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1. Einleitung

Das vorliegende PAP-Projekt soll eine optimale stadtebauliche Entwicklung gemal dem geanderten
Gesetz vom 19. Juli 2004 Uber die kommmunale Planung und Stadtentwicklung gewahrleisten.

Die im PAP-Dokument enthaltenen Vorschriften dienen der Umsetzung und Prazisierung des PAG
sowie der im Vorfeld erstellten Schéma Directeurs.

Der Zweck des PAP NQ besteht darin, die Art und das Maf3 der baulichen Nutzung der im PAG
definierten Bereiche, den sogenannten "Grad der Bodennutzung", zu prazisieren, indem die
Bebaubarkeit der privaten Grundstlcke, die Gebaudetypen, ihre Volumetrie und ihre Lage festgelegt
werden. AuBerdem wird die Gestaltung des offentlichen Raums im Hinblick auf eine Abtretung an
die Gemeinde festgelegt.

Das vollstandige Dossier besteht aus den folgenden Dokumenten:

Die offiziellen Unterlagen:

- Katasteraufmaf und -auszug

- OAl Zertifikat

- Topografisches Gelandeaufmal3 und Oberflachenplan
- Auszug aus dem aktuellen PAG und Schéma Directeur

Der vorliegende Rapport justificatif und seine Anhange:

- Rapport justificatif
- Annexe | « Tableau récapitulatif » (annexe n°01)

- Annexe Il « Données structurantes relatives au Projet d'Aménagement Particulier nouveau
quartier » (annexe n°02)

Der Plan dAménagement Particulier :

- Der reglementarische schriftliche Teil
- Der reglementarische grafische Teil

Die zusatzlichen Anhange :

- Die Studie zum Wassermanagement (BUro Tecna)
- Das Biotopverzeichnis (Buro Forder)
- Der Grunplan (Buro Forder)

- Der Infrastrukturplan fur die StraBenanlagen, Wenderadien und Rettungsfahrzeuge (Buro
Tecna)
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2. Reglementarischer Rahmen

2.1. Punktuelle PAG-Modifikation

2.1.1. Partie graphigue
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2.1.2. Partie écrite

PARTIE 2 : REGLES D’'URBANISME

SECTION1 ZONES URBANISEES OU DESTINEES A ETRE URBANISEES
Art. 3 Zones d’habitation

Les zones dhabitation englobent les terrains réservés a titre principal aux
habitations. Y sont egalement admis des activites de commerce, des activites
artisanales et de loisirs, des services administratifs ou professionnels, des activités
culturelles, des activités de culte, ainsi que des equipements de service public.

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

Les zones d’habitation sont subdivisées en fonction du type d’habitation en :
+ zones d'habitation 1 [HAB-1] ;

» zones d'habitation 2 [HAB-2] ;

+ zone d’habitation — Troisieme age [HAB-TA] ;

Art. 3.1 Zone d’habitation 1 [HAB-1]
La zone d'habitation 1 est principalement destinée aux logements de type maison
unifamiliale.

Pour tout plan d'ameénagement particulier « nouveau quartier » exécutant une zone
d'habitation 1, au moins la moitie des logements est de type maison unifamiliale.
Pour tout plan d'aménagement particulier « nouveau quartier » exécutant une zone
d'habitation 1 |la surface construite brute a dedier a des fins de logement est de 90

pour cent au minimum.

Art. 3.3 Zone d’habitation — Troisieme age [HAB-TA]

La zone d'habitation « Troisiéme age » est destinée a abriter des logements pour
personnes agées et pour personnes a mobilité réduite, ainsi que les aménagements
complémentaires (logements encadres).

Pour tout plan d'aménagement particulier « nouveau quartier » exécutant une zone
d'habitation « Troisieme age » la surface construite brute a dédier a des fins de
logement est de 80 pour cent au minimum. De plus, au minimum 5 pour cent de la
surface construite brute sont & réserver aux commerces, activités de loisirs, services
administratifs ou professionnels, restaurants et débits de boissons, équipements de
service public, établissements de petite et moyenne envergure, ainsi que des
activités de récréation en relation directe avec les besoins de la zone concemée.
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SECTION 3 ZONES SUPERPOSEES

Art. 17 Les zones délimitant les fonds soumis a I'élaboration d’'un
plan d’aménagement particulier « nouveau quartier »

Art. 17.1 Zone soumise a un plan d'aménagement particulier « nouveau
quartier »

Le developpement urbain dans ces zones est orienté par le schema directeur. Ces

zones peuvent étre exécutées par un ou plusieurs plans d'aménagement particulier

« nouveau quartier », correspondant a une ou plusieurs phases d'exécution.

Dans ces zones, des amenagements et des constructions d'utilité publique,
nécessaires a la mise en ceuvre du plan d'aménagement genéral, en application
de l'article 23 de la loi modifiée du 19 juillet 2004 concernant I'aménagement
communal et le développement urbain, a réaliser par la Commune, I'Etat ou des
gestionnaires de réseaux peuvent étre admis sans qu'un PAP soit nécessaire, a
condition que leur implantation se limite au strict minimum et qu'un soin particulier
soit apporté a leur intégration dans le site.

Pour les constructions existantes situées dans cette zone des travaux peuvent
exceptionnellement &tre admis sans qu'un PAP soit nécessaire, & condition que les
travaux visés respectent les affectations permises par la zone de base du PAG et
n‘augmentent pas la surface construite brute existante de plus de 25mZ.

Pour les constructions existantes érigées sur les sites des entreprises a risque (loi
du 28 avril 2017 concernant la maitrise des dangers liés aux accidents majeurs
impliquant des substances dangereuses et portant modification de la loi modifiée
du 10 juin 1999 relative aux eétablissements classés) des travaux peuvent
exceptionnellement étre admis sans qu'un PAP soit nécessaire, ceci au conditions
suivantes
+ que les travaux vises servent a 'augmentation de la sécurite
ou
« que les travaux visés concernent l'implantation de nouvelles technologies
pour I'emploi des biocarburants
ou
« que les travaux vises respectent les affectations permises par la zone de
base du PAG et n'augmentent pas la surface construite brute existante de
plus de 25m?.

Art. 17.2 Minima et maxima a respecter par PAP « nouveau quartier »
Les valeurs maxima, voire minima, d'utilisation du sol sont définies pour les zones
inscrites en PAP « nouveau quartier » dans le casier figurant dans la partie
graphigue du plan d'aménagement general comme suit :
+ |e coefficient d'utilisation du sol (CUS),
+ e coefficient d'occupation du sol (COS),
+ |e coefficient de scellement du sol (CSS)
+ |a densité de logements (DL) ; cette valeur est uniguement indiquée pour
les nouveaux quartiers superposes a une zone d'habitation ou a une zone
mixte.
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Les coefficients de chaque casier se référent aux surfaces comprises a l'intérieur
du trait gras noir renseignant la délimitation du degré d'utilisation du sol. Le casier-
type ci-aprés en explique la lecture :

Dénomination du nouveau quartier

max.
{min.)
max.
(min.)

Ccos max. Ccus

C38 max. DL

Pour tout plan d’aménagement particulier « nouveau quartier », les coefficients
précités constituent des valeurs moyennes qui sont a respecter pour I'ensemble
des fonds sis a l'intérieur de chaque zone.

Art. 19.3 Servitude « urbanisation — écran de verdure » (SU E)

La servitude « urbanisation — écran de verdure » vise a assurer sur le site « Brill »
les transitions entre les zones urbanisées ou destinées a étre urbanisées et la zone
verte ainsi qu'a atténuer les impacts écologiques du developpement urbain. Tout
plan d'aménagement particulier « nouveau quartier » doit prendre en compte les
contraintes environnementales a considérer dans un concept d'ensemble.

En outre, sur les fonds visés par la préesente servitude, les dispositions suivantes
sont a appliquer :

les premiers 15 m a partir de la limite Ouest sont a planter de sorte gqu'une
haie vive (ensemble structurel comportant un melange d'arbres et de haies
indigénes adaptés a la station) puisse s'y développer sur au moins 70% de sa
longueur. Toute construction et tout ameénagement a I'exception de
I'amenagement de bassins de rétention pour eaux superficielles ameénages
de fagon écologique et de I'accés a partir de la rue des Champs y sont interdits.
sur la surface restante, des arbres d'essences indigenes sont a planter en
alternance avec des surfaces herbacées. Y sont admis I'aménagement de
I'accés a partir de la rue des Champs, des chemins piétonniers et cyclables,
I'aménagement de bassins de rétention ainsi que des constructions légéres
en relation avec |'affectation du site sans que les surfaces aménagées a ce
titre ne puissent dépasser 50% de I'ensemble de cette partie de surface. Y
sont interdites toutes constructions destinées au séjour de personnes.

Le plan d'aménagement particulier « nouveau quartier » précise le détail des
plantations (espéces et localisation) a mettre en place.
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2.2. Schéma directeur
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3. Umgebung des Projektgebiets

3.1. Lage in der Gemeinde

Der vorliegende Teil-Bebauungsplan sieht die Entwicklung eines neuen Stadtviertels auf einer Flache
von 2,15 Hektar im Westen von Bertrange vor.

Der Standort befindet sich unweit des Bahnhofs Bertrange/Strassen (entlang der Linie Luxemburg-
Arlon) sowie der wichtigsten VerbindungsstrafB3en (N6, N34, N35, CR181), die die Gemeinde an die
Hauptstadt und die umliegenden Gemeinden anschlieen. Das Areal ist gut gelegen, um den Bedarf
an Wohnraum in einer besonders grunen Umgebung und in der Nahe der Annehmlichkeiten der
Hauptstadt zu decken. Das Projektgebiet stellt eine logische Erweiterung der bestehenden Siedlung
dar.

Foto Projektbereich; Teil-Bebauungsplan; rot: Bushaltestellen mit Einzugsradien (300m); violett:
offentliche Einrichtungen:; weil3: Projektgebiet
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3.2. Bestand und Umgebung

Gegenwartig befinden sich Wiesen und Weiden auf dem Projektareal. Die Flache grenzt in zweiter
Reihe an das bestehende Wohngebiet ,Cité am Wenkel" und liegt sudlich der CFL-Trasse
Luxemburg- Arlon.

Das Gelande wird durch zwei StraBen aus dem Viertel ,Cité am Wenkel" erschlossen und bietet Platz
flUr ein stadtebauliches Konzept, das den Herausforderungen der Lebensqualitat, der Mobilitat und
der rationellen Bodennutzung gerecht wird. Die benachbarte Bausubstanz setze sich aus einer
Mischung aus freistehenden Einfamilienhausern, Reihenhausern und Residenzen zusammen.

Die Topografie des Standorts ist maRig. Das Gelande fallt recht gleichmaiig von Norden (ca. 299
MUNN) Richtung Suden bis zur Rue des Champs (ca. 290 mUNN) ab. Auf einer Distanz von 310m
Uberwindet das Terrain damit eine Hohe von 9m. Dies entspricht einem durchschnittlichen Gefalle
von 2,9%.
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Foto oben: CLF Trasse nérdlich des Projektgebiets; Foto unten: Blick Uber das Projektareal Richtung Suden
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3.3. Wassermanagement

Das Regenwasserkonzept sieht folgende Punkte vor:

- Einelos-weise Ubernahme des Regenwassers fur die Einfamilienhduser und eine Kanalisation
im StrafBenraum.

- Extensive Dachbegrunung fur das Altenpflegeheim sowie fur die Mehrfamilienhauser der
Lose 21 und 22.

- Eine Ableitung des gesamten Niederschlagwassers in den Westen des Gebiets, wo offene
Retentionsanlagen einen Bestandteil der Parkanlage bilden.

Dieser Bereich dient zur Landschaftsintegration. Zu diesem Zweck sind hier mehrere
Retentionsbecken vorgesehen, die durch offene Graben miteinander verbunden sind.

CANALISATION

‘ RETENTION

Die Ableitung des Wassers unter freiem
Himmel, Uber Graben oder kleinere
Ruckhaltebecken macht das Wasser
sichtbarer und erhdéht die Wahrnehmung
des Wasserkreislaufs. Kaskadenféormige
Ruckhaltebecken etablieren sich entlang
des gesamten Projekts, um  das
Regenwasser der verschiedenen
Wohnhauser aufzufangen, indem sie der
naturlichen Topographie des GCelandes
folgen.
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4. Urbanistisches Konzept

Das vorliegende PAP-Projekt wurde in enger
Abstimmung mit der Gemeindeverwaltung Bertrange
und in mehreren Workshops mit Vertretern der
Plateforme de  concertation entworfen. Die
konzeptionelle Ausarbeitung erfolgte durch die BUros
FABECK ARCHITECTES und S+ Schumacher Schmiz | ‘
architectes, mit UnterstUtzung durch die FachbuUros i "‘«f?ﬂgg:;;;gﬁ“. E
Tecna (Ingenieurwesen) und Forder ‘ i *
(Landschaftsarchitektur). Projektinitiator und
Auftraggeber ist Baumeister-Haus Luxemburg s.a.

4.1. Entwicklungsprogramm

Das vorliegende PAP-Projekt umfasst lediglich einen Teil des gesamten PAP-NQ-Gebiets. Von der
CFL-Trasse im Norden, bis zur sudlichen Grenze, die durch die Seniorenwohnzone definiert ist, wird
durch den PAP entwickelt.

Das Vorhandensein von zwei unterschiedlichen PAG-Widmungen bedingt die Art der Gebaude, die
in dem Projekt vorgesehen sind. Die Wohnzone fur Senioren (HAB-TA) soll entsprechend eine
seniorengerechte Anlage beherbergen, die Wohnzone HAB-1 ist ihrerseits fur Ein- und
Mehrfamilienhauser vorgesehen.

Die Lage der Gebaude wird bestimmt durch :
- die Integration in das bestehende Siedlungsgefuge,
- die Berucksichtigung der Topografie und der Ausrichtung des Standorts.

Die Wohnhauser orientieren sich an mehreren Straf3en, die das ErschlieBungsnetz bilden, und an
offentlich zuganglichen Raumen, die ein Ruckgrat des zukUnftigen Viertels bilden, indem sie
Naherholung, Austausch und Begegnungen fordern.

Aufgrund ihrer Anordnung berUcksichtigen die Volumen ferner die bestehende Topographie, um ein
Minimum an Erdbewegung zu erzeugen.

Alle Gebaude profitieren von einer Nord-Sud- oder Ost-West-Ausrichtung, welche einen
hochwertigen naturlichen Lichteinfall und sonnige Terrassen ermoglicht. Die vorgesehenen
Flachdacher kbnnen mit Installation von Solar- oder Photovoltaikanlagen ausgestattet werden.
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Die Einfamilienhauser haben eine ahnliche Grundflache, aber ein Spiel mit der Lage und der
Ausrichtung der Gebaude ermoglicht es, dem zukUnftigen Viertel Dynamik zu verleihen. Aufgrund
ihrer Anordnungen wirken die Volumen abwechslungsreich und berucksichtigen die vorhandene
Topographie.

Um die Unterbringung von Wohnungen unterschiedlicher GroRe zu optimieren und zu férdern,
verfUgen mehrere Losgruppen Uber gemeinsame Tiefgargen. So werden bspw. die Lose 1-5 und
22: sowie die Lose 17-21 auf jeweils einer gemeinsamen Untergeschossebene errichtet. Diese
Anordnung ermoglicht auch eine optimale Nutzung der GrundstlUcksressourcen. Um die
Zufahrtsrampen bestmoglich gestalterisch zu integrieren, sind sie mit begrinten Pergolen
Uberdacht.

Auf Wunsch der Gemeindeverwaltung Bertrange und in gegenseitigem Einvernehmen wurde
vereinbart, dass die Erhéhung des Baupotenzials im Rahmen des Pacte logement 2.0, die
normalerweise 10% betragt, fur das PAG-Gebiet HAB-1 auf 8% begrenzt wird. FUr das PAG-Cebiet
HAB-TA wurde ganzlich auf eine Erhdhung verzichtet.

Die Umsetzung dieses Teil-PAP ermoglicht eine koharente Urbanisierung des verbleibenden Gebiets
im Suden.. Ein entsprechender Planungs-Vorschlag fur eine mogliche Entwicklung dieses Areals
befindet sich in der Anlage 4 - Erganzende Anhange.

Die im Rahmen des Pacte Logement 2.0 anfallenden Flachen fur bezahlbaren Wohnraum des
gesamten PAP-NQ sind integral in der Hab-1 Zone verortet. Hier wurde gleichzeitig auf eine
Erhdhung des Baupotentials gemal3 Artikel 29.bis weitestgehend verzichtet.

4.2. 3D-Visualisierungen

Blick vom Sudwesten
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Blick vom Sldosten

Blick vom Nordwesten

Blick von Nordwesten
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Blick zu den Losen 6-16

Blick vom Park im
Westen auf den kleinen
Platz.
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4.3. Wohnungstypologien

Im PAG sind zwei Koeffizienten fur die Wohnungsdichte vorgesehen.

Die Zone HAB-TA sieht einen Koeffizienten von 100 Log./ha auf 105.83 Ar vor. Die Zone HAB-1 sieht
einen Koeffizienten von 35 Log./ha auf 110.05 Ar vor.

Der PAP sieht die Einrichtung von 152 Wohneinheiten vor, die sich wie folgt verteilen:
HAB-TA

- 14 Wohneinheiten in Mehrfamilienhausern speziell fur altere Menschen;
HAB-1:

- 19 Einfamilienhauser verschiedener Typologie

- 19 Appartements in Mehrfamilienhausern

MAISON
UNIFAMILIALE ISOLEE

MAISON
UNIFAMILIALE JUMELEE

MAISON
PLURIFAMILIALE

13 9
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4.4. Verkehr und Parken

Das Verkehrskonzept fordert die Ruhe des Viertels, indem es die befahrbare Flache begrenzt. Auf der
Grundlage dieses Prinzips ist der Verlauf der geplanten StralRe bedingt durch :

- den Anschluss an die StrafBen, die von den Straf3en des Viertels im Osten kommen,
- einen spateren Zugang im sudlichen Teil zu dem Cebiet, das in der zweiten Phase erschlossen wird.

In diesem Projekt wird der gesamte StralBenraum, bis auf die sudliche Zuwegung, als Type de
rencontre definiert: Die einheitliche Behandlung der offentlichen Stra3e (ein und derselbe
Materialbelag) und das Fehlen eines BUrgersteigs auf einem Grof3teil der befahrbaren Flachen (kein
Hoéhenunterschied), sowie die stadtebauliche Gestaltung des &ffentlichen Raums, sollen eine klare
Identifizierung eines mineralischen Raums ermaoglichen, der vorrangig von FuBgangern genutzt
wird, und die Situation des Zusammenlebens der verschiedenen Nutzer (Autofahrer, FuBganger,
Radfahrer) unterstreichen. Der motorisierte Verkehr, Fahrrader und Fuf3ganger teilen sich also die
gleichen Teile des &ffentlichen StraBenraums.

Die Wege bilden eine Schleife und fUhren zunachst zu den Reihenhausern im Osten des Projekts und
zu den offentlichen Parkplatzen entlang einer Grunflache. Es wurde besonders darauf geachtet, dass
das Straf3ensystem nicht auf das gesamte PAP-Cebiet ausgedehnt wird. So erstrecken sich die
StrafBen nicht Uber das CIPA im Westen des Gelandes hinaus, was die grunen Freiraume im Westen
des Projektgebiets zusatzlich beruhigt.

*
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———> ACCES PARKING SOUTERRAIN
(A TITRE INDICATIF)

Im Zentrum des Projekts befindet sich ein kleiner Platz, der dem Mafstab des Viertels entspricht und
von den beiden Mehrfamilienhausern flankiert wird. Dieser offentliche Raum soll eine gewisse
Lebensqualitat garantieren, in dem er Begegnungen innerhalb des Viertels beférdert und den
sozialen Austausch der Bewohner begunstigt und damit die Urbanitat des Viertels starkt. Dieser
Raum setzt sich dann zwischen den beiden seniorengerechten Gebauden in der Zone HAB-TA fort
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und mundet in einer &ffentlichen GrlUnanlage, die in Form eines Parks gestaltet wird und den
Ubergang zur freien Landschaft darstellt.

Um die Infrastrukturen zu vergemeinschaften, werden gemeinsame Untergeschosse eingerichtet.
Dies ist jeweils der Fall fur die Lose 1; 2-5 mit 22, sowie die Lose 17-21.

Die Wenderadien wurden, entsprechend den Anforderungen der CGDIS, vom IngenieurbUro Tecna
untersucht. Der entsprechende Plan befindet sich in Register 4 - Zusatzliche Anhange.

4.5. Abzutretende Flachen

Die an die offentliche Hand abzutretende Flache betragt fur den Geltungsbereich der PAG-Zone
HAB-TA 40.57 Ar, oder 38.34 % der Bruttoflache dieses Bereichs des PAP-Gebiets.

FUr die PAG-Zone HAB-1 betragt die an die offentliche Hand abzutretenden Flache 36.98 Ar, oder
33.60 % der Bruttoflache dieses Bereichs des PAP-Gebiets.

In der Summe betragt die an die offentliche Hand abzutretende Flache somit 77.55 Ar, was 35.92%
des Gesamtprojektgebiets entspricht.

A CEDER

4.6. Landschaftskonzept

Um ein stimmiges Projekt zu gestalten, sollte der Begrinung der verschiedenen Bereiche des
Viertels besondere Aufmerksamkeit geschenkt werden. Aus diesem Grund wurde das Planungsburo
Forder damit beauftragt einen GrlUnplan aufzustellen, der ein besseres Verstandnis der Gestaltungs-
und Begrunungsabsichten des Viertels ermoglicht. Dieses Dokument ist zu Informationszwecken in
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der Ablage 4 - Erganzende Anhange des vorliegenden PAP enthalten. Bei der Gestaltung des
Viertels, sollten verschiedene Freiraume individuell Gestaltet werden, wobei sie ein koharentes und
harmonisches Gesamtbild ergeben sollen. Die StraBen werden durch die Begrinung der
angrenzenden Privatbereiche mit grunen Garten gesaumt. Eine zentrale Achse, die von der Mitte des
Viertels nach Westen verlauft und zwischen den beiden CIPA-Wohnblécken hindurchfUhrt, sollte
besonders hochwertig gestaltet werden. Diese Achse soll den mineralischen und zentralen Charakter
der Bebauung durchbrechen und den Passanten neue, interessante Perspektiven auf die
angrenzende Landschaft 6ffnen.

Im westlichen Teil des Viertels wird eine groBe Crunflache entstehen, die auch RuUckhaltevor-
richtungen (wie beispielsweise Regenwasserauffangsysteme) umfasst. Diese Flache wird nicht nur
funktionale Zwecke erfullen, sondern auch als qualitativ hochwertiger Ort fUr die Anwohner dienen,
wodurch eine attraktive und einladende Gemeinschaftsflache entsteht.

Gestaltung privater Freiflachen

Die Gestaltung vor den Gebauden sowie die Wahl der Zaune muss zur Qualitat des Lebensumfelds
des Viertels beitragen.

Die Freiflachen vor den Gebauden mussen nach dem Vorbild der traditionellen Gestaltung zum
offentlichen Bereich hin offen sein.

Es wird empfohlen, die AulBenbereiche zu bepflanzen, um eine groRzudgige und maoglichst
naturnahe Umgebung zu schaffen, welche im Sommer Schatten spendet, zur Erhaltung der lokalen
Biodiversitat beitragt usw.

Am Gaart a Saeul

Rechercheaspekt bezliglich der
Gestaltung von privaten Freirdumen vor
Gebduden
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Die vorderen Freiflachen der
GCebaude sind als landliche
Garten anzulegen, die eine
gewisse Mischung aus
Bepflanzung und
Bodenbelagen bieten, die das
Versickern des Regenwassers
begunstigen.

Reine Steingarten und Flachen,
die nur mit Rindenmulch oder
ahnlichem bedeckt sind, sind zu
vermeiden..

Links: Unerwdinschte Steingdrten

Briefkasten und AuBenschranke

AufBenschranke und Briefkasten mussen sich harmonisch in die restliche Bebauung und den
StraRenraum einfugen.

Sie kénnen beispielsweise in ein
gemauertes Element integriert
werden, das dazu beitragt den
Eingang zu markieren, oder in eine
Hecke. Das Ziel ist es, sie so
unauffallig wie moglich Zu
gestalten.

Beispiele fur die Integration von Briefkdsten
und AulBenschranken
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