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PREAMBULE 

La commune de Bettembourg souhaite réaliser une modification ponctuelle des parties écrite 

et graphique de son Plan d’Aménagement Général (PAG). 

Cette modification concerne le plan d’aménagement particulier « nouveau quartier  

(PAP NQ – SD : B17a/b) Montée Krakelshaff au sud de la localité de Bettembourg. 

Cette modification ponctuelle du PAG permettra de réaliser un nouveau quartier mixte 

regroupant de l’habitation de type maison unifamiliale, de l’habitation collective, de l’habitation 

pour personnes âgées, des commerces et services de proximité, de la gastronomie, des 

activités de loisirs, (…) en vue d’animer ce nouveau quartier mais aussi pour garantir des 

commerces et services de proximité aux quartiers périphériques existants et à venir, par 

exemple la Cité du Soleil, la zone d’activité Krakelshaff, (…). 

Le PAG en vigueur de la commune de Bettembourg a été voté au Conseil Communal le 7 

décembre 2018, puis approuvé définitivement par le Ministère de l’intérieur en date du 1er août 

2019 (Réf. 13C/018/2018), l’arrêté du Ministère de l’Environnement, du Climat et du 

Développement durable date du 4 février 2019 (Réf. : 83482/CL-mb).  

Concernant la partie graphique, cette modification ponctuelle vise à : 

» reclasser une partie de la zone d’habitation 1 (HAB-1) en zone d’habitation 2 (HAB-2), 

» reclasser une partie de la zone spéciale – activités économiques de service (SPEC-as) 

en zone d’habitation 2 (HAB-2), 

» déplacer la zone servitude « urbanisation – coulée verte », 

» déplacer le couloir pour projets de mobilité douce. 

Le schéma directeur (PAP NQ – SD : B17a/b - Montée Krakelshaff) est abrogé et remplacé 

par le nouveau schéma directeur (PAP NQ – SD : B17 - Montée Krakelshaff). 

Concernant la partie écrite, cette modification vise à compléter certains articles pour garantir 

la réalisation d’un plan d’aménagement particulier « nouveau quartier » (PAP NQ) offrant une 

grande mixité de type d’habitation et d’affectations aux abords de la Montée Krakelshaff. Les 

articles modifiés sont : 

» Art. 1 Zone d’habitation 1 [HAB-1], 

» Art. 2 Zone d’habitation 2 [HAB-2], 

» Art. 8 Zone spéciale - activités économiques de service [SPEC-as], 

» Art. 27 Zone de servitude « urbanisation – coulée verte ». 

Ces modifications ponctuelles du Plan d’Aménagement Général (PAG) sont conformes avec 

les dispositions légales suivantes :  

» loi modifiée du 19 juillet 2004 concernant l'aménagement communal et le 

développement urbain, 

» règlement grand-ducal du 8 mars 2017 concernant le contenu de l’étude préparatoire 

d’un projet d’aménagement général, 

» règlement grand-ducal du 8 mars 2017 concernant le contenu de la fiche de 

présentation du plan d’aménagement général d’une commune. 
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Le résumé à la page 12 correspond au résumé du projet de plan ou programme requis par 

l’article 1 de la loi modifiée du 22 mai 2008 relative à l'évaluation des incidences de certains 

plans et programmes sur l'environnement. 

Le présent document se compose par : 

» la justification des modifications et le résumé, 

» l’étude préparatoire, 

» le projet de modification du PAG, parties écrite et graphique. 
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1 Localisation des terrains à reclasser 

Les terrains concernés sont situés aux abords de la Montée Krakelshaff au sud de la localité 

de Bettembourg et ils sont actuellement classés en « Zone d’habitation1 [HAB-1] » et en 

« Zone spéciale - activités économiques de service [SPEC-as] ». 

Figure 1 Localisation des terrains à reclasser 

 
Source: http://map.geoportal.lu  

Réalisation: Zeyen+Baumann, 2022 

Figure 2 Localisation des terrains à reclasser 

 
Source: Orthophoto 2021, http://map.geoportal.lu  

Réalisation: Zeyen+Baumann, 2022 

http://map.geoportal.lu/
http://map.geoportal.lu/
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2 Résumé et justifications de l’initiative 

La commune de Bettembourg souhaite réaliser une modification ponctuelle des parties écrite 

et graphique de son Plan d’Aménagement Général (PAG). 

Cette modification concerne le plan d’aménagement particulier « nouveau quartier  

(PAP NQ – SD : B17a/b) Montée Krakelshaff au sud de la localité de Bettembourg. 

Cette modification ponctuelle du PAG permettra de réaliser un nouveau quartier mixte 

regroupant de l’habitation de type maison unifamiliale, de l’habitation collective, de l’habitation 

pour personnes âgées, des commerces et services de proximité, de la gastronomie, des 

activités de loisirs, (…) en vue d’animer ce nouveau quartier mais aussi pour garantir des 

commerces et services de proximité aux quartiers existants et à venir périphériques, par 

exemple la Cité du Soleil, la zone d’activité Krakelshaff, (…). 

Concernant la partie graphique, cette modification ponctuelle vise à : 

» reclasser une partie de la zone d’habitation 1 (HAB-1) en zone d’habitation 2 (HAB-2), 

» reclasser une partie de la zone spéciale – activités économiques de service (SPEC-as) 

en zone d’habitation 2 (HAB-2), 

» déplacer la zone servitude « urbanisation – coulée verte », 

» déplacer le couloir pour projets de mobilité douce. 

La partie de la zone spéciale – activités économiques de service (SPEC-as) reclassée en zone 

d’habitation 2 (HAB-2) est soumise à la réalisation accrue de logements abordables selon 

l’article 29bis, (2), al. 3, de la loi modifiée du 19.07.2004.  

Le schéma directeur (PAP NQ – SD : B17a/b - Montée Krakelshaff) est abrogé et remplacé 

par le nouveau schéma directeur (PAP NQ – SD : B17 - Montée Krakelshaff). 

Concernant la partie écrite, cette modification vise à compléter certains articles pour garantir 

la réalisation d’un plan d’aménagement particulier « nouveau quartier » (PAP NQ) offrant une 

grande mixité de type d’habitation et d’affectations aux abords de la montée Krakelshaff. Les 

articles modifiés sont : 

» Art. 1 Zone d’habitation 1 [HAB-1], 

» Art. 2 Zone d’habitation 2 [HAB-2], 

» Art. 8 Zone spéciale - activités économiques de service [SPEC-as], 

» Art. 27 Zone de servitude « urbanisation – coulée verte ». 

2.1 Programmation urbaine 

Le nouveau concept d’urbanisation pour ce quartier repose sur trois entités distinctes qui 

s’articulent autour d’une placette centrale et d’une coulée verte. 

La partie nord du PAP NQ, classée en zone d’habitation 1 (HAB-1) dans le PAG, accueillera 

des maisons unifamiliales uniquement qui seront desservies à partir de la rue de la Ferme. Ce 

projet d’habitation s’inscrit dans le prolongement du quartier de la Cité du Soleil et des maisons 

existantes de la rue de la Ferme. Ces nouvelles constructions auront un gabarit semblable aux 

constructions existantes environnantes. L’intégration de ces nouvelles constructions vis-à-vis 

du parc public se fera par des aménagements paysagers sous forme de coulée verte et par le 

maintien de la majorité des éléments naturels existants. 
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La partie centrale du PAP NQ, classée en zone d’habitation 2 (HAB-2) dans le PAG, est 

caractérisée par de l’habitation plus dense s’articulant autour d’une placette publique. Le 

concept architectural propose un groupe de maisons plurifamiliales implanté autour de la 

placette ainsi qu’une résidence pour personnes âgées, qui seront desservies à partir de la 

Montée Krakelshaff uniquement. Aucun trafic motorisé généré par ces habitations, commerces 

et services ne sera reporté sur la rue de la Ferme. 

La résidence pour personnes âgées permettra d’accueillir un large éventail de catégories de 

résidents, par une offre diversifiée de types de logement et par une offre de plusieurs services 

à la personne en fonction de leur autonomie. Le type d’hébergement proposé dans la 

résidence pour personne âgées comprendra : 

» un centre intégré pour personnes âgées (CIPA), 

» une maison de soins, 

» des logements encadrés pour personnes âgées. 

Le projet actuel prévoit la réalisation d’un CIPA de 120 lits ainsi que des logements encadrés 

pour personnes âgées (100 logements, taille moyenne de 60m² habitables) uniquement dédiés 

à la location et donnant la possibilité/flexibilité d’élargir les activités du CIPA en fonction des 

besoins de la commune et des futurs occupants/résidents en maisons de soins et/ou centre 

psycho-gériatrique. 

Le concept urbanistique prévoit aussi l’aménagement d’un espace central ouvert au public qui 

favorisera l’animation du site aussi bien dans l’intérêt des nouveaux résidents et usagers mais 

aussi pour les résidents des quartiers existants périphériques, qui ne bénéficie pas d’un tel 

espace public pour le moment. 

Les rez-de-chaussée de la résidence pour personnes âgées et d’autres immeubles ceinturant 

la place publique pourront accueillir des commerces et services (alimentaire, gastronomique, 

coiffeur, loisir, fourniture médicale, cabinet de kinésithérapie / ostéopathie, cabinet dentaire, 

cabinet médical, distributeur automatique de billets, etc.). 

La partie sud du PAP NQ, classée en zone spéciale – activités économiques de service 

(SPEC-as) dans le PAG, est destinée aux établissements de services, aux bureaux, aux 

activités de commerce de gros, aux services administratifs ou professionnels, aux 

établissements à caractère artisanal, aux établissements liés aux activités de transport et de 

logistique et au commerce de détail. Aucun trafic motorisé généré par ces entreprises ne sera 

reporté sur la rue de la Ferme. 
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3 Etude préparatoire Section 1 : Analyse globale de la situation 

existante 

Seuls sont analysés les sous chapitres de l’étude préparatoire impactés par les modifications 
projetées. 

3.1 Contexte national, régional et transfrontalier 

Sans objet, la modification projetée n’a aucun impact sur le contexte national, régional et 

transfrontalier. 

3.2 Démographie 

Une centaine de nouvelles unités de logement pourront être créées, soit environ 250 

nouveaux résidents. A cela s’ajouteront les résidents de la résidence pour personnes âgées. 

3.3 Situation économique 

Le projet prévoit la réalisation de surfaces commerciales, de services professionnels, 

d’espaces de bureaux et autres activités économiques. 

3.4 Situation du foncier 

Sans objet, la modification projetée n’a aucun impact sur la situation du foncier. 

3.5 Structure urbaine 

Sans objet, la modification projetée n’a aucun impact notable sur la structure urbaine. 

3.6 Equipements collectifs 

Sans objet, la modification projetée n’a aucun impact notable sur les équipements collectifs. 

Les structures scolaires existantes et celles à venir pourront absorber cette nouvelle 

population. 

3.7 Mobilité 

Sans objet, la modification projetée n’a aucun impact notable sur la mobilité. Ce site se 

trouve à proximité de la gare de Bettembourg. Uniquement les maisons unifamiliales prévues 

en zone d’habitation 1 seront desservies à partir de la rue de la Ferme. Les autres 

immeubles du projet seront desservis à partir de la Montée Krakelshaff. 

3.8 Gestion de l’eau 

Sans objet, la modification projetée n’a aucun impact notable sur la gestion de l’eau. 

3.9 Environnement naturel et humain 

Sans objet, la modification projetée n’a aucun impact notable sur l’environnement naturel et 

humain. 
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3.10 Plans et projets réglementaires et non réglementaires 

Sans objet, la modification projetée n’a aucun impact sur les Plans et projets réglementaires 

et non réglementaires. 

3.11 Potentiel du développement urbain 

La modification projetée permettra la réalisation d’une centaine de nouvelles unités de 

logement, soit environ 250 nouveaux résidents. A cela s’ajouteront les résidents de la 

résidence pour personnes âgées. Le concept urbanistique prévoit aussi la réalisation de 

nombreux emplois (commerce, service de proximité, service professionnel, bureau etc.). 

3.12 Dispositions légales et réglementaires arrêtées au niveau 

national 

La partie de la zone spéciale – activités économiques de service (SPEC-as) reclassée en 

zone d’habitation 2 (HAB-2) est soumise à la réalisation accrue de logements abordables 

selon l’article 29bis, (2), al. 3, de la loi modifiée du 19.07.2004.  

 

4 Etude préparatoire Section 2 : Concept de développement 

4.1 Concept de développement urbain 

Sans objet, la modification projetée n’a aucun impact sur le concept de développement urbain. 

4.2 Concept de mobilité 

Sans objet, la modification projetée n’a aucun impact sur le concept de mobilité. 

4.3 Concept des espaces verts 

Sans objet, la modification projetée n’a aucun impact sur le concept des espaces verts. 

4.4 Concept financier 

Sans objet, la modification projetée n’a aucun impact sur le concept financier.  

5 Etude préparatoire Section 3 : Schémas Directeurs 

La modification ponctuelle concerne une surface soumise à un PAP NQ. Le schéma 

directeur (PAP NQ – SD : B17a/b - Montée Krakelshaff) est abrogé et remplacé par le 

nouveau schéma directeur (PAP NQ – SD : B17 - Montée Krakelshaff). 

Le schéma directeur respectif, qui fait partie intégrante de l’étude préparatoire, se trouve en 

annexe de ce document pour une meilleure lisibilité. 
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6 Modifications apportées au PAG 

6.1 Partie écrite 

Modifications : texte ajouté / texte supprimé 
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6.2 Partie graphique 

Plan : Extrait du PAG en vigueur avec indication de la modification 

Plan : Extrait du PAG modifié 
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Légende du PAG en vigueur
Protection des sites et monuments nationaux

Zone mixte urbaine

Zone délimitant les plans d'aménagement particulier
approuvés

Zone d'habitation 1

Zone d'habitation 2

Zone mixte villageoise

Zone de bâtiments et équipements publics

Zone agricole

Zone verte

Zone forestière  (3)

Zone de parc public

Zone de verdure

Zone soumise à un plan d'aménagement particulier
"nouveau quartier"

Zones superposées

Zone d'aménagement différé

couloir pour projets de canalisation pour eaux usées

couloir pour projets routiers et ferroviaires

couloir pour projets de mobilité douce

couloir pour projets de rétention et d'écoulement des
eaux pluviales

Aménagement du territoire

Zones ou espaces définis en exécution de dispositions spécifiques relatives:

Protection de la nature et des ressources naturelles

Limite de la commune

Indications complémentaires (à titre indicatif)

=====

Conduites éléctriques aériennes   (3)

Zones urbanisées ou destinées à être urbanisées:

Zone d'activités économiques communale type 1

JAR

Zone mixte ruraleMIX-r

ECO-c1

Zone d'activités économiques nationale

Zone de jardins familiaux

Zone d'activités spécifiques nationale - EurohubSP-ne

ECO-n

Zone de servitude "urbanisation"

Secteur protégé de type "environnement construit"

Zone protégée d'intérêt national - réglementée  (8)

Zone protégée d'intérêt national - non réglementée  (9)

Réseau principal piétonnier et cyclable existant

Zone protégée d'intérêt communautaire -
Zones de protection oiseaux Natura 2000 (10)

=====

Réservoir d'eau   (15)

Réseaux routiers et
stationnements

Pistes cyclables nationales

Cours d'eau / Eaux stagnantes   (3)

Construction protégée   (4)

Station de pompage    (15)

Zone de bruit  ³ 70dBA  (6)

Zone de gares ferroviaires et routières
Secteur protégé de type "environnement naturel et
paysage"

Zone commerciale

Gabarit protégé   (4)

Petit patrimoine / allée d'arbres (4)X X

Gestion de l'eau

Zone inondable - HQ extrême  (12)

Immeuble et objet classés monuments
nationaux  (11)

Immeuble et objet inscrits à l'inventaire
supplémentaire  (11)

Mur protégé   (4)

Zone à risques concernant la sécurité et la santé des
personnes  (5)

Zone inondable - HQ100  (12)

Zone inondable - HQ10  (12)

Cimetière

PAP NQ / ZAD - Réference du Schéma directeur

Alignement protégé   (4)

Zone spéciale - station- serviceSPEC-se

Zone de risques d'éboulement ou de glissement de
terrain

Représentation schématique
du degré d'utilisation du sol
pour les zones soumises à
un plan d'aménagement
particulier "nouveau
quartier"

PAP NQ / ZAD - Réference du Schéma directeur

Biotopes protégés (relevé non exhaustif)  (13)

Habitats d'espèces protégées Art. 17 et Art. 21
(relevé non exhaustif)    (13)

Délimitation de la zone verte

Parcelle cadastrale / immeuble   (1)

Parcelle / immeuble en réalisation   (2)

Délimitation du degré d'utilisation du sol

Zone spéciale du réseau ferroviaire

GARE

SPEC-rf

Servitude "urbanisation - intégration paysagère"

Servitude "urbanisation - rétention"
Servitude "urbanisation - stationnement écologique
à ciel ouvert"
Servitude "urbanisation - passage"

Servitude "urbanisation - cours d'eau"

Servitude "urbanisation - chiroptères"

Servitude "urbanisation - élément naturel / arbre"

Servitude "urbanisation - anti-bruit"

Servitude "urbanisation - zone tampon"

Servitude "urbanisation - bois"

Servitude "urbanisation - coulée verte"

PAP NQ/ZAD - Réf. SD

COS

Dénomination de la

max.
CUS

min.

CSS max.

max.
min.

DL
max.
min.

ou des zones

StP

13

S

G

Zone d'activités spécifiques nationale - CFL MultimodalSP-nm

Zone spéciale - activités économiques de serviceSPEC-as

Zone protégée d'intérêt communautaire -
Habitats Natura 2000 (10)

Servitude "urbanisation - manuel paysager"

Délimitation des différentes zones spéciales

Servitude "urbanisation - accès+stationnement"

Zone de sport et de loisir - Parc MerveilleuxREC-pm

Zone de sport et de loisir - espace publicREC-ep

IP

CH

CE

CV

EN

AB

R

Pé

Pa

T

AP

MP

Bois

MIX-u

HAB-1

HAB-2

BEP

MIX-v

AGR

FOR

PARC

VERD

N

C

Terrains avec des vestiges archéologiques inscrits
à l'inventaire supplémentaire, classés monument
national ou en cours de classement  (14)
Terrains avec des vestiges archéologiques
connus (14)

PC 1, PC 6 et PC 10

Art. 17 + 21

Servitude "urbanisation - élément naturel
Parc  Merveilleux"PM

Plans directeurs sectoriels - PDS  (16)

PDS Transports (PST):
couloir / bus - piste cyclable
PDS Zones d'activités économiques (PSZAE):
Zones d'activités économiques existantes et
projetées

PDS Paysages (PSP):
Zone de préservation des grands ensembles
 paysagers (GEP) - Coupures vertes (CV) -
Zones vertes interurbaines (ZVI)

(1) Administration du Cadastre et de la Topographie, Plan cadastral numérisé (PCN) - Exercice 2018
(2) Mise à jour, AC Bettembourg et Z+B
(3) Base de données Topo-Cartographique (BD-L-TC) - ACT, Luxbg. 2006; les forêts ont été réajustées partiellement suivant les relevés de Zeyen+Baumann
(4) Secteur protégé de type "environnement construit" sur la base de l'inventaire patrimoine bâti, SSMN, AC, AS, Z+B, 2013- 2014
(5) Règlement grand-ducal sur base de l'article 21 (2) de la nouvelle loi du 28 avril 2017 concernant la maîtrise des dangers liés aux activités majeures impliquant des substances dangereuses
(6) Cartographie du bruit, Ministère du Développement durable et des Infrastructures,  Administration de l'Environnement, 2011 / Route principale et Rail (LDEN)
(7) MDDI, Règlement grand-ducal du 9 janvier 2006 déclarant obligatoire le plan directeur sectoriel " décharges pour déchets inertes"
(8) MDDI - Environnement, Administration des Eaux et Forêts, Service de la conservation de la Nature; ZPIN déclarés "Zones protégées d'intérêt national (réserves naturelles et réserves forestières intégrales)

conformément à la loi modifiée du 19 janvier 2004 concernant la protection de la nature et des ressources naturelles
(9) MDDI - Environnement, Administration des Eaux et Forêts, Service de la conservation de la Nature

ZPIN à déclarer "Zones proposées par le 2ième Plan national pour la Protection de la nature (PNPN2) de 2017

(10) MDDI - Environnement, Zones Natura 2000, 2015
(11) Ministère de la Culture, Sites et Monuments Nationaux (Mémorial B - N°35 du 19 mai  2009, complétée par le Service des Sites et Monuments Nationaux (Etat au 21 février 2018)
(12) Mémorial A N°39 de 2015 Règlement grand-ducal du 5 février 2015 déclarant obligatoires les cartes des zones inondables et les cartes des risques d'inondation pour les cours d'eau de l'Alzette et de la Wark
(13) Structures et surfaces soumises aux dispositions de l'article 17 et /ou de l'article 21 de la loi du 18 juillet 2018 concernant la protection de la nature et des ressources naturelles

Les structures et surfaces identifiées sur le plan ont été répertoriées sur base de l'article 17 de la loi modifiée du 19 janvier 2004 concernant la protection de la nature et des ressources naturelles:
- Cadastre des biotopes protégés du tissu bâti et ses alentours, Zeyen+Baumann, 2010
- Cadastre des biotopes, Ministère du Développement Durable et des Infrastructures, 2010

(14) Centre National de Recherche de l'Archéologie CNRA, mars 2016
(15) Administration de la Gestion de l'Eau, 2006
(16) Règlements grand-ducaux du 10 février 2021 rendant obligatoire les plans directeurs sectoriels « paysages », « transports », « zones d'activités »

Lignes ferroviaires   (3)

Courbes de niveau   (3)
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Légende du PAG en vigueur
Protection des sites et monuments nationaux

Zone mixte urbaine

Zone délimitant les plans d'aménagement particulier
approuvés

Zone d'habitation 1

Zone d'habitation 2

Zone mixte villageoise

Zone de bâtiments et équipements publics

Zone agricole

Zone verte

Zone forestière  (3)

Zone de parc public

Zone de verdure

Zone soumise à un plan d'aménagement particulier
"nouveau quartier"

Zones superposées

Zone d'aménagement différé

couloir pour projets de canalisation pour eaux usées

couloir pour projets routiers et ferroviaires

couloir pour projets de mobilité douce

couloir pour projets de rétention et d'écoulement des
eaux pluviales

Aménagement du territoire

Zones ou espaces définis en exécution de dispositions spécifiques relatives:

Protection de la nature et des ressources naturelles

Limite de la commune

Indications complémentaires (à titre indicatif)

=====

Conduites éléctriques aériennes   (3)

Zones urbanisées ou destinées à être urbanisées:

Zone d'activités économiques communale type 1

JAR

Zone mixte ruraleMIX-r

ECO-c1

Zone d'activités économiques nationale

Zone de jardins familiaux

Zone d'activités spécifiques nationale - EurohubSP-ne

ECO-n

Zone de servitude "urbanisation"

Secteur protégé de type "environnement construit"

Zone protégée d'intérêt national - réglementée  (8)

Zone protégée d'intérêt national - non réglementée  (9)

Réseau principal piétonnier et cyclable existant

Zone protégée d'intérêt communautaire -
Zones de protection oiseaux Natura 2000 (10)

=====

Réservoir d'eau   (15)

Réseaux routiers et
stationnements

Pistes cyclables nationales

Cours d'eau / Eaux stagnantes   (3)

Construction protégée   (4)

Station de pompage    (15)

Zone de bruit  ³ 70dBA  (6)

Zone de gares ferroviaires et routières
Secteur protégé de type "environnement naturel et
paysage"

Zone commerciale

Gabarit protégé   (4)

Petit patrimoine / allée d'arbres (4)X X

Gestion de l'eau

Zone inondable - HQ extrême  (12)

Immeuble et objet classés monuments
nationaux  (11)

Immeuble et objet inscrits à l'inventaire
supplémentaire  (11)

Mur protégé   (4)

Zone à risques concernant la sécurité et la santé des
personnes  (5)

Zone inondable - HQ100  (12)

Zone inondable - HQ10  (12)

Cimetière

PAP NQ / ZAD - Réference du Schéma directeur

Alignement protégé   (4)

Zone spéciale - station- serviceSPEC-se

Zone de risques d'éboulement ou de glissement de
terrain

Représentation schématique
du degré d'utilisation du sol
pour les zones soumises à
un plan d'aménagement
particulier "nouveau
quartier"

PAP NQ / ZAD - Réference du Schéma directeur

Biotopes protégés (relevé non exhaustif)  (13)

Habitats d'espèces protégées Art. 17 et Art. 21
(relevé non exhaustif)    (13)

Délimitation de la zone verte

Parcelle cadastrale / immeuble   (1)

Parcelle / immeuble en réalisation   (2)

Délimitation du degré d'utilisation du sol

Zone spéciale du réseau ferroviaire

GARE

SPEC-rf

Servitude "urbanisation - intégration paysagère"

Servitude "urbanisation - rétention"
Servitude "urbanisation - stationnement écologique
à ciel ouvert"
Servitude "urbanisation - passage"

Servitude "urbanisation - cours d'eau"

Servitude "urbanisation - chiroptères"

Servitude "urbanisation - élément naturel / arbre"

Servitude "urbanisation - anti-bruit"

Servitude "urbanisation - zone tampon"

Servitude "urbanisation - bois"

Servitude "urbanisation - coulée verte"

PAP NQ/ZAD - Réf. SD

COS

Dénomination de la

max.
CUS

min.

CSS max.

max.
min.

DL
max.
min.

ou des zones

StP
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S

G

Zone d'activités spécifiques nationale - CFL MultimodalSP-nm

Zone spéciale - activités économiques de serviceSPEC-as

Zone protégée d'intérêt communautaire -
Habitats Natura 2000 (10)

Servitude "urbanisation - manuel paysager"

Délimitation des différentes zones spéciales

Servitude "urbanisation - accès+stationnement"

Zone de sport et de loisir - Parc MerveilleuxREC-pm

Zone de sport et de loisir - espace publicREC-ep

IP

CH

CE

CV

EN

AB

R

Pé

Pa

T

AP

MP

Bois

MIX-u

HAB-1

HAB-2

BEP

MIX-v

AGR

FOR

PARC

VERD

N

C

Terrains avec des vestiges archéologiques inscrits
à l'inventaire supplémentaire, classés monument
national ou en cours de classement  (14)
Terrains avec des vestiges archéologiques
connus (14)

PC 1, PC 6 et PC 10

Art. 17 + 21

Servitude "urbanisation - élément naturel
Parc  Merveilleux"PM

Plans directeurs sectoriels - PDS  (16)

PDS Transports (PST):
couloir / bus - piste cyclable
PDS Zones d'activités économiques (PSZAE):
Zones d'activités économiques existantes et
projetées

PDS Paysages (PSP):
Zone de préservation des grands ensembles
 paysagers (GEP) - Coupures vertes (CV) -
Zones vertes interurbaines (ZVI)

(1) Administration du Cadastre et de la Topographie, Plan cadastral numérisé (PCN) - Exercice 2018
(2) Mise à jour, AC Bettembourg et Z+B
(3) Base de données Topo-Cartographique (BD-L-TC) - ACT, Luxbg. 2006; les forêts ont été réajustées partiellement suivant les relevés de Zeyen+Baumann
(4) Secteur protégé de type "environnement construit" sur la base de l'inventaire patrimoine bâti, SSMN, AC, AS, Z+B, 2013- 2014
(5) Règlement grand-ducal sur base de l'article 21 (2) de la nouvelle loi du 28 avril 2017 concernant la maîtrise des dangers liés aux activités majeures impliquant des substances dangereuses
(6) Cartographie du bruit, Ministère du Développement durable et des Infrastructures,  Administration de l'Environnement, 2011 / Route principale et Rail (LDEN)
(7) MDDI, Règlement grand-ducal du 9 janvier 2006 déclarant obligatoire le plan directeur sectoriel " décharges pour déchets inertes"
(8) MDDI - Environnement, Administration des Eaux et Forêts, Service de la conservation de la Nature; ZPIN déclarés "Zones protégées d'intérêt national (réserves naturelles et réserves forestières intégrales)

conformément à la loi modifiée du 19 janvier 2004 concernant la protection de la nature et des ressources naturelles
(9) MDDI - Environnement, Administration des Eaux et Forêts, Service de la conservation de la Nature

ZPIN à déclarer "Zones proposées par le 2ième Plan national pour la Protection de la nature (PNPN2) de 2017

(10) MDDI - Environnement, Zones Natura 2000, 2015
(11) Ministère de la Culture, Sites et Monuments Nationaux (Mémorial B - N°35 du 19 mai  2009, complétée par le Service des Sites et Monuments Nationaux (Etat au 21 février 2018)
(12) Mémorial A N°39 de 2015 Règlement grand-ducal du 5 février 2015 déclarant obligatoires les cartes des zones inondables et les cartes des risques d'inondation pour les cours d'eau de l'Alzette et de la Wark
(13) Structures et surfaces soumises aux dispositions de l'article 17 et /ou de l'article 21 de la loi du 18 juillet 2018 concernant la protection de la nature et des ressources naturelles

Les structures et surfaces identifiées sur le plan ont été répertoriées sur base de l'article 17 de la loi modifiée du 19 janvier 2004 concernant la protection de la nature et des ressources naturelles:
- Cadastre des biotopes protégés du tissu bâti et ses alentours, Zeyen+Baumann, 2010
- Cadastre des biotopes, Ministère du Développement Durable et des Infrastructures, 2010

(14) Centre National de Recherche de l'Archéologie CNRA, mars 2016
(15) Administration de la Gestion de l'Eau, 2006
(16) Règlements grand-ducaux du 10 février 2021 rendant obligatoire les plans directeurs sectoriels « paysages », « transports », « zones d'activités »

Lignes ferroviaires   (3)

Courbes de niveau   (3)
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Modification ponctuelle

Zone d'habitation 1

Zone d'habitation 2

HAB-1

HAB-2

Zone spéciale - activités économiques de serviceSPEC-as

Zone soumise à un plan d'aménagement particulier
"nouveau quartier"

Zone de servitude "urbanisation"

Servitude "urbanisation - élément naturel"

Servitude "urbanisation - coulée verte"CV

EN

couloir pour projets de mobilité douce

PAP NQ/ZAD - Réf. SD

COS

Dénomination de la

max.
CUS

min.

CSS max.

max.
min.

DL
max.
min.

ou des zones

Zone soumise à la réalisation accrue de
log. abordables selon l'art. 29bis, (2), al.
3, de la loi modifiée du 19.07.2004

Représentation schématique du degré
d'utilisation du sol pour les zones
soumises à un plan d'aménagement
particulier "nouveau quartier"

PAP NQ / ZAD - Réference du Schéma directeur

Délimitation du degré d'utilisation du sol
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7 Versions coordonnées 

Les versions coordonnées des parties écrite et graphique du PAG seront mises à jour après 

l’approbation de cette modification ponctuelle. Les projets des versions coordonnées des 

parties écrite et graphique du PAG se trouvent sur le CD. 
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1 Fiche de présentation 
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2 Certificat PAG upload 
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3 Schéma directeur 
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ÉTUDE PRÉPARATOIRE [PAG] 

SECTION 3: Schémas Directeurs  

BETTEMBOURG 17 « Montée Krakelshaff » (SD-B17) 
 

Schéma directeur introduit dans le cadre de la modification ponctuelle du PAG mise 
en procédure le 7 octobre 2022 

  

 
 
Zeyen+Baumann sàrl 
9, rue de Steinsel 
L-7254 Bereldange 
 

T +352 33 02 04 
F +352 33 28 86 
www.zeyenbaumann.lu 
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1. Identification de l’enjeu urbanistique et les lignes directrices 

majeures 

Prémices 

» Développer un projet mixte d’habitation et d’activités économiques de service. 

Caractéristiques du site 

» Situation : localité de Bettembourg. 

» Superficie du PAP NQ : 3,999 ha (ACT, PCN exercice 2018) 

» Topographie : terrain plat. 

» Typologie des constructions avoisinantes : maisons unifamiliales isolées, jumelées, en 

bande, maisons plurifamiliales, bâtiments artisanaux et de services. 

» Accessibilité : Montée Krakelshaff et rue de la Ferme. 

» Transports publics : gare de Bettembourg et arrêt de bus « café du Stadion » à 1,5 kilomètre 

environ. 

» Végétation : terre labourable. 

 

  

  

Vues sur le site depuis Montée Krakelshaff 
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Localisation du schéma directeur sur carte topographique 

 

Fond de plan: Administration du Cadastre et de la Topographie, 2015 

Localisation du schéma directeur sur orthophoto 

 

Fond de plan: Administration du Cadastre et de la Topographie, Orthophotos digitales 2021 
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Défis urbains – Objectifs visés 

Situation 

» Développer des terrains libres de grande envergure situés à proximité du tissu bâti existant 

(zones d’habitation et zone d’activités) en périphérie du périmètre d’agglomération, ouverts sur 

le paysage naturel, déjà desservis par les réseaux techniques et des transports collectifs. 

Urbanisme 

» Développer un quartier mixte contemporain (habitation, commerce, services de proximité, etc.) 

et qui propose de nouveaux types d’habitation moins consommateurs de terrain, une 

implantation optimale et une grande qualité des espaces libres. 

» Arrondir le tissu bâti. 

» Renforcer l’offre en habitat dans la commune. 

» Proposer un quartier d’habitation à échelle humaine. 

» Proposer une mixité de typologie de logements. 

» Développer des habitations à coût modérés sur une partie du projet. 

» Garantir les interfaces avec le tissu bâti existant. 

» Aménager des espaces libres de qualité et qui favorisent une vie de quartier ; parc, aire de jeux, 

espace-rue, placette (…). 

» Créer des nouveaux espaces de rencontre conviviaux, de type placette et parc, accessibles à 

tous. 

» Proposer des nouveaux espaces publics et de loisir. 

» Favoriser l’utilisation active et passive des énergies renouvelables. 

Mobilité  

» Proposer une desserte interne en phase avec la fonction et les caractéristiques du nouveau 

quartier. 

» Connecter en mobilité douce le nouveau quartier aux quartiers existants, mais éviter de reporter 

la charge de trafic motorisé généré par ce nouveau quartier sur les quartiers d’habitation 

existants. 

» Créer des liaisons pour la mobilité douce intra- et inter quartier, vers les réseaux de transport 

public, vers les équipements publics et services de proximité et vers les zones récréatives. 

Paysage 

» Garantir l’intégration du nouveau quartier dans le milieu naturel environnant. 

» Privilégier des percées visuelles vers le paysage ouvert. 

» Garantir le maillage écologique avec les espaces ouverts. 

Biotopes et habitats 

» Préserver les biotopes protégés existants et les intégrer au concept urbanistique. Pour les 

biotopes protégés détruits, prévoir des surfaces de compensation. 

» Intégrer les éléments naturels paysagers existants dans le concept urbanistique. 

Servitudes urbanistiques 

» Le concept d’aménagement de ces terrains doit tenir compte des servitudes urbanistiques et 

des zones de servitude « urbanisation » définies dans les parties graphique et écrite du PAG. 

 



 

 

  



Protection du patrimoine culturel national

Zone délimitant les plans d'aménagement particulier
approuvés

Zone d'habitation 1 Zone d'habitation 2

Zone mixte
villageoise

Zone agricole

Zone verte

Zone forestière  (3)

Décharge pour déchets inertes  (7)

Zone de parc public Zone de verdure

Zone soumise à un plan d'aménagement particulier
"nouveau quartier"

Zones superposées

Zone d'aménagement différé

couloir pour projets de canalisation pour eaux usées

couloir pour projets
routiers et ferroviaires

couloir pour projets
de mobilité douce

couloir pour projets de rétention et d'écoulement des
eaux pluviales

Aménagement du territoire

Zones ou espaces définis en exécution de dispositions spécifiques relatives:

Protection de la nature et des ressources naturelles

Indications complémentaires (à titre indicatif)

Conduites éléctriques
aériennes   (3) Lignes ferroviaires   (3)

Zones urbanisées ou destinées à être urbanisées:

Zone d'activités économiques communale type 1

JAR

ECO-c1

Zone d'activités économiques nationale

Zone de jardins
familiaux

Zone d'activités spécifiques nationale - EurohubSP-ne

ECO-n

Zone de servitude "urbanisation"

Secteur protégé de type "environnement construit"

Zone protégée d'intérêt national - réglementée  (8)

Zone protégée d'intérêt national - non réglementée  (9)

Zone protégée d'intérêt communautaire -
Zones de protection oiseaux Natura 2000 (10)

Cours d'eau /
Eaux stagnantes   (3)

Construction protégée   (4)

Zone de bruit  ³ 70dBA  (6)

Zone de gares
ferroviaires et routières

Secteur protégé de type "environnement naturel
et paysage"

Zone commercialeCOM

Gabarit protégé   (4)

Petit patrimoine / allée d'arbres (4)X X

Gestion de l'eau

Zone inondable - HQ extrême  (12)

Immeuble et objet bénéficiant des effets de classement
comme patrimoine culturel national  (11)

Immeuble et objet inscrits à l'inventaire supplémentaire  (11)

Mur protégé   (4)

Zone inondable - HQ100  (12)

Zone inondable - HQ10  (12)

Représentation schématique du degré
d'utilisation du sol pour les zones
soumises à un plan d'aménagement
particulier "nouveau quartier"

Alignement protégé   (4)

Zone de risques d'éboulement ou de glissement de terrain

Représentation schématique du degré
d'utilisation du sol pour les zones
soumises à un plan d'aménagement
particulier "nouveau quartier"

PAP NQ / ZAD - Réference du Schéma directeur

Biotopes protégés (relevé non exhaustif)  (13)

Habitats d'espèces protégées Art. 17 et Art. 21
(relevé non exhaustif)    (13)

Terrains avec des vestiges archéologiques inscrits à
l'inventaire supplémentaire, classés monument national
ou en cours de classement  (14)

Terrains avec des vestiges archéologiques connus (14)

Délimitation de la zone verte

Parcelle cadastrale / immeuble   (1)

Parcelle / immeuble en réalisation   (2)

Délimitation du degré d'utilisation du sol

Zone spéciale du
réseau ferroviaire

GARE

SPEC-rf

Servitude "urbanisation - intégration paysagère"

Servitude "urbanisation - rétention"
Servitude "urbanisation - stationnement écologique
à ciel ouvert"
Servitude "urbanisation - passage"

Servitude "urbanisation - cours d'eau"
Servitude "urbanisation - chiroptères"

Servitude "urbanisation - élément naturel / arbre"

Servitude "urbanisation - anti-bruit"

Servitude "urbanisation - zone tampon"

Servitude "urbanisation - bois"

Servitude "urbanisation - coulée verte"

PAP NQ/ZAD - Réf. SD

COS

Dénomination de la

max.
CUS

min.

CSS max.

max.
min.

DL
max.
min.

ou des zones
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G

Zone d'activités spécifiques nationale - CFL MultimodalSP-nm

Zone spéciale - activités économiques de serviceSPEC-as

Zone protégée d'intérêt communautaire -
Habitats Natura 2000 (10)

Servitude "urbanisation - manuel paysager"

Délimitation des différentes
zones spéciales

Servitude "urbanisation - accès+stationnement"

Zone de sport et de
loisir - Parc MerveilleuxREC-pmZone de sport et de

loisir - espace publicREC-ep

IP

CH

CE

CV

EN

AB

R

Pé

Pa

T

AP

MP

Bois

HAB-1 HAB-2

MIX-v

AGR FOR PARC VERD

N

C

Limite de la commune

Réseau principal
piétonnier et
cyclable existant

=====

Réservoir d'eau   (15)
Station de
pompage    (15)

Cimetière

StP

PC 1, PC 6 et PC 10
=====

Pistes cyclables
nationales

Courbes de
niveau   (3)

Réseaux routiers et
stationnements

Art. 17 + 21

Servitude "urbanisation - élément naturel
Parc  Merveilleux"PM

Plans directeurs sectoriels - PDS  (16)

PDS Transports (PST):
couloir / bus - piste cyclable
PDS Zones d'activités économiques (PSZAE):
Zones d'activités économiques existantes et projetées

PDS Paysages (PSP):
Zone de préservation des grands ensembles paysagers (GEP) -
Coupures vertes (CV) - Zones vertes interurbaines (ZVI)

Zone mixte urbaineMIX-u

Zone mixte ruraleMIX-r Zone de bâtiments et
équipements publicsBEP

Zone spéciale -
station - serviceSPEC-se

Zone soumise à la réalisation accrue de
log. abordables selon l'art. 29bis, (2), al.
3, de la loi modifiée du 19.07.2004

=
=
=
=
=
=

========================

==
==
====

====
=====

=====
=====

=====
===

======
=====

=====
=====

=====
=====

=====
=====

=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=

==
==================

===
===

===
===

==
==
==
==
==
==
==
==
==
==
==
==
==
==
==
==
==
==
==
==
==
==
==
==
=

==
==
==
==
==
==
=

============

=
=
=
=
=
=
=
=
=

==
==
==
==
=

=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=

==
==
==
==
=
=
=
=

=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=
=

A13

Montée Krakelshaff

Krackelsuecht 

Autoroute

op der Schnéier 

an der Léier 

Cité du Soleil

Rue de la Ferme 

Cité du Soleil

Cité du Soleil

Cité du Soleil

Au
tor

ou
te

Z.A.E. Wolser F

Z.A.E. Wolser F

Z.A.E. Wolser F

2470/8151

2470/8150

2620/9831

2470/8512

2470/8149

2620/9291

2620/9830
2470/8510

2619/3513

2614/9896

2620/9832

2624/9886

2470/9178

26
14

/98
81

2614/9171

26
28

/96
21

26
28

/98
90 2614/9174

2628/9176

2626/9888

2656/9096

2656/9059

2656/7694

2656/9060

26
56

/76
96 2656/9103

26
56

/76
95 2656/910426

56
/91

432656/7693

2656/9061
2656/8689

2480/8649

2480/8647

2480/8648

2495/7820

2495/7821

2495/7822

2495/7823

2614/9295

2620/9833

2614/9292
2614/9909

2614/9294
2614/9908

2614/9910
2614/9919

2614/9911
2614/9905

2614/9897

2614/9912

2614/9898

2614/9903

2614/9900

2614/9914
2614/9915

2614/9901
2614/9916

2614/9917
2614/9918

2614/9925

26
14

/98
80

26
14

/98
79

26
14

/98
78

2614/9941

26
14

/98
77

26
14

/98
76

2614/9865

26
14

/98
74

2614/9866

26
14

/99
39

26
14

/99
42

2614/9870

2614/9872

2614/9943

2579/10416

2593/8168

2690/8172

26
56

/84
42

2515/10115

2525/8174

2525/8161

2576/8162

2578/8163

2589/8380

2614/9853

2614/9854

2614/9855

2614/9856

2614/9857

2614/9858

2614/9859

2614/9860

2614/9861

2656/9090

2656/9089

2656/9088

2656/9087

2529/8376
2515/9548

2515/9542

2515/9726

2579/10433

2587/9759

2514/8435

2593/10314

2595/9985

2614/9933
2614/9934

2614/9935
2614/9936

2614/9937
2614/9842

2614/9843
2614/9844

2614/9845

2614/9926

2614/9846

2614/9927

2614/9847

2614/9928

2614/9848
2614/9849

2614/9931

2614/9850

2614/9938
2614/9851

2614/9852

2614/9922

2495/7824

2673/8444

26
56

/91
00

2656/9086

2656/9085

2656/9084

2656/9130

2614/9913

2614/9871

2614/9906

2614/9873

2614/9904
2614/9902

26
14

/98
752614/9899

2624/9887 26
14

/99
402614/96182614/9895

26
27

/98
89

2620/9885

2624/8382

2620/9298

2624/8381

26
20

/92
99

2515/10438

2593/10313

2614/9617

2614/9932
2614/9929

2614/9930

2614/9920
2614/9921

2614/9863

2614/9923

2614/9864

2614/9924

2614/9867

2614/9868

2614/9869

2614/9907

2470/8511

2620/9884

2620/7439

2620/6703

2620/8153

2471/7819

2620/9297

2620/6701

2620/8154

2620/7505
2471/7818

2515/10570

6

SPEC-as

ECO-c1

VERD

BEP

BEP

HAB-2

HAB-2

HAB-1 HAB-1 HAB-1

HAB-1

HAB-1

HAB-1

HAB-1

HAB-1

REC-ep

SPEC-as

BEP

BEP

Pé

CV

Art. 17

SPEC-as

CE

Art. 17 + 21

EN

CE

PST - A3 – Section entre la Frontière française et l’Aire
de Berchem : Optimisation du réseau autoroutier dans
le cadre de réalisation de l’Eurohub /de la plateforme
ferroviaire multimodale à Bettembourg / Dudelange

avec priorisation pour bus et covoiturage

an der Léier 

2514/8435

SPEC-as

HAB-1

HAB-2

EN

CV

Art. 17 + 21

Art. 17 + 21

Art. 17 + 21

Art. 17 + 21

AGR

CE

DL
25
-

COS

HAB-2

0,75 CUS

CSS 0,70

0,95
-

PAP NQ - SD: B17

Zone soumise à la réalisation accrue de
log. abordables selon l'art. 29bis, (2), al.
3, de la loi modifiée du 19.07.2004

DL
25
-

COS 0,75 CUS

CSS 0,70

0,95
-

PAP NQ - SD: B17 HAB-1 /HAB-2 /
SPEC-as

N

PA
G 

    
SD

 - 
B1

7 à
 B

et
te

m
bo

ur
g 

  é
ch

ell
e 1

:2.
50

0 -
 7 

oc
tob

re
 20

22



 

 

  



==
==

==
==

==
==

==
==

==

==============

=
=
=
=
=

Ze
ye

n +
 B

au
ma

nn
 am

én
ag

eu
rs-

ur
ba

nis
tes

SD
 B

17
 - 

MO
D 

PA
G 

- 2
02

2-
10

-0
7.D

W
G 

- 0
9.0

9.2
02

2 -
 IS

O 
A3

 (2
97

.00
 x 

42
0.0

0 m
m)

 - 
Ec

he
lle

 1:
1.5

00

Fond de plan:  © Origine: Administration du Cadastre et de la Topographie,
                       Droits réservés à l'Etat du Grand-Duché de Luxembourg

Orthophoto 2021

Concept de mobilité et concept d'infrastructures
techniques

réseau routier
(interquartier, intraquartier, de desserte locale)
mobilité douce (interquartier, intraquartier)

zone résidentielle / zone de rencontre

espace minéral cerné / ouvert

axe visuel

seuil / entrée de quartier, de ville, de village

espace vert cerné / ouvert

délimitation du schéma directeur

courbes de niveaux du terrain existant

Concept de développement urbain
Programmation urbaine / Répartition sommaire des densités

parking couvert / souterrain

parking public / privé

chemin de fer

Espace public

Centralité

Elément identitaire à préserver

Séquences visuelles

Mesures d'intégration spécifiques

Connexions

Aire de stationnement

Transport en commun
(arrêt d'autobus / gare et arrêt ferroviaire)

Infrastructures techniques
axe principal pour l'écoulement et la rétention des
eaux pluviales
axe principal du canal pour eaux usées

===

P Pp

B G

Concept de mise en valeur des paysages et des
espaces verts intra-urbains

coulée verte

biotopes à préserver

logement

commerce / services

artisanat / industrie

équipements publics / loisir / sport
moyenne forte densitéfaible

Et
ud

e p
ré

pa
ra

toi
re

 du
 pl

an
 d'

am
én

ag
em

en
t g

én
ér

al
éc

he
lle

 1:
1.5

00
7 o

cto
br

e 2
02

2
Sc

hé
m

a d
ire

ct
eu

r -
 B

17

N

Ze
ye

n+
Ba

um
an

n 
sà

rl
T+

35
2 

33
 0

2 
04

9,
 ru

e 
de

 S
te

in
se

l
F

+
35

2 
33

 2
8 

86
L-

72
54

 B
er

el
da

ng
e

w
w

w
.z

ey
en

ba
um

an
n.

lu

Résidence pour personnes agées

Indications suplémentaires



 

 

  



PAG de la Commune de Bettembourg  Etude préparatoire 

   BETTEMBOURG 17 « Montée Krakelshaff » (SD-B17) 

Zeyen+Baumann  9 

2. Concept de développement urbain 

a – Identité et programmation urbaine par quartier et par îlot 

» Ce nouveau quartier mixte doit être caractérisé, entre autres, par des maisons unifamiliales et 

plurifamiliales ainsi que par une résidence pour personnes âgées. 

» La partie du site classée en zone d’habitation 1 doit recevoir de l’habitation et des maisons 

unifamiliales uniquement. 

» Des activités autre que l’habitation sont prévues dans la zone d’habitation 2, cependant la 

fonction résidentielle doit être prédominante. 

» Ce nouveau quartier doit avoir une densité faible à moyenne de logements. 

» La partie sud du quartier, classée en zone spéciale – activités économiques de service », doit 

accueillir des affectations autre que l’habitation mais compatibles avec celle-ci. 

Les principes d’aménagement sont illustrés sur la partie graphique du schéma directeur. 

b – Ordre de grandeur des surfaces à céder au domaine public 

» Pour la viabilisation de ce nouveau quartier des surfaces sont à céder à la commune. En 

principe, les surfaces à céder seront supérieures aux 25 % prévus par la loi. 

» Le PAP NQ définira précisément les surfaces à céder pour utilité publique dans le cadre des 

25% à céder. 

» Les éventuelles indemnités compensatoires relatives au taux de cession de 25% sont à régler 

dans le cadre de la convention relative à l’exécution du PAP NQ 

c – Localisation, programmation et caractéristiques des espaces publics 

» Pour la viabilisation de ce nouveau quartier des surfaces sont à céder pour aménager :  

- la desserte interne,  

- des liaisons pour la mobilité douce,  

- des infrastructures techniques,  

- des infrastructures pour la gestion de l’eau de ruissellement,  

- une coulée verte, des espaces de détente et une placette publique. 

» Le PAP NQ définira un ou plusieurs emplacements pour l’aménagement d’espaces publics ; aire 

de jeux, place, placette, îlot de verdure et de détente ainsi que des connexions piétonnes intra 

et inter-quartier. Il est important que ces espaces soient conviviaux, animés, sécurisant, à 

destination de tous. 

» Une coulée verte est à aménager à travers le nouveau quartier entre la Cité du Soleil et le parc 

municipal. 

  

Exemple d’une placette cernée rectangulaire Exemple d’une placette cernée irrégulière 
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Exemple d’une place centrale rectangulaire Exemple d’une placette cernée rectangulaire 

» La conception des dessertes internes doit garantir un trafic apaisé et des espaces rue 

conviviaux. 

» Pour garantir des espaces rue de qualité et sans encombrement, le concept de mobilité du projet 

PAP NQ doit favoriser des aires de stationnement en site propre ou perpendiculaires à la rue 

plutôt que parallèles à la rue. 

  

Exemple d’une aire de stationnement en site 
propre hors rue 

Exemple d’une aire de stationnement en site 
propre perpendiculaire à la rue 

» Dans le domaine public, les plantations sont à réaliser avec des essences indigènes et les aires 

de stationnement sont à aménager selon des principes écologiques. 

» Pour les aires de stationnement aménagées parallèlement à la rue, les arbres sont à implanter 

dans l’alignement des bandes de stationnement et non aux dépens de la largeur des espaces 

destinés à la mobilité douce et de la largeur des trottoirs. 
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d –Interfaces entre îlots et quartiers, notamment l’intégration, les gabarits, l’agencement des volumes 

» Dans la partie du projet classée en zone d’habitation1, le concept urbanistique doit proposer des 

constructions reprenant sensiblement le gabarit des constructions existantes environnantes 

dans la Cité du Soleil et la rue de la Ferme, soit 2 niveaux avec combles ou étage en retrait et 

des profondeurs de 13,0 à 15,0 mètres maximum. 

» Afin de garantir un éclairage optimal des constructions d’habitation, il sera important de limiter 

les profondeurs à 13,00 mètres pour les constructions jumelées ou en bande et à 15,00 mètres 

pour les constructions isolées. 

» L’aménagement de la coulée verte permettra d’adoucir l’interface entre les îlots et contribuera à 

une meilleure intégration de la résidence pour personnes âgées et des maisons plurifamiliales. 

» Pour garantir une certaine intimité et un éclairage naturel des pièces de vie, il est important de 

respecter une distance suffisante entre deux façades arrière de bâtiment, environ 20,0 mètres, 

et entre une façade arrière et un pignon, environ 15,0 mètres. 

e – Représentation schématique du degré d’utilisation du sol  

 

HAB-1 / HAB-2 / SPEC-as 

COS max. 0,75 CUS 
max. 0,95 

min. - 

CSS max. 0,70 DL 
max. 25 

min. - 

COS: Coefficient d’occupation du sol – le rapport entre la 
surface d’emprise au sol des constructions et la surface du 
terrain à bâtir net 

CUS: Coefficient d’utilisation du sol – le rapport entre la 
somme des surfaces construites brutes de tous les niveaux 
et la surface totale du terrain à bâtir brut 

CSS: Coefficient de scellement du sol – le rapport entre la 
surface de sol scellée et la surface du terrain à bâtir net 

DL: Densité de logement – le rapport entre le nombre d’unités 
de logement et le terrain à bâtir brut 

C’est sur la base d’un mesurage cadastral que le degré d’utilisation du sol exact pourra être défini. 

Toutefois, selon le PCN (ACT, PCN exercice 2018), en considérant que le PAP NQ a une superficie de 3,999 

ha, avec une densité brute de 25 logements par hectare, il y a un potentiel de 100 nouveaux logements.  
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f – Typologie et mixité des constructions 

Typologie 

» Ce nouveau quartier mixte doit être caractérisé, entre autres, par des maisons unifamiliales et 

plurifamiliales ainsi que par une résidence pour personnes âgées. 

» La partie du site classée en zone d’habitation 1 doit recevoir de l’habitation et des maisons 

unifamiliales uniquement. 

» Les constructions unifamiliales sont à implanter de préférence en bande ou jumelée, afin de 

réduire la consommation de terrain. 

» Les maisons de type unifamiliale auront au maximum 2 niveaux pleins et un niveau 

supplémentaire dans un comble ou étage en retrait. 

» La partie du site classée en zone d’habitation 2 doit recevoir des maisons plurifamiliales ainsi 

qu’une résidence pour personnes âgées. 

» Les constructions plurifamiliales sont à implanter de manière isolée. 

» Les maisons plurifamiliales doivent être de taille raisonnable et proposer un concept architectural 

qui garantit un bon cadre de vie (appartements bi-orientés, taille variable des logements, locaux 

collectifs, éclairage naturel des parties communes, espaces libres de qualité, (...)). 

» Les maisons de type plurifamiliales auront au maximum 3 niveaux pleins et un niveau 

supplémentaire dans un comble ou étage en retrait. 

» La résidence pour personnes âgées aura une hauteur totale maximum de 13,0 mètres. 

» Le projet doit prévoir la réalisation de logements à coût modéré.1 Une partie du site est soumise 

à la réalisation accrue de logements abordables selon l’article 29bis, (2), al. 3, de la loi modifiée 

du 19.07.2004. 

» Le gabarit des constructions sur la partie du site classée en zone spéciale – activités 

économiques de service est limité à une hauteur totale maximum de 13,0 mètres.  

» Le gabarit et l’implantation des constructions seront précisés dans le concept urbanistique et 

architectural du PAP NQ. 

» Le nouveau quartier doit garantir la meilleure orientation possible des logements et favoriser des 

constructions à haut rendement énergétique. 

Mixité 

» La partie du site classée en zone d’habitation 1 est destinée à l’habitation uniquement. Une 

activité professionnelle peut être autorisé en complément à l’habitation à condition de se limiter 

à 10% de la surface construite brute de la maison unifamiliale. 

» Des activités autre que l’habitation sont autorisables au rez-de-chaussée de la résidence pour 

personnes âgées et des maisons plurifamiliales cernant la placette publique. 

» Sur la partie du site classée en zone spéciale – activités économiques de service l’habitation y 

est interdite. Afin de garantir une animation de la placette publique, il sera important de prévoir 

des activités commerciales ou de service au rez-de-chaussée des immeubles cernant la 

placette. 

g – Mesures destinées à réduire l’impact négatif des contraintes existantes et générées 

Environnement 

» Des interfaces entre le projet d’habitation et le paysage doivent être garanties par 

l’aménagement de coulées vertes à travers le site du projet et en direction de la zone récréative 

ainsi que par des aménagements naturels dans les fonds de parcelle à la périphérie du projet et 

une architecture et un choix de gabarit adaptés, qui seront définies dans le cadre du PAP NQ. 

Pour les biotopes détruits des surfaces de compensation sont à prévoir. 

 

1. Loi du 30 juillet 2021 relative au Pacte logement avec les communes en vue d’augmenter l’offre de logements abordables et durables. 
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» Le concept d’aménagement doit composer avec les éléments naturels existants et donc 

envisager une répartition équilibrée et une mise en réseau des espaces verts dans le tissu 

urbain ; la coulée verte doit traduire cet aspect important pour le climat, les couloirs à air frais et 

l’agrément local. 

» Dans le domaine public, les aires de stationnement sont à aménager de préférence selon des 

principes écologiques et les plantations sont à réaliser avec des essences adaptées aux 

conditions stationnelles. 

Eléments naturels, biotopes et habitats 

» Les biotopes protégés existants sont à conserver et à intégrer au concept de développement. 

Pour les biotopes protégés détruits, des surfaces de compensation sont à prévoir. 

Autres 

» Une étude spécifique relative aux crues subites (Starkregen) suite à de fortes pluies doit être 

faite avant la mise en œuvre du PAP NQ. Les conclusions de cette ou ces études sont à 

transposer dans le PAP NQ tant pour ce qui concerne la conception des infrastructures publiques 

que celle des immeubles à construire 

» Le concept d’aménagement de ces terrains doit tenir compte des servitudes urbanistiques et 

des zones de servitude « urbanisation » définies dans les parties graphique et écrite du PAG. 

h – Axes visuels à conserver, séquences visuelles et seuils d’entrée 

» Le concept d’aménagement ne doit pas obstruer les axes visuels (ni par l’aménagement, ni par 

l’équipement, ni par du mobilier) et créer des vues intéressantes, tout en respectant l’intimité des 

résidents. 

i – Eléments identitaires bâtis à sauvegarder respectivement à mettre en évidence 

» Aucun 

3. Concept de mobilité et d’infrastructures techniques 

a – Accessibilité et réseau de voiries 

» Ce nouveau quartier est à desservir par des nouvelles rues à créer. 

» Le nouveau quartier d’habitation composé de maisons unifamiliales situé en zone d’habitation 1 

doit être desservi à partir de la rue de la Ferme uniquement. 

» Les maisons plurifamiliales ainsi que la résidence pour personnes âgées situées en zone 

d’habitation 2 doivent être desservies à partir de la Montée du Krakelshaff uniquement. 

» La zone d’activités, située en zone spéciale – activités économiques de service, doit être 

desservie à partir de la Montée du Krakelshaff uniquement. 

» Un réseau de mobilité douce intra et inter quartier est à aménager, vers les réseaux de transport 

public et les pistes cyclables ainsi que vers les réseaux récréatifs. 

» La desserte interne de la zone d’habitation doit se faire selon une rue résidentielle « zone 20 ». 

» Les déplacements piétonniers et cyclables à l’intérieur du quartier peuvent se faire par le réseau 

de mobilité douce aménagé en site propre, dans la coulée verte ou entre les constructions. 

» La configuration des voies de circulation et de mobilité douce se fera en concertation avec le 

service compétent de la commune. 

b – Concept de stationnement 

» Favoriser les stationnements groupés en site propre. 

» Le nombre d’emplacements de stationnement à prévoir est défini dans la partie écrite du PAG. 
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» Pour réduire l’effet visuel négatif de la succession de rampes d’accès aux garages individuels 

dans le cas de maisons en bande, il est préférable de proposer des car-port groupés à l’entrée 

des ensembles d’habitation ou de prévoir l’aménagement de garages individuels au sous-sol, 

avec un accès collectif. 

 
Exemple de garages ou car-ports privés 

regroupés en site propre  

 

Exemple de garages ou car-ports privés 
regroupés en site propre 

 

Exemple de garages aménagés au sous-sol à l’intérieur de maisons unifamiliales en bande, 

avec un accès collectif 
 

 

 

 

» Le PAP NQ devra définir le nombre d’emplacements de stationnement pour visiteurs. 

c – Accès au transport collectif 

» L’arrêt d’autobus le plus proche, « Bettembourg, Café du Stadion », sur la Route de Mondorf est 

situé à 730 mètres environ du site (distance parcourue). 

» La gare de Bettembourg se situe à 1,5 km environ (distance parcourue) et elle est desservie par 

le bus 304 qui passe par l’arrêt d’autobus « Bettembourg, Café du Stadion ».  

d – Infrastructures techniques majeures, notamment l’évacuation des eaux pluviales 

» Tous les réseaux techniques du ressort de la Commune sont existants à proximité et ils 

disposent de capacités suffisantes pour l’alimentation en eau potable et l’assainissement, (…). 

» Concernant les autres réseaux, leur capacité devra être analysée au cas par cas avec les 

différents fournisseurs de réseaux dans le cadre du PAP NQ. 
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» Les concepts relatifs à la planification des réseaux d’approvisionnement et d’assainissement, et 

à la gestion des eaux pluviales sont à discuter au cas par cas avec les services compétents de 

la Commune et l’Administration de la Gestion des Eaux.  

Concept assainissement 

 

Source: Extraits du plan K-003 A, plan directeur avec mesures de mises en conformité projetées, Schroeder & Associés, Janvier 2018 
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» Concernant l’évacuation des eaux pluviales, elles doivent être acheminées par un système 

séparatif vers le bassin de rétention à aménager au Nord-Ouest du site. 

» Le PAP NQ doit veiller à l’intégration dans le concept urbanistique des infrastructures pour 

l’évacuation des eaux pluviales et définira précisément l’emplacement du/des bassin(s) de 

rétention. 

» Concernant l’évacuation des eaux usées, elles doivent être acheminées dans le réseau existant 

dans la rue de la Ferme. 

4. Concept paysager et écologique  

a – Intégration au paysage  

» Une attention particulière des espaces libres doit permettre de garantir le maillage écologique 

avec le paysage. 

» Des mesures d’atténuation et d’intégration paysagère sont à prévoir à la périphérie du projet 

donnant sur le paysage, notamment sous forme de plantations qui seront définies dans le cadre 

du PAP NQ. 

» Les plantations à réaliser doivent être des espèces indigènes et être adaptées aux conditions 

stationnelles. 

» Le concept architectural et les aménagements prévus en limite de propriété postérieure doivent 

garantir une intégration vis-à-vis du paysage ouvert, respectivement le nouveau parc. 

» Le concept d’aménagement de ces terrains doit tenir compte des zones de servitude 

« urbanisation » définies dans les parties graphique et écrite du PAG. 

b – Coulées vertes et maillage écologique 

» Le concept d’aménagement doit composer avec le végétal et donc envisager une répartition 

équilibrée et une mise en réseau des espaces verts dans le tissu urbain ; aspect important pour 

le climat, les couloirs à air frais et l’agrément local (promenade du soleil – nouveau parc). 

» Une coulée verte est à aménager à travers le site pour favoriser le maillage écologique et réguler 

les aspects climatiques notamment l’échange d’air. Cette coulée verte doit structurer le quartier 

et être des zones récréatives. 

» Le PAP NQ précisera la largeur de la coulée verte par rapport à la zone d’habitation et à la zone 

d’activités. 

c – Biotopes et habitats d’espèces protégés  

» Les biotopes protégés détruits sont à compenser sur la base d’une étude spécifique de 

compensation à élaborer dans le cadre du PAP NQ. Une autorisation du Ministère compétent 

doit être délivrée pour toute destruction de biotopes (article 17). 

» Le terrain abrite les habitats de plusieurs espèces d’oiseaux.  

» Les haies existantes sur les limites sont à maintenir. 

» La continuité de la fonction écologique est à assurer. 

» ART 17/21 : Une étude spécifique relative aux habitats d’espèces / biotopes doit être faite avant 

la mise en œuvre du PAP NQ. 

» Les détails relatifs aux restrictions concernant les biotopes protégés et les habitats d’espèces 

protégées sont à consulter dans le rapport sur les incidences environnementales, (SUP phase 

2). 
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Cadastre des biotopes 

 

Source: Extraits du plan « Biotopkataster », Zeyen + Baumann, mai 2014 

 

5. Concept de mise en œuvre 

a – Programme de réalisation du projet 

Le PAP NQ doit être réalisé en concertation avec les différents services et administrations concernés :  

» les services de la Commune de Bettembourg, 

» l’Administration de la Gestion de l’Eau (AGE), 

» le Ministère de l’Environnement,  

» les fournisseurs de réseaux, 

» la Cellule d’évaluation de la commission d’aménagement.  

Les autorisations nécessaires doivent être demandées auprès des administrations et services 

compétents.  

D’autres administrations et services pourront être consultés en fonction du projet. 

b – Faisabilité 

» Le(s) propriétaire(s) devra(ont) proposer un projet d’aménagement particulier cohérent avec le 

présent schéma directeur. 

» Pour les biotopes protégés détruits, prévoir des surfaces de compensation. 
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» Si le taux de cession est supérieur à 25%, les éventuelles indemnités compensatoires sont à 

régler dans le cadre de la convention relative à l’exécution du PAP NQ. 

» Une étude spécifique relative aux habitats d’espèces / biotopes doit être faite avant la mise en 

œuvre du PAP NQ. 

» Une étude spécifique relative aux crues subites (Starkregen) suite à de fortes pluies doit être 

faite avant la mise en œuvre du PAP NQ. Les conclusions de cette ou ces études sont à 

transposer dans le PAP NQ tant pour ce qui concerne la conception des infrastructures publiques 

que celle des immeubles à construire 

c – Phasage de développement et délimitation des plans d’aménagement particulier 

» Le site concerné par le présent schéma directeur pourra faire l’objet d’un ou deux PAP 

« nouveau quartier ». Si le présent schéma directeur est réalisé en deux PAP NQ, la faisabilité 

des PAP NQ ultérieurs doit être garantie dès la réalisation de la première phase du projet. 

» Le PAP NQ définira le nombre de phases de développement. 

» Le phasage peut être détaillé dans le cadre de la convention relative à l’exécution du PAP.NQ. 
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