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B.

RAPPORT JUSTIFICATIF

B.1 EXTRAIT DU PAG

B.1a
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B.1b

EXTRAIT PARTIE ECRITE

ART 10

PLAN D'AMENAGEMENT GENERAL
COMMUNE DE BERDORF
NTE CERNE 013
TEXTE COORDONNEE mars 2017

Art. 10 Zones d'habitation 1
2. Destination

Les zones d'habitation 1 sont prioritairement destinées aux maisons d'habitation unifamiliales avec
jardin, isolées, jumeiées ou groupées en bande.

- ¥ sont admis des maisons d habitation collectives regroupant au maximum 2 logements par
rcel
- ¥ sont également admis des locations de vacances, des chambres dhdles, des gites ruraux
- Y sont interdits des structures d'hébergement importanies présentant une vocation touristique
telie que les holels.

Pour les parties du territoire non urbanisées ou en cours d'urbanisation, le demandeur devra
présenter en outre un plan directeur (PD) sur Fensemble de la zone définie a la partie graphique
du plan d'aménagement général a moins qu'l existe déja.

Toules les parcelies situées en zones d'habitation 1 feront obligatoirement Febjet d'un plan
d'aménagement particulier (PAP) & charge du demandeur

Une dispense pour F'établissement d'un plan d'amenagement particulier (PAP) est accordée pour

toute parcelle, s'il s'agit d'une transformation et si les conditions suivantes se trouvent
cumulativement réunies -

* La parcelle élail consiruite lors de l'entrée en vigueur du présent plan d'aménagement
général

+  La construction existante est conservée.

+  La construction existante ne subit aucune augmentation de volume supérieure & 20% du
volume constrult existant hors-sol

Une dispense pour [ établissement d'un PAP peut &tre accordé en outre pour les cas de figures
prévus par la loi du 19 juillet 2004 concemant faménagement communal et définis par Farticle 27
~Exceplions-.

b. Degré d'utilisation du sol

Le degré dutilisation du sol pour une parcelle donnée devra respecter les valeurs maximales.
suivantes pour les zones d'habitation 1

« Coefficient docoupation du sol :
+ Coefficient maximum d'utilisation du sol

Cos=04
CMU=0,8

Ces valeurs maximales peuvent étre dépassées en zones d'habitation 1 lors d'une demande de
Dbermis de batir pour des transformations, si les conditions suivantes se trouvent cumulativement

réunies.

* Le terrain éfait constiuit lors de Fentrée en vigueur du présent plan d'aménagement
généra

La parcelle présente un degré d'util du érieur aux

lors de lentrée en vigueur du présent plan d'amenagement général,

La construction existante est conservée

La construction existante ne subit aucune augmentation nette de volume.

ci- avant

Ces valeurs maximales peuvent lre dépassées en zones d'habitation 1 lors de I'établissement
d'un PAP, i les conditions suivantes se trouvent cumulativement réunies

«  sides raisons urbanistiques spécifiques lexigent ;

* si des mesures compensatoires adéquates garantissent que les exigences générales
concemant la salubrité du logement et du lieu de travail ainsi que la protection de

renvi naturel et humain sont respectées et que la fluidité du

trafic reste garantie ;

siles exceptions en question ne sent pas contraires a fintérét public.

Ces valeurs maximales peuvent &tre dépassées en zones d'habitation 1 lors d'une demande de

Ppermis de batir en conformité d'un PAP approuve,

2. Destination

Dans les zones d'habitation 2 sont admis
- des maisons d'habitation plurifamiliales et les maison o"habitation collectives avec un maximum
de 8 logements ou unités d habitation par immeuble lorsqu'il s agit d*une nouvelle construction.
Pour des transformations d immeubles existants, un nombre supérieur de 8 logements peut &tre
accepte.
- des maisons unifamiliales avec jardin, isolées, jumelées ou groupées en bande
- des locations de vacances, des chambres d'hdtes, des gites ruraux
- des structures d'hébergament présentant une vocation louristique telle que les hotels.

s étabi les activités iques et
établissements de services publics et privés, les petites et moyennes enfreprises ainsi
que les restaurants & |a condition qu'ils ne compromettent pas la destination principale
de |a zene et quils soient compatibles avec le voisinage

Pour les parties du territoire non i ou en cours lion, le devra
présenter en autre un plan directeur (PD) sur Fensemble de la zone définie & I partie graphique
du plan d'aménagement général 3 moins quil existe déja.

Toutes les parcelles situées en zones dhabitation 2 feront obligatoirement Fobjet d'un plan
daménagement particulier (PAF) a charge cu demandeur

Une dispe ment d'un plan d' particulier (PAP) est accordée pour toute
parcelle, s'll s'agit d'une fransformation et si les conditions suivantes se trouvent cumulativement
réunies :

La parcelle étail construite lors de lentrée en vigueur du présent plan d'aménagement
général.

La construction existante est conservée.
La construction existante ne subit aucune augmentation de volume supér
volume construit existant hors-sol.

re & 20% du

Une dispense pour fétablissement d'un PAP peut éire accordé en outre pour les cas de figures
préwus par la loi du 19 juillet 2004 concernant Faménagement communal et définis par |'anticle 27
~Exceplions-

b. Dogré d'utilisation du sol

Le degré dutiisation du sol pour une parcelle donnée devra respecter les valeurs maximales
suivanles pour les zones d'habitation 2 :

+  Coefficient d'occupation du sol
+  Coefficient maximum dutiisation du sol

€08 =06
CMU=10

Ces valeurs maximales peuvent étre dépassées en zones dhabitation 2 jors d'une demande de
permis de bétir pour des transformations, si les conditions suivantes se trouvent cumulativement
réunies

*  Lelterrain était construit lors de I'entrée en vigueur du présent PAG.
+  Laparcelle présente un degré d'utilisalion du sol supérieur aux coefficients définis ci- avant
lors de F'entrée en vigueur du présent plan d' Qénéral,

+  La construction existante est conservée.
+  La construction existante ne subit aucune augmentation de volume.

Ces valeurs maximales peuvent élre dépassées en zones chabitation 2 lors de I'établissement
dun PAP, si les conditions suivantes se trouvent cumulativement réunies :

i des raisons urbanistiques spécifiques I'exigent ;

si des mesures compensaloites adéquates garsntissent que les exigences générales
concemant la salubrité du logement et du lieu de travail ainsi que la protection de
Fenvi naturel et humain sont &l que la fluidite du
trafic reste garantie ;

+  siles exceptions en question ne son pas contraires a Fintérét public.

Ces valeurs maximales peuvent &ire dépassées en zones d'habitation 2 lors d'une demande de

permis de bétir en conformité d'un PAP approuvé.

ART 27

Art. 27 Zones soumises & un plan directeur

Les zones soumises & un pian directeur englobent des temains pour lesquels un plan directeur doit
ire tabli dans le cadre de I'élaboration du ou des pians famenagements pariiculiers concemés.

1l S'agit en général de lemains d'une grande envergure et définis dans la partie graphique du PAG,
nécessilant une vision ¢'un concapt urbanistique global pour un développement durable de tous
les terrains concemnés.

L du PAG pour g2 de Berdorf (partie
fue de Gonsdori, Rue d'Echternach et rue Laach) sera élaboré: par les autorités communales. afin
de garantir une projection urbaine cohérente suivant les volontés politiques du PAG présent.

Les plans directeurs & soumefire aux auorités compétentes devront Eire conformes aux

dispositions de la loi modifiée du 19 juillet 2004 concemant faménagement communal et le
pement urbain ainsi quau réglement grand-ducal du 25 octobre 2004 cencemant le

ontenu d'un plan directeur portant exécution du plan d'aménagement général d une commune,

ART 36

3 tion d re
N 3

L
et la gestion de 'eau,

la loi du 20 juillet 1993 concermant la profection

Elles sont classées suivant trols catégories : - Zone de protection |

- Zone de protection Il

- Zone de protection I1l
La Zone de protection | est définie par un rayon de protection de 20 m aulour des sources
La Zone de protection Il est definie par un rayon de protection de 500 m autour des sources,

La Zone de protection Ill comprend toute la zone
esl reprise dans Ia partie graphique du PAG.

dans la source (Ei et
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B.2 DESCRIPTION DE LA PARTIE URBANISTIQUE

B.2.1 SITUATION ACTUELLE DU TERRAIN (IDENTITE)

La parcelle se situe entre la rue « An der Heeschbech » et la « rue de Consdorf » a Berdorf, cette derniére
étant une route CR 137.

Actuellement, le terrain est une grande prairie vide, principalement utilisée comme paturage pour chevaux.

Seule la partie adjacente a la route est constructible selon le plan d'aménagement. Selon celui-ci, la partie
supérieure du terrain se trouve en 'Zone résidentielle Hab-2', ou des immeubles a logements multiples
peuvent principalement étre construits, tandis que le reste est situé en 'zone résidentielle Hab-1', destinée a
des maisons unifamiliales.

Le terrain présente une Iégére pente descendante du nord au sud, et, selon I'état actuel, aucun arbre n'est
présent sur le terrain.

Dans le recul avant du lot 01, juste a c6té de la rue de Consdorf, se trouve un arbre d'une certaine
envergure, qui devra étre préservé dans la mesure du possible.

B.2.2 EQUIPEMENT PUBLICS ET SERVICES

Le long de la rue de Consdorf, se trouve un arrét de bus « Berdorf Bif. Heisbich ». L’axe routier est entre la
rue « An der Heeschbech » et la « rue de Consdorf » qui est une route CR137. En ce qui concerne la
mobilité douce, une piste cyclable national est présente de ces deux voiries.

B.2.3 FUTURE PROJET

Le futur projet prévoie la réalisation d’'une maison plurifamiliale de 6 unités au nord du site. Il sera possible
de réaliser dans cette immeuble autre fonction que I'habitat, pour cette utilisation des parkings séparer
seront a réaliser directement dans la « rue de Consdorf ». L’entrée principale pour les emplacements de
parking sera dans la rue « An der Heeschbech », qui est une rue communale. L’emplacement de parking
pour les logements sera soit sous forme de garages qui se trouve dans le recul postérieur de la résidence.
Un accés direct a l'intérieur du batiment est prévu.

Il y a également une autre typologie d’habitat sur site, qui sera réalisé comme trois maisons unifamiliales
isolées, ce composant d’une construction principale et de deux annexes.

Entre les différentes typologies des espace vert privé sont créées.
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Une nouvelle voirie pour garantir 'accés a la parcelle postérieur sera a céder a la commune.

Le site se trouve dans une zone de protection des sources, donc dans la convention d’exécution, des régles
précises doivent étre mentionnées ; comment protéger ces sources par rapport aux différentes utilisations
des habitants (lavage de voiture avec I'utilisation de produits comme savon etc.) etc.

B.2.4 REFERENCES DES PARCELLES CADASTRALES

Le présent reglement particulier s’applique exclusivement a la parcelle concernée par le PAP, « 2/3997 » a
Berdorf, Commune de Berdorf

B.2.5 ELEMENTS PROTEGES D'INTERET ENVIRONNEMENTAL

Le projet est concerné par la zone de protection des sources et doit respecter les dispositions du réglement
grand-ducal du 27 février 2024 portant création de zones de protection autour des captages d’eau
souterraine Felsbuch 1, Felsbuch 2, Felsbuch 2b, Felsbuch 4, Felsbuch 5, Weissenberg 1, Weissenberg 2,
Weissenberg 3 et Weissenberg 4 situées sur les territoires des communes de Berdorf et Echternach

Lors de la phase de chantier, des mesures de protection appropriées devront étre mises en ceuvre afin
d’éviter tout impact négatif sur la source en aval.
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B.4 PLAN ET COUPES D’ILLUSTRATION DU PAP (AXONOMETRIE)
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B.5

ANNEXE | : TABLEAU RECAPITULATIF

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

Projet N® de référance (s rempir par e minisii)
inilié par Famile IRTHUM-WEIWERTZ Date da lavis du Minisire
élaboré par WA ARCHITECTES 54 [Diate d'approbafion ministénele
Situation géographlque Organisation territorlale
Commung Administration Communals de Bardod CDA
Localilé BERDORF Camrmune prioritaire pour le développament de I'nabitat
Ligu-dit HINTER ERZ Espace prioflaire durbanisation
Equipements collectifs principaus Amet de Bus
exstants dans |2 localild [ quardier
Données structurantes du PAG Servitudes découlant d'autres dispositions légales
N® de référance du PAG B di Berdor Emirgnnement
Zonas) concernéels) 2ones dhabilabion 1 ¢ Zones Prosimilé immédiate (<30m) de bois et foréts > tha O
dhahitation 2 Digtance par rappor & la zone protboée nationale et / m
ou communautaire
Prézance de bistope(s)
Zome de bruit
minimum maximLm Voitia naionale (permission de voirie)
oS Gaslion de |Eau (zones incndables)
CUs i fl
CS5 |mwentaire supol.
OL Monument nationz! H
Emplacements de statibanament Zone SEVESQ
fulres
Terrain
Surface brute 0547 ha 100 % Surfaoe cidée au domaing public communal 0.0H0ha
Surface netle 04907 ha 04.06 % Taux de cession 504%
Surface desfinée aux voiries de desserie (publigue ou ouverte au pubiic) 0075 ha 335%
Surface destinés & la zone rasidentielie/zone de renconine (20 kmh) 0.0000 ha 000 %
Surface destinde 4 lamobilt douce (publique ou ouvarts au publicy Q0002 ha 0.03%
Surface desfinde aa stationnement public Q000 Fa 000%
Surface destinde & lespace vert public 00152 ha 200 %
Surface desfinde 2ox akes de jeux ouveries au public 0.0000 ha 0.00%
Surfaces privées et publiques nécossaires  la viabilisation I B30%
Scellement maximal du sol fterrain nef) 00211 ha Mambre de lots | parcelles § dTiots 4
0% Taille moyenne des lols | parcelles / fots TEd a.
Constructions minimm NN Mixité de [ogements jen berant compie gy nombrs maxdmum da logamens)
Surface constructible brute 0 1954 m2 Mambre de logements de type: minimum AT
Emprise au sl i 130m2 uniamiial 3 3
Mormbre de logements 6 9 bifamiial 0 []
Densité de logements | hectare brut 11.50 T ouma  colect (=7 loghat | 3 []
Personnes estimées | logament 00 300
Hormbre d'habitants 18 Fig More de log. & coll modéré 0 L
Surface de vente maximale 1500 m2 Surface bruta de bureaux maxdmae 120 m?
Axe(s) de desserte Emplacements de stationnement
Chamge de trafic achivilés habitat
[ elispaaibiag ol selon prévision PECH) putlics 0 0
[Route Nationake vhf privés (min.) [1] 15
(Chermin Reprds whif prives (ma.) ] 18
(Chermin communal total {max.) ] | pi |
(Offre de transports en commun
Proximidd de Famét d'autobus le plus proche 150 Proximilé d'une gare ou d'un arél de chemin de far m
(distance parcourus) {distance parcourua)
Infrastructures technigues
Longeur folale de canahsation pour eaus usbes 180m Surface desinée  lévacuation d'eaux pluviales a ciel owver] 26m2
Longeur folale de canalisation pour eaux phivialas THm Surface desiinge & 13 rétention dfeaux pluviaias & ciel ouvert m2
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B.6

ANNEXE 1l : FICHE DE DONNES STRUCTURANTES
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Annexe | : Tableau récapitulatif

Fiche 2 - Analyse de la conformité du projet daménagement particulier “nouveau quariier” (PAP) par rapport au plan d'aménagement général “mouture 2004° (PAG)

Dénomination de la zone couverte par un méme degré d'utilisation du sol HAB-2
= i ‘o wle UG

Degre d'utilisation du sol fixé au niveau du PAG

Surface du terrain  batir brut de ls Zone concemés I s
mirimm mavinim mirérean marsiman mivinm  mavin
Coefficients issus du PAG "mouture 2004 cos /040 cMu 1100 cus /080

Application des dispositions de I'article 29bis

a) Obiigation de réalisation de Igements abordables selon fart 29bis [

Conformité de Ia surtace construite brute & réserver au logement abordable

b} Part de la surface construlte brute (SCB) & réserver pour ke logement abordable (Log-abo) selon Fart 23bis. %
¢) SCB maximsle & dédier au logement selon le PAP ES
) SCB maximale & dédier au Log-abo selon fart 20bis @l

Degré dutilisation augmenté selon Iarticle 29bis (5)

&) Surface des fonds appartenant au propriétaires visés & fart 296i5(10) (p.2x. promateur public) e
) Pourcentage de 1 surface du temai visé par une augmentation ou degré dutisation du sol %
) SCB maximale admse seion ke CMU fixé par e PAG m?
1) 5CB maximsle qui n'est pas exclusivement destinée & du logement selon le PAP ot
) SCB supplémentaire admise selon Fart 29bis (10% de la SCEB résultant du CMU fixé par le PAG pour les t
ésa réduite de ia e: ent)
) SCB maximale admise pour be PAP selon le PAG et lart.280is -t
¥) Rapport entra 13 SCB maximale aomse pour le PAP et cale résutant du CUU ficé au PAG %
1) Degré dutiisation du sol fixé par ke PAG augmenté MENTT MR MW ST ANWNGT AT
seion articke 28bis, compte tenu du rapport issu du point k) cos i cmu ! cus I
Analyse de la conformité du PAP au PAG
Surface Surface d'emprise SCB SCB destinée SCB réservee Volume de la
4 bétir nette au sol ‘totale au logement au logement abordable construction
Lot AT I TN DT MG maan  avedasemeant AT WA DI
1 1289 aver or 479 @7 i ™M w7 U o/ 581 @7 0 mf i 1278 m"
Toral 1289 ares 01! 4785 wu L} 70 m? 0t 1o 581 m* 0 m 01 1218 m®
b s i mavinu ke masinem misinean
Coefficients résukants du projet de PAR €OS 0000 /0371 MU 0000 /0981 CUS 0000 / 0551  Logabo 0000 %

Conformité aux dispositions du PAG et oui oui oui oui oui oui oui

Annexe | : Tableau récapitulatif

Fiche 2 : Analyse de la conformité du projet d'aménagement particulier ‘nouveau quartier” (PAP) par rapport au plan daménagement général “mouture 2004° (PAG)

Dénomination de la zone couverte par un méme degré d'utilisation du sol HAB-2

Degré d'utilisation du sol fixé au niveau du PAG

Surface du terrain & batr brut dc la zone concemée: R aer
Coefficients issus du PAG “mouturs 2004° cos 1 040 cmu ¢ 100 cus /s

Application des dispositions de I'article 29bis

#) Oblgaton de réalsation de logements abordables selon fart 28b/s O  nen

Conformité de la surface construite brute & réserver au logement abordable

b} Part de Ia surface construte brute (SC8) & réserver pour ks logement bordabe (Log-abo) selon fart 206is %

€) SCB maximale & addier au logement seion 16 PAP m?

) SCB maximale & dédier au Log-aba selon art 20bis mt

Degré drutilisation augmenté selon Farticle 2054s ()

€) Surfece des fonds appartenant aux propriétaires visés & fart 28bis (10) (o.ex. promoteur public) © v

) Pourcentage de i surfsce du terrain visé par une augmentation du degré dutlisatan du sol %

6 SCB maximale admise selon le CU fixé par la PAG : me

1) SCB maximale qui West pas exclisivement destinés & ou logement seion i PAP me

i) SCB suppiémentaire admise selon fart 29bis (10% 08 la SGB résultant du GMU fixé par I& PAG pour les m
fonds visés & Iart 290is(10) réduite de la SCB non destinés exclusivement v logement)

1) SCB maximale admise pour le PAP selon le PAG et Fart 20bis m?

K) Rapport entre la SCB maximale admise pour le PAP el cals résutant du CHU fixé au PAG %

1) Degré dutiisation du ol fixé par le PAG augmenté: i masimen e masinien miiman masinem
selon farticie 23bis, Compte tenu du rapport issu du point k) cos i cmu ‘ cus [}

Analyse de la conformité du PAP au PAG

Surface Surface d'emprise sc8 5B destinee SC8 réservee Volume de la
B bitir nette au sol totale au logement au logement abordable construction
Lot miviniam masinum minincen  masimian i e suckaement mimm minimum s
1 289 awr 0/ 41 nt P M s 0 ot BB e
Total 1269 s 0/ 4785 u L) 0wt LR} o 581 m* 0 m* L 278w
T MR M AT M T
Costficints résultants cu projet de PAR €OS 0000 / 0371 CMU 000D / 0991 CUS 0000 / 0551 Logabo 0000 %
aux iti du PAG etd is : oul oui_ oui oui oui oui oui
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