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B. RAPPORT JUSTIFICATIF

B.1 EXTRAIT DU PAG

B.la | EXTRAIT PARTIE GRAPHIQUE
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B.1b

EXTRAIT PARTIE ECRITE

ART 10

PLAN D'AMENAGEMENT GENERAL
COMMUNE DE BERDORF
TS 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 atre accordé en cutre pour les cas de figures
prévus par laloi 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 d'ocoupation 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 éire dépassées en zones d'habitation 1 lors de I'établissement
d'un PAP, si les conditions suivantes se trouvent cumulativement réunies :

«  sides raisons urbanistiques spécifiques lexigent ;

* si des mesures compensatoires adéquates garantissent que les exigences générales
concernant 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

permis 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 |légére pente descendante du nord au sud, et, selon |'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. |l 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 regles
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.
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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 refrenca (i mmphpar i miniskire)
inifié par Familiz IRTHUM-WERWERTZ Data de Favis dy Ministre
édsbord par DA ARGHITECTES A Dite c"spprobation minzénsie
Situation géographique Organisation territoriale
Commung Adminisiration Communate de Berdod CDA
Lol BERDORF Comemune pricrtaire pour le développement de Mhabitat
Lieu-dit HINTER ERZ Espace priorizire d'urbenisation
Equipements collectifs principaux Amet de Bus
exlstants dans |3 locabtd | quater
Données structurantes du PAG Servitudes découlant d'autres dispositions légales
N” de référence du PAG B de Berdorl Environnemen!
Zone(s) concamie(s) Zones dhabilafon 1 et Zares Progdmité immédiate (<30m) de bols et foréls > 1ha D
dhabitaion 2 Dstance: par rapport 8 la zone protégée nationale et/ m
ou communautaing
Présence de biatope(s)
Zome de bruit
minimanm mmaximum Yairie nationale (pemission de woirs)
COs Gesfion da IEaw (zones inondables)
cus Siies ef Monuments
G35 Imventaine suppl.
DL Monument national
Esrplacements de stalfionnament Zong SEVES0
Aulres
Terrain
Surface bruig 05T hg 100 % Swface cédée au domaine public commungd G030 ha
Surface netle 04887 hy G368 % Taux de cession [EGLS
Suiface deslinge aux voides de desserte (publique ou auverte au public) 0.0175ha 335%
Surface destinds & L2 zone résidantisla’zons da rencoatre (20 k) 0.0000 ha 0.00 %
Surface destinda & [a mobililé douce (publique ou ouverle au public) 0.0002 ha 0.03%
Surface destinée au stalionnemen] public 0.0000 ha 0.00%
Surface desfinée & lespace vert public 00152 ha 20 %
Surface destinés aux aires de jeux ouvertes au public 100 ha 0.00%
Surfaces privées el publiques nécessaires 4 la viabilisation 0 ha 5.0 %
Scellement maximal du sol {terraln net) 0.0211 ka MNombre de lots / parcelles { d'flols 4
4.32% Taille moyenne des lots / parcalles ! ots 12.22a.
Canstructions T maximym Mixité de logements j=n tenant compfe oy nambve maimum de boements)
Surface constructible brute i 1954 m2 Nemibee de logements de type: AT mainum
Emprise au 5ol 0 13%m2 unifarmitial 3 3
Homibee de logements i 9 bitamiial [i [}
Densitt de logements / hectare beul 1.5 17 %5usma  collacill (>2 bybdt) 3 [
Personnes eslimées | lgement 300 300
Moribe d'habilanls 1B 7 Nore di log. & colt modéné 0 0
Surface de wenhe maxmalk 1560 m2 Surface brute de bureawy maximaie 120m2
Axe(s) de desserte Emplacements de stationnement
Charge de trafic activibhs hahital
{ai chzpaniies &l sebn prévisin PECH) publics a 0
Route Mationa'e whj priwas (min.} a 12
Chemin Repris vhj priwas (mas.j 2 18
Chiamin comeminal total {max.) 2 18 | i |
Offre de trangports en commun
Prooimité de Famét d'auiobus le plus proche 150 m Proximité d'wae gare ou &'un avét de chamin de fer m
(distance paroumie) [distance parcowe)
Infrastructures techniques
Longeur fotale de canalisalion pour eaux usées A0 m Surace desfinde & Mévacuation d'saux plviskes & ciel ouvert 25mi
Longeur lolele de canalisabion powr eaux plivisles 180 Burface destinde a la rélention d'eauw pluvides & ciel ouvert 5 w2
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B.6

ANNEXE Il : FICHE DE DONNES STRUCTURANTES
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Annexe | : Tableau récapitulatif

Fiche Z: finalyse de |3 conformité du projet o amé it particulier " " (PP) par rapport au plan d'aménagement général “mouture 2004 (PAG]
Dénomination de la zone couverte par un méme degré d'utilisation du sol HAB-1
Lo prisens tobiva st 3 abil poue chaque one pir frgualls us mime doged o Wlsaisn o 75025 fiad Mopoaniat Hes cocticionts dons fe PAG
Degré d'utilisation du sol fixé au niveau du PAG
Surkace duterrain & bt brut de la 20ne concemée 5325 sees
Coefficients issus du PAG "maouture 200 cos L (=2 11] ¢ s cus ¢4
Application des dispositions de l'article 29bis
a) Obligation de réalisation de logements abordables selon 'art 28 Ais.+ a non
Conformité de la surface constiuite brute 3 réserver au logement abordable
bIFart de la surface canstruite brute (SCE) & réserver pour e logement sbardable [Log-aba] selon 'ar.23 A P
<) SCE maximale & dédier sulogement selonle PAF :
) SCE maximale & dédier suLog-abo selon Fan 29 i
Degré d'utilisation augmenté selon Iarticle 29 4is 5]
<) Surface des fonds appartenant aus propriétaites uisés 3Ia28 A (10) e framorens el sres
FIPourcentage de la surkace du terrain visé par une augmentation du degré d'utilisation du sol 5
) 5CEmarimale admise selon le MU Fisé par le PAG
K} SCE maximale qui west pas exclusivement destinés & dulogement selon le PAR
i SCE supplémentaite admise selon [an 29 Al (b o s S réirtitent ob CMUARE porde PG pots fos.
] SCB masimale admise pour le PAP selon le PAG et 'art 28 i -t
k) Rapport entre |a SCB matimale admise pour le PAF et celle résultant du CRU fixé au PAG 5
1) Diegré d'unlisstion du sal fizé parle PAG augmenté i i i mexinan i mesinun
selon 'article 23 A% compte tenu durapport issu du point k] cos cMU ] cus
Analyse de la conformité du PAP au PAG
Surface Surface d'emprise SCB destinée SCE réservée ¥olume de la
4 bitir nette au sol totale au logement aulogement abordable  construction
Lo i i i exctusivemint
1 156 e n at - - - I A o
2 nrs e - = 333 333 ” @’ EN
3 148 e L e L) @’ - ro3s3 ) 383 et - @’ - i’ 855
4 a2 e L e L) @’ - ro3s3 ) 383 et - @’ - i’ 583
Toral 3583 ares [ ] 343 = 0 1330 u* 01 1136 1196 w® 0 0. 2030 o'
Coefficients résultants du projet de PAF - cos 0000 ¢ 0262 CcCMu 0000 #0581 cus 0000 ¢ 0370  Log-abo 0000 £
Conformité auz dispositions du PAG et 3 I'article 298 : __oul ol oui ol ol ol oui

Annexe | : Tableau récapitulatif

Fiche 2 Analyse de Ia conformité du projet d'aménagement particulier "nouveau quartier” (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
Lapadsan s,
Degré d'utilisation du sol fixé au niveau du PAG
Surface du terrain & batr brut de s Zone concemée 28 s
Coefficients issus du PAG “mouture 2004 cos 1040 CMU 1.00 cus /060
Application des dispositions de I'article 29bis
&) Oblgaton d réslsation o¢ logements sbordables selon fart 295/ O  ren
Conformité de Ia surface construite brute & réserver au logement abordable
b} Part de |a surface construte brute (SCB) & réserver pour ke logement abordable (Log-abo) selon fart 2 %
¢} SCB maximale  dédier au logement seion i PAP m
@) SCB maximale & dédier au Log-abo selon fart 29bis. mt
Degré d'utilisation augmenté selon I'article 29bis(5)
€) Surface des fonds appartenant aux propriétares viaés & fart 290is (10) (p.ex. promoteur public) s
) Pourcentage oz a Surface du termain visé par une augmEntaton du degré @utISaton 8 sol %
g} SCB maximale admise selon le CMU fixé par ia PAG mi
h) SCB maximale qui n'est pas excusivement destinée & du logement seion le PAP m
i) SCB supplémentaire admise seion fart 29bis (10% de la SCE résultant du CMU fixe par le PAG pour les m
fondis visés & Iart 295i5(10) réduite o¢ la SCB non destinés exclusivement au logement)
1) SCB maximale admise pour le PAP selon le PAG et fart 29bis me
k) Rapport entre @ SCO maximale admese pour k& PAP €1 cele résulant du CMU fixé au PAG . %
1) Degré dutisation du sol fxé par le PAG sugments misiniim maimuam i mavinian i masinm
selon larticle 29bis, compte tenu du rapport issu du point k) cos i cmu 7 cus
Analyse de la conformité du PAP au PAG
Surface Surface d'emprise sc8 5B destinée scB réservée Volume de la

4 bétir nette au sol totale au logement au logement abordable construction
Lot T AT AT AT TN DT Svclanemen A MR W
1 26 s 0 41 nt it t M s ont 0 ot 1m et
Total 283 ames 0/ 4785 wu o1 0w ot 1o 581 m? 0w LK) 1278

mimun mainm misinum mamm i maimum minmum

Cosfficients résultants du projet de PAP COS 0800 / 0371 CMU 0000 / 0991 CUS 0000 / 0551 Logabo 0000 %
Conformité sux dispositions du PAG et & article 28b/s : ou o oui oui oui oui oui
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