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CHAPITRE T: EINLEITUNG 1

1.  EINLEITUNG

1.1 Beschreibung/ Zielsetzung der PAG-Anderung

Die Gemeinde Useldange beabsichtigt, eine punktuelle Anderung des PAG am &stlichen Siedlungsrand der gleich-
namigen Ortschaft vorzunehmen. Die punktuelle Anderung des PAG betrifft eine Fléche von etwa 5,07 ha, gelegen
an der ,Rue de la Gare”.

Das Gelénde féllt von Westen nach Osten ab. Es besteht zum Grofiteil aus landwirtschaftlich genutzten Flgchen. Im
Stden der Flache befindet sich ein Gemeindegebéude, das aktuell vom ,Forum pour I'Emploi” genutzt wird, sowie
die Grinschnittsammelstelle.

Ostlich und sidlich grenzen landwirtschaftlich genutzte Fléachen an. Nérdlich und westlich im Plangebiet befinden

sich Gewerbe- und Handwerksbetriebe.

Abbildung 1: Abgrenzung des Plangebietes (rot). Quelle: Orthophoto 2025, verdndert nach CO3 2026

Im PAG en vigueur ist das Gebiet im Sidwesten, im Bereich des ,Forum pour I'Emploi”, als ,zone mixte villageoise”
(MIX-v), im Suden als ,zone d’activités économiques communales type 1“ (ECO-c1), und im Norden als ,zone
d’activités économiques communales type 2 (ECO-c2) ausgewiesen. Der westliche Teil ist mit einer ,zone soumise
a un plan d’'aménagement particulier — nouveau quartier” Gberlagert und der &stliche Teil ist mit einer ,zone d’a-
ménagement différé (ZAD) — nouveau quartier”. Des Weiteren befindet sich im Nordosten des Plangebiets eine
Jservitude urbanisation — habitats” zum Schutz von Flederméusen und Avifauna, im Siuden eine ,servitude urbani-
sation — milieu naturel” und eine ,servitude urbanisation — habitats”, welche dem Erhalt der Heckenstrukturen die-
nen, und im Osten eine ,servitude urbanisation — paysage”. Von Westen nach Osten verlauft auBBerdem ein ,couloir
pour projets de mobilité douce”.
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2 CHAPITRE 1: EINLEITUNG

Ziel der punktuellen PAG-Anderung ist die Férderung von gewerblichen und handwerklichen Aktivitéten (insb. Er-
weiterung des nérdlich an die Fldche angrenzenden Firmensitzes von Peintures Robin SA sowie Férderung der An-
siedlung weiterer Handwerksbetriebe). Zudem sollen Fléchen fur éffentliche Nutzung geschaffen werden, welche
insbesondere den Akfivitdten des Gemeindeateliers dienen sollen.

7

Um diese Ziele zu erreichen, soll ein Teil der ,zone d’aménagement différé” (ZAD) &stlich der ,zone soumise & un
plan d’aménagement particulier — nouveau quartier” aufgehoben werden. Die Flédche der ,zone soumise & un plan
d’aménagement particulier — nouveau quartier” U4a wird im Osten erweitert (zulasten der ,zone soumise & un plan
d’aménagement particulier — nouveau quartier” U4b). Die Dichtekoeffizienten beider ,zones soumises & un plan
d’aménagement particulier — nouveau quartier” bleiben bestehen.

Der sidliche Bereich, welcher im PAG en vigueur als ,zone mixte villageoise” (MIX-v) und ,zone d’activités écono-
miques communale type 1“ (ECO-c1) ausgewiesen ist, soll in eine ,zone de béatiments et équipements publics”
(BEP) umgewidmet werden. In diesem Bereich wird zudem die Uberlagerung mit der ,zone soumise & un plan
d’aménagement particulier — nouveau quartier” aufgehoben, um die ErschlieBung und Entwicklung der Fléche
entsprechend den Ausweisungen des PAP ,Quartier existant” zu erméglichen und somit den planungsrechtlichen

Rahmen fir die baulichen MaBnahmen und die Aktivitéten des Gemeindeateliers zu schaffen.

AuBerdem werden die ,zone d’activités économiques communales type 1 (ECO-c1), in der primér gewerbliche
und handwerkliche Betriebe angesiedelt werden sollten, und die ,zone d’activités économiques communales type
2" (ECO-c2), in der primar gewerbliche und industrielle Betriebe angesiedelt werden sollten, als ,zone d’activités
économiques communales” (ECO-c) ausgwiesen. Die ,servitudes urbanisation” im Nordosten und Sidosten des
Plangebiets, sowie die ,servitudes urbanisation — habitats” im Siden und die ,servitude urbanisation — paysage” im
Osten bleiben erhalten. Der Korridor fir Stralenbauprojekte bleibt ebenfalls erhalten.
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Abbildung 2: Auszug aus dem PAG en vigueur. Quelle: CO3 2026
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CHAPITRE T: EINLEITUNG
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Abbildung 3: Auszug aus dem PAG modifié. Quelle: CO3 2026

Im Rahmen der punktuellen PAG-Anderung werden folgende bauplanungsrechtliche MaBnahmen festgesetzt:

Partie écrite:

>

Ergdnzung des Art. 12 (Emplacements de stationnement) um eine Abweichméglichkeit fir groBe Hand-

werksbetriebe
Reglementierung der ,servitude urbanisation — crues subites “ (Art. 23.4)

Aktualisierung der Reglementierung der ,zone d’activités économiques communale” (ECO-c) (Art. 6)

Partie graphique:

>

Umwidmung der ,zone mixte villageoise” (MIX-v) im Sidwesten und ,zone d’activités économiques com-
munale type 1“ (ECO-c1) im Siudosten in eine ,zone de batiments et équipements publics” (BEP)
Umwidmung der ,zone d’aménagement différé” (ZAD) in eine ,zone soumise & un PAP — nouveau quar-
tier”

Umwidmung der ,zone d’activités économiques communale type 1“ (ECO-c1) und ,zone d’activités éco-
nomiques communale type 2“ (ECO-c2) in eine ,zone d’activités économiques communale” (ECO-c)

Anderung der Abgrenzungen der ,zones soumises & un PAP — nouveau quartier” U4a und U4b

Aufhebung der Uberlagerung mit der ,zone soumise & un PAP — nouveau quartier” im sidlichen Bereich

des Plangebiets

CO3s.ar.l
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a4 CHAPITRE T: EINLEITUNG

1.2  Vorgehensweise
Der aktuell rechtsgiltige PAG der Gemeinde Useldange wurde am 22.12.2015 durch den Innenminister und am
01.12.2015 durch das MDDI genehmigt.

Der PAG en vigueur basiert auf dem ,Réglement grand-ducal du 28 juillet 2011 concernant le contenu du plan

d’ . &néral d’ u
omenogemenf genera une commune

Nach Art. 1 des ,Réglement grand-ducal du 8 mars 2017 concernant le contenu de I'étude préparatoire d'un
projet d’'aménagement général” sind im Rahmen einer PAG-Anderung nur die Inhalte der Etude préparatoire néher
zu betrachten, die einen direkten Einfluss auf die Planung haben.

Die vorliegende PAG-Anderung setzt sich wie folgt zusammen:

»  ,Etude préparatoire” (nach RGD du 8 mars 2017 concernant le contenu de I"étude préparatoire d’un projet

d’aménagement général)

— Kapitel 1: Bestandsaufnahme und -analyse
—  Kapitel 2: Entwicklungskonzept
—  Kapitel 3: Schéma Directeur

»  ,Plan d’aménagement général” Fortschreibung nach RGD du 28 juillet 2011 concernant le contenu du plan

d’aménagement général d’'une commune

—  Partie réglementaire: Partie écrite et graphique

»  ,Fiche de présentation” (nach RGD du 8 mars 2017 concernant le contenu de la fiche de présentation du plan

7 7 7 7 ’
d’aménagement général d’'une commune)

—  Fiche de présentation

Die ,Version coordonnée” der partie graphique der Ortschaft Useldange wird zum Zeitpunkt des ,Vote” des Ge-

meinderats ausgearbeitet.

Die PAG-Anderung ,Rue de la Gare” wurde einer strategischen Umweltprisfung (SUP) entsprechend dem SUP-
Gesetz (,loi modifiée du 22 mai 2008 relative & I’évaluation des incidences de certains plans et programmes sur
I‘environnement”) unterzogen und zur Stellungnahme nach Art. 2.3 SUP-Gesetz an das MECB weitergeleitet.

Das MECB kommt zu dem Schluss, dass nicht mit erheblichen Umweltauswirkungen der Planung zu rechnen ist (Ref-
N° D3-26-0004-NS/2.3, datiert auf den 16.03.2026). Aufgrund der Starkregengefahr am westlichen Rand des
Plangebiets wird jedoch auf die Notwendigkeit der Reglementierung und Uberlagerung der betroffenen Bereiche

mit einer ,servitude urbanisation — crues subites” hingewiesen.

0521 4 01 26.05.2026 CO3s.ar.l.



CHAPITRE 2: ETUDE PREPARATOIRE 5

2.  ETUDE PREPARATOIRE

Im Folgenden werden sd@mtliche in der étude préparatoire zu untersuchende Punkte aufgefihrt und auf ihren Zu-
sammenhang mit der Planung (Ergénzung des Art. 12 (Emplacements de stationnement) um eine Abweichméglich-
keit for groBe Handwerksbetriebe; Umwidmung der ,zone mixte villageoise” (MIX-v) und ,zone d’activités écono-
miques communale type 1“ (ECO-c1) in eine ,zone de bétiments et équipements publics” (BEP); Aufhebung der
,zone d’aménagement différé” (ZAD); Anderung der Abgrenzung der ,zones soumises & un PAP NQ“, Umwidmung
der zone d’activités économiques communale type 1” (ECO-c1) und ,zone d’activités économiques communale
type 2“ (ECO-c2) in eine ,zone d’activités économiques communale” (ECO-c)) hin untersucht. Besteht kein direkter
Einfluss auf die Planung, wird der jeweilige Punkt nicht weiter beschrieben.

Kapitel | — Bestandsaufnahme und -analyse

1. Ubergeordnete Vorgaben [Art. 3.1. RGD 2017]

- Es besteht kein direkter Einfluss auf die Planung.

2. Bevélkerungsstruktur [Art. 3.2. RGD 2017]

—> Es besteht kein direkter Einfluss auf die Planung.

CO3s.arl. 0521 4 01 26.05.2026



6 CHAPITRE 2: ETUDE PREPARATOIRE

3. Okonomische Situation [Art. 3.3. RGD 2017]

3. Okonomische Situation [Art. 3.3. RGD 2017] »Rue de la Gare”, Useldange
3.2 Wirtschaftliche Aktivitéten in der Gemeinde Ansiedlung weiterer Unternehmen
3.3 Kommunaler Arbeitsmarkt Neue Handwerksbetriebe

—> Es besteht kein direkter Einfluss auf die Planung, mit Ausnahme von Pkt. 3.2 und 3.3.

3.2 Wirtschaftliche Aktivitéten in der Gemeinde
und
3.3 Kommunaler Arbeitsmarkt

Ein Grofteil des Plangebiets ist fir die Entwicklung einer kommunalen Aktivitétszone (ECO-c) vorgesehen. Im west-
lichen Bereich (,zone soumise & un PAP NQ“ U4aq) befindet sich zudem eine ,zone mixte villageoise” (MIX-v). Der
3stliche Bereich ist bislang fir eine langfristige Entwicklung vorgesehen und somit Teil der ,zone d’aménagement
différé” U4b, welche sich in Richtung Osten erstreckt.

Nérdlich des Plangebiets befindet sich der Firmensitz der Firma Peintures Robin SA.

Ziel der punktuellen Anderung des PAG st die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ausar-
beitung und Entwicklung eines Konzepts fir die kommunale Akfivitétszone und die Angleichung der kommunalen
Aktivitétszonen an das gednderte RGD von Mérz 2026. Somit soll insbesondere die Erweiterung des Firmensitzes
der Firma Peintures Robin SA erméglicht werden und die Ansiedlung weiterer Handwerksbetriebe geférdert werden.
Um dies zu erméglichen, wird die ,zone d’aménagement différé” (ZAD) im &stlichen Bereich des Plangebiets auf-
gehoben. Durch die Anderung der Abgrenzung der ,zones soumises & un PAP NQ“ U4a wird die Ausarbeitung
eines kohdrenten Gesamtkonzepts fir diesen Bereich der kommunalen Aktivitétszone geférdert. Insbesondere die
Ansiedlung zuséitzlicher Handwerksbetriebe kann zur wirtschaftlichen Aktivitét in der Gemeinde beitragen und die
Schaffung von ca. 40 zusétzlichen Arbeitspldtzen begiinstigen (LSC360, 2025).

4. Grundbesitz [Art. 3.4. RGD 2017]

4, Grundbesitz [Art. 3.4. RGD 2017] +Rue de la Gare”, Useldange
4.1 Verteilung des Grundbesitzes in und angrenzend an die Besitzverhdlinisse im Geltungsbereich der PAG-Ande-
Bebauung rung

- Es besteht kein direkter Einfluss auf die Planung, mit Ausnahme von Pkt. 4.1 (Verteilung des Grundbesitzes in und angrenzend an die

Bebauung).
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CHAPITRE 2: ETUDE PREPARATOIRE 7

Die ErschlieBungsstrafie ist im
Besitz der Gemeinde. Die Par-
zellen 327/3527, 373/2605,
374/1316, 375/1318, 376,
377, 378/2557 und
435/3722 befinden sich in Pri-
vatbesitz. Der stdliche Teil,
welcher im Rahmen der punk-
tuellen  PAG-Anderung als
,zone de bétiments et équipe-
ments publics” (BEP) ausge-
wiesen wird, befindet sich teil-
weise im Gemeindebesitz (Par-
zelle 375/4111). Der éstliche
Bereich befindet sich derzeit in

Privatbesitz (Parzelle \ e {

375/3535). \¥

Abbildung 4: Auszug des PCN mit Abgrenzung des Plangebietes (rot umrandet). Quelle:
Geoportail 2026, veréndert nach CO3 2026

5. Stadtebauliche Struktur [Art. 3.5. RGD 2017]

5. Stadtebauliche Struktur [Art. 3.5. RGD 2017] «Rue de la Gare”, Useldange

5.1 Stadtebauliche Form der Ortschaften und ihre

Landschaftliche Integrati
landschaftliche Integration andschatfiche fntegration

5.2 Si'edlungsfunkﬂonen, Nutzungsstruktur und Nutzungs- Offentliche Nutzungen
mischung

= Es besteht kein direkter Einfluss auf die Planung, mit Ausnahme von Pkt. 5.1 und 5.2.

5.1 Stadtebauliche Form der Orischaften und ihre landschaftliche Integration

Das Plangebiet liegt im Osten der Ortschaft Useldange, etwa 670m &stlich des Ortskerns. Zwischen dem bestehen-
den Siedlungsbereich und dem Plangebiet verlauft die ,Rue de la Gare”, die an die westlichen Ecken der Planfléche

angrenzt.

Hinsichtlich der Lage der Flaéche am Ortsrand und aufgrund des Offenlands im Osten sollte bei der Planung der
NQ-Fléche auf eine harmonische Integration in die bestehende Landschaftsstruktur geachtet werden.

Unter anderem zur Wahrung der landschaftlichen Integration sollte die sidéstlich gelegene Heckenstruktur erhalten
werden. Dies wird durch die ,servitude urbanisation — milieu naturel 4“ (N4) sichergestellt, welche im PAG weiterhin
bestehen soll und im Zuge von kinftigen Projektplanungen zu bericksichtigen ist.

Zudem sollte unter Beriicksichtigung ortstypischer Gegebenheiten hinsichtlich Orientierung, Héhenentwicklung,
Form, Farben und Volumen erhebliche Auswirkungen auf das Landschaftsbild und auf das Erscheinungsbild des

Ortseingangs vermieden werden.

CO3s.arl. 0521 4 01 26.05.2026



8 CHAPITRE 2: ETUDE PREPARATOIRE

5.2 Siedlungsfunktion, Nutzungsstruktur und Nutzungsmischung

Im PAG en vigueur ist das Plangebiet primar fir gewerbliche Nutzung (,zone d’activités économiques communales
type 1“ (ECO-c1)) ausgewiesen. Der siGdwestlich im Plangebiet gelegene Bereich ist fir die Mischnutzung ausge-
wiesen. Die dort gelegene Halle wird durch das ,,Forum pour I'emploi” genutzt.

Westlich des Plangebiets ist das stédtebauliche Umfeld durch Misch- und Wohnnutzung geprégt.

Im Zuge der punktuellen PAG-Anderung soll ein Teil der ,Zone d’aménagement différé” aufgehoben und in die
»zone soumise a un PAP NQ U4a” integriert werden, wodurch eine Ausarbeitung eines PAP NQ erméglicht wird.
Somit wird insbesondere die Entwicklung der gewerblichen Nutzung gestérkt.

Aulerdem wird die sGdwestlich gelegene ,zone mixte villageoise” (MIX-v), sowie ein Teil der ,zone d’activités éco-
nomiques communales type 1“ (ECO-c1) in eine ,zone de bétiments et équipements public” (BEP) umgewidmet.
Somit soll dem Bedarf an Fléchen fir éffentliche Nutzung in der Gemeinde Rechnung getragen werden. Zudem
werden Nutzungskonflikte vermieden, da durch die geplanten Aktivitéten des Gemeindeateliers ein vertrdglicher
Ubergang zwischen den siidwestlich angrenzenden Wohn- und Mischgebieten zur Aktivitétszone geschaffen werden
kann.

Eine Nutzungsmischung wird somit weiterhin im stédtebaulichen Kontext geférdert, da Wohn- und Mischgebiete
(sudwestlich und westlich angrenzend), éffentliche Einrichtungen und gewerbliche Nutzungen aneinandergrenzen.

6. Offentliche Einrichtungen [Art. 3.6. RGD 2017]

6. Offentliche Einrichtungen [Art. 3.6. RGD 2017] «Rue de la Gare”, Useldange
6.1 Verortung der &ffentlichen kommunalen und nationalen Erweiterungsméglichkeit bestehender dffentlicher Infra-
Gemeinschaftseinrichtungen strukturen

—> Es besteht kein direkter Einfluss auf die Planung, mit Ausnahme von Pkt. 6.1.

6.1 Verortung der &ffentlichen kommunalen und nationalen Gemeinschaftseinrichtungen

Die &ffentlichen Infrastrukturen konzentrieren sich derzeit auf drei ,zones de batiments et équipements public” (BEP).
Eine ,zone de bé&timents et équipements public” (BEP) beinhaltet die Kirche und befindet sich im Ortskern an der
Route d'Arlon. Zwei weitere BEP-Zonen befinden sich am nérdlichen, beziehungsweise nordwestlichen Ortsrand
und umfassen den Friedhof, sowie den Schulkomplex.

Im Rahmen der vorliegenden punktuellen PAG-Anderung soll die bestehende ,zone mixte villageoise” (MIX-v) im
Plangebiet in eine ,zone de batiments et équipements public” (BEP) umgewidmet werden. Somit kann die Flache
for die Aktivitdten des Gemeindeatelier s genutzt werden, kinftig sind auch weitere Nutzungen fir den &ffentlichen
Bedarf méglich.

0521 4 01 26.05.2026 CO3s.ar.l.



CHAPITRE 2: ETUDE PREPARATOIRE 9

Abbildung 5: Réumliche Verteilung der BEP-Zonen innerhalb der Gemeinde Useldange. (Quelle: Geoportail 2026, verén-
dert nach CO3 2026)

7. Verkehr [Art. 3.7. RGD 2017]

7. Verkehr [Art. 3.7. RGD 2017] »Rue de la Gare”, Useldange

7.1 Verkehrsnetze Ausarbeitung eines Verkehrskonzeptes
7.2 OPNV-Angebot und Erreichbarkeit der Haltepunkte

7.3 Verteilung und Angebot an éffentlichen Parkplétzen

—> Es besteht kein direkter Einfluss auf die Planung, mit Ausnahme von Pkt. 7.1.

7.1 Verkehrsnetze

Die Planfléche liegt am &stlichen Rand der Ortschaft Useldange und ist bereits in das bestehende Straflennetz
eingebunden. Nérdlich und sidlich grenzt die ,Rue de la Gare” an. In diesem Bereich ist die Verkehrsbelastung
heute bereits hoch.

Durch die Ansiedlung neuer Betriebe, die Erweiterung des Firmensitzes der Firma Peinture Robin SA, sowie die
potenzielle langfristige Entwicklung der 6stlich angrenzenden ,zone d’aménagement différé” (ZAD) ist in Zukunft
mit einer Zunahme des Verkehrsaufkommens zu rechnen.

AuBerdem sind der Nationale Radweg (PC21), sowie der lokale Wanderweg (,Sentiers locaux Guttland Useldange
Circuit Um Hiesel”) zu beriicksichtigen. Diese verlaufen im selben Bereich wie der bau- und betriebsbedingte Ver-
kehr. Deswegen muss wéhrend der Bauphase die Durchgéngigkeit der beiden Wege gesichert werden. Sollte eine
uneingeschrénkte Nutzung nicht méglich sein, sind geeignete und sichere Ausweichrouten fir den FuBB- und Rad-
verkehr einzurichten und entsprechend zu beschildern.

CO3s.arl. 0521 4 01 26.05.2026



10 CHAPITRE 2: ETUDE PREPARATOIRE

Um eine langfristige Lésung fir die getrennte Nutzung der betrieblich genutzten Stralen und der in der Freizeit
genutzten Wege zu ermdglichen, sollte der Rad- und Wanderweg zukiinftig verlegt werden. Dazu ist eine vertiefte
Prifung im Rahmen eines separaten Projekts durchzufihren.

Laut PAG en vigueur muss for Handwerksbetriebe ein Stellplatz pro 50m2 Nutzfléche vorgesehen werden. Fir die
Erweiterung des Firmensitzes der Firma Peintures Robin SA wird jedoch kein zusétzlicher Parkraum benétigt. Fur die
zuséitzlichen Gewerbefldchen werden (ca. 20) zusétzliche Stellplétze, sowie weitere Stellpléatze fur Transporter bené-
tigt (LSC, 2025). Aufgrund dessen soll zukinftig fir Handwerksbetriebe mit einer Nutzfldche von mindestens 500
Quadratmetern eine Ausnahme von der Mindestanzahl an Parkplétzen gewdhrt werden, sofern eine entsprechende
Studie nachweist, dass die betreffende Tétigkeit eine geringere Anzahl an Parkplétzen erfordert. Zu diesem Zweck
sieht die vorliegende punktuelle PAG-Anderung eine entsprechende Anpassung der partie écrite des PAG (Art. 12

— Emplacements de stationnement) vor.

8. Wasserwirtschaft [Art. 3.8. RGD 2017]

8. Wasserwirtschaft [Art. 3.8. RGD 2017] »Rue de la Gare”, Useldange
8.2 Abwasserentsorgung Klarkapazitéten
8.3 Schutzzonen Keine Beeintrdchtigung des Trinkwasserschutzgebietes

—> Es besteht kein direkter Einfluss auf die Planung, mit Ausnahme von Pkt. 8.2 und 8.3.

8.2 Abwasserentsorgung

Die Abwésser der Gemeinde Useldange werden in der Kléranlage Boevange gereinigt. Diese hat eine Kapazitét
von 15.000 Einwohnergleichwerten (EW). Eine Erweiterung auf 44.000 EW ist fur das Jahr 2026 vorgesehen und
dauvert 5 Jahre.

Durch die Authebung der ZAD wird die Fléche fir die Ausarbeitung eines PAP ,nouveau quartier” verfigbar. Durch
die damit verbundene zukinftige Entwicklung ist von einem leichten Anstieg der Einwohnergleichwerte auszugehen
(ca. 40 zusatzliche Arbeitsplatze). Mit einer durchschnittlichen Auslastung von 12.000 EW weist die Klaranlage
Boevange allerdings ausreichend Klérkapazitéten auf.

8.3 Schutzzonen

Nérdlich des Plangebiets befindet sich in ca. 20 Meter Entfernung eine durch grofherzogliche Verordnung festge-
legtes Trinkwasserschutzgebiet (DEA&AC Preizerdaul, 2006&2005). Dieses dient dazu, Quellen und Bohrungen zu
schitzen.

Wéhrend der Baumafinahmen, aber auch wahrend der Nutzung der Fléche, muss jegliche Beeintréichtigung des
Trinkwasserschutzgebietes, insbesondere durch Stoffeintrag, vermieden werden.
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Abbildung 6: Trinkwasserschutzgebiet DEASAC Preizerdaul, 200682005 (Quelle: Geoportail 2026, verdéndert nach CO3
202¢)

9. Natirliche und menschliche Umwelt [Art. 3.9. RGD 2017]

9. natirliche und menschliche Umwelt [Art. 3.9. RGD 2017] »Rue de la Gare”, Useldange

9.3 Schutzgut Flora-Fauna-Habitat Waldbesténde
Artenvorkommen

9.4 Schutzgut menschliche Gesundheit und Bevélkerung L&rm

—> Es besteht kein direkter Einfluss auf die Planung, mit Ausnahme von Pkt. 9.3 und 9.4.

9.3 Schutzgut Flora-Fauna-Habitat

Der Uberwiegende Teil des Plangebiets ist durch Intensivgriinland geprégt. Im Stdosten befindet sich ein Waldrand,
der gemaB UEP (Oekobureau, 2025) eine potenzielle Leitlinie fir Flederméuse und einen Lebensraum fur die Ha-

|Il

selmaus bildet. Dieser ist mit einer ,servitude urbanisation — milieu naturel” Gberlagert. AuBerdem befindet sich im

Stdosten ein nach Artikel 17 des NatSchG geschitzter Einzelbaum.
Ostlich des Plangebiets, in ca. 300m Entfernung, befinden sich Waldbiotope. Des Weiteren ist der sidéstliche Teil

innerhalb eines Wildtierkorridors und Gber dem restlichen Bereich verléuft eine Pufferzone des Wildtierkorridors.

Die &stlich gelegenen Waldbiotope kénnten potenziell Gber die Laubbaum- und Heckenbestdnde im Siden der
Flache verbunden werden. Diese Besténde wurden im Rahmen einer Biotop- und Habitatwertermittlung (LSC360,

CO3s.arl. 0521 4 01 26.05.2026



12 CHAPITRE 2: ETUDE PREPARATOIRE

2025) als Biotop gemdB Art. 17 NatSchG dokumentiert (BK13) und sollten geméf dem in Ausarbeitung befindli-
chen Entwicklungskonzept (LSC360, 2025) erhalten bleiben. Zur planungsrechtlichen Sicherstellung sind sie mit der
»servitude urbanisation — milieu naturel” Gberlagert. Des Weiteren sollen die einheimischen, standortgerechten Ein-
zelbdume im Stiden des Planungsgebiet erhalten bleiben. Diese Fléche ist ebenfalls mit einer ,servitude urbanisation

|II

— milieu naturel” Gberlagert.

Zusétzlich wurde im Zuge der Biotop- und Habitatwertermittlung ein Einzelbaum im Stdosten des Plangebiets als
Biotop gemdB Art. 17 NatSchG gekennzeichnet (BK18). Bei Zerstérung oder Verlust sind die entsprechenden Kom-
pensationsmaBnahmen gemaB Berechnung der Okopunkte umzusetzen.

Es ist zu beachten, dass die nicht versiegelten Flachen im grafischen Teil des PAG als Bereiche auszuweisen sind,
die den Bestimmungen von Artikel 17 des gednderten Gesetzes vom 18. Juli 2018 Gber den Schutz der Natur und
natirlichen Ressourcen unterliegen. Dabei sind die Ergebnisse der faunistischen Studie des Planungsbiiros Biotope
Environment S.A. aus dem Jahr 2023 zu beriicksichtigen.

Um den Wildtierkorridor aufrecht zu erhalten, ist auf den Erhalt aller bewaldeten Lebensrdume im Umfeld des
Plangebiets im Zuge von Projektplanungen und -umsetzung zu achten. Des Weiteren soll die bereits im PAG Gber-
lagerte ,servitude urbanisation - habitats” zum Schutz der Lebensrdume von Végeln und Flederm@usen im nordést-
lichen Bereich der Planfléche erhalten bleiben.

Legende

355. - Intensivgruniand

356, Tatt- und Parkrasen

3.7.1. - Acker ohne ader mit fragmentarischer Unkrautvegetation

388, - Kautige und gasige Seume und Fluren (ohne Geholzsaume, sowie
Geuntandbrachen)

4.1.9. - BK16 - Faldgenolz aus mehr als 50 % einheimischen Laubbaumen

561 BKI3 - L Be und

standortgerechte Baumarten)

6.2.1. - StraBe/Weg/Platz versiegelt

622 gepfiasten % ohna F geschoten,
teilbetestigt

8.0.0. - alle sonstigen Flachen

441 - BK18 - Einzolbaum, Gruppe und Reibe von einheimischen, standortgerachten
Baumen oder Obstbaumen

4.4.3. Einhaimischer, standorgarechter Enzelbaum (ohne Art. 17)

Vogel (U1)

Vogel (U2)

Erhalt

PAP In der Horichtenacht

Oxe> «sEA0N 0 ORED

Vorabbilanz

3.5.5. - Intensivgrunland U2 19 9.311 176.909
3.7.1. - Ackerflache U2 19 422 8.018

3.8.8. - Krautsaum U2 26 465 12.090
4.4.1. - BK18 Baum (1x) - 18 1x 248cm 4.464
|Gesamtverlust 201.481

Abbildung 7: Auszug aus der Biotop- und Habitatwertermittlung. Quelle: LSC360 2025
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Abbildung 8: Wildtierkorridor iber dem Plangebiet (Quelle: Geoportail 2026, veréndert nach CO3 2026)

9.4 Schutzgut menschliche Gesundheit und Bevélkerung

Durch eine kinftige Entwicklung der kommunalen Aktivitéitszone, welche durch die teilweise Authebung der ZAD
erméglicht wird, ist mit einem erhdhten Verkehrsautkommen zu rechnen, was zu einer zusétzlichen Belastung durch
Verkehrslérm fohren kann.

Im Zuge der PAP-Ausarbeitung ist ein Verkehrskonzept zur Steuerung des motorisierten Individualverkehrs sowie des
Lieferverkehrs zu erstellen. Alternative ErschlieBungs- und Zufahrtsméglichkeiten fir das Plangebiet sollten geprift
werden, mit dem Ziel, das Verkehrsaufkommen rédumlich zu verteilen und potenzielle Larm- und Nutzungskonflikte

ZU minimieren.

10.  Berucksichtigung bestehender Planwerke [Art. 3.10. RGD 2017]

10. Bericksichtigung bestehender Planwerke [Art. 3.10. RGD "
»Rue de la Gare”, Useldange
2017]
10.1 Starken und Schwéchen des aktuell giltigen PAG Aufhebung ,Zone d’aménagement différé”

Abgrenzung NQ / QE

—> Es besteht kein direkter Einfluss auf die Planung, mit Ausnahme von Pkt. 10.1.

10.1 Stéirken und Schwéchen des aktuell giltigen PAG

o

Die ,zones d’aménagement différé” sind Gberlagerte Zonen, die mit einem voribergehenden Bau- und Erschlie-

Bungsverbot belegt sind. Sie stellen Grundsticksreserven dar, die langfristig urbanisiert werden sollen.

CO3s.arl. 0521 4 01 26.05.2026



14 CHAPITRE 2: ETUDE PREPARATOIRE

Die vorliegende punktuelle PAG-Anderung sieht die teilweise Authebung der ,zone d’aménagement différé” vor,
da sich der konkrete Bedarf zur Erweiterung des angrenzenden Firmensitzes der Firma Peintures Robin SA sowie zur
Ansiedlung zusétzlichen Gewerbes und Handwerkerbetriebe ergibt. Durch die Verénderung der Abgrenzung der
»zones soumises & un PAP NQ“ U4a und U4b kann ein kohdrentes Gesamtkonzept im Zuge der PAP-Ausarbeitung
erarbeitet werden, um diesen Bedarfen gerecht zu werden.

Des Weiteren wird der sidliche Teil des Plangebietes zu einer ,zone de batiments et équipements public” (BEP)
umgewidmet, da der Bedarf fir zusétzliche éffentliche Einrichtungen besteht und diese Flache sich mit dem bereits
vorhandenen ,Forum pour I'Emploi” besonders gut dafir eignet. In diesem Bereich wird zudem die Uberlagerung
mit der ,zone soumise & un PAP NQ” aufgehoben, um die ErschlieBung und Entwicklung geméf den Bestimmungen

des PAP ,Quartier existant” zu erméglichen.

11.  Stadtebauliches Entwicklungspotential [Art. 3.11. RGD 2017]

—> Es besteht kein direkter Einfluss auf die Planung.
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12. Fachplanerische Restriktionen [Art. 3.12. RGD 2017]

12. Fachplanerische Restriktionen [Art. 3.12. RGD 2017] »Rue de la Gare”, Useldange
12.2 Schutz des kulturellen und nationalen Erbes Archéologische Beobachtungszone
12.4 Wasserwirtschaft Starkregen

- Es besteht kein direkfer Einfluss auf die Planung, mit Ausnahme von Pkt. 12.2 und 12.4.

12.2 Schutz des kulturellen und nationalen Erbes

Das Plangebiet befindet sich laut dem INRA nahezu vollstéindig innerhalb einer archdologischen Beobachtungszone
(ZOA). Der sudliche Bereich des Gebietes befindet sich innerhalb einer Unterzone der archdologischen Beobach-

tungszone.

Im Zuge des in Ausarbeitung befindlichen Konzepts fir den westlichen Bereich (kiinftige ,zone soumise & un PAP
NQ U4a”) wurde ein Antrag auf Evaluierung des Projektes am 24.04.2024 beim INRA eingereicht (LSC360, 2025).
Daraufhin wurden die archéologischen Auflagen am 10.05.2024 aufgehoben.

| 75

Abbildung 9: Archéologische Beobachtungszone (Quelle: Geoportail 2026, verdndert nach CO3 2026)
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16 CHAPITRE 2: ETUDE PREPARATOIRE

12.4 Wasserwirtschaft

Im Plangebiet ist lediglich eine kleine Fléche am sidlichen und westlichen Fléchenrand des NQ-Gebiets von einer
mittleren bis hohen Starkregengefahr betroffen. Aufgrund dessen muss die am westlichen Rand des Plangebiets
verlaufende Talsohle mit einer ,servitude urbanisation — crues subites” Gberlagert werden. Zudem kénnen durch die
im derzeit in Ausarbeitung befindlichen Entwicklungskonzepts (LSC360, 2025) geplante Realisierung von zwei Re-
tentionsbecken im nérdlichen und westlichen Bereich des NQ-Gebiets mégliche Uberschwemmungen sowie
Starkregenereignisse aufgenommen und kontrolliert abgeleitet werden. AuBBerdem soll die Nutzung geeigneter was-
serdurchléssiger Materialien die Retentionsféhigkeit des Bodens erhalten.

Abbildung 10:  Starkregenrisikokarte (Quelle: Geoportail 2026, verdndert nach CO3 2026)
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Kapitel Il — Entwicklungskonzept
1. Stadtebauliche Entwicklung [Art. 4. RGD 2017]

1. Stddtebauliche Entwicklung [Art. 4. RGD 2017] sRue de la Gare“, Useldange
1.1 Siedlungsschwerpunkte Aktivitatszone

1.2 Abgrenzung ,quartiers existants” und ,nouveaux quartiers” Authebung PAP Nouveau Quartier
1.6 Phasierung der Siedlungsentwicklung Selektive Authebung der ZAD

- Es besteht kein direkter Einfluss auf die Planung, mit Ausnahme von Pkt. 1.2 und 1.6.

1.1 Siedlungsschwerpunkte

Die Ortschaft Useldange ist der Hauptort der Gemeinde und verfigt mit Abstand Gber die meisten Einwohner. Das
Gebiet ,Korichten-Uecht” im Hauptort Useldange ist der gewerbliche Entwicklungsschwerpunkt. Im Rahmen der
Ausarbeitung des aktuell rechtsgiltigen PAG konzentrierte sich die Neuausweisung von Gewerbefléchen in der
Gemeinde Useldange auf den Hauptort. Im stédtebaulichen Entwicklungskonzept wurde dementsprechend der Os-

ten von Useldange als ,Entwicklungspol Aktivitétszone” definiert.

Zur weiteren Mobilisierung von Gewerbefléchen im Hauptort soll die im Osten des Plangebiets ausgewiesene ,zone
d’aménagement différé” teilweise aufgehoben werden. Dadurch sollen die Voraussetzungen fir die Ansiedlung
neuer Gewerbe- und Handwerksbetriebe geschaffen werden. Somit wird der im stédtebaulichen Entwicklungskon-
zept definierte Entwicklungspol der Aktivitétszone gestdrkt.

Die vom stédtebaulichen Entwicklungskonzept unterstrichene Notwendigkeit, eine vertragliche Nutzungsmischung
mit geringem Stérgrad zu entwickeln, wird durch die vorliegende punktuelle PAG-Anderung beriicksichtigt. Durch
die Umwidmung der sidlich im Plangebiet gelegenen Fléchen von einer MIX-v-Zone bzw. einer ECO-c1-Zone in
eine BEP-Zone kann ein vertriglicher Ubergang der siidwestlich angrenzenden Wohn- und Mischnutzung zur Akti-

vitdtszone geschaffen werden.

Bei der Entwicklung der Aktivitéitszone sollte weiterhin auf einen geringen Stérgrad der Betriebe sowie auf eine

Minimierung negativer Auswirkungen durch das Verkehrsautkommen abgezielt werden.

CO3s.arl. 0521 4 01 26.05.2026



18 CHAPITRE 2: ETUDE PREPARATOIRE

Abbildung 11:  Auszug aus dem stddtebaulichen Entwicklungskonzept. CO3 2015

1.2 Abgrenzung ,quartiers existants” und ,,nouveaux quartiers”

Im rechtsgiltigen PAG der Gemeinde Useldange sind alle Fléchen, die innerhalb des Bauperimeters liegen und fir
eine Bebauung vorgesehen sind, entweder mit einem PAP ,Quartier existant” oder einem PAP ,Nouveau Quartier”
belegt, sodass séimtliche bebaubare bzw. fir eine Bebauung vorgesehene Fléchen entsprechende ,Regeln” in Hin-
blick auf Art und Maf3 der baulichen Nutzung erhalten haben.

Im Rahmen der punktuellen PAG-Anderung wird die Uberlagerung im stdlichen Bereich (kinftige ,zone de béti-
ments et équipements publics” (BEP)) mit einer ,zone soumise & un PAP NQ* aufgehoben. Die Fléche soll somit
den bauplanungsrechtlichen Bestimmungen des PAP ,Quartier existant” unterliegen.

Dariber hinaus wird die Abgrenzung der ,zones soumises & un PAP NQ” U4a und U4b angepasst. Das PAP-NQ-
U4a wird nach Osten zulasten des PAP-NQ-4b vergréBiert, um die Ausarbeitung eines kohérenten Gesamtkonzepts
(Gewerbe- und Handwerk) zu erméglichen.

1.6 Phasierung der Siedlungsentwicklung

Die ,zones d’aménagement différé” sind Uberlagerte Zonen, die mit einem voribergehenden Bau- und Erschlie-
Bungsverbot belegt sind. Sie stellen Grundsticksreserven dar, die langfristig urbanisiert werden sollen.

Durch die teilweise Authebung der ZAD wird die Phasierung der Siedlungsentwicklung angepasst. Fir die damit
geschaffene ,zone soumise & un PAP NQ* wird die Ausarbeitung eines PAP NQ und somit eine zeitnahe Entwicklung
erméglicht.

Der 6&stliche Teil des Plangebiets bleibt weiterhin mit der ,zone d’aménagement différé” Gberlagert und ist somit
unverdndert mit einem Bau- und ErschlieBungsverbot belegt und fir die langfristige Urbanisierung ausgewiesen.
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2. Mobilitét [Art. 4. RGD 2017]

2. Mobilitét [Art. 4. RGD 2017] »Rue de la Gare”, Useldange

2.2 nicht-motorisierter Verkehr Nationaler Radweg und lokaler Wanderweg
2.3 moftorisierter Verkehr ErschlieBung

2.4 privates Parkraummanagement Stellplatze

- Es besteht kein direkter Einfluss auf die Planung, mit Ausnahme von Pkt. 2.2, 2.3 und 2.4.

2.2. Nicht-motorisierter Verkehr

Der Nationale Radweg (PC21), sowie der lokale Wanderweg (,Sentiers locaux Guttland Useldange Circuit Um
Hiesel“) verlaufen im selben Bereich wie der bau- und betriebsbedingte Verkehr. Deswegen muss wdhrend der
Bauphase die Durchgéngigkeit der beiden Wege gesichert werden. Sollte eine uneingeschrénkte Nutzung nicht
méglich sein, sind geeignete und sichere Ausweichrouten fir den FuB3- und Radverkehr einzurichten und entspre-
chend zu beschildern.

Um eine langfristige Lésung fir die getrennte Nutzung der betrieblich genutzten Stralen und der in der Freizeit
genutzten Wege zu ermdglichen, sollte der Rad- und Wanderweg zukinftig verlegt werden. Dazu ist eine vertiefte
Prifung im Rahmen eines separaten Projekts durchzufihren.

2.3 Motorisierter Verkehr

Das Plangebiet wird durch die ,Rue de la Gare” erschlossen. Durch die Ansiedlung neuer Betriebe, die Erweiterung
des Firmensitzes der Firma Peinture Robin SA, sowie die potenzielle langfristige Entwicklung der &stlich liegenden
»Zone d’aménagement différé” (ZAD) ist in Zukunft mit einer Zunahme des Verkehrsautkommens (ca. ein Fahrzeug
alle fonf Minuten (LSC360, 2025)) zu rechnen. Aufgrund dessen sollte ein Verkehrskonzept zur Steuerung des mo-
torisierten Individualverkehrs sowie des Lieferverkehrs ausgearbeitet werden und alternative ErschlieBungs- und Zu-
fahrtsméglichkeiten fir das Plangebiet geprift werden, mit dem Ziel, das Verkehrsautkommen réumlich zu verteilen

und potenzielle Lérm- und Nutzungskonflikte zu minimieren.

2.4 Privates Parkraummanogement

Durch die Erweiterung des Firmensitzes der Firma Peintures Robin SA ist kein zuséitzlicher Parkraum erforderlich. Fir
die zusétzlichen Gewerbefléchen werden (ca. 20) zusétzliche Stellpléitze bendtigt. Dariber hinaus muss bericksich-
tigt werden, dass zuséitzliche Stellplétze fir Transporter erforderlich sind, die im Zusammenhang mit der Tétigkeit
der Handwerkerbetriebe stehen. Laut des aktuellen PAG werden allerdings 69 Stellplatze benétigt, da ein Stellplatz
pro 50m2 ,surface exploitable” vorausegesetzt wird (LSC360, 2025). Aufgrund dessen soll zukinftig for Handwerks-
betriebe mit einer Nutzfléiche von mindestens 500 Quadratmetern eine Ausnahme von der Mindestanzahl an Park-
platzen gewdhrt werden kénnen, sofern eine entsprechende Studie nachweist, dass die betreffende Tatigkeit eine
geringere Anzahl an Parkplétzen erfordert.
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3. Grin- und Freiraum [Art. 4. RGD 2017]

3. Grin- und Freiraum [Art. 4. RGD 2017] »Rue de la Gare”, Useldange
3.2 Gebiete von ékologischem und landschaftlichem Interesse Waldrandstreifen
3.4 Biotopvernetzung Verbindung zu Waldbiotopen

- Es besteht kein direkter Einfluss auf die Planung, mit Ausnahme von Pkt. 3.2 und 3.4.

3.2 Gebiete von skologischem und landschaftlichem Inferesse

und

3.4 Biotopenvernetzung

Die Laubbaum- und Heckenbesténde im Siuden der Fléche sind zu erhalten, da sie potenziell eine Leitlinie fir
Fledermduse und einen Lebensraum fir die Haselmaus bilden, sowie als Verbindung zu den Waldbiotopen dienen
kénnen, die sich &stlich der Plangebiets befinden. Zur planungsrechtlichen Sicherstellung sind sie mit der ,servitude
urbanisation — milieu naturel” Gberlagert. Hier soll auflerdem eine Pufferzone zum Waldrand eingehalten werden.
Des Weiteren missen alle bewaldeten Lebensréume im Umfeld des Plangebiets erhalten bleiben, um den Wildtier-

korridor aufrecht zu erhalten, der sich Gber dem Plangebiet befindet.

AuBerdem soll die ,servitude urbanisation - habitats” zum Schutz der Lebensréume von Végeln und Flederméusen
im nordéstlichen Bereich der Planfléche kinftig erhalten bleiben. Die bewaldeten Lebensréume im Umfeld des
Plangebiets sollen auch in Zukunft erhalten bleiben.

4. Finanzkonzept [Art. 5. RGD 2017]

Es besteht kein direkter Einfluss auf die Planung.
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Kapitel lll - Schéma Directeur

Im folgenden Kapitel werden die beiden Schémas directeurs fir das Gebiet Korichten-Uecht (U4a und U4b) vorge-

stellt und hinsichtlich ihrer wesentlichen Inhalte und planungsrechtlichen Festsetzungen erléutert. Der aktuell

rechtsgiltige PAG der Gemeinde Useldange basiert auf dem ,Réglement grand-ducal du 28 juillet 2011 concer-

nant le contenu du plan d’aménagement général d’'une commune”.

3.1. Schéma Directeur U4a

3.1.1. Charakteristika des Plangebietes

GroBe

Stadtebaulicher Kontext

Art der baulichen Nutzung

Verkehrliche ErschlieBung

Entwésserung/Kanalisation

Naturrédumlicher Kontext

Dienstbarkeiten / Servitudes
urbanisation

ca. 1,07ha

Das Plangebiet befindet sich am &stlichen Siedlungsrand der Ortschaft Useld-
ange. Das stddtebauliche Umfeld ist geprégt durch gewerblich genutzte Hal-
len und Verwaltungsgebdude.

Kommunales Gewerbegebiet (ECO-¢)

Die éuBere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber die ,Rue de la Gare”,
die zu diesem Zweck verléngert werden muss.

Innerhalb des Plangebietes sind keine Entwésserungsinfrastrukturen vorhan-
den. In der Stralentrasse der ,Rue de la Gare” befindet sich ein Trennsystem.

Bodennutzung

Der grofite Teil des Plangebiets ist als Intensivgrinland verzeichnet.
Gefdlle

Das Gebiet steigt von Norden nach Siiden um ca. 10% an.
Wasser

Der westliche Rand des Plangebiets ist von einer mittleren bis hohen Starkre-
gengefahr betroffen.

Biotope

Mit Ausnahme des siidéstlichen Randbereichs (Feldhecke) befinden sich keine
nach Art. 17 NatSchG definierten Biotope innerhalb des Plangebiets.

Habitate

GemdaB der Strategischen Umweltprifung (Oekobureau, 2025) wurde das
Vorkommen verschiedener Vogelarten nachgewiesen. Das Plangebiet stellt je-
doch keinen essenziellen Lebensraum dar.

Die fledermauskundliche Untersuchung (ProChirop, 2015) dokumentierte den
uferbegleitenden Abschnitt der Attert, die nérdlich des Plangebiets fliefit, als
regelméBig genutztes Jagd- und Leitbiotop mit essenzieller Funktion.

Schutzgebiete

/

Servitude ,urbanisation — habitats”
Servitude ,urbanisation — crues subites”

Servitude ,urbanisation — haie”

CO3s.ar.l.
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Lage des Plangebietes

Abbildung 12:  Blickbeziehung T — Richtung Stden Abbildung 13:  Blickbeziehung 2 — Richtung Siden
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Abbildung 14:  Blickbeziehung 3 — Richtung Nord-Osten ~ Abbildung 15:  Blickbeziehung 4 — Richtung Westen

Abbildung 16:  Blickbeziehung 5 — Richtung Osten
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3.1.2. Stadtebauliche Herausforderungen und Leitlinien zur nachhaltigen Entwicklung (Art.

8.(1)1. RGD 2017)

Im Folgenden werden stichwortartig die wichtigsten Leitlinien fir eine stddtebauliche Nutzung und ErschlieBung des
Plangebietes aufgelistet:

>
>

Ausbau des Angebots an Gewerbegebietsfléchen in Useldange;

Integration des Plangebiets in das Landschaftsbild und das stéddtebauliche Umfeld durch die Beriicksich-
tigung der ortstypischen Charakteristika;

ZeitgemdfBes Energiekonzept, welches verschiedene Aspekte wie beispielsweise die Ausrichtung der Bau-
kérper (Solarenergienutzung, Besonnung, Verschattung) beriicksichtigt;

Nutzung der vorhandenen Infrastrukturen;
Bericksichtigung von Starkregenrisiken;
Entwdsserung im Trennsystem;

Die dem ,Schéma Directeur” zugrundeliegende Konzeption kann im Zuge der Umsetzung des PAP aus
stadtebaulichen Griinden oder aufgrund sonstiger auftretender Restriktionen angepasst werden.
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3.1.3. Stadtebauliches Konzept (Art. 8.(1)2. RGD 2017)

|dentitat des Quartiers

Das Plangebiet liegt im Osten der Ortschaft Useldange, etwa 670m &stlich des Ortskerns. Ziel der Planung soll die
Entstehung eines nachhaltigen Gewerbegebiets sein, das sich gut in die Landschaft integriert. Das Plangebiet dient
der Erweiterung des bereits im Norden entwickelten kommunalen Gewerbegebiets und soll gleichzeitig zur Deckung
der hohen Nachfrage nach Gewerbe- und Lagerfléchen beitragen.

Zwischen dem bestehenden Siedlungsbereich und dem Plangebiet verlauft die ,Rue de la Gare”, die im Westen an
die Planfléche angrenzt. Zur ErschlieBung des gesamten Gebiets muss diese verléngert werden. Zurzeit verléuft
entlang des nérdlichen Randbereichs des Gebiets ein asphaltierter FuBgénger- und Radweg (PC12).

Nérdlich der Planfléche befindet sich die Firma Peintures Robin SA. Die Einfahrt auf das Firmengelénde befindet
sich nordwestlich des Plangebiets. Westlich angrenzend befindet sich das Gebéude der ehemaligen Firma Alves
Constructions. Das Plangebiet grenzt im Osten an weitere Weide- und Ackerfléchen. Es ist gréBtenteils strukturlos,
jedoch bestehen im Sidosten sowie sidlich der Flaéche Heckenstrukturen und Béume. Diese wachsen entlang einer
ehemaligen Bahntrasse. Im nérdlichen Drittel der Fléche befindet sich eine Geléndekante. Das Plangebiet steigt
von Norden nach Stden um ca. 10%.

Art und Maf} der baulichen Nutzung
Bei der Errichtung der Gebdude sollen folgende Punkte beriicksichtigt werden:

Innerhalb des Plangebiets sind Verwaltungs- und Betriebsgebdude zuldssig.

Gebaudetypen
Wohngebéude sind, mit Ausnahmen von Betriebswohnungen, nicht zuléssig.
Hshenentwicklung Die Héhenentwicklung des Gewerbegebiets soll sich am Bestand orientieren.
Die Abstandsfléchen werden unter Beriicksichtigung lbergeordneter Vorgaben
Abstandsflachen (u.a. CGDIS) sowie in Abstimmung mit den zustdndigen Gemeindeverantwortli-

chen im Rahmen der Projekirealisierung definiert.

Eine optimierte Ausrichtung der Baukérper zur Nutzung regenerativer Energien ist anzustreben.

Gestaltung des &ffentlichen Raumes
Der an die Gemeinde abzugebende Fléchenanteil dient zur Herstellung des éffentlichen Raums. In der vorliegenden
Konzeption werden die folgenden Flachen zur Ubereignung an die Gemeinde vorgesehen:

> Die innere ErschlieBung des Plangebiets
> Die geplanten éffentlichen Grinflachen einschlieBlich des Retentionsbeckens sowie der geplanten FuB3-
und Radwegetrassen.

Die innerhalb des Plangebietes ausgewiesenen éffentlichen Fldchen entsprechen einem Fléchenanteil von ca. 25%.
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3.1.4. Mobilitét und technische Infrastrukturen (Art. 8.(1)3. RGD 2017)
Mobilitétskonzept

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt durch die ,Rue de la Gare”, welche eine direkte Verbindung zur National-
strafle ,Rue de Boevange” schafft. Der bestehende Feldwirtschaftsweg, der an die ,Rue de la Gare” anschlief3t, wird
zur inneren ErschlieBung des Plangebiets genutzt. Dieser muss zu diesem Zweck ausgebaut und sein Verlauf ange-
passt werden. Aufgrund des geringen Verkehrs in diesem Bereich und dem geringen zusétzlichen Verkehr, der durch
die Entwicklung des Gewerbegebiets entsteht (im Durchschnitt 1 Auto / 5 min zur Stofizeit) wird es voraussichtlich
keine Verkehrsprobleme geben.

Des Weiteren ist zu bericksichtigen, dass der nationale Radweg (PC21) sowie ein lokaler Wanderweg (,Sentiers
locaux Guttland Useldange Circuit Um Hiesel”) im selben Bereich verlaufen, wie der bau- und betriebsbedingte
Verkehr auf der ,Rue de la Gare”. Um eine langfristige Lésung zur Trennung der betrieblich genutzten StraBen und
den in der Freizeit genutzten Wegen zu ermdglichen, sollte der Rad- und Wanderweg zukinftig verlegt werden.
Durch eine Verlegung des Rad- und Fuweges in diesen Bereich kann langfristig die sichere Nutzung der Freizeit-
wege realisiert und die Verkehrssicherheit erhdht werden. Sollte das Vorhaben zur Verlegung des Rad- und Wan-

derweges konkretisiert werden, ist hierfir eine detaillierte Prifung im Rahmen eines separaten Projektes erforderlich.

Die Stellplétze sind geméf3 den Anforderungen des PAG hinsichtlich der Mindestanzahl an erforderlichen Stellpléatzen
entweder auf den Betriebsgelénden oder gebindelt in Form von gemeinschaftlich genutzten Stellplétzen zu realisie-
ren.

Die néchste Bushaltestelle befindet sich in ca. 900m Entfernung in der ,rue de Boevange”. Ein Schienenanschluss
ist nicht vorhanden.

Technische Infrastrukturen

»  Schmutzwasser

In der angrenzenden StraBBentrasse ist ein Trennsysteme vorhanden. Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser
soll an den bestehenden Schmutzwasserkanalangeschlossen werden.
Der genaue Anschlusspunkt an die bestehenden Kanalnetze ist im Zuge der PAP-Erstellung mit der ,Administration

de la Gestion de I'Eau” (AGE) sowie der Gemeindeverwaltung abzustimmen.

>  Regenwasser

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser soll innerhalb méglichst naturnah gestalteter Retentionsflachen,
vorzugsweise im Norden und im Westen, zuriickgehalten werden. Die Zufihrung zu diesen Retentionsbereichen ist
vorzugsweise oberirdisch vorzusehen, um eine offene und nachvollziehbare WasserfGhrung zu gewdhrleisten.

Die RetentionsmaBBnahmen sollten durch weitere dezentrale Mainahmen zur Regenwasserriickhaltung ergénzt
werden, u.a. durch die Ausbildung von Grindéchern sowie den Einsatz wasserdurchl@ssiger Belagsmaterialien.

Ausgehend von den Retentionsfléchen sollte das gedrosselt abgeleitete Niederschlagswasser der Attert im Norden
zugefihrt werden.

Der Standort der Retentionsfléiche kann im Zuge der Erstellung des PAP auf Basis der zur erstellenden Geléin-
deaufnahme (,Levé topographique”) veréindert werden.

Im Rahmen der Umsetzung des PAP ist die vorgeschlagene Konzeption mit der Gemeinde und der AGE zu bespre-
chen. Die Dimensionierung und Kapazitéten der weiteren technischen Infrastrukturen sind im Rahmen der Ausar-
beitung der Bebauungspldane (PAP NQ) zu prifen.
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> Starkregen

Der westliche Rand des Plangebiets ist von einer mittleren bis hohen Starkregengefahr betroffen. Im Rahmen der
weiteren Planung muss jede neue Gestaltung oder jeder Neubau von einer hydraulischen Studie begleitet werden.
In dieser sollen die MaBnahmen zur Minderung oder Beseitigung der Starkregengefahr detailliert beschrieben wer-

den.

Die im grafischen Teil des vorliegenden ,Schéma Directeur’ entlang der westlichen Plangebietsgrenze ausgewiesene
,coulée verte’ kann in ihrer Ausdehnung auf Grundlage der Ergebnisse der durchzufihrenden hydraulischen Studie
reduziert werden.
Auszug aus dem PAG Partie écrite : Servitude « urbanisation — crues subites » (CS)
La zone de servitude « urbanisation — crues subites » vise & favoriser I'écoulement direct des eaux en cas
de crue subite.
Tout nouvel aménagement ou toute nouvelle construction a I'intérieur de cette zone doit étre accompagné
d’une étude hydraulique sur base de la situation existante et de la situation projetée, détaillant la gestion
des eaux pluviales et les mesures mises en place pour atténuer, voire supprimer, les risques de crues subites

pour le projet et pour les zones avoisinantes.
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3.1.5. Landschafts- und Grinraumkonzept (Art. 8.(1)4. RGD 2017)

Grin- und Freiraumkonzept / Biotopvernetzung

Das Plangebiet befindet sich am &stlichen Rand von Useldange, zwischen einer ,zone de bétiments et équipements
publics” im Stden, und einer gewerblichen Nutzung im Norden. Im Westen grenzt eine Fléche, die als Weideland
genutzt wird, an das Plangebiet an. Die Gestaltung des Plangebiets hat einen Einfluss auf das Landschaftsbild im
Bereich der Ortseinfahrt. Aufgrund dessen sollte bei der Planung auf eine harmonische Integration in die bestehende

Landschaftsstruktur geachtet werden.

Die Laubbaum- und Heckenbestédnde im Stdosten sowie sidlich des Plangebiets sind zu erhalten, da sie potenziell
eine Leitlinie fur Fledermduse und einen Lebensraum fir die Haselmaus bilden, sowie als Verbindung zu den Wald-
biotopen dienen kénnen, die sich &stlich der Plangebiets befinden (,servitude urbanisation - haie”). Des Weiteren
sollen alle bewaldeten Lebensréume im Umfeld des Plangebiets erhalten bleiben, um den Wildtierkorridor aufrecht
zu erhalten, der das Plangebiet durchquert. Aulerdem soll die ,servitude urbanisation - habitats” zum Schutz der
Lebensrdume von Végeln und Flederméusen im nordéstlichen sowie sidéstlichen Bereich der Planfléche kinftig
erhalten bleiben. Hierzu sollen die betroffenen Fléchen als Freirdume gesichert und gréBere Bebauungen vermieden

werden.

Biotope / Habitate
Biotope

Im Stdosten des Plangebiets, befindet sich ein nach Art. 17 NatSchG definierten Biotop (Feldhecke). Im Siden
grenzt eine als Biotop gekennzeichnete Laubbaum- und Heckenstruktur an das Plangebiet an (BK18) (LSC, 2025).

Habitate

GemaB der Strategischen Umweltprifung (Oekobureau, 2025) wurde das Vorkommen verschiedener Vogelarten
nachgewiesen. Insgesamt nutzen 43 Arten das Areal, darunter drei Arten mit unginstigem beziehungsweise schlech-
tem Erhaltungszustand (Dorngrasmiicke (U1, Sylvia communis), Mittelspecht (U1, Dendrocopos medius) und Rauch-

schwalbe (U2, Hirundo rustica)). Die Planflache stellt jedoch keinen essenziellen Lebensraum fiir diese Arten dar.

Die fledermauskundliche Untersuchung (ProChirop, 2015) dokumentierte den uferbegleitenden Abschnitt der Attert,
die nérdlich des Plangebiets fliefit, als regelméaBig genutztes Jagd- und Leitbiotop mit essenzieller Funktion. In der
Strategischen Umweltprifung (Oekobureau, 2025) wurde auBBerdem das Vorkommen von mindestens neun ver-
schiedenen Fledermausarten nachgewiesen. Es wurden zwei Arten mit unginstigem beziehungsweise schlechtem
Erhaltungszustand festegstellt (Breitfligelfledermaus (U1, Eptesicus serotinus) und Bechsteinfledermaus (U1, Myotis
bechsteinii)). Die Planflache stellt jedoch keinen essenziellen Lebensraum fir diese Arten dar.

Der Waldrand im Siiden der Planfléche bildet potenziell eine Leitlinie von Westen zu dem Waldstiick im Osten.
Diese kénnten Fledermduse zur Orientierung bei Transferfligen dienen und soll deshalb erhalten bleiben.

Die Notwendigkeit von Mafinahmen nach Art. 17 NatSchG ist im Rahmen der weiteren Planung zu prifen. Im Falle
einer Beeintréchtigung oder Zerstérung von Biotopen und Habitaten sind die notwendigen Studien und eventuelle

KompensationsmaBBnahmen umzusetzen.
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3.1.6. Umsetzungskonzept (Art. 8.(1)5. RGD 2017)

Bei der Umsetzung des ,Schéma Directeur” missen zur Gewdhrleistung einer qualitativ hochwertigen und den

Kriterien der Nachhaltigkeit entsprechenden Entwicklung folgende Restriktionen bericksichtigt werden:

»  Die guBBere ErschlieBung erfolgt Gber die ,Rue de la Gare”

>  Mittlere bis hohe Starkregengefahr im Westen des Plangebietes.

»  Zur Minimierung potenzieller Larm- und Nutzungskonflikte sollen alternative ErschlieBungs- und Zufahn-
moglichkeiten geprift werden.

»  Sicherung der Durchgangigkeit des nationalen Radweges und des lokalen Wanderweges wahrend der
Bauphase.

»  Bei BaumaBBnahmen muss jegliche Beeintrachtigung des Flielgewdssers, insbesondere ein Stoffeintrag,
vermieden werden.

»  Jegliche Beeintréchtigung des Trinkwasserschutzgebietes muss vermieden werden, insbesondere ein Stof-
feintrag z.B. im Rahmen von BaumaBnahmen oder der Nutzung der Fléche.

»  Anlage von offenen Retentionsbecken im Norden und Westen des Plangebiets.

»  Zur Infegration in die Landschaft sollten folgende MafBnahmen umgesetzt werden:
»  Topographische und ortstypische Gegebenheiten sollten bei der Orientierung, Héhenentwicklung,

Form, Farben und Volumen der Gebé&ude beriicksichtigt werden.
»  Die Farb- und Materialwahl sollte naturnah und ortstypisch erfolgen.
»  Eine Dachbegriinung sollte bericksichtigt werden.
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3.2. Schéma Directeur U4b (ZAD)

3.2.1. Charakteristika des Plangebietes

Grofle

ca. 1,84ha

Stadtebaulicher Kontext

Das Plangebiet befindet sich am &stlichen Siedlungsrand der Ortschaft Useld-
ange. Das stadtebauliche Umfeld ist geprégt durch gewerblich genutzte Hallen
und Verwaltungsgebéude.

Art der baulichen Nutzung

Kommunales Gewerbegebiet (ECO-c)

Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird von einem asphaltierten Feldwirtschaftsweg erschlossen.
Zur Realisierung des Projekts wird allerdings eine Verléngerung der Gemein-
destrafBe ,Rue de la Gare” benétigt. Die ndchste Bushaltestelle befindet sich in
der ,rue de Boevange” und ist ca. 1 km entfernt. Ein Schienenanschluss ist
nicht vorhanden.

Entwdsserung/Kanalisation

Innerhalb des Plangebietes sind keine Entwésserungsinfrastrukturen vorhan-
den.

Naturrdumlicher Kontext

Die Plangebietsfléiche wird zum aktuellen Zeitpunkt als Wiese und Weideland
genutzt. Entlang des sidlichen Rands der Flache verlaufen zwei als Biotope
gekennzeichnete Feldhecken (Art. 17 Naturschutzgesetz). Im Norden liegt die
Attert. Die Biotope sollten in das Bebauungskonzept (PAP) integriert werden.

Lage des Plangebietes

» Standpunkt Fotoaufnahme mit Blickrichtung A

CO3s.ar.l
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Abbildung 17:  Blickbeziehung 1 — Richtung Sid-Osten Abbildung 18:  Blickbeziehung 2 — Richtung Sid-Osten

Abbildung 19:  Blickbeziehung 3 — Richtung Sid-Westen ~ Abbildung 20:  Blickbeziehung 4 — Richtung Nord-Osten

3.2.2. Mobilitét und technische Infrastrukturen (Art. 8.(1)3. RGD 2017)
Mobilitétskonzept

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Gber die westlich angrenzende SD-Flache (U4a), deren innere ErschlieBung
mittels einer Verldngerung der ,Rue de la Gare” erfolgt. Die ErschlieBungsstrafie muss in einem ausreichenden
Abstand zur Attert und der bachbegleitenden Vegetation liegen (u.a. zum Schutz der Fledermausfauna). Entlang der
stdlichen Plangebietsgrenze soll ein Fuf3- und Radweg innerhalb eines &ffentlichen Grinzugs gefihrt werden (Um-
legung und FortfGhrung der ,Piste cycable de I'Attert” (12).

Die genaue Anzahl der Stellplétze richtet sich nach den Vorgaben des PAG fir die unterschiedlichen Nutzungen
Der PAP definiert die genaue Anzahl und Lage der notwendigen privaten und éffentlichen Stellplatze. Die éffentli-
chen Stellplétze sind im StraBBenraum unterzubringen.

Die néchste Bushaltestelle befindet sich in ca. 1Tkm Entfernung in der ,rue de Boevange”. Ein Schienenanschluss ist

nicht vorhanden.
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Technische Infrastrukturen

>  Schmutzwasser

Das Plangebiet soll durch geplante Abwasserkanéle Gber die westlich angrenzende SD-Fléche (U4a) und deren
Kanaltrassen an die bereits bestehende Kanalisation in der ,Rue de la Gare” angeschlossen werden. Im Zuge des
PAP-Projekts ist die ausreichende Dimensionierung der Kanaltrassen zu prifen.

Der genaue Anschlusspunkt an die bestehenden Kanalnetze ist im Zuge der PAP-Erstellung mit der AGE sowie der

Gemeindeverwaltung abzustimmen.

»  Regenwasser

Das Regenwasser soll dem geplanten Retentionsbecken im Osten des Plangebiets zugefihrt werden. Dies erméglicht
es, einen Grofteil des Retentionsvolumens oberirdisch und naturnah zuriickzuhalten. Die im Norden verlaufende
JAttert” kann als Vorfluter genutzt werden. Im Zuge der Erstellung eines PAP kann der geplante Standort des Re-

tentionsbeckens, entsprechend der Geléndeaufmessung, veréindert werden.

3.2.3. Landschafts- und Griinraumkonzept (Art. 8.(1)4. RGD 2017)

Das Plangebiet befindet sich am &stlichen Rand von Useldange und hat einen Einfluss auf das Landschaftsbild im
Bereich der Ortseinfahrt. Aufgrund dessen ist im Osten des Plangebiets die Anpflanzung eines Grinstreifens als
abschlieBende Ortsrandbegrinung vorgesehen.

Die Laubbaum- und Heckenbesténde im Siden der Fléche sind zu erhalten, da sie potenziell eine Leitlinie fir
Fledermduse und einen Lebensraum fir die Haselmaus bilden, sowie als Verbindung zu den Waldbiotopen dienen
kénnen, die sich &stlich der Plangebiets befinden. Des Weiteren missen alle bewaldeten Lebensrdume im Umfeld
des Plangebiets erhalten bleiben, um den Wildtierkorridor aufrecht zu erhalten, der sich Gber dem Plangebiet be-
findet.

Artenschutzrechtliche Aspekte sind nicht betroffen, sofern ein entsprechender Abstand zur Attert eingehalten wird.
Um diesen Abstand zu gewdhrleisten wurde die Flache im PAG mit ,servitude urbanisation — habitats” Gberlagert.

Im Schéma Directeur wurden die Belange des Artenschutzes gewdhrleistet.
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3.  PAG — PARTIE REGLEMENTAIRE

3.1 Champs d‘application

La présente modification ponctuelle de la partie graphique du PAG s’applique aux terrains tels que délimités sur la
partie graphique du PAG (plan n® 0521 04 01 1I).

Les terrains concernés sont situés dans la localité de Useldange au lieu-dit « In der Horichtenacht ».

\ |
oubricht/' : ““ ae /‘/‘
: , Rébou :‘ & Schérchesuecht:

Kapellenuecht

% /"-! L

———An-Hlesel

®
e

Abbildung 21:  Extrait de carte topographique (sans échelle, Nord en haut). Source : www.geoportail.lu 2026 modifiée par
CO3 2026
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Reclassement d’une zone « zone mixte villageoise » en « zone de batiments et équipements publics » :
*  Aucune parcelle est concernée. Le terrain concerné fait partie du domaine public de la commune
d’Useldange

Reclassement d’une zone « zone d’activités économiques communales type 1 » en « zone de bétiments et équipe-
ments publics » :

= 375/3535 (partiellement)

Reclassement d’une zone « zone d’aménagement différée nouveau quartier » en « zone soumise & un PAP nouveau

quartier » :
= 373/2605 (partiellement)
»  374/1316 (partiellement)
= 375/1318 )
= 375/3535 )
= 376 (partiellement)

(partiellement
(partiellement
» 377 (partiellement)

= 378/2557

Rectification de la délimitation de la « zone soumise & un PAP nouveau quartier » :

*  Une partie de la parcelle 375/3535 n’est plus classé comme PAP — nouveau quartier
»  Une partie de la parcelle 375/4111 n’est plus classé comme PAP — nouveau quartier

* Dans le nord, aucune parcelle est concernée. Le terrain concerné fait partie du domaine public de la
commune d’Useldange.
Reclassement des zones « zone d’activités économiques communales type 1 » et « zone d’activités économiques

communales type 2 » en « zone d’activités économiques communales » :

= 327/3527
= 373/2605
= 374/1316
= 375/1318
= 375/3535
= 376

= 377

= 378/2557
= 435/3722
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304/923

305/925

304/1677

321/3556

323/3555

323/3714
437/3716
437/2683

323/3715 327/3526

435/3717

435/3910 435/3909

435/3652

434/3881 87513718

433/3528

433/1152

397/3130 436/1335

395/3721

391/3878

303/1998

220/2525 226/601 227

297/537
225/3017

302/3018

304/3256

304/3255

298/3024

327/3527

337/3023

435/3722

332/3232

378/2557

376

375/1318

374/1316 341/1309

375/3535

373/2605

389/1321
341/1590

388/2716 379/3208

380/2983 341/1308

372/3207 34171195

387/1680

381

365/3126
383

Extrait du Plan cadastral (sans échelle, Nord en haut) (parcelle avec bordure rouge = terrain concerné). Source : www.geopor-
tail.lu 2026 modifiée par CO3 2026

La modification ponctuelle concerne la partie graphique du PAG :

Partie graphique :

»  Reclassement d’une zone « zone mixte villageoise » en « zone de batiments et équipements publics » ;

»  Reclassement d'une zone « zone d’activités économiques communales type 1 » en « zone de batiments et

équipements publics » ;

>  Adaptation des délimitations de la « zone d’aménagement différé nouveau quartier » (SD U4b) et de la
« zone soumise & un PAP NQ » (SD U4a) ;

»  Reclassement d’une zone « zone d’activités économiques communales type 1 » en « zone d’activités

économiques communales » ;

>  Reclassement d’une zone « zone d’activités économiques communales type 2 » en « zone d’activités

économiques communales ».

Partie écrite :

>  Adaptation des régles relatives aux emplacements de stationnement (Art. 12)

> Réglementation de la « servitude urbanisation — crues subites » (Art. 23.4)

>  Adaptation des régles relatives & la « zone d’activités économiques communales »

CO3s.ar.l.
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3.2 Partie écrite

Les parties de texte en italique rouge / ielique—rouge—berré représentent les modifications de la partie écrite en

vigueur.

TITRE Il REGLES D’URBANISME

Chapitre 1 Les zones urbanisées ou destinées a &tre urbanisées

Chapitre 1.1 Mode d'utilisation des zones urbanisées ou destinées & é&tre urbanisées

(1) Les zones d’activités économiques communales sont réservées aux activités industrielles 1égéres, artisanales, de

fabrication, de production, d’assemblage, de transformation, de préparation, de conditionnement ou de réparation
de produits, de commerce de gros, de transport ou de logistique ou encore d’hébergement ou d’incubateur d’en-
treprises. Y sont également admises les installations d’énergie renouvelable.

Des activités de vente de détail et de prestation de services peuvent étre autorisées, si elles sont liées et exercées a

titre accessoire et complémentaire & une activité définie a I'alinéa 1°.

Des activités de prestation de services non liées & I'exercice d'une activité définie & I'alinéa 1°" peuvent étre autori-
sées :
®  pour un immeuble béati dans lequel est exercée une activité définie & I'alinéa 1, si la surface mise & dis-
position pour tout type d’activités de prestation de services confondus ne dépasse pas la moitié de la sur-
face construite bétie par immeuble béti ou ;
= s elles servent majoritairement les besoins de la zone ou le développement des activités définies a I'ali-
néa 1¢ et sans qu’elles ne dépassent 3.500 m? de surface construite brute par immeuble bati.
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(2) Si les caractéristiques ou les particularités de la zone le permettent, peuvent étre autorisées, outre les activités

prévues au paragraphe 1¢, des activités :

= industrielles de production, d’assemblage ou de transformation ;

= de vente de détail de produits de consommation non liées & I"exercice d’une activité définie au para-
graphe 1, alinéa 1°, limitées & 2.000 m? de surface construite brute par immeuble béti, ou encore de
produits énergétiques s’ils servent majoritairement les besoins de la zone ou le développement des activi-
tés définies au paragraphe 1°, alinéa 1%, ou au paragraphe 2, point 1°, limitées & 500 m? de surface
construite brute par immeuble bati.

(3) Des activités de restauration peuvent étre autorisées, si elles servent majoritairement les besoins de la zone.

(4) Des logements de service ne pouvant dépasser une surface habitable de 130 m? peuvent étre autorisés, s'ils
sont strictement réservés en tant qu’habitation principale et permanente & I'usage du personnel salarié d’une en-
treprise dont la présence permanente est nécessaire pour assurer la surveillance de celle-ci. Ces logements sont &

intégrer dans le corps méme des constructions.

(5) Pour tout plan d’aménagement particulier « nouveau quartier », I’ensemble des activités visées au paragraphe
1er, alinéa 3, point 2°, ne peut pas dépasser 20 pour cent de la surface construite brute totale de la zone, et
I"ensemble des activités prévues au paragraphe 2, point 2°, ne peut pas dépasser 10 pour cent de la surface

construite brute totale de la zone.

Lo commune peut déroger au principe respectivement des 20 pour cent et des 10 pour cent si les caractéristiques

ou les particularités du site le permettent.

(6) Les activités visées au paragraphe 1¢, alinéas 2 et 3, et aux paragraphes 3 et 4 ne peuvent dépasser la moitié

de la surface construite brute de la zone. ».

[.]

Chapitre 1.2  Degré d’utilisation des zones urbanisées ou destinées & étre urbanisées

[.]

Art. 1211 Emplacements de stationnement

Définition du nombre d’emplacements de stationnement pour voitures

En cas de construction nouvelle, de reconstruction, de transformation augmentant la surface exploitable de plus de
25m?, ou de changement d’affectation ou de destination, le nombre minimum d’emplacements requis est défini

comme suit :

= pour les maisons d’habitation unifamiliale (un logement), deux (2) emplacements;

= pour un (1) logement intégré dans une maison d’habitation unifamiliale un (1) emplacement ;

= pour les immeubles plurifamiliaux, deux (2) emplacements par logement ;

= pour les bureaux, administrations, commerces, restaurants et cafés, un (1) emplacement par tranche de
trente (30) m?de surface exploitable ;

= pour les cabinets médicaux, paramédicaux ou autres professions libérales, deux (2) emplacements par
cabinet réservés aux clients ;

= pour les créches (jusqu’a 30 enfants), cing (5) emplacements, & partir de 30 enfants un (1) emplace-
ment supplémentaire est & prévoir par tranche de 10 enfants ;

= pour les établissements artisanaux, un (1) emplacement par tranche de cinquante (50) m? de surface
exploitable ;

= pour les garages de réparation, un (1) emplacement par tranche de cinquante (50) m2 de surface ex-
ploitable, avec un minimum de trois (3) places par établissement ;

= pour les établissements hoteliers et gites ruraux, un (1) emplacement par unité de location ;

= pour les établissements de séjour pour personnes dgées, un (1) emplacement par tranche de six (6) lits;
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*  pour les affectations ne figurant pas sur la présente liste, le bourgmestre fixe le nombre des places de
stationnement en fonction des besoins spécifiques de |'affectation.

Les emplacements de stationnement sont aménagés sur le méme bien-fonds que la construction & laquelle ils se
rapportent & |'exception des secteurs protégés de type environnement construit.

Pour les établissements artisanaux disposant de surfaces exploitables égales ou supérieures & 500 métres carrés,
une dérogation au nombre d’emplacements de stationnement minimum peut étre accordé sous condition qu’une
étude relative démontre que l'activité en question nécessite un nombre d’emplacements de stationnement inférieur.
Dans les secteurs protégés de type environnement construit, 50% des emplacements de stationnement réglemen-
taires sont & aménager sur le méme bien-fonds que la construction & laquelle ils se rapportent. Concernant les
emplacements déficients, soit le requérant démontre la possibilité d’'aménager le nombre d’emplacements déficients
en situation appropriée dans un rayon de 300m, soit le conseil communal pourra fixer une taxe compensatoire
moyennant un réglement-taxe déterminant les conditions & observer ainsi que les montants et modalités de paie-

ment.

[.]

Chapitre 3 Zones superposées

]

Art. 2322 Zones de servitude « urbanisation »

Les zones de servitude « urbanisation » comprennent des terrains situés dans les zones urbanisées, les zones desti-

nées & étre urbanisées ou dans les zones destinées & rester libres.

Des prescriptions spécifiques sont définies ci-aprés pour ces zones, aux fins d’assurer la sauvegarde de la qualité
urbanistique et du cadre de vie ainsi que de I"environnement naturel et du paysage d’une certaine partie du territoire

communal.

Les prescriptions y relatives sont détaillées ci-aprés par type de servitude, tel que repris dans la partie graphique du

PAG.

Les différentes catégories de servitudes reprises sur la partie graphique sont détaillées ci-apreés :

[.]

Art. 22.4 Servitude « urbanisation — crues subites » (CS)

La zone de servitude « urbanisation — crues subites » vise & favoriser I’écoulement direct des eaux en cas de crue

subite.

Tout nouvel aménagement ou toute nouvelle construction & I'intérieur de cette zone doit étre accompagné d’une
étude hydraulique sur base de la situation existante et de la situation projetée, détaillant la gestion des eaux pluviales
et les mesures mises en place pour atténuer, voire supprimer, les risques de crues subites pour le projet et pour les

zones avoisinantes.

]
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3.3 Partie graphique
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PLAN D'AMENAGEMENT GENERAL [H]  servitude "urbanisation - habitats"

—1 Délimitation du degré dutilisation du sol protection d habitats essentiels {owfaune, chioptére) COncept COnseil COmmunication | cos:sr

3, bd. de [Alzefte
L-1124 Luxembourg

. —

servitude "urbanisation - crues subites' en urbanisme, aménagement du territoire
ZONES URBANISEES OU DESTINEES A ETRE URBANISEES A ; . . ! 9 Tel.: (+352) 26 68 41 29
Couloirs et espaces réservés et environnement Fax: (+352) 26 68 41 27
Mail: info@co3.lu

couloir pour projets routiers

Zones d'habitation I | I I | | | I

zone d'habitation 1

imnt couloir pour projets de mobilité douce Maitre douvrage

Zones mixtes . o Administration communale de Useldange
s protégés d'intérét

m@n secteur protégé de type "environnement construit” -
rojet

zone mixte villageoise

Zone de bati et équig publi o i o
z dactivite & patrimoine boti Modification ponctuelle du Plan d'’Aménagement Général
ones d'activités
zones dactivités économiques communale Zones de risques naturels prévisibles Obrer
zone inondable (TIMIS HQ-Extrem) source : RGD du 5 février 2015; Mém. A - N 40 du 10 mars 2015; délimitation du MDDI 2014 Extrait du PAG modifié - localité de Useldunge, "Rue de la gore“

Zones de sports et de loisirs

zone de sport efde loiis (REC) 2: ocivités de plein cir, camping INDICATIONS SUPPLEMENTAIRES (@ titre indicatif et non exhaustif)
Bi habitats ou habitats d' definis en fonction de l'article 17 Modifications Date
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Repré i hé i du degré d'uvtilisation du sol pour les zones soumises & un

plan d'aménagement particulier "nouveau quartier" :
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css max. bL min : Délimitation de la modification ponctuelle
1/2.500 0521 04 011
ZONES DESTINEES A RESTER LIBRES Zones d'activités
Z icol z d d Indice: Date:
ones agricoles BN zones deverdure <ones daciviés économiques communcle

- Zones forestiéres * - 26.05.2026
Remarque importante : m Zones de servitude "urbanisation" Elabore: Contralé: Validé:
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Zones soumise & un plan d'aménagement particulier "nouveau quartier"

[ ]
m Zones d' différé " quartier”

Zones délimi

Art. 17 habitat - habitats espéces profégés

A, . . Chagque révision annule et remplace les plans précédents. Ce plan ne peut éire transmis & un tiers sans | “autorisation de |“auteur. Ce plan ne peut étre
les plans d particulier approuvés aue revs ° pans P panne e i ! e o
reproduit, méme partiellement sous quelque forme que ce soit [photocopie, calque, ou fout autre procédé) sans | autorisation de | auteur.




48 CHAPITRE 3: PAG — PARTIE REGLEMENTAIRE

0521 4 01 26.05.2026 CO3s.arl.



|CHAPITRE 4: FICHE DE PRESENTATION
I

4.  FICHE DE PRESENTATION [ART. 1% RGD 2017]

LOCALITE DE USELDANGE

Fiche de présentation

49

N° de référence (rsent av ministére)
Refonte compléte du PAG D Commune de Useldange
Avis de la commission d'aménagement
Mise & jour du PAG I:l Localité de Useldange Vote du conseil communal
Lieu-dit In der Horichtenacht
Modification ponctuelle du PAG E surface brute ca. 5,07 ha Approbation ministérielle
surface modification poncluelle
Organisation territoriale de la commune La présente fiche concerne:
Région Quest Commune de Useldange Surface du territoire 775,00 ha*
Localité de Useldange Nombre d’habitants 1.148 hab.**
CDA D Quartier de Nombre d'emplois inconnu___empl.
Membre du parc naturel Espace prioritaire d'urbanisation Zone d'activité
Remarques éventuelles * Surface cadastrale, PCN 2026 (ACT)
** Registre national des personnes physiques 2025
Potentiels de développement urbain (estimation)
Hypothéses de calcul
Surface brute moyenne par logement m?
Nombre moyen de personnes par logement hab.
Surface brute moyenne par emploi en zone d'activité m’
Surface brute moyenne par emploi en zone mixte et zone d'habitation m?
| nombre d'habitants || nombre approximatif d'emplois |
situation otentiel croissance aitiation otentiel croissance
surface brute [ha] o p ' s existante P ; ;
existante [hab)] [hab) potentielle (%) {empl] [empl] potentielle (%)
dans les "quartiers existants" [QE
tous quartiers existants | | | | | | | |
dans les "nouveaux quartiers” [N
y compris ZAD
zones d'habitation I I :
[ ] — ——
zones d'activités | | :
zones de batiments | ]
et d'équipements publics
autres (JAR) | I
ToTAL (N | I I | I | I I
TOTAL (Na1 + (aE] | | I | I I I I
Phasage
| surface brute [ha] | | nombre d'habitants (selon DL max.) | | nombre d'emplois (selon CUS max.) |
ZOne; d eIm. zone d'urbanisation prioritaire zong ?a’m. zone d'urbanisation prioritaire zong C,Iam' zone d'urbanisation prioritaire
différé différé différé
Zones protégées
Surfaces totales des secteurs protégés d'intérét communal EC ha Nombre d'immeubles isolés protégés u.
Surfaces totales des secteurs protégés d'intérét communal EN ha
Surfaces totales des secteurs protégés "vestiges archéologiques” ha
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