-
kern und zu den öffentlichen Verkehrsmitteln 

» Der Ortskern und die nächste Bushaltestelle sind 
in unmittelbarer Nähe (250m). Zusätzliche Wege 
sind nicht erforderlich. 

» Eine großzügige Eingrünung des Planungsgebiet 
soll seine Integration in die Landschaft am Orts-
rand gewährleisten 

» Zur bestmöglichen optischen Integration der neuen 
Wohnbebauung in das Orts- und Landschaftsbild 
sollen Maßnahmen der optischen Integration und 
Durchgrünung im Rahmen der Gestaltung der pri-
vaten Gärten realisiert werden. 
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» Gebäudeorientierung die eine optimale Beson-
nung und Integration in die Topografie gewährleis-
tet 

» Die nach Süd-Westen orientierten Wohnhäuser 
bieten eine optimale Besonnung der Räume. Auf-
grund des relativ ebenen Geländes ist die Integra-
tion in die Topographie recht unkompliziert. 

» Anpassung der Typologie und Geschossigkeit an 
die umgebende Bebauung im Wohnquartier  
> 2 Geschosse und ein Dachgeschoss 

» Die geplanten Wohnhäuser entsprechen der im SD 
vorgegebenen Typologie und Geschossigkeit. 
Ortstypische bauliche Merkmale wie z.B. das Sat-
teldach, sowie aneinander gegliederte Baukörper 
werden übernommen. 

Mobilitätskonzept und Infrastrukturen 

» Erschließung des Viertels über die bestehende 
Rue de Mondorf 

» Die geplanten Wohnhäuser sollen entlang der be-
stehenden Rue de Mondorf gebaut werden. 

» Alle erforderlichen Stellplätze sind auf den Grund-
stücken in Form von Carports, Garagen oder Stell-
plätzen zu erstellen 

» Die geplanten Häuser bieten verschiedene Park-
raumlösungen an (separate Garagen/Car-ports 
oder im Wohnhaus integrierte Stellplätze). Die Zu-
fahrten vor den Einzel-Carports sind so konzipiert, 
dass das Abstellen von Fahrzeugen möglich ist. 

» Besucherparkplätze sollten möglichst längst der 
Neubauten eingerichtet werden 

» Auf Grund der geringen Anzahl an neuen Wohn-
häusern sind keine Besucherparkplätze vorgese-
hen. 

» Realisierung kurzer Fuß- und Radwege zum Orts-
kern und zu den öffentlichen Verkehrsmitteln 

» Die nächstgelegene Bushaltestelle „Bei Tubes“ ist 
ungefähr 250m entfernt. Zusätzliche Wege sind 
nicht notwendig. 

» Das Regenwasser soll über eine zu realisierende 
Regenwasserachse abgeleitet werden 

» Das Regenwasser soll über einen neu zu schaffen-
den Regenwasserkanal von der Rue de Mondorf in 
Richtung Rue d’Emerange abgeleitet werden. 

» Erschließung der Häuser über die bereits vorhan-
denen technischen Anschlüsse in der Rue de Mon-
dorf 

» Die Häuser werden über die bereits vorhandenen 
sowie zu ergänzenden Infrastrukturen, in der Rue 
de Mondorf und der Rue d’Emerange angeschlos-
sen. 

Landschaft- und Grünraumkonzept 

» Vorhandene Grünstrukturen sind so weit wie mög-
lich zu erhalten und in das Konzept integrieren. 

» Die nach Art. 17 geschützte Feldhecke soll weitge-
hend erhalten werden und nur teilweise zwecks 
Einrichtung eines Bürgersteigs entfernt und kom-
pensiert werden. 

» Die zu bepflanzenden Grünstrukturen an den Rän-
dern des Planungsgebietes sollen einen fließen-
den Übergang zur offenen Landschaft bilden. 

» Im hinteren Bereich der Baulose soll eine lockere 
Bepflanzung von Grünstrukturen (Bäume und 
Sträucher/Hecken) innerhalb der Privatgärten, 
eine landschaftliche Integration der Neubauten ge-
währleisten. Darüber hinaus bleiben die bestehen-
den strukturierende Hecken am Ortsrand beste-
hen. 

» Mit Grünzügen entlang der privaten Gärten soll 
eine durchgehende Durchgrünung des Gebietes 
und eine Biotopvernetzung auch darüber hinaus 
gewährleistet werden. 

» Das Planungsgebiet unterliegt den Bestimmungen 
des Art. 17 und/oder 21 des Naturschutzgesetzes. 
Vor der Ausarbeitung eines Projektes sind vertie-
fende Studien zu erstellen. « La partie ouest devra 
faire l'objet d'une expertise (Chiroptères) afin de ju-
ger leur utilisation effective par les espèces proté-
gées. Des mesures appropriées devront être défi-
nies en fonction des résultats de l'expertise » (Me-
sures proposées par l’étude SUP dans le cadre de 
la biodiversité). 

» Diese Aussage bezieht sich auf die Auswirkungen, 
die eine ursprünglich größer angedachte Erweite-
rungsfläche veranlasst hätte (SUP Phase 1). Im 
Laufe der Ausarbeitung des PAG wurde die ge-
plante Erweiterung des Siedlungskörper zurückge-
nommen. Laut der Detail- und Ergänzungsprüfung 
der SUP (Phase 2) von LUXPLAN S.S. vom 
13.03.2019 sind auf der verbleiben Fläche von EL1 
keine vertiefenden Studien mehr notwendig. 
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Abbildung 6 Partie graphique des Schéma Directeur EL1 – Am Päsch 

 
Quelle: PAG de la commune de Schengen, Schéma Directeur SD EL1 

Zusammenfassend werden an dieser Stelle die erforderlichen Abweichungen zum Schéma 

Directeur aufgeführt:  

» Das Schéma Directeur umfasst auch einen Teil der Parzelle 253/5209 des süd-östlich 

angrenzenden Bauernhofes (rote umrandete Fläche in Abbildung 6). Der Eigentümer 

des landwirtschaftlichen Betriebes möchte seine Parzelle weiterhin landwirtschaftlich 

bewirtschaften und sich deshalb nicht an dem PAP beteiligen (siehe Brief des Eigentü-

mers im Anhang). Der PAP „rue de Mondorf“ wird um diesen Bereich reduziert und 

umfasst demnach nur einen Teil des vorliegenden 

SD EL1. Dies hat keine Auswirkungen auf das 

städtebauliche Konzept, da in diesem Bereich le-

diglich Gärten vorgesehen waren (siehe neben-

stehende Abbildung – Auszug aus dem SD EL1, 

ECAU, espace et paysage, TR, 2020). 

» Im Schéma Directeur ist eine Straßenraumbebauung um mehrere Plätze angedacht. 

Das PAP sieht um Umfeld der geschützten Kapelle räumliche Kanten vor, die mit der 

Kapelle und dem markanten Baum einen platzartigen Raum bilden. Ein weiterer Platz 

ist auf Grund der geringen Länge des Straßenabschnittes, sowie des bereits bestehen-

den Baubestandes innerhalb des PAPs nicht umsetzbar. 

Die im Rahmen des PAP-Entwurfes vorgelegene Entwicklung ist somit – mit geringen 

begründeten Abweichungen – konform zum Schéma Directeur „SD EL 1“. 
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2 Städtebauliches Konzept 

Die Entwicklung des vorliegenden PAP beabsichtigt die Konsolidierung am östlichen Ortsrand 

der Ortschaft Elvange. Darüber hinaus soll die bestehende Situation des Baubestandes inner-

halb des Planungsgebietes in die Konzeption des PAPs mit einbezogen und regularisiert wer-

den. Mit dem Bau drei weiterer Wohnhäuser soll der Siedlungskörper einen baulichen Ab-

schluss hin zur umliegenden Landschaft erfahren. 

Das städtebauliche Konzept für die PAP-Fläche beruht auf den Vorgaben des Schéma Direc-

teur SD-EL 1, welches im Rahmen der Neuaufstellung des PAG im Jahr 2020 genehmigt 

wurde. 

Auf der 42,79 Ar großen Fläche soll eine neue Wohnbebauung entstehen, die sich inklusive 

des Bestandes aus fünf Einfamilienhäusern zusammensetzen wird. Dabei sollen unterschied-

liche Typologien und Gebäudezuschnitte sowie Parzellengrößen entstehen. 

2.1 Bebauungskonzept 

Gebäudetypologie und Ausrichtung 

Das Bebauungskonzept sieht eine Straßenrandbebauung aus gruppierten und freistehenden 

Einfamilienhäusern vor. Neben den zwei bestehenden freistehenden Einfamilienhäusern sol-

len drei weitere freistehende Einfamilienhaus am Ende der Straße realisiert werden. Die bei-

den Wohnhäuser auf den Baulosen 3 und 4 sind über die Car-ports miteinander verbunden. 

Ihre Raumkanten sollen mit dem gegenüberliegenden Baum und Kapelle einen platzartigen 

Raum erzeugen. Diese Ausrichtung der Baukörper markiert gleichermaßen den Ortseingang 

und stellt einen optischen Auftakt im Baugefüge dar. 

Darüber hinaus sind die Gebäude so orientiert, dass eine gute Besonnung der Wohnräume 

ermöglicht wird. 

Die Car-ports für jeweils 2 Fahrzeuge sollen jeweils neben den Wohnhäusern angeordnet wer-

den. Die beiden bestehenden Einfamilienhäuser weisen jeweils eine Garage auf, die seitlich 

angeordnet sind. 

Denkmalschutz und Gebäudevolumetrie 

Das Planungsgebiet liegt innerhalb der Denkmalschutzzone (secteur protégé d’intérêt com-

munal). Im Umfeld befinden sich zwei größere geschützte Bauernhöfe. Um eine einheitliche 

Gestaltung des Planungsgebietes, sowie die Integration in die umgebende denkmalgeschützte 

Bebauung zu gewährleisten, sollen die Gebäude eine Kubatur erhalten, die dem ländlichen 

Charakter des Dorfes entspricht. Die Gebäude sollen maximal zwei Geschosse (Erdgeschoss 

inklusive) und ein Dachgeschoss erhalten. Es ist kein Kellerschoss vorgesehen. Ortstypische 

bauliche Merkmale wie z.B. das Satteldach, sowie aneinander gegliederte Baukörper werden 

in das städtebauliche Konzept übernommen. Die im PAP QE definierte Farbenskala wird in 

die partie écrite des PAP mit übernommen. 
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Plan  1 Gestaltungsplan (plan d’illustration) 

 
Quelle: Zeyen+Baumann, 2024 

  



Mai 2024 PAP « Rue de Mondorf » in Elvange 
Partie A : Rapport justificatif 

Zeyen+Baumann  21 

Plan  2 3D-Ansicht des geplanten Quartiers 
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3 Grünkonzept und Gestaltung des öffentlichen Raumes 

Die großzügigen zu durchgrünenden Gärten sollen einerseits eine harmonische Integration 

der Bebauung in die Landschaft favorisieren und andererseits den Nutzern eine möglichst 

hohe Lebensqualität bieten. Darüber hinaus soll das Grünkonzept zum lokalen Biotopverbund 

sowie zur Steigerung der innerörtlichen Biodiversität beitragen. 

Die vorhandenen Heckenstrukturen, die bereits heute am nord-westlichen und südlichen Rand 

ein wertvolles Landschaftsstrukturelement darstellen, sollen weitestgehend erhalten und durch 

zusätzliche Grünstrukturen an den südlichen und nördlichen Parzellengrenzen ergänzt wer-

den. Die zu bepflanzende heimische und standortgerechte Laubgehölze bestehend aus He-

cken, Sträucher und Bäume sollen an den Rändern des Planungsgebietes einen lockeren 

Übergang zur Landschaft bilden. Eine diesbezügliche Vorgabe der Bepflanzung ist in der Par-

tie écrite des PAPs verankert. 

Diese Durchgrünung innerhalb der privaten Gärten soll das Gebiet zusätzlich strukturieren und 

eine Biotopvernetzung mit den angrenzenden Grünelementen in der offenen Landschaft ge-

währleisten.  
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Im bestehenden Straßenraum soll ein attraktiver Begegnungsraum entstehen. In dem Zusam-

menhang sieht das Bebauungskonzept einen platzartigen Raum auf der Höhe der geschützten 

Kapelle vor. Die optische Markierung dieses Raumes sollte durch einen Wechsel des Boden-

belags wie z.B. mit Pflastersteinen materialisiert werden. Mit dem Pflanzen zwei weitere 

Bäume auf den Baulosen 3 und 4, soll darüber hinaus eine Verbindung zwischen Alt und Neu 

geschaffen werden. Der geplante Solitär auf dem Baulos 5 soll an dieser Stelle den Ortsein-

gang hervorheben. Die Lage der zu pflanzende Bäume entlang des Straßenraumes ist im gra-

phischen Teil des PAP dargestellt. 

 

4 Erschließung/Mobilität 

Erschließung der PAP-Fläche 

Die Fläche wird über die bestehende Rue de Mondorf erschlossen. 

Mobilité Douce 

Entlang der Straße ist innerhalb des öffentlichen Raumes ein neuer Bürgersteig vorgesehen. 

Um eine ausreichende Breite des Weges zu gewährleisten, soll ein kleiner Anteil (0,29%) des 

Plangebietes an den öffentlichen Raum abgetreten werden. 

Durch die verkehrsberuhigte Gestaltung des Straßenraumes soll ein möglichst hoher Nutzen 

als Bewegungs- und Begegnungsraum für die Bewohner erzielt werden.  

ÖPNV 

Die nächstgelegene Bushaltestelle „Bei Tubes“ befindet sich in ca. 230 m Entfernung in Rich-

tung Ortskern und ist somit gut fußläufig erreichbar. Sie wird von der Linie 185 befahren, wel-

che zwischen den drei Ortschaften Mondorf, Schengen und Remich verkehrt.  

Private und öffentliche Stellplätze 

Pro Wohneinheit müssen jeweils 2 Stellplätze geschaffen werden. Das Stellplatzkonzept sieht 

die Stellplätze in den Garagen und deren Zufahrten vor. 

Auf Grund der geringen Größe des Projektes sind keine öffentlichen Besucherstellplätze im 

Straßenraum vorgesehen. 
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5 Entwässerung und technische Infrastrukturen 

Im folgenden Kapitel wird der geplante Umgang mit Regen- und Schmutzwasser, sowie die 

erforderlichen technischen Infrastrukturen erläutert. 

Entwässerung 

Die Ableitung des Schmutzwassers und des Niederschlagswassers soll im Trennsystem aus-

geführt werden. Das anfallende Dach- und Oberflächenwasser soll oberirdisch in Richtung der 

Rue de Mondorf abgeleitet werden, wo es dann über Einläufe in der Regenwasserkanal ein-

geleitet wird.  

Seitens der Gemeinde sind im Bereich des PAP in der Rue de Mondorf neue Kanäle im Trenn-

system geplant. Der bestehende Mischwasserkanal der derzeit durch die PAP-Fläche verläuft 

soll außer Betrieb genommen werden. 

Der Verlauf des neuen Kanals, der außerhalb des PAPs mit den angrenzenden Eigentümern 

abgestimmt wurde, sowie die geplanten Regenwasserachsen sind dem Plan „Evacuation des 

eaux pluviales“ im Anhang zu entnehmen. Innerhalb des PAPs soll die neue kommunale Ent-

wässerungsachse über den Seitenabstand des Bauloses 4 verlaufen. Die geplante „Abkür-

zung“ (anstelle rund um das Baulos 5 zu verlaufen) hat positive Auswirkungen auf das Gefälle 

des Kanals mit gleichzeitiger Reduzierung der Realisierungskosten. Der Zugang des privaten 

Seitenabstandes soll mittels einer Servitude de passage gewährleistet werden. 

Auf Grund der zu erwartenden geringen Regenwasserniederschlagsmengen und der linearen 

Bebauung entlang einer bestehenden Straße, ist keine Retention erforderlich. 

Technische Infrastrukturen 

Die restliche infrastrukturelle Ver- und Entsorgung (Trinkwasser, Strom, Telekommunikation, 

…) erfolgt über die bestehenden Infrastrukturnetze in der Rue de Mondorf. 
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6 Flächenbilanz 

 

Annexe II : Données structurantes relatives au plan d’aménagement particulier "nouveau quartier"

Projet N° de référence (à remplir par le ministère)

initié par maître d'ouvrage

élaboré par Zeyen+Baumann

Situation géographique Organisation territoriale

Commune Schengen CDA

Localité Elvange Commune prioritaire pour le développement de l'habitat 

Lieu-dit Rue de Mondorf Espace prioritaire d'urbanisation

école centrale

Données structurantes du PAG Servitudes découlant d'autres dispositions légales

113C/016/2019 Environnement

Zone(s) concernée(s) HAB-1 Distance par rapport à la zone protégée nationale et / m

secteur protégé de type ou communautaire

"environnement construit"

Zone de bruit

Voirie nationale (permission de voirie)

minimum maximum Gestion de l'Eau (zones inondables)

COS - 0,18

CUS - 0,42 Inventaire suppl.

CSS - 0,43 Monument national

DL - 15 Zone SEVESO

Autres

Terrain

Surface brute 0,4279 ha 100 % 0,0012 ha

Surface nette 0,4267 ha 99,71 % 0,29 %

0 ha

0 ha

0,0012 ha

0 ha 0,00 %

0 ha

0 ha 0,00 %

0,0012 ha

0,169 ha 5

39,49 % Taille moyenne des lots / parcelles / îlots 8,53 a.

Constructions minimum maximum Mixité de logements (en tenant compte du nombre maximum de logements)

Surface constructible brute 0 1758 m 2 Nombre de logements de type: minimum maximum

Emprise au sol 0 747 m 2 unifamilial 5

Nombre de logements 0 5 bifamilial 0

Densité de logements / hectare brut 0 11,68 u./ha collectif (>2 log/bât.) 0

Personnes estimées / logement 2,3

Nombre d’habitants 12 0

0 m 2 Surface brute de bureaux maximale 0 m 2

Axe(s) de desserte Emplacements de stationnement

activités habitat

publics 0 0

Route Nationale - - vh/j privés (min.) 0 0

Chemin Repris - - vh/j privés (max.) 0 0

Chemin communal Rue de Mondorf total (max.) 0 0 0

Offre de transports en commun

230 m - m

(distance parcourue)

Infrastructures techniques

130 m 20 m 2

94 m m 2

Charge de trafic 

(si disponible et selon prévision P&CH)

Proximité de l'arrêt d'autobus le plus proche Proximité d'une gare ou d'un arrêt de chemin de fer

(distance parcourue)

Longueur totale de canalisation pour eaux usées Surface destinée à l'évacuation d'eaux pluviales à ciel ouvert

Longueur totale de canalisation pour eaux pluviales Surface destinée à la rétention d'eaux pluviales à ciel ouvert

Surface de vente maximale

Surface destinée à la zone résidentielle/zone de rencontre (20 km/h)

Surface destinée à la mobilité douce (publique ou ouverte au public)

Surface destinée au stationnement public

Surface destinée à l'espace vert public

Surface destinée aux aires de jeux ouvertes au public

Surface destinée aux voiries de desserte (publique ou ouverte au public)

Surfaces privées et publiques nécessaires à la viabilisation

Scellement maximal du sol (terrain net) Nombre de lots / parcelles / d'îlots

Surf./ nbre de log. à coût modéré

Sites et Monuments

Emplacements de stationnement

Surface cédée au domaine public communal

Taux de cession

Date de l'avis du Ministre

Date d'approbation ministérielle

Equipements collectifs principaux 

existants dans la localité / quartier

N° de référence du PAG

Présence de biotope(s)
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