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MODIFICATION PONCTUELLE DU PAG — GRENZWEE INTRODUCTION
ADMINISTRATION COMMUNALE DE REISDORF

La commune de Reisdorf a chargé le bureau d'études TR-Engineering de modifier ponctuellement son
Plan d’Aménagement Général (PAG), établi en application de la loi modifiée du 19.07.2004 concernant
'aménagement communal et le développement urbain (régime 2011), approuvé par le ministre de
I'Intérieur le 23.10.2014 et par le ministre ayant I'Environnement dans ses attributions le 30.04.2014.

Cette modification ponctuelle (MPPAG) concerne :
la partie graphique du PAG d'une part via la redéfinition en « quartier existant » d'une 1°® zone
actuellement soumise a un plan d’aménagement particulier « nouveau quartier », d'autre part via le
reclassement en zone mixte villageoise [MIX-v] d'une 2°™ zone actuellement classée en tant que
zone de sports et de loisirs [REC] et de sa superposition par une « zone délimitant les fonds soumis
a I'élaboration d’un plan d'aménagement particulier « nouveau quartier » » ;

la partie écrite du PAG afin de simplifier les regles urbanistiques liées a la réaffectation de
batiments existants.

Ainsi, la présente modification ponctuelle du PAG a un double objectif :

1. d'une part, faciliter au sein de la zone mixte villageoise les projet de réaffectation de batiments
existants pour la création le logements, notamment dans la zone mixte établie au niveau du
Grenzwee, a Wallendorf-Pont ;

2. permettre I'extension d’'un hdtel au sein d'une zone établie au niveau du Grenzwee, a Wallendorf-
Pont, dont le mode d'utilisation est actuellement incompatible avec ledit projet d’extension — cela
intervient suite au recours en annulation du PAG suivant a la réclamation d’'un privé portant sur
ladite zone, avec, dans ce cadre, la visite effectuée sur place en janvier 2017 par la Cour
administrative du Grand-Duché de Luxembourg, en présence du réclamant, du Ministére de
I'Intérieur et du Collége des bourgmestre et échevins.

Aussi, la présente modification ponctuelle du PAG doit s'associer a une modification ponctuelle des
PAP « QE » (MPPAP), partie écrite et partie graphique, en particulier dans le cadre de son 1° objectif,
afin d’éliminer toute contradiction éventuelle entre les différents documents réglementaires concernés
qui résulterait de la présente MPPAG.

Conformément aux dispositions de la loi modifiée du 19/07/2004 concernant 'aménagement communal
et le développement urbain, le présent dossier est subdivisé en trois partiesl :

- la premiere partie concerne |'étude préparatoire ;
- la deuxiéme partie présente le projet de modification du plan d'aménagement général ;
- la troisieme partie est constituée de la fiche de présentation.

Les parcelles concernées par le présent projet de modification ponctuelle ont fait I'objet d'une étude
d’évaluation environnementale (Strategische Umweltprifung — SUP) par le bureau d'études Zeyen &
Baumann dans le cadre de la procédure de refonte du PAG, entamée en septembre 2013. Pour rappel,
le Ministére avant I'Environnement dans ses attributions avait émis en date du 28 février 2012 son avis
sur l'ampleur et le degré de précision des informations que le rapport sur les incidences
environnementales du PAG devait contenir. Aussi, dans le cadre de I'entrée en procédure du PAG en
septembre 2013, la SUP avait une nouvelle fois été avisée par le Ministére ayant I'environnement dans
ses attributions, cela conformément & l'article 7.2 de la loi modifiée du 22 mai 2008 relative a
I'évaluation des incidences de certains plans et programme sur I'environnement (avis du 21 janvier
2014).

Les extraits de la SUP concernant les parcelles faisant I'objet du présent dossier de modification
ponctuelle du PAG sont joints en annexe.

Lt « Chapitre 2 — Elaboration et contenu du plan d’aménagement général » de la loi modifiée du 19/07/2004 concernant
'aménagement communal et le développement urbain
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partie 1 : ETUDE PREPARATOIRE

L'art 1* du réglement grand-ducal du 08.03.2017 concernant le contenu de I'étude préparatoire d’'un
plan d’aménagement général stipule que « Tout plan d’aménagement général d’'une commune est
élaboré ou modifié sur base d'une étude préparatoire. L'étude préparatoire élaborée en vue de la
modification d'un plan d’aménagement général peut étre limitée aux éléments ayant un impact direct
sur la ou les modifications projetées. ».

Pour rappel, le PAG actuellement en vigueur de la commune de Reisdorf dispose déja d’'une étude
préparatoire, élaborée suivant le reglement grand-ducal du 28/07/2011 concernant le contenu de
I'étude préparatoire d’'un plan d'aménagement général d'une commune.
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MODIFICATION PONCTUELLE DU PAG — GRENZWEE PARTIE 1 : ETUDE PREPARATOIRE
ADMINISTRATION COMMUNALE DE REISDORF

1. ANALYSE DE LA SITUATION EXISTANTE

Cf. plan E184151/xx18e010 : « Plan de localisation » ci-aprés
Cf. plan E184151/xx18e011 : « Situation cadastrale » ci-aprés

CONTEXTE NATIONAL, REGIONAL ET TRANSFRONTALIER

Suivant le Programme Directeur de '’Aménagement du Territoire (PDAT), la commune de Reisdorf se
situe en limite nord-est de la région d'aménagement Centre-Nord. Aussi, Wallendorf-Pont se situe a :

- 13 km de Vianden et 16 km d’Echternach, définis par le PDAT comme « centres régionaux » ;

- 12 km de péle Ettelbriick-Diekirch, défini par le PDAT comme centre de développement et
d’attraction (CDA) d’ordre moyen ;

- 40 km de Luxembourg-ville, défini par le PDAT comme CDA d’ordre supérieur.

Les « projets de plans directeurs sectoriels »> affectent de la maniére suivante la zone d’étude :

- Projet de plan directeur sectoriel « Logement » (PSL) : Sans objet

- Projet de plan directeur sectoriel « Transports » (PST) : Sans objet

- Projet de plan directeur sectoriel « Zones d’'activités économiques » (PSZAE) : Sans objet
- Projet de plan directeur sectoriel « Paysages » (PSP) :

Au vu de son attractivité économique au sein de la Grande Région, le Luxembourg est confronté a
un développement conséquent de son territoire marqué par une augmentation de I'offre d’emploi
supérieure a la moyenne de la Grande Région, une croissance démographique continue en raison
de I'immigration ainsi que d’importants flux de frontaliers. Par la pression qu'un tel développement
peut avoir sur le paysage et sur la qualité de vie des personnes résidant et travaillant au
Luxembourg, les incidences suivantes ont été causées *:

- une fragmentation et une banalisation des paysages,

- une perte de la diversité biologique,

- une rurbanisation et un mitage des espaces ruraux,

- une érosion continue de facettes importantes de la qualité de vie des résidents.

Conjointement avec les autres plans directeurs sectoriels primaires relatifs aux transports, aux
zones d'activités économiques et au logement, Le PSP doit donc permettre de contrebalancer
certaines tendances d’un point de vue paysager.

Avant que la mise en réseau d’espaces naturels a valeur écologique ne soit approfondie dans le
cadre du Plan national pour la protection de la nature (PNPN), approuvé par le Gouvernement en
conseil le 13 janvier 2017, le PDAT énoncait en 2003 les objectifs suivants que devait tenir le PSP :

- définir des coupures a 'urbanisation ;

- actualiser et délimiter les zones vertes interurbaines et les paysages a protéger ;

- définir une hiérarchie claire entre les différents statuts de protection ;

- attribuer un cadre réglementaire aux différents types de zonages ;

- définir des espaces de liaisons ;

- assurer la mise en place d'un réseau des espaces naturels cohérents ;

- proposer des mesures a caractére non contraignant destinées a promouvoir le développement
durable du réseau en question afin d’en garantir la pérennité.

En résumé, le projet de plan directeur sectoriel « paysages » a pour objectif de dresser un cadre en
matiére d’aménagement du territoire afin de préserver les paysages en définissant” :

% La mise en procédure des projets de plans directeurs sectoriels est lancée le lundi 28 mai 2018.

% Source : Exposé des motifs, avant-projet de réglement grand-ducal rendant obligatoire le plan directeur sectoriel « paysages »,
2018

* Source : projet de reglement grand-ducal déclarant obligatoire le plan directeur sectoriel « paysages »
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- des zones de préservation des grands ensembles paysager,
- des zones vertes interurbaines et,
- des coupures vertes.

La zone faisant I'objet de la MPPAG « Grenzwee », a Wallendorf-Pont ainsi que toute la localité
sont concernés par le PSP puisqu’elles sont superposées par le Grand-Ensemble Paysager
« Mullerthal » (cf. Figure 1). Il sagit d'un paysage renommé au-dela des frontieres
luxembourgeoises. « Cette région marquée par un paysage de cuesta en grande partie boisé,
typique du grés de Luxembourg, est située dans un espace a dominante rurale du Gutland. Le
Mullerthall est caractérisé par des vallées a fond plat profondément encaissées dans le revers de
cuesta et délimitées par des versants escarpés marqués de formations rocheuses partiellement
disséquées et par de vastes massifs forestiers proches de I'état naturel. A cela s’ajoutent des
villages ruraux traditionnels localisés sur des plateaux ouverts. Caractérisés par des vues lointaines
sur les paysages environnants. En outre le Mdillerthall constitue au sud de I'Oesling le dernier
espace calme & vocation récréative et touristique d’importance nationale »°.

Figure 1: Extrait du PSP au niveau des localités de Reisdof et de Wallendorf-Pont — au sud du CR.358 reliant Reisdorf a
Wallendorf (D) : Grand Ensemble Paysager (GEP) « Mullerthal » ; au nord du CR.358 : GEP « Vallée de I'Our » (ne concerne pas
la présente MPPAG)
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source : at.geoportail.lu, aolt 2019

Ledit GEP a pour objectif® :

la préservation de I'intégrité de grandes entités paysageéres ;
- le maintien des fonctions agricoles, sylvicoles, viticoles, écologiques, climatiques et récréatives.

Le projet de réglement grand-ducal déclarant obligatoire le plan directeur sectoriel paysages ne
prévoit aucune prescription particuliére qui concernerait directement les deux zones faisant I'objet
de la présente MPPAG. En effet, pour les GEP, le PSP prévoit uniquement des prescriptions pour
tout projet en zone verte ou tout projet d'extension des zones urbanisées ou destinées a étre
urbanisées d'un PAG au sein de la zone verte. Or, au PAG en vigueur, les deux zones faisant
I'objet de la présente MPPAG consistent déja en des zones urbanisées ou destinées a étre
urbanisées.

® Source : Ministére du développement durable et des infrastructures, 2014 : document technique explicatif du Plan sectoriel
Paysages.
® Source : projet de reglement grand-ducal déclarant obligatoire le plan directeur sectoriel « paysages »
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DEMOGRAPHIE

Le terrain soumis a la présente modification ponctuelle du PAG se divise en deux zones situées de part
et d’autre du Grenzwee, & Wallendorf-Pont. La 1°° zone, a I'ouest du Grenzwee porte sur 29,3 ares et
la 2°™ zone, a l'est du Grenzwee compte 47,7 ares. Le tout couvre donc 77,0 ares. Les deux zones
sont en tout ou en partie urbanisées :

- a l'ouest du Grenzwee, il s'agit d'anciens hoétels/restaurants, dont les activités ont cessé. Il y a
également une maison d’habitation, ainsi que diverses dépendances, jardins et extérieurs
asphaltés associés aux batiments principaux. La zone comprend une seule habitante’.

- al'est du Grenzwee, la zone comprend principalement divers aménagements extérieurs (parking,
terrain de tennis) associés a I'hdtel/restaurant Dimmer et situés a l'arriere des béatiments dudit
complexe hételier et comprend également I'immeuble plurifamilial du 6, Grenzwee. Enfin, un
espace engazonné et ponctuellement arboré fait office de transition entre le complexe hotelier et le
camping adjacent. Avec 'immeuble plurifamilial du 6, Grenzwee, la zone comprend 17 habitants’.

L'ensemble des terrains concernés comptent donc un total de 18 habitants, qui constituent environ
1,4% de la population communale de Reisdorf (1254 habitants au 25 juin 2019).

a A l'ouest du Grenzwee, la modification ponctuelle du PAG (MPAG) vise a supprimer la zone soumise
a un plan d'aménagement particulier (PAP) « nouveau quartier » et donc, a faire valoir pour tout projet
de réaffectation les régles du PAP « quartier existant — espace villageois ». En I'occurrence, un projet
existe pour I'ancien hoétel/restaurant du 1, Grenzwee. |l prévoit la création de 5 nouveaux logements. A
'est du Grenzwee, la MPPAG n’'intervient pas en vue de la création de logement mais plutét pour
permettre I'extension du complexe hoételier ainsi que, le cas échéant, la reconstruction de I'immeuble
plurifamilial sans pour autant en augmenter le nombre de logements. Ainsi, a terme le tout compterait
un total de 5 logements supplémentaires qui, avec une moyenne de 2,5 habitants par logement,
constitueront une augmentation de 1% de la population communale de Reisdorf.

SITUATION ECONOMIQUE

La MPPAG concerne deux zones situées de part et d'autre du Grenzwee, a Wallendorf-Pont. Cette
localité est marquée par sa proximité avec la frontiere allemande ainsi que par sa desserte par deux
voiries d’ordre national : la N.10 et le CR.358A. Aussi, elle est proche de la confluence entre I'Our et la
Sdre, deux rivieres dont les vallées sont renommeées pour leur nature préservée, a haut potentiel
touristique. En effet, diverses randonnées, pistes cyclables et autres itinéraires sont balisés au niveau
des routes et sentiers de Wallendorf-Pont et de ses alentours. C’est notamment le cas de :

- la piste cyclable nationale — PC3, PC des Trois Riviéres, le long de la N10 et du site faisant I'objet
de la présente MPPAG ;

- le chemin de Saint-Jacques de Compostelle, passant hotamment par Hoesdorf et Wallendorf (D),
avant de repasser la frontiére et de traverser Wallendorf-Pont via le Grenzwee et la N10.

Ainsi, pour profiter de cette situation privilégiée, diverses infrastructures touristiques se sont implantées
a Wallendorf-Pont et bien que certaines aient cessés leurs activités, il subsiste aujourd’hui sur ou a
proximité directe du site concerné par la MPPAG, le complexe hételier Dimmer (hotel + restaurant), le
camping du Rivage ainsi que la pizzeria/restaurant Dobao.

Ainsi, a l'est, du Grenzwee, le site faisant I'objet de la MPPAG consiste notamment aux divers
aménagements extérieurs associés au complexe hételier Dimmer (hotel + restaurant) et situés en 2°™
ligne du Grenzwee. A I'ouest du Grenzwee, le site faisant I'objet de la présente MPPAG comprend par
contre deux anciens hétels/restaurants dont les activités ont cessé (en plus d’'une maison d’habitation
unifamiliale).

a A l'est du Grenzwee, la MPPAG est envisagée en vue de permettre notamment I'extension du
complexe hotelier Dimmer permettant ainsi de contribuer & maintenir I'attractivité touristique du site. A
'ouest du Grenzwee il s'agit de favoriser la réaffectation des anciens complexes hoételiers, selon les
regles du PAP « quartier existant — espace villageois », a priori pour la création de logements.

” Situation au 25/06/2019
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MODIFICATION PONCTUELLE DU PAG — GRENZWEE PARTIE 1 : ETUDE PREPARATOIRE
ADMINISTRATION COMMUNALE DE REISDORF

SITUATION DU FONCIER

A l'ouest du Grenzwee, la zone faisant I'objet de la présente MPPAG est composée des parties des
parcelles n°359/1266 et 359/1346 de la section B de Wallendorf-Pont, soit I'équivalent de 29,3 ares. A
I'est du Grenzwee, la zone faisant I'objet de la MPPAG compte 47,7 ares et comprend la parcelle et
partie de parcelle n°360/1307et 360/1308 de la section B de Wallendorf-Pont, ainsi qu'une partie de
'espace public adjacent au CR.358A. Le tout couvre donc une superficie de 77,0 ares (cf. plan
E184151/xx18e011 : « Situation cadastrale » ci-avant).

STRUCTURE URBAINE

La présente MPPAG concerne deux zones
situées de part et dautre du Grenzwee, a
Wallendorf-Pont, au nord de la N10. Cette
courte voirie constitue le noyau originel de la
localité — celui-ci s’est développé parallélement
a l'arrivée du chemin de fer (ligne Diekirch —
Grevenmacher) et & la construction de
'ancienne gare de Wallendorf-Pont, soit au
cours du XlIXe siécle. Bien qu'ayant entre-temps
évoluée, une trame batie existe depuis lors le
long de cette voirie et prend aujourd’hui une
typologie plutdt urbaine notamment réservée a
'accueil des touristes (p.ex. présence du
complexe hotelier Dimmer). Ainsi, a I'exception
d'une habitation unifamiliale de 1,5 niveau, le
bati, en bande le long de cette voirie, est
caractérisé par des volumes compris entre 2 et 3
niveaux. Aussi, avec le développement du
tourisme et aprés la désaffectation de I'ancienne
ligne de chemin de fer, ce noyau s'est vu
associé vers l'est a un camping a partir des
années 1980.

Deux autres quartiers plus récents et sans lien
apparent avec le noyau originel de Wallendorf-
Pont constituent le reste de la localité. Le
premier présente un aspect tentaculaire et est
constitué de gabarits compris entre 1 et 2,5
niveauy, il se situe directement au sud de la N10
et s’étale & partir des années 1960 le long de I'ancien chemin de Bigelbaach. Le deuxieme est implanté
en milieu forestier, le long d’une voirie sans issue.

= T NRN
G

, 2009

> =

Source des images :

oogle

& A l'est du Grenzwee, la MPPAG est envisagée en vue de permettre d’'une part la reconstruction, le
cas échéant, d'un immeuble plurifamilial existant, et d'autre part, I'extension du complexe hoételier
Dimmer permettant ainsi de contribuer & maintenir lattractivité touristique du site. A l'ouest du
Grenzwee il s'agit de favoriser la réaffectation des anciens complexes hételiers, selon les régles du
PAP « quartier existant — espace villageois », a priori pour la création de logements.

EQUIPEMENTS COLLECTIFS

Sans objet — I'ancienne gare de Wallendorf-Pont est aujourd’hui réaffectée au profil du complexe
hételier Dimmer.
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MOBILITE

La zone d'étude est située de part et dautre du Grenzwee (CR.358A) et le long de la N10
(Eechternacherstrooss). Le Grenzwee permet de relier la N10 a la localité de Wallendorf, en
Allemagne. Le Grenzwee constituant le noyau originel de Wallendorf-Pont, il présente un aspect plutdt
urbain, avec un trottoir piéton et du stationnement en bande aménagés de chaque c6té. La N10, dite
« route des trois rivieres », permet de relier Schengen a Marnach au nord (connexion a la N7). Comme
le Grenzwee, elle est limitée a 50 km/h. Deux passages piétons sont aménagés de part et d'autre du
carrefour avec le CR.358A afin de pouvoir traverser la N10 en toute sécurité. Un 3° passage clouté est
aménagé plus loin. Aussi, la N10 comporte 2 trottoirs et 1 bande de stationnement a proximité du
noyau villageois. Plus loin, elle ne comporte plus qu’un seul trottoir.

Le tracé de I'ancienne ligne de chemin de fer « Diekirch — Grevenmacher » est aujourd’hui réaffecté a
'usage du vélo. Il constitue ainsi la PC3 — ou piste cyclable des trois rivieres. A Wallendorf-Pont, elle
permet aussi la mobilité des usagers faibles en toute sécurité.

L'arrét de bus le plus proche est situé a environ 100m de la zone le long de la N10 — arrét « wallendorf,
Bei der Bréck ».

GESTION DE L’EAU

La zone d'étude est connectée aux réseaux d'infrastructures d’assainissement et d’approvisionnement
en eau potable. La commune de Reisdorf est raccordée a la station d'épuration biologique de Reisdorf
qui présente une capacité épuratoire de 4300 équivalent-habitants®.

Par sa situation en fond de vallée, la zone repose sur des fonds alluviaux datant du Quaternaire. Aussi,
la SlOre évoluant a proximité, la zone d’étude est soumise au risque d’inondation (HQ10, HQ100,
HQextréme). Tout projet éventuel ne doit donc pas accroitre le risque de dommage pour les personnes,
les biens ou I'environnement lié & des inondations futures. Il est par conséquent requis de ne pas
diminuer le volume de rétention ou alors de le compenser a proximité directe du site. Aussi, pour tout
projet, il est préférable de contacter les agents des Services régionaux de I’Administration de la gestion
de I'eau. Enfin, toute construction en zone inondable doit faire I'objet d’'une autorisation selon I'article 23
de la loi modifiée du 19 décembre 2008 aupres de I'’Administration de la gestion de I'eau.

ENVIRONNEMENT NATUREL ET HUMAIN

Le terrain d'étude est situé en fond de vallée, au sud de la Slre, et se répartit de part et d'autre du
Grenzwee. |l est essentiellement déja urbanisé.

- a l'ouest du Grenzwee, il s'agit d'anciens hoétels/restaurants, dont les activités ont cessé. Il y a
également une maison d’habitation, ainsi que diverses dépendances, jardins et extérieurs
asphaltés associés aux batiments principaux.

- al'est du Grenzwee, la zone comprend principalement divers aménagements extérieurs (parking,
terrain de tennis) associés a I'hdtel/restaurant Dimmer et situés a l'arriere des béatiments dudit
complexe hotelier, la zone comprend également I'immeuble plurifamilial du 6, Grenzwee. Enfin, un
espace engazonné et ponctuellement arboré fait office de transition entre le complexe hotelier et le
camping adjacent. Cet espace arboré consiste en un verger relevant, le cas échéant, de la loi du 18
juillet 2018 concernant la protection de la nature et des ressources naturelles. Au nord, une zone
de verdure est définie au PAG, elle permet de faire tampon entre la zone urbanisée ou destinée a
étre urbanisée et la coulée verte / corridor écologique que constitue la vallée de la Sire.

8 Source : geoportail.lu, 2018
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PLANS ET PROJETS REGLEMENTAIRES ET NON REGLEMENTAIRES

Le plan d’aménagement général (PAG) en vigueur de la commune de Reisdorf date de 2014. Au
niveau de la zone d’'étude, le PAG prévoit :

- du cdté ouest du Grenzwee, une zone mixte villageoise superposée d’'une « zone délimitant les
fonds soumis a I'élaboration d’'un plan d’aménagement particulier (PAP) « nouveau quartier » »
ainsi que d’une « zone de servitude « urbanisation — 13 » » ;

- du c6té est du Grenzwee, une zone de sports et loisirs « activités de plein air » et, dans une
moindre mesure, une zone mixte villageoise.

Les plans d’'aménagement particulier (PAP) « quartier existant » définis au sein de la commune, datent
également de 2014. lIs fixent les prescriptions urbanistiques servant a garantir l'intégration des
constructions et aménagements dans les zones urbanisées.

a du co6té ouest du Grenzwee, la modification ponctuelle du PAG prévoit de redéfinir la zone en
« quartier existant » et de simplifier les régles urbanistiques définies en partie écrite pour la
réaffectation de batiments existants en vue de la création de logements — cette MPPAG doit en outre
s’accompagner d’'une modification ponctuelle des PAP « quartier existant » afin d’éliminer notamment
toute contradiction éventuelle qui résulterait de la présente MPPAG ;

a du coté est du Grenzwee, la modification ponctuelle du PAG prévoit de reclasser pour partie le fond
concerné en zone mixte villageoise, pour partie en zone REC-3, et de couvrir une majorité de ce
dernier par une « zone délimitant les fonds soumis a I'élaboration d’un plan d'aménagement particulier
« houveau quartier » », cela afin de permettre I'extension du complexe hételier « Dimmer ».

POTENTIEL DE DEVELOPPEMENT URBAIN

Selon le PAG en vigueur, seule la partie ouest du Grenzwee posséde un potentiel de développement.
En effet, a I'est, la zone est essentiellement classée en zone de sports et loisirs « activités de plein
air », soit un mode d'utilisation du sol qui ne permet pas le séjour, méme temporaire. En revanche, il
existe un schéma directeur sur le fond situé a I'ouest du Grenzwee qui prévoit un maximum de 9
logements équivalent a quelques 23 habitants.

a A l'est du Grenzwee, le potentiel de développement du projet de modification ponctuelle du PAG, en
terme de nombre d’habitants pour la commune, est nul puisqu’il s’agit de permettre d’'une part
I'extension du complexe hételier voisin, d'autre part et le cas échéant, la reconstruction d’'un immeuble
plurifamilial existant sans en augmenter le nombre de logements. A I'ouest du Grenzwee, au vu du
projet de réaffectation existant pour 'immeuble sis au n°1, le potentiel est maintenant de 5 nouveaux
logements soit environ 12 habitants supplémentaires. Cela porterait le total a 6 logements de ce coté
du Grenzwee, sachant que du potentiel supplémentaire existe en cas de réaffectation des immeubles
donnant sur la Eechternacherstrooss.

DISPOSITIONS LEGALES ET REGLEMENTAIRES ARRETEES AU NIVEAU NATIONAL

Les contraintes découlant de la législation et ayant un impact direct sur la zone d'étude sont les
suivantes :

- Protection de la nature et des ressources naturelles

Loi du 18 juillet 2018 concernant la protection de la nature et des ressources naturelles.
Verger (art.17).

- Protection des sites et monuments nationaux

Sans objet

TR-ENGINEERING MC/E184151/DS18e001.doc —rév. 3 — 12.05.2020 - 19



MODIFICATION PONCTUELLE DU PAG — GRENZWEE PARTIE 1 : ETUDE PREPARATOIRE
ADMINISTRATION COMMUNALE DE REISDORF

- Sites archéologigues

Loi du 21 mars 1966 concernant les fouilles historique, préhistorique, paléontologique ou
autrement scientifique et la sauvegarde du patrimoine culturel et mobilier

Zone orange : site connu, a étudier avant altération destruction. Le CNRA évaluera les
mesures a prendre en fonction de la nature et de I'étendue des sites, mais également du projet
d'aménagement projeté.

a Le CNRA doit étre contracté pour que des investigations scientifiques soient faites avant tout
travaux d’aménagement.

- Remembrement rural

Sans objet

- Réseaux d'infrastructures de transport national

Loi du 21 décembre 2009 sur les permissions de voirie et modifiant la loi modifiée du 16 aoQt
1967 ayant pour objet la création d'une grande voirie de communication et d'un fond des routes

Voirie normales de I'Etat :

a N10 - permission de voirie requise dans une bande de 25m a partir du bord de la voirie ou
du trottoir ;

a CR.358A - permission de voirie requise dans une bande de 10m a partir de la limite
postérieure du trottoir ou, a défaut de la limite extérieure de I'accotement de la route.

- Gestion de I'eau

Loi modifiée du 19 décembre 2008 relative a I'eau
Loi du 5 février 2015 relatives aux zones inondables

Les prescriptions |égales comprennent a la fois la protection des eaux de surface et des eaux
souterraines.

0 la zone d’'étude est soumise au risque d'inondation (HQ10, HQ100, HQextréme)

0 restriction au forage pour la géothermie

- Aménagement du territoire

Loi du 17 avril 2018 concernant I'aménagement du territoire

Plans et projets de plans directeurs sectoriels — voir ci-avant : contexte national, régional et
transfrontalier.

2. CONCEPT DE DEVELOPPEMENT

Sans objet
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3. SCHEMA DIRECTEUR

PARTIE 1 : ETUDE PREPARATOIRE

A) CARACTERISTIQUES DE LA ZONE CONCERNEE PAR LE SCHEMA DIRECTEUR

@ Superficie : +/- 42 ares
@ Données structurantes du PAG

\‘ Zone de base MIX-v / REC-3
Part de la surface brute a 0%
dédier au logement 0
5 Zones superposées PAP-NQ
44 Degré d'utilisation du sol min. max.
+ +
A+ + Densité de logement (DL) / 0
& s 5 + * 4 * + 3 nombre de logements / 0
+ + o+ o+ o+
5  an G Coefficient d'utilisation du sol
+ Y+ o+ o+ o+ (CUS) / 0,30
T+ + + o+
. i " +s$n*s'm+ ek surface construite brute (m?) / 1258
- + + REC2
4/ + + eamping Coefficient d’occupation du / 0.20
A ek sol (COS) '
A
1N o % @* itk Coefficient de scellement du
1 NS + ot N SR sol (CSS) / 0,40
Extrait PAG — TR-Engineering, 2019

@ Autres caractéristiques

La zone concernée est accessible depuis le Grenzwee et
consiste aujourd’hui aux espaces non construits situés a l'arriére
du complexe hételier Dimmer. Le bati en bande caractérisant le
Grenzwee, a I'ouest, comprend des volumes compris entre 2 et 3
niveaux. A I'est, la zone est contigué avec un camping.

Contexte urbain

La zone est accessible a partir du Grenzwee. L'arrét de bus le
plus proche est situé a environ 100m de la zone le long de la N10
— arrét « wallendorf, Bei der Bréck ».
Les infrastructures techniques sont disponibles au niveau du
Grenzwee (canalisation eaux usées).

Mobilité

Infrastructures techniques

@ Inventaire photographique et description de son environnement

Source : Google, 2009

Source : Google, 2009

Apercu de [I'hdtel-restaurant Dimmer sur le fond
duquel / a l'arriere duquel s'étend la zone soumise a
nouveau quartier (NQ). Un court accés sans issue
existe entre l'ancienne gare et I'h6tel et permet
d’atteindre notamment la zone concernée par le NQ.

Apercu de la connexion entre le Grenzwee et la N.10
(Echternacherstrooss). A noter l'ancienne gare de
Wallendorf-Pont, a droite, protégée au niveau
communal. La zone soumise a nouveau quartier
s'étend a l'arriere de ce front bati.
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Source : Google, 2009

Apercu du Grenzwee ainsi que du béti délimitant ses
bords. La zone soumise a NQ s'étend a l'arriere du
front bati, a gauche. L'immeuble avec le crépi blanc, a

PARTIE 1 : ETUDE PREPARATOIRE

T
Source : Google, 2011

Apercu de la zone depuis le Grenzwee. L’'occupation
de la surface visible ici en tant que parking devrait
étre maintenue. Une nouvelle construction occupera

la surface enherbée, visible sur la droite de I'image.
La Slre caractérise I'environnement nord de la zone
— elle est située a gauche de la rangée d'arbres
visible ici. La zone empiéte sur la zone inondable de
ce cours d’eau.

gauche, est une résidence plurifamiliale.

B) IDENTIFICATION DE L’'ENJEU URBANISTIQUE ET DES LIGNES DIRECTRICES MAJEURES

Enjeu urbanistique :

Aménagement des espaces libres du complexe hoételier Dimmer, a l'arriere des batiments existants
donnant sur le Grenzwee, en vue de I'agrandissement des capacités d'accueil dudit complexe.

Lignes directrices majeures :

Aménagement d’un site soumis au risque d’'inondation (notamment, la HQ10, forte probabilité) ;
Considérer la typologie et lI'implantation du béti existant afin d'assurer le développement d'un
ensemble bati harmonieux ;

Assurer l'intégration de la zone par rapport au camping existant, a I'est.

C) CONCEPT DE DEVELOPPEMENT URBAIN

Identité et programmation urbaine de I'flot :

La zone est entierement destinée au secteur HORESCA, en vue de permettre I'agrandissement des
capacités d'accueil du complexe hételier Dimmer.

Ordre de grandeur des surfaces a céder au domaine public :

Le nouveau quartier ne prévoit aucun espace public ou alors seulement de maniére ponctuelle. Les
cessions de surface seront donc de 'ordre de 0%.

Localisation, programmation et caractéristigues des espaces publics :

Sans objet.

Jonctions fonctionnelles des différentes fonctions inter- et intra-quartiers :

Connexion a la zone depuis le Grenzwee. Une jonction piétonne est envisageable depuis 'accés sans
issue existant au sud-ouest de la zone.

Interfaces entre flots et quartiers (intégration, gabarits, agencement des volumes) :

Respect de l'implantation et des gabarits (profondeurs et hauteurs) du béti existant dans
I'environnement immédiat de la zone, en particulier du béti existant de I'hdtel-restaurant Dimmer qui
donne sur le Grenzwee.

Création d’'une interface végétale entre le présent nouveau quartier et le camping limitrophe, a I'est.

Centralités (fonctions, densités, espaces publics) :

Sans objet.
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Répartition sommaire des densités :

Le nouveau quartier devant permettre I'extension du complexe hoételier Dimmer, aucun nouveau
logement ne sera créé. Il s'agira plutdt de permettre la construction d’'une 2°™ aile audit complexe afin
d’en augmenter les capacités d'accueil, celui-ci pourra étre implanté parallélement au bati existant
donnant sur le Grenzwee et s'articulera avec celui-ci afin de créer un ensemble harmonieux.

Les espaces affectés en zone de sports et loisirs « REC 3 — activités Horesca » seront réservés au
réaménagement, le cas échéant, du parking privé existant. Conformément a la partie écrite du PAG en
vigueur, aucune nouvelle construction n'y est prévue.

Typologie et mixité des constructions :

Les constructions prévues dans le cadre de I'aménagement du présent nouveau quartier seront
uniguement destinées au secteur HORESCA en vue de permettre I'augmentation des capacités
d’accueil du complexe hételier existant, sur le fond duquel est implanté le présent nouveau quartier.

A ce titre, la typologie des futures constructions sera semblable a celle dudit présent complexe : bati en
bande et gabarit théorique équivalent a max. 3 niveaux avec combles (y inclus, le cas échéant, le
pseudo-niveau comportant des pilotis — voir ci-aprés). Au vu de I'emprise de la zone sur la zone
inondable de la Slre, des interventions architecturales seront le cas échéant a planifier pour étre
conforme a la loi du 19 décembre 2008 relative a I'eau — ainsi un niveau pourra étre sacrifié afin de
surélever le bati sur pilotis.

Mesures destinées aréduire I'impact négatif des contraintes existantes et générées :

Une interface végétale pourra étre mise en place en limite est du site afin d'atténuer les incidences,
visuelles notamment, du complexe hotelier Dimmer sur le camping avoisinant.

Il est préconisé lors de la planification, de prendre en compte I'intégration des arbres existants, en
particulier ceux dont I'essence est indigéne. Le cas échéant, un certain nombre d’entre eux
pourront étre intégrés a la mesure d'intégration a mettre en place € la limite est de la zone.

Prise en compte de la contrainte de la zone inondable (HQ10) dans I'architecture et la volumétrie
des constructions ainsi que pour l'assainissement de la zone (sous-sols interdits en zone
inondable, construction sur pilotis,...) ;

Le cas échéant, réduire ou compenser au maximum la perte de capacité de stockage des eaux de
crue ;

Plantation d’essences indigénes.

Axes visuels a conserver, séguences visuelles et seuils d’entrée :

Sans objet.

Eléments identitaires batis et éléments identitaires naturels & sauvegarder / & mettre en
évidence :

L'ancienne gare de Wallendorf-Pont est située dans les environs immédiats du terrain d'étude.
L'emprise visuelle du nouveau quartier sur ce batiment est toutefois jugée nulle.

D) CONCEPT DE MOBILITE ET D'INFRASTRUCTURES TECHNIQUES
Connexions :

La connexion au nouveau quartier se fera directement via le Grenzwee, a proximité du pont sur la Sdre.
Une deuxiéme connexion, piétonne, peut étre envisagée via la voirie sans issue existant entre I'hétel
Dimmer et I'ancienne gare de Wallendorf-Pont.

Hiérarchie du réseau de voirie :

Sans objet.

Concept de stationnement :

L'article 10.1 de la partie écrite du PAG en vigueur sera a respecter — soit, 1 emplacement a prévoir par
tranche de 3 lits.

Le parking existant, au nord de la zone, pourra le cas échéant étre réaménagé — la fonction parking doit
étre maintenue. Par ailleurs, du stationnement peut étre aménagé, avec I'accord de I’Administration de
la Gestion de I'Eau (AGE), dans I'espace créé, le cas échéant par le surélevement du béatiment par
pilotis 2 emplacements par logement.
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Acceés au transport collectif :

L'arrét de bus le plus proche est situé a environ 100m de la zone le long de la N10 — arrét « wallendorf,
Bei der Bréck ».

Infrastructures technigues majeures (évacuation des eaux pluviales)

Lors de la réalisation du quartier, un systéme d'assainissement séparatif sera a prévoir, il pourra se
connecter aux infrastructures techniques disponibles au niveau du Grenzwee (canalisation eaux
usées).

Au vu de I'emprise de la zone sur la zone inondable (HQ10), une concertation avec I'’Administration de
la Gestion de I'Eau (AGE) est a effectuer afin de voir comment concevoir la rétention des eaux
superficielles.

E) CONCEPT DE MISE EN VALEUR DES PAYSAGES ET DES ESPACES VERTS INTRA-URBAINS

Intégration au paysage / délimitation de la zone verte :

Préservation dans la mesure du possible des arbres structurant la zone, en particulier ceux situés en
bordure nord, a proximité de la Sire, qui participent a une coulée verte.

Aménagement d'une interface arborée a la limite est de la zone, afin de créer une transition entre la
zone réservée pour le complexe hotelier et le camping adjacent.

Coulées vertes et maillage écologique :

Coulée verte constituée par la végétation bordant le cours de la Sdre, au nord, notamment les arbres
présents dans la partie nord de la zone.

La plantation des structures arborées en vue de la création d'une mesure d’intégration entre le
complexe hételier et le camping adjacent, contribuera au maillage écologique de Wallendorf-Pont.

Biotopes a préserver :

Structures arborées situées en bordure nord de la zone, participant & une coulée verte.

Présence d'un espace arboré consistant en un verger relevant, le cas échéant, de la loi du 18 juillet
2018 concernant la protection de la nature et des ressources naturelles. Au cas ou ces arbres ne
peuvent étre préservés, ceux-ci devront étre compenseés, le cas échéant, suivant des mesures validées
par les administrations et ministéres compétents conformément a la législation en vigueur.

F) CONCEPT DE MISE EN EUVRE

Programme de réalisation du projet / faisabilité :

Les aspects suivants devront étre réglés préalablement a la démarche de planification :
- maitrise du foncier;
accord de principe de la part de I'administration des Ponts et Chaussées concernant la permission
de voirie (raccordement au C.R.358A);
accord de principe de la part de I'’Administration de la Gestion de I'Eau concernant le principe
d’assainissement.

La zone correspond & un site archéologique connu, a étudier avant altération ou destruction. Le CNRA
évaluera les mesures a prendre en fonction de la nature et de I'étendue des trouvailles archéologiques,
mais également en fonction du projet d'aménagement projeté. Le CNRA doit étre contacté pour que
des investigations scientifiques soient faites avant le début de I'exécution du PAP.

Phasage de développement et le cas échéant, délimitation sommaire du ou des plans
d’aménagement particulier

Le projet sera réalisé en une seule phase — un seul PAP.

G) CRITERES DE DURABILITE

Limitation des surfaces de scellement au strict nécessaire.
Préservation des arbres dans la partie nord de la zone.
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PARTIE 1 : ETUDE PREPARATOIRE
Typologie et implantation des constructions dans le respect du bati existant.

Mise en place de mesures d'assainissement tenant compte de la problématique liée a la zone
inondable.

Création d'une zone d'intégration entre le complexe hételier et le camping, limitrophe.
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