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RAPPORT JUSTIFICATIF — PAP ,,ROUTSTECK — PHASE I WALDBREDIMUS 1

1. EINLEITUNG

Das PAP-Projekt wurde basierend auf dem rechtsgiltigen PAG (Ref.: 58C/007/2019; vom Innenminister am
24.08.2021 genehmigt) sowie der sich im Genehmigungsverfahren befindlichen punktuellen Anderung des
PAG der Gemeinde Bous-Waldbredimus (Saisine: 04.07.2025) erstellt.

Der PAP wird gemdf der GroBBherzoglichen Verordnung vom 8. Mérz 2017 zur Ausfihrung des gednderten
Gesetzes von 2004 Uber die kommunale Planung und die stadtebauliche Entwicklung erstellt.

Die Planung wurde von CO3 S.a r.l. in Abstimmung mit der Gemeinde sowie den Ingenieurbiros BEST G.O.
S.a r.l. (Vermessung), TR-Engineering S.a r.l. (Konzept fir Regenwasser- und Schmutzwasserentsorgung,
Uberprifung der StraBentrassen) und MAP S.a r.l. (fopografische Aufnahme) ausgefihrt.
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RAPPORT JUSTIFICATIF — PAP ,,ROUTSTECK — PHASE I WALDBREDIMUS 3

2. BESCHREIBUNG UND ZIELE DES RECHTSKRAFTIGEN PAG (ART. 2.1 RGD ; ArRT .2.2 RGD)

Da sich eine punktuelle Anderung des PAG in Ausarbeitung befindet, muss das vorliegende PAP-Projekt
sowohl die Vorgaben des PAG en vigueur als auch jene der punktuellen Anderungen beriicksichtigen (siehe
Kapitel 1).

Das Plangebiet ist in einer ,Zone d’habitation 1“ gelegen, welche durch eine ,Zone soumise & un PAP NQ”
Uberlagert ist.

Le mode d'utilisation du sol est défini comme suit :
Zone d’habitation 1 (HAB-1) :
- Mindestens 90% der Bruttogeschossfléche muss dem Wohnen dienen

- 100% der Wohneinheiten missen in Form von Einfamilienhdusern hergestellt werden
LServitude urbanisation — Tampon”

Die Servitude dient der besseren landschaftlichen Einbindung von (kiinftigen) Siedlungsgebieten und dem
Schutz der Grinzone sowie biodiversitétsrelevanter Bereiche. Sie kann zudem «als biologischer
Verbindungskorridor zwischen geschitzten Biotopen dienen.

Mindestens 60 % der von der Dienstbarkeit betroffenen Flache missen 6kologisch gestaltet werden:
- Verwendung einheimischer, standortgerechter Gehélzarten
- Gestaltung méglich durch Einzelb&dume/-strducher, Gruppen, Reihen, Hecken oder Gebisch

- Nicht-gehélzartige Unterbrechungen dirfen maximal 12 m betragen (Stamm zu Stamm)

cos‘n.ﬁ‘cusl%
css‘n,ns‘ DL'% p—

Abb.1: Gegenuberstellung eines Auszugs aus der ,partie graphique” des rechtskriftigen PAG (links) und der in Genehmigungsprozedur
befindlichen punktuellen Anderung des PAG (rechts), Quelle: Gemeindeverwaltung Bous-Waldbredimus, 2025.

Das PAP-Projekt wurde in Ubereinsﬁmmung“mif den Bestimmungen beider mafigeblichen Plansténde, dem
rechtskraftigen Plan sowie der punktuellen Anderung, ausgearbeitet. Im Folgenden werden die relevanten
Auszige aus der ,partie écrite” der punktuellen Anderung des PAG vorgestellt.

Die in diesem Zusammenhang vorgenommenen Anpassungen sind im Dokument entsprechend kenntlich
gemacht, wobei Ergénzungen als ,rote Textabschnitte” und Streichungen in durchgestrichener Form dargestellt
werden.
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4 RAPPORT JUSTIFICATIF — PAP ,,ROUTSTECK — PHASE II“ WALDBREDIMUS

COMMUNE DE WALDBREDIMUS PARTIE ECRITE DU PAG
PLAN D'AMENAGEMENT GENERAL B. REGLES D'URBANISME

|. ZONES URBANISEES OU DESTINEES A ETRE URBANISEES

1.1..MODE D'UTILISATION DES ZONES URBANISEES.QU DESTINEES A ETRE URBANISEES

ART. 3 ZONE D'HABITATION

31 Les zones d’habitation englobent les terrains réservés a titre principal aux habitations.
Y sont également admis des activités de commerce, des activités artisanales et de
loisirs, des services administratifs ou professionnels, des activités culturelles, des
activités de culte, ainsi que des équipements de service public..—ainsi—gue—les
%mmmmm’ 31 i g

De maniére générale, y sont interdits les constructions et les établissements qui par
leur nature, leur importance, leur étendue, leur volume et leur aspect seraient
incompatibles avec la sécurité, la salubrité, la commodité et la tranquillité d'un quartier
d'habitation.

On distingue une seule catégorie :

— Zone d’habitation 1

3.2 Zone d’habitation 1

La zone d’habitation 1 (HAB-1) est principalement destinée aux maisons d'habitation
unifamiliales., isolées, jumelaes ou groupees en bande. Les maisons unifamiliales

Pour tout plan d’aménagement particulier «nouveau quartier» exécutant une
zone d’habitation 1, il est requis ce qui suit :

e dans les localités de Waldbredimus (hors PAP « Am Pasch » ref.18439/58C
et hors zones soumises a PAP-NQ WO09-Rothstueck-phase 1 et WO09-
Rothstueck-phase 2), Gondelange, Trintange, Ersange et Roedt, au moins
70% des logements sont de type maisons d’habitation unifamiliales, soit
isolées, jumelées ou groupées en bande, et le nombre d'unités de logement
est limité & 4 unités par batiment ;

e & Waldbredimus, pour les fonds couverts par le PAP « Am Pasch»
(ref.18439/58C), au moins 60% des logements sont de type maisons
d’habitation unifamiliales, soit isolées, jumelées ou groupées en bande, et le
nombre d'unités de logement est limité a 4 unités par batiment ;

* a Waldbredimus, pour les fonds soumis au PAP-NQ WO09-Rothstueck-phase
1, sis au lieu-dit « Rothstueck », au moins 48% des logements sont de type
maisons d'habitation unifamiliales, soit isolées, jumelées ou groupés en
bande, et le nombre d’unités de logement est limité a 7 unités par batiment ;

4 Waldbredimus, pour les fonds soumis au PAP-NQ WO09-Rothstueck-phase
2, sis au lieu-dit "Rothstueck”, 100% des logements sont de type maisons
d'habitation unifamiliales, soit isolées, jumelées ou groupées en bande ;

* |a surface construite brute a dédier a des fins de logement est de 90% au
minimum, a l'exception du PAP 17410 dliment approuvé et maintenu en
vigueur dans le présent PAG, pour lequel la surface construite brute a dédier
a des fins de logement est de 85% au minimum.

TR-Engineering juin 2025E05884/0516e001 doc — rév.6 — 01/110/2021 - 15
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RAPPORT JUSTIFICATIF — PAP ,,ROUTSTECK — PHASE I WALDBREDIMUS 5

COMMUNE DE WALDBREDIMUS PARTIE ECRITE DU PAG
PLAN D'AMENAGEMENT GENERAL B. REGLES D'URBANISME

1.2 DEGRE D'UTILISATION DES ZONES URBANISEES QU DESTINEES A ETRE URBANISEES

ART. 8 PRESCRIPTIONS GENERALES

Le degré d'utilisation du sol des zones soumises a un plan d'aménagement particulier
« nouveau quartier » est exprimé par le coefficient d'utilisation du sol (CUS), par le
coefficient d’'occupation du sol (COS) et par le coefficient de scellement du sol (CSS).

La densité de logements (DL) est fixée pour les zones d’habitation, les zones mixtes
et les zones de batiment et d'équipement publics soumises a un plan d’'aménagement
particulier « nouveau quartier ».

Les définitions de la terminologie utilisée ci-avant sont reprises a I'’Annexe 1:
Terminologie relative au degré d'utilisation du sol de la présente partie écrite du plan
d’aménagement général.

ART. 9 MAXIMAS A RESPECTER

Pour chaque zone soumise a un plan d’aménagement particulier « nouveau
quartier », sont définies des valeurs maxima pour le coefficient d'utilisation du sol
(CUS), le coefficient d’'occupation du sol (COS), le coefficient de scellement du sol
(CSS) et la densité de logements (DL).

Pour tout plan d’aménagement particulier « nouveau quartier », les coefficients
précités constituent des valeurs moyennes qui sont a respecter pour 'ensemble des
fonds couverts par un méme degré d'utilisation du sol. Ces coefficients peuvent par
conséquent étre dépassés pour certains lots ou parcelles.

Ces valeurs sont reprises pour chaque nouveau quartier en partie graphique du plan
d’aménagement général.

ART. 10 EMPLACEMENTS DE STATIONNEMENT AUTOMOBILE

101 Définition du nombre minimum d’emplacements de stationnement

En cas de construction nouvelle, de reconstruction, de changement de destination et
de transformation augmentant la surface d'utilisation de plus de 25m?, le nombre
minimum d’emplacements requis est défini comme suit (la valeur la plus contraignante
est toujours retenue) :

e 2 emplacements par logement, a [Iexception des logements
abordablesdestinés-a ion ; S -~

e un emplacement par logement intégré ;

e 1 emplacement par tranche entamée de 50 m? de surface construite brute
pour les bureaux et administrations, commerces, cafés et restaurants, avec
un minimum de 2 emplacements ;

* 1 emplacement par tranche entamée de 80m? de surface construite brute
pour les établissements industriels et artisanaux;

e 1 emplacement par tranche entamée de 3 lits pour; les établissements
hételiers et les gites ruraux ;

e 1 emplacement par tranche entamée de 50m? de surface construite brute
pour les garages de réparation ;

¢ 1 emplacement par tranche entamée de 10 enfants pour les créches,
avec un minimum de 5 emplacements;}—emph e

TR-Engineering juin 2025E05864/DS18e001.doc —rév.6—01/10/2021-- 18
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RAPPORT JUSTIFICATIF — PAP ,ROUTSTECK — PHASE II“ WALDBREDIMUS

COMMUNE DE WALDBREDIMUS PARTIE ECRITE DU PAG
PLAN D'’AMENAGEMENT GENERAL B. REGLES D'URBANISME

TR-Engineering

e pour les salles de réunions et autres lieux de concentration de population, 1
emplacement par tranche de 1548 sieges.

Les établissements commerciaux et artisanaux doivent en outre prévoir sur leur
terrain un nombre suffisant d'emplacements de stationnement pour leurs
véhicules utilitaires avec un minimum de deux emplacements réservés a ces
fins.

Les emplacements de stationnement doivent avoir un acceés facile et permanent
sur la voie publique tenant compte des impératifs de la sécurité de la
circulation. Pour des raisons urbanistiques, de mobilité ou de sécurité, le
Bourgmestre peut demander des emplacements supplémentaires ou réduire les
emplacements sur le méme bien-fonds que la construction a laquelle ils se
rapportent.

S'il s'avére impossible d'implanter ces emplacements de stationnement sur la
parcelle a construire, ils peuvent étre aménagés sur des terrains situés dans un
rayon de 150 métres, appartenant au méme propriétaire — sous condition que ces
terrains sont classés en zone urbanisée ou destinée a étre urbanisée selon le
Chapitre 1.

Dans les zones soumises a I'élaboration d’'un plan d’aménagement particulier
« nouveau quartier » (PAP NQ) suivant l'article 18, les emplacements de
stationnement peuvent étre regroupés sur une parcelle différente de celle de
I'immeuble concerné.

Ces terrains perdent dés lors leur constructibilité dans la mesure ou ils sont
affectés a de pareils emplacements de stationnement qui ne peuvent pas étre
aliénés a leur destination ni a leur affectation. Les mémes emplacements ne
peuvent étre mis en compte que pour un seul immeuble.

Dans les PAP NQ un emplacement visiteur doit étre aménagé dans le domaine
public par tranche entamée de 3 logements. Une dérogation quant au nombre
minimal d’emplacements de stationnement requis pour visiteur dans le domaine
public peut étre accordée pour des raisons urbanistiques ou si un concept de
mobilité existe, notamment un quartier "vivre sans voitures" ou une desserte de
transport en commun & haut niveau de service.

Des dérogations aux dispositions du présent article peuvent étre accordées
pour:

 des transformations et changements d'affectations d'immeubles et
objets classés (loi du 25 février 2022 relative au patrimoine culturel),

+ des transformations et changements d'affectations de béatiments
indiqués en tant que « batiment protégé » ou « gabarit protégé » en
vertu de l'article 23 du présent réglement,

e des nouvelles constructions et / ou transformations de béatiments
existants a 'intérieur de la zone de batiments et d’équipements publics
en vertu de I'Art. 5 du présent reglement.

juin 2025E05684/D518e001.doc — rév.6 — 01/10/2021 - 19

2420 Vol1 _12/2025

CO3s.arl.



RAPPORT JUSTIFICATIF — PAP ,,ROUTSTECK — PHASE II“ WALDBREDIMUS

COMMUNE DE WALDBREDIMUS PARTIE ECRITE DU PAG
PLAN D'’AMENAGEMENT GENERAL B. REGLES D'URBANISME

ART. 11 EMPLACEMENTS DE STATIONNEMENT POUR VELOS

111 Définition du nombre minimum d’emplacements de stationnement
Le nombre minimal d’'emplacements pour vélos a considérer est défini comme suit :

e au moins 1 emplacement par logement pour les maisons bifamiliales et les
immeubles plurifamiliaux ;

s un emplacement par tranche de 100m?2 de surface construite brute pour les
immeubles administratifs et les activités de services professionnels ;

s un emplacement par tranche de 50m? de surface de vente pour les
commerces de quartier.

TR-Engineering juin 2025E05864/D518e001.doc — rév.6 —01/10/2021 - 20
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8 RAPPORT JUSTIFICATIF — PAP ,,ROUTSTECK — PHASE II“ WALDBREDIMUS

COMMUNE DE WALDBREDIMUS PARTIE ECRITE DU PAG
PLAN D'’AMENAGEMENT GENERAL B. REGLES D'URBANISME

Ill. ZONES SUPERPOSEES

ART. 17 CATEGORIES

Les zones superposées comprennent :

— les zones délimitant les fonds soumis a I'élaboration d’'un plan
d’aménagement particulier « nouveau quartier » ;

— les zones délimitant les plans d'aménagement particulier approuvés ;

— les zones d'aménagement différé ;

— les zones de servitude « urbanisation » ;

— les zones de servitude « couloirs et espaces réservés »

— les secteurs et éléments protégés d'intérét communal de type
« environnement construit » ;

ART. 18 ZONES DELIMITANT LES FONDS SOUMIS A L’ELABORATION D’UN PLAN
D’AMENAGEMENT PARTICULIER « NOUVEAU QUARTIER »

Le développement urbain dans ces zones est orienté par le schéma directeur
couvrant les fonds concernés.

Ces zones font I'objet d'un ou de plusieurs plans d’aménagement particulier
« nouveau quartier » (PAP-NQ).

Seules peuvent y étre autorisés des dépendances et aménagements de faible
envergure, c'est-a-dire d’une superficie maximale de 12m? ainsi que des
équipements publics et collectifs relatifs a la télécommunication,
I'approvisionnement en eau potable et en énergie et a I’évacuation des eaux
résiduaires et pluviales, sous condition de ne pas compromettre le
développement futur de la zone.

Les constructions existantes peuvent étre maintenues et entretenues.

ART. 19 ZONES DEI'_IMITANT LES PLANS D’AMENAGEMENT PARTICULIER
APPROUVES'

Les plans d’aménagement particulier, dament approuvés définitivement par le
Ministre de [PIntérieur, avant I’entrée en vigueur de la présente partie écrite,
perdent leur validité, a I'exception des plans d'aménagement particulier (PAP),
énumérés dans le tableau suivant et indiqués sur la partie graphique a titre
indicatif.

Pour tout ce qui n'est pas réglementé dans les parties graphique et écrite du
PAP, les prescriptions du plan d’aménagement particulier « quartier existant »
(PAP QE) sont d'application. En cas de contradiction entre les dispositions des
PAP et de la partie écrite du PAP QE, les dispositions de la partie graphique
et/ou de la partie écrite des PAP priment.

Les PAP en cours de procédure au moment de la saisine du conseil communal
du présent projet de PAG sont maintenus pour autant qu'ils seront diment
approuvés.

1 Cet article est en cours de modification ponctuelle N° 03W mise en procédure en paralléle au présent dossier.

TR-Engineering juin 2025E05864/D518e004-dee—rév-6—04/10/2024- 25
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RAPPORT JUSTIFICATIF — PAP ,,ROUTSTECK — PHASE I WALDBREDIMUS 9

COMMUNE DE WALDBREDIMUS PARTIE ECRITE DU PAG

PLAN D'’AMENAGEMENT GENERAL B. REGLES D'URBANISME
R.efer’el!ce Approba'tiop Ministre Localisation

ministérielle de P'Intérieur

17038/58C 08/04/2014 Waldbredimus, "Hannert Lautesch"
17875/58C 04/05/2017 Waldbredimus, "Hannert Lautesch"
18439/58C 18/04/2019 Wadlbredimus, "Am Pasch"
18532/58C 09/07/2019 Waldbredimus, « 7, rue Principale »
18531/58C 04.10.2021 Waldbredimus, « Routstéck »
19384/58C 30.01.2023 Waldbredimus, « Am Pasch - Phase II»
19698/58C 21.10.2024 Waldbredimus, « Am Pasch — Phase llI»
17410/58C 12/04/2016 Roedt, "rue de Waldbredimus"
17908/58C 25/07/2017 Roedt, "rue de Waldbredimus"
17909/58C 25/07/2017 Roedt, "rue de Waldbredimus"
16432/58C 19/08/2011 Trintange, "21-25d, rue Principale”
17047/58C 19/06/2014 Trintange, "21-25d, rue Principale"
17344/58C 30/10/2015 Trintange, « 3, rue de la Montagne »
17392/58C 25/01/2016 Trintange, « 28b, route de Remich »
18336/58C 28/0614/111/12018 Trintange, « an der Schlasswiss »
19697/58C 06.05.2024 Trintange, « Am Schlass - rue Principale®
18337/58C 21/05/2019 Ersange, "19, rue de I'Eglise"

Tous les plans d'aménagement particulier pour lesquels la procédure d’adoption a été
entamée avant ou aprées la saisine du conseil communal du projet PAG peuvent étre
continués et gardent leur validité s'ils sont diment approuvés.

ART. 20 ZONES D’AMENAGEMENT DIFFERE

Les zones d’aménagement différé constituent des zones superposées, frappées
d'une interdiction temporaire de construction et d'aménagement. Seules peuvent y
étre autorisés des dépendances et aménagements de faible envergure, c'est-a-dire
d’une superficie maximale de 12m?, ainsi que des équipements publics et collectifs
relatifs a la télécommunication, I'approvisionnement en eau potable et en énergie et a
I'évacuation des eaux résiduaires et pluviales, sous condition de ne pas
compromettre le développement futur de la zone.

Elles constituent en principe des réserves fonciéres destinées a étre urbanisées a
moyen ou long terme.

La décision de lever le statut de la « zone d’'aménagement différé » fait I'objet d’'une
procédure de modification du plan d'aménagement général.

Les constructions existantes peuvent étre maintenues et entretenues.

ART. 21 ZONES DE SERVITUDE « URBANISATION »

211 Les zones de servitude « urbanisation » comprennent des terrains situés dans les
zones urbanisées, les zones destinées a étre urbanisées ou dans la zone verte.

Des prescriptions spécifiques sont définies ci-aprés pour ces zones, aux fins d'assurer
la sauvegarde de la qualité urbanistique, ainsi que de I'environnement naturel et du

TR-Engineering juin 2025E05864/DS18e001.doc — rév.6 —01/10/2021-- 26
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10 RAPPORT JUSTIFICATIF — PAP ,,ROUTSTECK — PHASE II“ WALDBREDIMUS

COMMUNE DE WALDBREDIMUS PARTIE ECRITE DU PAG
PLAN D’AMENAGEMENT GENERAL B. REGLES D'URBANISME

paysage d'une certaine partie du territoire communal, sous réserve de ne pas étre
contraires a d’autres prescriptions réglementaires ou administratives.

Les différentes catégories de servitudes « urbanisation » reprises en partie graphique
et détaillées ci-aprés sont les suivantes :

Réaffectation HORESCA
23, rue des Romains
Cimetiere

Corridor écologique
Cours d'eau
Topographie

Zone tampon

Biotopes

21.2 Servitude « urbanisation — Réaffectation HORESCA » (R)

Tout projet de réaffectation portant sur des immeubles couverts par la présente
servitude et hébergeant ou ayant hébergé des activités relatives au secteur
HORESCA, doit maintenir un seuil compris entre 8 et 12% de la surface construite
brute (SCB) desdits batiments, dédié a d'autres fonctions que I'habitat. Toutefois, la
SCB correspondante ne pourra pas étre inférieure @ un minimum de 60m?2 et ne
pourra pas dépasser un maximum de 200m?2.

21.3 Servitude « urbanisation - 23, rue des Romains » (23)

La servitude « urbanisation — 23, rue des Romains » s’applique uniquement a la
parcelle 608/4615, sise a Waldbredimus et actuellement occupée par le n°23, rue des
Romains. Elle interdit son propriétaire a créer une situation de construction(s) en 2éme
ligne par rapport a la voirie, et le contraint donc :

e soit a maintenir I'habitation existante ;

e soit a détruire I'habitation existante afin de libérer le fond concerné et de
pouvoir y prévoir, le cas échéant, la conception d'un nouveau projet
immobilier le long de la rue des Romains, selon les régles urbanistiques en
vigueur.

21.4 Servitude « urbanisation - Cimetiére » (Ci)

Les terrains relevant de la servitude « urbanisation — Cimetiere » doivent étre
exploités de maniéere a garantir leur disponibilité future pour I'extension du cimetiére.

Tout aménagement mettant en péril la disponibilité future des terrains est interdit.

Lors de I'extension du cimetiére, un aménagement écologique devra étre mis en place
afin d’atténuer tout impact sur le paysage naturel avoisinant. Il s'agira de planter des
arbres fruitiers indigénes tous les 10 a 15m.

21.5 Servitude « urbanisation - Corridor écologique » (Co)

La servitude « urbanisation - Corridor de déplacement » doit principalement participer
a relier entre eux les habitats d'especes protégées via la réservation d'espaces
destinés a cet usage et, le cas échéant, la préservation de la valeur écologique des
structures directrices (biotopes) qui s’y associent. Ainsi, elle permet de favoriser et/ou
d’améliorer le maillage écologique et les déplacements de la faune a lintérieur des
localités. La servitude « urbanisation — Corridor de déplacement» n'est pas
directement incompatible avec I'aménagement de jardins familiaux ou de parcs
publics sous réserve qu'ils ne compromettent pas la fonction premiére de la servitude.

La servitude « urbanisation — Corridor de déplacement » s’applique sans préjudice de
l'autorisation requise en vertu des articles 14 et 17 de la loi du 18.07.2018 et se
décline en 4 zones distinctes pour lesquelles des prescriptions particuliéres sont
définies :

TR-Engineering juin 2025E05864/DS18e001.doc— rév.6 —01/10/2021- 27
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RAPPORT JUSTIFICATIF — PAP ,,ROUTSTECK — PHASE II“ WALDBREDIMUS 11

COMMUNE DE WALDBREDIMUS PARTIE ECRITE DU PAG
PLAN D'AMENAGEMENT GENERAL B. REGLES D'URBANISME

21.6

TR-Engineering

* la zone Co1 couvre des fonds situés le long de la rue du Kiem, a Waldbredimus.
Elle vise a préserver la continuité de I'alignement écologique préexistant, & savoir,
un talus arboré qui structure les abords sud de la rue du Kiem (chemin creux).

* la zone Co2 couvre des fonds situés au niveau de la zone soumise a PAP-NQ
« W10 », a Waldbredimus. Elle vise a préserver la coulée verte existant de part et
d'autre de la rue du Kiem. En particulier, il s'agit de préserver un bosquet
composé d’arbres et arbustes hétéroclites.

+ la zone Co3 couvre des fonds situés le long de la Montée de la Klaus, a Ersange.
Elle vise a préserver la fonctionnalité d'un corridor écologique existant composé
d’éléments arborés situés aux abords de la voirie. La plantation d'une nouvelle
allée d’arbres fruitiers indigénes est requise au niveau de I'espace public jouxtant
la voirie, au sud. L'écart & prévoir entre les arbres composant ledit alignement est
de maximum 10m (de tronc a tronc). La servitude doit garantir en outre un espace
de minimum 15m de large entre les fronts batis nord et sud de la Montée de la
Klaus. Cet espace comprendra uniquement :

- la Montée de la Klaus et ses abords (y inclus I'alignement d’arbres fruitiers a
planter et les infrastructures publiques propres a la viabilisation de la zone) ;

- les reculs antérieurs des constructions, c'est-a-dire I'espace existant entre le
front bati des constructions et I'espace public, le cas échéant aménagé pour
le stationnement extérieur des véhicules privés ;

- le cas échéant des car-ports collectifs.

* la zone Co4 couvre des fonds situés au niveau de la zone soumise a PAP-NQ
« EO5 », a Ersange. Elle vise a préserver la fonctionnalité d'un corridor écologique
existant le long de la lisiére forestiére a I'est et a limiter I'impact de la pollution
lumineuse, surtout vers la forét et le ciel.

Un aménagement écologique est requis le long de la bordure ouest de la
servitude, dont I'emprise peut varier entre 25 et 40% de la surface superposée par
la servitude Co4. Cet aménagement prend la forme suivante :

- Il est composé de structures ligneuses dont les essences sont indigénes et
adaptées a la station écologique concernée ;

- |l peut s'agir d’arbres ou arbustes isolés, en groupe ou en rangée, de haies
vives ou arborées, ou encore de broussailles ;

- Les interruptions non ligneuses entre les différents éléments composant ledit
aménagement écologique ne peuvent excéder 7m, de tronc a tronc.

Les espaces non couverts par 'aménagement écologique mais quand bien méme
superposés par la servitude Co4 sont non aedificandi a I'exception des
infrastructures nécessaires a I'aménagement d'un parc public (aire de jeux,
cheminements, mobilier urbain, etc.), respectivement des infrastructures
publiques le cas échéant nécessaires a la viabilisation de la zone soumise & PAP-
NQ « EO5 ».

Servitude « urbanisation — Cours d'eau » (Ce)

La zone de servitude « urbanisation - Cours d'eau » doit contribuer a atteindre le bon
état écologique des cours d'eau en vertu de la directive cadre sur I'eau (2000/60/CE)
conformément a l'article 5 de la loi modifiée du 19 décembre 2008 relative a I'eau.
Cette servitude vise a protéger les cours d'eau et leurs berges et permet de conserver
les fonctions écologiques de ce dernier. Les prescriptions suivantes sont
d’application :

- Toute décharge, dépdts industriels, dépbt et/ou stockage d’engins ou de matériel
agricole y est interdit. Par dérogation, les hangars et autres batiments agricoles
existants superposés par la servitude gardent leur droit acquis et peuvent
continuer a servir I'affectation qui leur est donnée.

juin 2025E05884/0816e001 goc —rév 6 — 01110/2021 - 28
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COMMUNE DE WALDBREDIMUS PARTIE ECRITE DU PAG
PLAN D'AMENAGEMENT GENERAL B. REGLES D'URBANISME

- A l'exception des projets de renaturation de cours d'eau pour lesquels
I'Administration de la gestion de I'eau a donné son accord, toute modification du
terrain naturel ainsi que toute construction, déversement non naturels, étangs de
poisson connectés au cours d'eau, remblais, déblais, voies de circulation, bassins
de rétention et dispositifs non naturels contre les inondations sont prohibés
endéans une distance de 5m par rapport a la créte de la berge du cours d’eau.

- En cas de projet d’'aménagement particulier de type « nouveau quartier » qui
viendrait empiéter sur la servitude (Ce), il y aura lieu d'y limiter I'impact de la
pollution lumineuse, surtout vers le ciel, afin de préserver la fonction écologique
du cours d'eau.

Par dérogation a ce qui précéde toute construction ou aménagement de type
« ponctuel » ou de caractére public tel que par exemple un pont routier ou un bassin
d'orage, peut étre autorisé uniquement s'il peut étre démontré qu’il ne sera a l'origine
d’'aucun impact négatif sur le cours d'eau.

Les trongons de cours d’eau canalisés et superposés d’une servitude
« urbanisation - Cours d'eau » visent la renaturation du cours d’eau a terme. En
attendant la renaturation du cours d’eau les prescriptions énumérées ci-dessus
ne s’appliquent pas.

21.7 Servitude « urbanisation - Topographie » (To)

Les terrains couverts par la servitude « urbanisation — topographie », doivent étre
préalablement soumis a une étude géotechnique avant tout aménagement en vue
d'adapter le projet au site envisagé, de définir le systéme de fondation de l'ouvrage et
de prévenir tous risques d'éboulement.

21.8 Servitude « urbanisation — zone Tampon » (T)

La servitude « urbanisation — zone Tampon » vise a améliorer l'intégration des zones
urbanisées ou destinées a étre urbanisées dans le paysage naturel et/ou bati et a
renforcer la protection de la zone verte ainsi que des zones relevant de la
restauration, de la protection et de la gestion de la biodiversité ; elle peut constituer
une zone de connexion biologique pour les espéces animales protégées en reliant
plusieurs biotopes ou espaces protégés dont elle contribuera a augmenter la
dynamique et la productivité.

Au minimum 60% de la surface superposée par la servitude « urbanisation — zone
Tampon » doit étre couverte par un aménagement écologique qui prend la forme
suivante :

- Il est composé de structures ligneuses dont les essences sont indigénes et
adaptées a la station écologique concernée ;

- |l peut s'agir d'arbres ou arbustes isolés, en groupe ou en rangée, de haies
vives ou arborées, ou encore de broussailles ;

- Les interruptions non ligneuses entre les différents éléements composant ledit
ameénagement écologique ne peuvent excéder 12m, de tronc a tronc.

Le cas échéant, si la végétation ligneuse préexistant ne satisfait pas aux présentes
prescriptions (dimension, implantation et/ou composition), une plantation d'éléments
complémentaires doit étre effectuée.

TR-Engineering juin 2025E05884/0516e001 doc — rév.6 — 01/10/2021 - 29

Abb.2: Auszug aus der ,partie écrite” der punktuellen Anderung des PAG, Quelle: Gemeindeverwaltung Bous-Waldbredimus, 2025.
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Die im rechtskréftigen PAG definierten Koeffizienten fir das Schéma Directeur , W09 — Rothstueck — Phase 2
bleiben durch die in Prozedur befindliche punkiuelle Anderung unberihrt:

WO09-Rothstueck-phase 2

COS 0,30 CUS

0,50

0

CSS 0,40 DL

14

0

La conformité du PAP aux prescriptions du PAG est démontrée dans le « Tableau récapitulatif » suivant :

Annexe | : 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 méme degreé d'utilisation du sol HAB-1
Le présent tableau est  etabir pour chaque zone pour laquelle Ln méme degre sol st fire: ficients dans e PAG
Degré d'utilisation du sol fixé au niveau du PAG
Surface du terrain 4 batir brut de la zone concemnée 173,06 ares
minimum  maximum minimum  maximum minimum  maximum maximum
Coefficients issus du PAG "mouture 2011": DL ! 14 cus /050 cos !/ 030 css 0,40
Application des dispositions de I'article 29bis
a) Obligation de réalisation de logements abordables selon lart.29b0s oui
Conformité de la surface construite brute a réserver au logement abordable
b) Part de la surface construite brute (SCB) a réserver pour le logement abordable (Log-abo) selon I'art.29bis 10 %
¢) SCB maximale a dédier au logement selon le PAP : 9215 m?
d) SCB maximale a dédier au Log-abo selon art.28bis 922 m°
Degré d'utilisation augmenté selon l'article 29bis (5)
&) Surface des fonds appartenant aux propriétaires visés a 'art.29bis (10) (p.ex. promoteur public) : 000 ares
f) Pourcentage de |a surface du terrain visé par une augmentation du degré d'utilisation du sol : 10000 %
g) SCB maximale admise selon le CUS fixé par le PAG : 8653 m?
h) SCB maximale qui n'est pas exclusivement destinée a du logement selon le PAP : 826 m?
i) SCB supplémentaire admise selon I'art.29bis (10% de Ja SCB résultant du CUS fixé par le PAG pour les 782 m?
fonds visés & I'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.20bis 9435 m?
k) Rapport entre la SCB maximale admise pour le PAP et celle résultant du CUS fixé au PAG : 10904 %
1) Degré dutilisation 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 0,000 / 15400 cus 0,000 / 0,545 cos 0,000 / 0,327 Css 0,436
Analyse de la conformité du PAP au PAG
Surface Nombre SCB SCB destinée SCB réservée Surface d'emprise Surface de sol

& batir 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 1242 ares i 1w / 500 m? 450 / 500 / 450 m? m? ! 260 m? 385 m?
2 9,52 ares li 1 u ] 500 m? 450 / 500 / 450 m? m? ' 280 m* 380 mt
3 10,75  ares ' 1 u ! 500 m? 450 / 500 / 450 m? m? / 280 m* 385 m’
4 589 ares 1 u ! 450 m° 405 / 450 / 405 m? m? / 235 mt 35 m?
5 414 ares 1w M0 w7 308 / 340/ 308 m® m? i 170 m? 280 m*
6 2,73 ares i 1w ! 266 m° 265 / 285 / 285 m* 266 m? i 138 m* 210 m*?
7 1,80 ares I 1 uw ! 220 m* 220/ 220/ 220 m* 220 m*® 105 m* 160 m*
8 178 ares i 1 u ! 220 m? 220 / 220 / 220 m? 220 m? 105 m? 180 m?
9 264 ares i U ! 250 m? 250 / 250 / 250 m? 250 m? 138 m? 210 m?
10 588 ares 1w ! 350 m? 315 / 350 / 315 m? m? 200 m? 285 m?
" 630 ares i 1 u ! 350 m? 315/ 350 / 315 m? m? 200 m? 285 m?
12 598 ares 1 u ! 310 m? 279 | 310/ 278 m? m? 185 m? 230 m?
13 595 ares 1w 310 m? 279 1 310/ 219 m* m? 156 m? 200 m*°
14 838 ares l 1 u ] 380 m° 342 / 380 / M2 m m® 2256 m* 30 m°
15 8,59 ares I 1 u ! 450 m* 405 / 450 / 405 m* m* 260 m* 330 m°
16 540 ares / 1 u ' 415 m? 374 | 415/ 374 m? m* 205 m* 20 m?
17 680 ares i 1w / 445 m? 401 / 445 / 401 m? m? 180 m* 275 m?
18 503 ares U ! 420 m? 378 / 420/ 378 m? m? 180 m? 270 m?
19 487 ares i 1w ! 420 m? 378 / 420/ 78 m? 180 m? 270 m?
20 492 ares 1 u ! 420 m? 378 / 420/ 78 m? m? 180 m? 270 m?
21 549 ares 1 u 420 m? 378 / 420/ 378 m? m? 180 m? 270 m?
2 7.01 ares i 1 u ! 415 m? 374 1 415 374 m* m? 185 m? 260 m*
23 711 ares ! 1 u / 415 m? 374 | 415/ 374 m? m? 185 m? 250 m*
24 847 ares I 1 u ! 450 m° 405 / 450 / 405 m* m* 200 m* 285 m°
Total _ 14761 ares 0/ 24 u 0/ 9215 m 8380/ 0215/ 8389 m’ 855 m* 0/ 4571 m* 6435 m*

minimum  maximum minimum  maximum minimum  maximum maximum minimum

Coefficients résultants du projet de PAP : DL 0000 / 13,868 cus 0,000 / 0532 cos 0,000 / 0310 css 0,436 Log-abo 10384 %
Conformité aux dispositions du PAG et a I'article 29bis : oui oui oui oui oui oui oui oui

Abb.3: Tableau Récapitulatif du PAP « Routsteck — Phase 2 »
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14 RAPPORT JUSTIFICATIF — PAP ,ROUTSTECK — PHASE 11 WALDBREDIMUS

Schéma Directeur

Im Schéma Directeur , W09 — Rothstueck — Phase 2 werden folgende Ziele fir die Entwicklung des Gebiets
definiert:

e Landschaftliche Integration sicherstellen, inklusive Anpassung an Topographie und Erhalt der
bestehenden Grinstrukturen;

e Mindestens eine grine Durchwegung (,coulée verte”) erhalten bzw. anlegen, um das ékologische
Netzwerk zu sichern;

e landschaftliche Pufferzone im Westen schaffen und natirliche Strukturen beriicksichtigen;
e Bebauung an die Hanglage anpassen und Erdbewegungen minimieren;

e Niedrigere Dichte im hdher gelegenen Bereich der Phase 2 vorsehen;

e Nutzungsmix aus Einfamilien-, Doppel- und Reihenhé&usern zur Férderung sozialer Vielfalt;
e Interne ErschlieBung als ,Espace de rencontre” (Shared Space) gestalten;

e Aktive Mobilitét durch Anlage neuer FuBwege férdern;

e  Erhalt oder Kompensation geschitzten Obstbdume;

e Harmonische Einbindung in die bestehende Bebauung nérdlich sicherstellen; Gebdudevolumen und
-héhen anpassen.

Abb.4: Grafischer Teil des Schéma Directeur ,Rothstueck W09 — Phase 2“, Quelle: www.geoportail.lu, 2025.

Das PAP-Projekt respektiert die Vorgaben des Schéma Directeur ,W09 — Rothstueck - Phase 2“ (siehe
Kapitel 3).

2420 Voll_12/2025 CO3s.arl.
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3. BESCHREIBUNG DES STADTEBAULICHEN KONZEPTS (ART. 2.3 RGD)

Das Plangebiet befindet sich zwischen der Staatstrae (C.R. 148) im Siden und der straBenraumbegleitenden
Wohnbebauung entlang der ,Rue du Kiem” im Norden. Westlich wird es durch einen Feldweg begrenzt.
Ostlich grenzen Privatgérten sowie der Friedhof von Waldbredimus an.

Die néchste Bushaltestelle befindet sich in ca. 50m Entfernung an der Staatstrafle C.R. 148, neben dem
angrenzenden Friedhof. Sie wird angefahren von den RGTR-Linien 411 und 424. Im Ortszentrum an der ,Rue
Principale” (ca. 350m Entfernung) wird zudem die Linie 431 bedient.

In der Ortschaft Waldbredimus gibt es zum gegenwdértigen Zeitpunkt mit Ausnahme des Gemeindezentrums
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Abb.5: Lage des Plangebietes innerhalb der Ortschaft Waldbredimus (0.M.), Quelle: www.geoportal.lu, 2025.
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Plangebiet
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Abb.6: Auszug Katasterplan mit Abgrenzung Plangebiet (rot) (0.M.); Quelle: www.geoportal.lu, 2025.

Das Plangebiet liegt in der Sektion A der Ortschaft Waldbredimus und betrifft die folgenden Parzellen:

- 451/4376 - 458

- 451/4367 - 469/5062
- 454/293 - 472/2

- 457/1524 - 472

- 457/1525 - 478

- 457/1526

Das Biro ,BEST-TOPO S.a r.l.“ hat einen ,Plan de Surface PAP” erstellt (siehe Anhang). Die Mandate zur
Erstellung des PAP-Projekts sind dem Anhang beigefigt.
Das Plangebiet hat eine Gesamtfléiche von ca. 1,73ha.
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Stédtebauliches Konzept / Konzeptentwicklung

Das vorliegende PAP-Projekt betrifft nur den nérdlichen Teilbereich (SD WO9 - Phase 2), der im PAG
ausgewiesenen ,Zone soumise & PAP NQ". Die Potenzialfléchen im Siden, Teil des SD W09-Phase 1 wurden
bereits durch genehmigte PAP-Projekte (,Routsteck Phase 1“ und ,Routsteck Phase 1b“) Gberplant.

4 ‘ /"x'"
Abb.7: Darstellung der ,partie graphique” des PAP ,,Routsteck — Phase 1 (links) und ,,Routsteck Phase 1b” (rechts), Quelle: CO3, 2025.

Die Phase 1 wird derzeit bereits erschlossen, wie auf dem nachfolgenden Luftbild zu sehen ist.

Abb.8: Darstellung der ErschlieBungsarbeiten des PAP ,Routsteck — Phase 17 (links) mit Darstellung der ErschlieBungstrasse Phase 1
(rechts), www.geoportail.lu, 2025.

Um eine rationale und den Zielen der Nachhaltigkeit entsprechende ErschlieBung der kompletten ,Zone
soumise & PAP NQ” gewdhrleisten zu kénnen, wurde bereits in Phase 1a ein einheitliches Konzept erarbeitet
und stetig fortgeschrieben, welches die phasenweise Realisierung der Baulandpotenzialfldche aufzeigt.
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TR
Wl'ﬁl LML

Abb.9: Stidtebaulicher Entwurf (0.M.), Quelle: CO3, 2025.

Das PAP-Projekt bildet den Abschluss der ErschlieBung der Baulandpotenzialfliche Schéma Directeur , W09
Phase 1 und 2“. Fir die beiden sidlichen Teilbereiche liegen bereits genehmigte und rechtskréftige PAP vor
(siehe Abb.6), deren Gestaltungsprinzipien und réumliche Leitlinien in der vorliegenden Phase 2 konsequent
weitergefihrt werden.

Die ErschlieBungsstrale, welche an die bereits realisierte Straflentrasse der Phase 1 im Osten anschlief3t, wird
in Richtung Westen fortgefihrt und orientiert sich dabei méglichst eng am natirlichen Geléndeverlauf, um
eine optimale topografische Integration zu gewdhrleisten. Wéhrend ein grofier Abschnitt der Ost-West-Achse
nahezu ohne nennenswerte Héhenunterschiede realisiert werden kann, weist der westliche StraBenabschnitt
ein Gefdlle von ca. 6-7 %, der &stliche Anschlussbereich ein Gefélle von ca. 12 % auf (Fortfihrung der
Steigung der StraBe aus Phase 1). Entlang dieser StraBentrasse werden die Bauvolumen gereiht. Eine
Platzfléche im Nordwesten dient als Wendefléche for PKW und u.a. Millfahrzeug.

Die Strafle soll als WohnstraBe (20er-Zone) ausgebildet werden und einen ,Notanschluss” an den westlich
entlang der Plangebietsgrenze verlaufenden Feldweg vorsehen. Zudem ist eine StichstraBe zur ErschlieBung
des 6stlichen Plangebetsabschnitts vorgesehen.

Eine innerhalb des &ffentlichen Grinzugs verlaufende FuBwegtrasse schlieBt im Osten an den bestehenden
Feldweg an und stérkt das lokale FuBwegenetz.

Der PAP sieht dariber hinaus bei insgesamt 24 Wohneinheiten die Herstellung von acht &ffentlichen
Stellpléitzen vor.

- Rationales, multifunktional nutzbares ErschlieBungssystem, das die Topografie beriicksichtigt

Die in den bereits genehmigten PAP (Phase 1 a und 1b) vorgesehenen Eingrinungsmaf3nahmen entlang deren
nérdlicher Gebietsgrenze werden in Phase 2 kontinuierlich fortgefihrt und réumlich erweitert. Im Sidwesten
entsteht ein &ffentlicher Grinzug mit FuBwegtrasse, der die in Phase 1a und 1b definierte Leitstruktur fir
Flederméuse aufnimmt und weiterfGhrt. Entlang der siidéstlichen Plangebietsgrenze des PAP-Projekts wird die
Durchgéngigkeit der Grinachse nach Osten mittels einer Dienstbarkeit (,Servitude”) auf den privaten
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Grundsticken der Lose 15 und 16 mit identischen Vorgaben garantiert. Die das Plangebiet in Ost-West-
Ausrichtung durchziehende Grinachse knipft an die im Westen des Plangebiets bestehenden
Heckenstrukturen (CEF-Mafinahmen im Rahmen von Phase 1) an (siehe Abb. 13) und fihrt diese bis zu den
dstlich an das Plangebiet angrenzenden innerérilichen Freifléchen (Privatgérten) fort.

Der offentliche Griinzug Ubernimmt durch seine multifunktionale Ausrichtung (FuBweg, technische und
dkologische Funkfionen) einen wesentlichen Beitrag zur Lebensqualitét innerhalb des Quartiers sowie zu
dessen Integration in das Landschaftsbild.

Das in Phase 1 angelegte Retfentionsbecken wurde ausreichend dimensioniert, sodass das anfallende
Regenwasser aus Phase 2 ebenfalls dort aufgenommen und bewirtschaftet werden kann.

Die im PAG definierter Servitude ,urbanisation — tampon” wurde in den grafischen Teil Ubertagen und die
Definition der zuldssigen Nutzungen konform zum PAG spezifiziert.

=> Steigerung der Lebensqualitét innerhalb des Wohnquartiers bei gleichzeitiger Erweiterung der zentral
verlaufenden &ffentlichen Grinachse mit Ost-West-Ausrichtung (u.a. Leitstruktur Fledermé&use)

Bebauungsstruktur

Das PAP-Projekt entspricht den Vorgaben des Schéma Directeur und sieht die ausschliefiliche Errichtung von
Wohngebéuden in Form von Einfamilienhéusern vor. Durch die Mischung aus freistehenden Hausern, Uber
Garagen aneinander angebaute Einheiten, Doppelhdusern sowie Reihenhéusern wird ein vielféltiges Angebot
geschaffen, das den unterschiedlichen Nutzerprofilen Rechnung tréigt. Zudem wurden die Bauvolumen an die
ortstypische Volumensprache angepasst, indem sie eine léngsorientierte statt einer kompakten, quadratischen
Gebédudeform aufweisen. Dies wird durch verschiedene gestalterische MafBnahmen erreicht, unter anderem
untergeordnete Anbauten sowie die Ausrichtung der Firstlinien entlang der Gebéudeldngsseiten.

Stadtebaulich ist zwischen den nérdlich und sidlich der ErschlieBungsstrafie gelegenen Bauvolumina zu
differenzieren. Im nérdlichen Bereich werden die Gebédude Uberwiegend mit einem Gartengeschoss
ausgebildet, das einen direkten Zugang zum Auflenraum Uber das erste Obergeschoss erméglicht. Im
stdlichen Bereich erfolgt der Gartenanschluss hingegen Uber das Untergeschoss, wodurch der natirlichen
Hanglage Rechnung getragen wird.

Zur Einfigung in das Landschafts- und Ortsbild wurde die Gebdudehsdhe der sidlichen Baukérper gegeniber
jenen im Norden bewusst reduziert, um Gberhdhte rickwartige Fassaden zu vermeiden und eine harmonische
Staffelung im Gelénde zu erreichen. Die eingeschossigen Anbauten sind klar vom Hauptvolumen abgesetzt,
wodurch sie die Fassaden gliedern, den Mafstab reduzieren und zu einem ausgewogenen, kleinteilig
wahrnehmbaren Erscheinungsbild beitragen.

Der éffentliche Griinzug, der die Phasen 1 und 1b von der Phase 2 separiert, trégt zudem einen wesentlichen
Beitrag beide er Integration des Plangebiets in das Landschaftsbild.

2> Vielfsltige Wohntypologien mit ortstypischer Formensprache unter Bericksichtigung das
stédtebauliche sowie landschaftliche Umfeld
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4. VERANSCHAULICHUNG DES PAP PROJEKTS (ART. 2.4 RGD)

4.1 INTEGRATION DES PROJEKTS UNTER BERUCKSICHTIGUNG DER GEBAUDESTELLUNG UND DES
BAUVOLUMENS (AXONOMETRIE)

Nérdlich des Plangebiets (,Rue du Kiem”) ist das stédtebauliche Umfeld geprégt durch freistehende
Einfamilienhduser mit Satteldéchern (trauf- und giebelsténdig). Die Geschossigkeit der Bestandsbebauung
variiert in Abhdngigkeit von der topografischen Lage zwischen einem und zwei Vollgeschossen mit
ausgebautem Dachgeschoss.

Westlich des Plangebiets im Altortbereich dominiert ebenfalls Wohnbebauung jedoch in geschlossener
Bauweise. Vorherrschende Dachform sind ebenfalls Satteldécher, die jedoch zumeist traufstéindig ausgerichtet

sind.

o i

Abb.10: Stadtebauliches Umfeld (o.M.); Q

velle: CO3/www.geoportail.lu, 2025.
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Planung und Auswirkungen

Quelle: CO3, 2025.

genordet).

.

Abb.11: Lageplan PAP (o.M

Quelle: CO3, 2025.

Blickrichtung Westen (0.M.);

Abb.12: Axonometrie —

CO3s.arl.
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Abb.13: Axonometrie — Blickrichtung Nordosten (0.M.); Quelle: CO3, 2025.

Art der baulichen Nutzung

Der PAP sieht die Errichtung von 24 Einfamilienhdusern vor. Es entstehen demnach insgesamt 24 neue
Wohneinheiten, was einer Wohndichte von 13,9 WE/ha entspricht. Die Errichtung von Einliegerwohnungen

(slogements integrés”) ist ebenfalls zugelassen. Die Reihenhéuser auf den Losen 6-9 werden zur Herstellung
von bezahlbarem Wohnraum bereitgestellt

MaB der baulichen Nutzung

1.

Surface construite brute

Der PAP hélt die Vorgaben des PAG ein (siehe Abb.3: ,Tableau récapitulatif”).

Anzahl der Vollgeschosse
Wohngebdaude

Die sudlich der ErschlieBungsstrale gelegenen Einfamilienhéuser kénnen mit maximal drei
Vollgeschossen sowie einem Dachgeschoss errichtet werden. Aufgrund der Hanglage wird das
Gartengeschoss (Untergeschoss) bei den meisten Gebéuden als Vollgeschoss gewertet. Seitlich versetzte,
eingeschossige Anbauten an die rickwértige Fassade, die mit einem Abstand von min. 1,00m zur
Giebelseite positioniert werden, dienen der optischen Gliederung und Maf3stabsreduktion zum Offenland
hin. Garagen in direkter Hanglage kénnen zudem mit einem Untergeschoss hergestellt werden. Dieses
Untergeschoss kann als Lagerraum, im Sinne eines Gartenhauses, verwendet werden.

Die nérdlich der ErschlieBungsstraBe situierten Einfamilienhduser sind auf zwei Vollgeschosse und ein
Dachgeschoss begrenzt. Die Erdgeschosse werden teilweise als Kellergeschosse angerechnet, da sie zu
mehr als der Heélfte ihres Volumens unterhalb des natirlichen Geldndeniveaus liegen. Die
Erdgeschossbereiche kénnen durch unterirdische Anbauten erweitert werden (195). In einzelnen Féllen ist
im rickwértigen Bereich auch ein zweigeschossiger Anbau (1S + 1) méglich. Entsprechend missen unter
anderem der Technikraum, die PKW-Stellplétze sowie die ErschlieBungsflachen in den Kellergeschossen
nicht in die Bruttogeschossfléche eingerechnet werden und die SCB dieser Bauvolumen kann geringfiigig
reduziert werden.

Die Baufenster der Lose 1 bis 3 wurden bewusst grofiziigig dimensioniert, um bei der Gebdudeplanung
einen hohen gestalterischen Spielraum zu gewdhrleisten. Es ist zuldssig, dass bis zu einem Drittel des
Bauvolumens in Form eines zweigeschossigen Anbaus mit Flachdach realisiert werden kénnen.

Dachform/Dachneigung

CO3s.ar.l. 2420 Voll 12/2025
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Wohngebdude

Die Einfamilienhduser sollen mit Satteldéchern hergestellt werden, die traufsténdig zum StrafBenraum
orientiert sind. Die Dachneigung soll unter Beriicksichtigung des baulichen Umfelds zwischen 30° und 42°
liegen. Die Firstausrichtung, welche der léngeren Fassadenseite folgt, greift die ortstypischen langlichen
Bauvolumen auf und stérkt damit die Einbindung der Neubauten in die vorhandene Siedlungsstruktur.

Garagen

Als zuléssige Dachform fur die Garagen wurden Flachddcher festgesetzt, welche nicht als Terrassen
genutzt werden dirfen. Der PAP setzt eine maximal zulédssige Héhe der Garagen an der Attika von 3,50m
fest.

Anbauten

Die hangseitigen Bauvolumen kénnen eingeschossig ausgefihrt werden. Die hangaufwérts gelegenen
Anbauten  sind, entsprechend den Festsetzungen, auf ein Niveau (Verléngerung des
Erdgeschosses/Kellergeschosses) bzw. maximal zwei Vollgeschosse begrenzt. Die hangabwérts gelegenen
Anbauten kénnen mit maximal einem Geschoss hergestellt werden.

Due Dachfléchen der Anbauten sind als Terrassen nutzbar.

4. Stellplatze

Der PAP setzt fest, dass je Wohneinheit mindestens zwei Stellplétze und je Einliegerwohnung ein
zusdtzlicher Stellplatz vorgesehen werden missen.

Im o&ffentlichen Raum werden insgesamt 8 Stellplétze hergestellt. Bezogen auf 24 Wohneinheiten
entspricht dies 3 &ffentlichen Stellplétzen je Wohneinheit und erfillt damit die Vorgaben der punktuellen
Anderung des PAG.

5. Geléndemodellierung

Mit Ausnahme der entlang der rickwértigen Grundsticksgrenze der Lose 21-24 zuldssigen Stitzmauern
mit einer Héhe von bis zu 2,00 m, dirfen alle weiteren Stitzmauern im Plangebiet maximal 1,50 m hoch
ausgefihrt werden. Es sind héchstens zwei unmittelbar hintereinander angeordnete Stitzmauern zuldssig,
wobei zwischen ihnen ein Mindestabstand von 1,00 m einzuhalten ist.
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6. Technische Infrastruktur

Im Plangebiet wird ein Trennsystem hergestellt, welches an das Trennsystem der Phasen 1 und 1b
anschlief3t.

Regenwasser

Das Regenwasser wird mittels einer Kombination aus unterirdischer (Kanéle) sowie oberirdischer (u.a.
Rigolen) Ableitung dem Retentionsbecken von Phase | zugefihrt. Dieses wurde bereits ausreichend
dimensioniert, um das Regenwasser der drei Phasen aufnehmen zu kénnen.

Schmutzwasser

Der herzustellende Schmutzwasserkanal des Plangebiets wird im Sidosten an den bereits bestehenden
Schmutzwasserkanal der Phase 1 angeschlossen.

e o7 Lo e
27310 178|264 T

- -

.

S

i
%
|

Abb.14: Auszug Entwdsserungskonzept; Quelle: TR-Engineering, 2025.
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4.2  GESTALTUNG DES OFFENTLICHEN RAUMS / GESTALTUNG DER OFFENTLICHEN GRUNFLACHEN

Das Plangebiet schlieft an die bereits hergestellte ErschlieBungsstrafie der Phase 1 an. Die ErschlieBungsstrafie
wird, entsprechend den Prinzipien der Phasen 1 und 1b, als Wohnstrafie (20er-Zone) ohne separates Trottoir
ausgebildet. Im Westen endet sie in einem Wendehammer, der das Wenden von PKW und auch von gréferen
Fahrzeugen, wie etwa Millfahrzeugen, erméglicht. Vom Wendehammer fihrt nach Westen ein
Notfallanschluss mit reduziertem Querschnitt auf den entlang der westlichen Plangebietsgrenze verlaufenden
Feldweg.

Eine von der HaupterschlieBungsstrafle abzweigende Stichstrafle erschlieit den &stlichen Abschnitt des
Plangebietes. Innerhalb des geplanten, &ffentlichen Grinzugs wird ein Fuweg gefihrt, welcher an den
Feldweg 6stlich des PAP anschlieft.

Entlang der sudlichen Plangebietsgrenze verlguft ein dffentlicher Grinzug, der die in Phase 1 definierten
Gestaltungsvorgaben zur Ausbildung einer linearen Grinstruktur (u.a. Fledermausleitlinie) aufgreift und
weiterfGhrt, indem er die bereits in Phase 1 auf Privatgrundstiicken herzustellenden Grinstrukturen erweitert.
Zur Sicherung einer durchgehenden Ost-West-Verbindung wird diese Leitstruktur auf den privaten
Grundstiicken der Lose 15 und 16, angrenzend an Phase 1b, mittels derselben Dienstbarkeit (,Servitude”)
gesichert.

4.3 GESTALTUNG DER PRIVATEN GRUNFLACHEN

Innerhalb der privaten Grinfléchen ist unter anderem die Herstellung von Fufwegen, Terrassen und
Gartenhéusern zuldssig. Die Grundstiicke kénnen durch Hecken und Zéune eingefriedet werden.

4.4  STADTEBAULICHER UND NATURRAUMLICHER KONTEXT

Die Integration des PAP in den stédtebaulichen Kontext ist gewdihrleistet (siehe Kap.3).

Die Plangebietsfléiche présentiert sich als Uberwiegend offene Griinland- bzw. Extensivwiesenstruktur, die
funktional an die rickwértigen Garten- und Grinbereiche der bestehenden Wohnbebauung im Norden
anbindet. Mit Ausnahme eines kleineren Obstgehdlzbestands im Osten (ca. vier niedrigstémmige Obstb&ume)
sowie eines im Westen liegenden, teilverbuschten Bereichs mit einzelnen Baumstrukturen wird die Fléche
derzeit landwirtschaftlich genutzt.

Abb.15: Luftbild mit Abgrenzung des Plangebiets (schwarze Linie), www.geoportail.lu, 2025.
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Im Zuge des PAP ,Phase 1” wurden durch das Biro ,Oekobureau” bereits die Beeintréchtigungen von
Biotopen und Habitaten fachgutachterlich ermittelt und spezifische 6kologische Ausgleichs- bzw. CEF-
MaBnahmen definiert. Diese Mafinahmen, die bereits umgesetzt wurden und sich in der Phase des Monitoring
befinden, leisten auch einen Beitrag zur Kompensation der im Rahmen des aktuellen PAP-Vorhabens zu
erwartenden Umweltauswirkungen.

Parallel dazu erarbeitet ,Oeko-Bureau” derzeit die Biotop- und Habitatwertermittiung fir die Phase 2.
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5. FICHE DE SYNTHESE

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

Equipements collectifs principaux Centre culturel, aires de jeux, cimetiére.

existants dans la localité / quartier

Projet N° de référence (a remplir par le ministére)

initié par Reuters.arl Date de l'avis du Ministre

élaboré par CO3sarl. Date d'approbation ministérielle

Situation géographique Organisation territoriale

Commune Bous-Wadbredimus CDA

Localité Waldbredimus Commune prioritaire pour le développement de I'habitat
Lieu-dit Rothstueck Espace prioritaire d'urbanisation

Données structurantes du PAG

N° de référence du PAG 58C/007/2019

Servitudes découlant d'autres dispositions légales
Environnement

Zone(s) concernée(s) [HAB-1] : zone soumise & un PAP NQ Proximité immédiate (<30m) de bois et foréts > 1ha D
Distance par rapport a la zone protégée nationale et / m
ou communautaire
Présence de biotope(s)
Zone de bruit
minimum maximum Voirie nationale (permission de voirie)
cos 0.30 Gestion de I'Eau (zones inondables)
Cus 050 Sites et Monuments
CSS 0.40 Inventaire suppl.
DL 14.00 Monument national
Emplacements de stationnement 1-2 empl.flog Zone SEVESO
Autres
Terrain
Surface brute 1.7306 ha 100 % Surface cédée au domaine public communal 0.2545ha
Surface nette 14761ha 85299 Taux de cession 1471
Surface destinée aux voiries de desserte (publique ou ouverte au public) 0.0000 ha 0.00 %
Surface destinée 2 la zone résidentielle/zone de rencontre (20 km/h) 0.1619ha 9.36 %
Surface destinée a la mobilité douce (publique ou ouverte au public) 00234 ha 135%
Surface destinée au stationnement public 0.0105ha 061%
Surface destinée a l'espace vert public 0.0587 ha 339%
Surface destinée aux aires de jeux ouvertes au public 0.0000 ha 0.00%
Surfaces privees et publiques nécessaires 2 la viabilisation ha 14.71%
Scellement maximal du sol (terrain net) 0.6435ha Nombre de lots / parcelles / d'llots 24
43.59% Taille moyenne des lots / parcelles / llots 6.15a.
Constructions minimum maximum Mixité de logements (en tenant compte du nombre maximum de logements)
Surface constructible brute 0 9215m2 Nombre de logements de type: minimum maximum
Emprise au sol 0 4571m2 unifamilial 0 24
Nombre de logements 0 24 bifamilial 0 0
Densité de logements / hectare brut 0.00 13.87T u/ha  collectif (>2 log/bat.) 0 0
Personnes estimées / logement 2.30 230
Nombre d'habitants 0 55 Nbre de log. & colit modéré 4 4
Surface de vente maximale 826 m2 Surface brute de bureaux maximale 826 m2
Axe(s) de desserte Emplacements de stationnement
Charge de trafic activités habitat
(si disponibles et selon prévision P&CH) publics 0 8
Route Nationale vhj privés (min.) 0 44
Chemin Repris vhi privés (max.) 0 68
Chemin communal  Rue Principale (Phase 1) total (max.) 0 76 | 76|
Offre de transports en commun
Proximité de |'arrét d'autobus le plus proche 180m Proximité d'une gare ou d'un arrét de chemin de fer 10000 m
(distance parcourue) (distance parcourue)
Infrastructures techniques
Longeur totale de canalisation pour eaux usées 250m Surface destinée a 'évacuation d'eaux pluviales a ciel ouvert 0m2
Longeur totale de canalisation pour eaux pluviales 250m Surface destinée a la rétention d'eaux pluviales a ciel ouvert 0m2
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Plan de situation générale du cadastre (1/5000)

Extrait cadastral (1/1250) et listing des propriétés

Extrait du PAG. (partie graphique)

Extrait du PAG. (partie écrite)

Extrait du PAG, Schéma Directeur « WO9 — Rothstueck » (partie graphique& partie écrite)
Certificat OAl

Autorisation d’établir un PAP NQ (Einverstandniserklérung)

Plan de Surface PAP NQ

Plan de levé topographique (siehe CD)

Concept d’assainissement (siehe CD)

vV v v v v v v Vv v v v

Reglement Grand-Ducal du 08 mars 2017 ; Terminologie PAP ,nouveau quartier” et PAG
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