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Objet :
Plan d’Aménagement Particulier PAP « Rue Belle-Vue» a Niederfeulen

Commune :

Administration communale de Feulen
25, route de Bastogne

L-9176 Niederfeulen

Date :
Juillet 2024

Parcelles :
321/4185
section A de NIEDERFEULEN

Maitre de I'ouvrage
Omega Development
29, rue Albert Ter

L-1117 Luxembourg

Réalisation du Plan d’Aménagement Particulier :
ACOM S.AR.L.

33, Allée Saint Hubert

L-8138 BRIDEL

Tel : +352 27 99 67 84

Strassen, den 10 Oktober 2024
Die vorliegenden punkiuellen Anderungen des PAP wurden in Anlehnung des giltigen PAP konform
zu folgenden gesetzlichen Bestimmungen erarbeitet:

e Loi modifiée du 19 juillet 2004 concernant I'aménagement communal et le développement
urbain (régime 2011)

e Reéglement grand-ducal du 28 juillet 2011 concernant le contenu du rapport justificatif et du
plan directeur du plan d’aménagement particulier «xnouveau quartier».

Alle Abbildungen und Darstellungen, falls nicht anders angegeben erstellt durch acom sarl., ohne
Masstab und genordet.
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Die Gemeinde Feulen umfasst 5 Ortschaften mit insgesamt 2.268 Einwohnern (Stand: 01.01.2022).
Die Gemeinde liegt im Regionalzentrum Mersch und im Distrikt Diekirch.

Bei einer Gesamtfléche von 22,8 km? besitzt die Gemeinde eine Bevélkerungsdichte von 99.6 EW/km?2.
Das Plangebiet liegt in der Ortschaft Niederfeulen, welche zugleich das Zentrum der Gemeinde bildet.

Abbildung 1: Ausschnitt TC50 — Gemeinde und Lage des Plangebiet

. - % y
TS \ viuTIaw

.‘ Jf’r < L-
: / {
HEIDERSCHEID N
N\
/’) ~*‘f‘
{ ot
Cay
{
1
(O |
]
rscheid R 'I (i
\{‘}
3
[ N
e X '
| 2 %
'L (‘ 50
ellen” == X S ERPEI
Warken', & e 3
ETTELBRUCK\;
o
¢ . i MERTZIG =3 W /L - Y :
GROSBOUS - Atae eV ( & SCHIEREN

s

Quelle: Dars'l‘ellqu pact s.a r.l., Kartengrundlage : Topogrobhische Karte © Administration du Cadastre et de la Topographie — Droits
réservés a I’Etat du Grand Duché de Luxembourg (2007)

Die PAP-Flache liegt im westlichen Bereich der Ortschaft und ist an die Rue Belle-Vue angebunden.
Das Plangebiet befindet sich in einer zone d’habitation 1. Im Rahmen der Planung wird die bereits
vorhandene Baustrukiur abgerissen und Gberplant, sodass die Planung die Errichtung von einem
Doppelhaus sowie einer Reihenhausbebauung vorsieht. Die benachbarten Gebdude nérdlich, stdlich
und westlich angrenzend dienen dem Wohnen.

Die Ortschaft Niederfeulen unterliegt vorwiegend der Wohnnutzung. Auf Grund der geographischen
Lage wird Niederfeulen dem léndlichen Raum zugeordnet.

Der PAP bezieht sich auf folgende Parzellen (Commune de Feulen, section A de Feulen):

Tabelle 1: Flachengréfie des Plangebietes

N° Parcelle Flache nach ACT Fléiche davon im PAP
321/4185 22,17 ar 22,17 ar
TOTAL 22,17 ar

Das Aufmaf} in Abb.2 zeigt die bestehenden Bau- und Grunstrukturen sowie die Anbindung an die Rue Belle-Vue.
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Abbildung 2: Lageplan der bestehenden Situation
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1. Auszug aus dem geltenden Plan d’aménagement général (PAG) (Art.2 (1))

Art. 2.(1). un extrait du plan d’‘aménagement général en vigueur, y compris la

partie écrite, et le schéma directeur élaboré au niveau de I'étude préparatoire
Der aktuelle PAG der Gemeinde Feulen wurde am 27.11.2019 vom Innenministerium genehmigt. Der
PAG befindet sich zum Zeitpunkt der Aufstellung des vorliegenden PAP in der Uberarbeitung
entsprechend dem modifizierten Gesetz vom 19.07.2004.

Das Plangebiet ist im aktuellen PAG in eine zone d'habitation 1 klassiert. Gleiches gilt fur die nérdlich,
8stlich und sudlich angrenzenden Nachbargrundsticke. Im westlichen Bereich wird das Plangebiet
durch eine zone residentielle begrenzt. Im Osten befindet sich der Ortskern, welcher durch eine Vielzahl
von o&ffentlichen Fléchen charakterisiert ist.

Abbildung 3: Auszug aus dem aktuellen PAG
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Die baulichen Festsetzungen, die sich fir das Projekt aus dem PAG ergeben, sind aus der partie écrite

des vorliegenden PAP zu entnehmen.

Entsprechend den Vorgaben des modifizierten Gesetzes vom 19.07.2004 fGhrt der PAP
und muss daher konform zu diesem sein.

Tabelle 2: Tableau récapitulatif

Annexe | : Tableau récapitulatif

den PAG aus

Fiche 1 : Analyse de la conformité du projet d'aménagement particulier "nouveau quartier" (PAP) par rapport au plan d'aménagement général "mouture 2011" (PAG)
Dénomination de la zone couverte par un méme degré d'utilisation du sol zone d'habitation |
Le présent tableau est & éfablir pour chaque zone pour laquelie un méme degré d'utiisation du sol est fixé moyennant des coeflicients dans le PAG
Degré d'utilisation du sol fixé au niveau du PAG
Surface du terrain a bétir brut de la zone concernée : 22,17 ares
minimum  maximum minimum  maximum minimum  maximum maximum
Cosfficients issus du PAG "mouture 2011": DL l 25 cus /0,90 cos /040 css 0,80
Analyse de la conformité du PAP au PAG |
Surface Nombre SCB SCB destinée SCB réservée Surface d'emprise Surface de sol

a batir nette de logements totale au logement au logement abordable au sol scellée
Lot MMM maximum miimum maximum minimum - maximum - exclusivement MU minimum maxinmm maximum
1 266 ares 1w 205 m? ! m? m? 107 m* 45 m?
2 238 ares 1w 200 m? L m* m? 104 m? 150 m*
3 355 ares 1w 205 m? m? m? ! 107 m? 175 m?
4 337 ares 1w 205 m* ! m? m? 105 m* 165 m?
5 359 ares 1w 205 m? [ m? m? 105 m? 185 m?
Total 555 ares 0/ 5 u 0/ 1.470 m? 0/ 0 0 m? 0 m? 0/ 528 m® 800 m*

minimum  maximum minimum  maximum minimum  maximum maximum minimum

Cosfficients résultants du projet de PAP : DL 0,000 / 22553 cus 0000 / 0863 cos 0,000 / 0,340 css 0,514 Log-abo %
Conformité aux dispositions du PAG et a l'article 29bis : oui oui oui oui oui oui oui
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Art. 2.(2) un descriptif du parti urbanistique tenant compte du schéma
directeur et des éléments du milieu environnant, dont au moins les arréts des
transports en commun et les équipements collectifs, complété par un exposé
des motifs et des esquisses nécessaires a l'illustration de la démarche inhérente
a I’élaboration du plan d’aménagement particulier «nouveau quartier»;

Abbildung 4:Stédtebauliche Bestandsanalyse
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Orisebene

Plangebietsebene

Schema directeur

Fur die Planfléche ist kein Schema directeur
vorhanden

Nutzung

Landlicher Ort mit Mischnutzung im Ortskern und
lockerer bis gering verdichteter Wohnbebauung im
westlichen sowie nérdlichen Siedlungsbereich.

Hauptachsen bilden die N15 als Entwicklung von
Nordwest nach Sidost mit meist ehemaligen
landwirtschaftlichen Kubaturen sowie die N21 als
Verbindung vom Ortskern in Richtung Stden;
dffentliche Einrichtungen in verwinkeltem Ortskern

Im Rahmen der Planung werden bestehende
Baustrukturen abgerissen. Die PAP-Fléche wird neu
Uberplant.

Nach Norden, Westen und Osten schliefit es an die
vorhandene Wohnbebauung an. Im sidlichen
Bereich ist es an die Rue Belle-Vue angebunden. Auf
der gegeniberliegenden Straflenseite schlief3t sich
eine Grunfléche mit punktuellem Gehdlzbestand an.

Offentliche Nutzungen im oder am Ortskern

Entfernung zu éffentlichen Einrichtungen ca. 250 m
s0ddstlich.

Das Plangebiet passt sich durch die geplante Wohnnutzung in die umgebene Bebauung ein.

Stédtebav / Gestalt

Dorfstruktur mit relativ dichtem Ortskern erstreckt
sich in Hanglage mit Neubaugebieten im nérdlichen
sowie westlichen Siedlungsbereich.

Im Rahmen der Planung wird eine bereits bebaute
Flache neu entwickelt. Diese befindet sich in zentraler
Lage zum Ortskern und fugt sich in die bestehende
Wohnbebauung ein.

Etwas dichterer Ortskern, ansonsten lockere
Bebauung mit mehreren Licken im
Bebauungszusammenhang in tentakulérer
Entwicklung

Die Entwicklung der Fléche bewirkt die SchlieBung
zweier Tentakeln — Formen der Ortschaft zu einem
zusammenhdngenden Siedlungskérper

Homogene Héhenstaffelung der Gebéude im Ort;
vorrangig 2-geschossig mit regionaltypischen Sattel-
oder Walmdéchern; Vielzahl von landwirtschaftlichen
Gebaudekubaturen

umgebende Bebauung besteht Uberwiegend aus
Wohngebduden mit 2 Stockwerken mit Sattel- oder
Walmdach

Die Gestalt der Ortschaft soll durch PAP-Fléchen
volume & conserver gesichert und entwickelt werden.

In néherer Umgebung oder angrenzend an das
Plangebiet sind keine schitzenswerten Bereiche
ausgewiesen. Entsprechend ist die Wahrung des
Ortsbildes gesichert und es bestehen keine
Beeintréchtigungen.

Die Gestalt der Strukturen im Plangebiet entspricht in ihren Ausmaf3en der umgebenden Bebauung.

Verkehr / Mobilitat

Ort liegt an der Nationalstrafie N15, sowie N21 und
den Chemin Repris CR350 (Niederfeulen-Welscheid)

PAP-Fléche an die Rue Belle-Vue angebunden; Liegt
in ca. 150 m Entfernung nordwestlich zur C.R. 350.

Liegt in ca. 100 m Entfernung zur N15, der Route de
Bastogne mit einer durchschnittlichen Verkehrs-
belastung von ca. 10.000 Fahrzeugen pro Tag.

Niederfeulen ist mit 6 RGTR-Linien (Régime Général
des Transports Routiers) an 5 Bushaltestellen
angebunden;

Die Ortschaft besitzt keinen Anschluss an das
Eisenbahnnetz.

Der ndchste Bushalt (Niederfeulen - Belle Vue) liegt
Richtung Sidosten an der Nationalstrafle (N15) etwa
80 m entfernt und wird von 3 Hauptlinien
(130,131,992) angefahren, welche die Ortschaft an
die néchsten Zentren Ettelbrick, Wiltz, Arsdorf,
Colmar-berg und Bastogne in einer sehr guten
Taktung anbindet.

acom s.arl. | 33, Allée Saint Hubert, L-8138 Bridel | 321, Route d’Arlon, L-8011 Strassen | T: +352 27 99 67 84 | E: info@a-com.lu

Page 9 sur 21



dacom

architecture & urbanisme

Projet d’‘aménagement particulier - PAP « Rue Belle-Vue » a Niederfeulen |

Octobre 2024

Orisebene

Plangebietsebene

Das Plangebiet liegt verkehrsgiinstig und ist gut an den &ffentlichen Verkehr angebunden.

Grin und Freiraum

Ca. 450 m ndérdlich: Wark-Niederfeulen-Warken
(LUO00151)

Kein Bezug zu Schutzgebieten vorhanden

Das Plangebiet grenzt an bestehende Bebauung an;
Waldgebiete nicht direkt angrenzend

Waldgebiete > 650 m entfernt

Erhaltenswerte Einzelbdume > 250 m entfernt

Gut durchgriintes Ortsbild aufgrund lockerer
Bebauung und Bebauungslicken; gute Einpassung in

Landschaftsbild

Die vorhandenen Grinstrukturen bestehen aus
punktuellen Baum- sowie Heckenstrukturen ohne
besondere Wertigkeit.

Ort liegt im Talbereich sowie an den Hangen zweier
Anhdhen ans Gelédnde angepasst

Bebauung erfolgt entlang der Héhenlinien im
Hangbereich

Der Ort liegt im Einzugsgebiet der Wark (Gewdsser
1. Ordnung) und des Fél (Gewdsser 2. Ordnung)
und deren Zuléufen

Einzugsgebiet der Wark und des Fél. Der Abstand
zum Fluss, der Wark betrégt nach Osten etwa 350 m
und zum Verlauf des Fél im sidéstlichen Bereich
etwa 200 m.

Es bestehen kaum Restriktionen im Bereich von Grin und Freiraum.

Offentliche Infrastrukturen

Schule

Vor- und Grundschule in Niederfeulen
WeiterfGhrende Schulen — Ettelbriick, Diekirch und
Colmar-Berg

350 m zur Vor- und Grundschule
5 km zu den Lycées in Ettelbrick
11 km nach Diekirch und 11 km nach Colmar-Berg

Vereinsleben

Ein vielfaltiges Angebot an Vereinen befindet sich in
der Gemeinde und der Ortschaft Niederfeulen

Das Plangebiet befindet sich etwa 250 m vom
Ortskern und damit vom kulturellen Leben in
Niederfeulen entfernt

Sport

Es sind mehrere Sportanlagen und Vereine in der
Gemeinde aktiv.

Keine Auswirkungen auf das Plangebiet

Technische Infrastrukturen

Die Gemeinde ist an alle Ver- und
Entsorgungsleitungen angeschlossen.

Das Plangebiet ist Uber die Leitungen in der Rue
Belle-Vue an alle Netze angebunden. Die
vorhandenen Versorgungsleitungen sind
ausreichend.

Der Anschluss des Abwassers erfolgt an die
bestehenden Haltungen.

Das anfallende Oberfléchenwasser wird Gber eine
Regenwasserrinne gesammelt und Gber den
Gemeindeweg nach Siden zur Regenwasser-
kanalisation im Ort geleitet.

Die Kapazitaten der Infrastrukturen sind auch fur die Ausfihrung der Planung ausreichend.
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Im Rahmen der Planung wird eine bereits bebaute Flache neu entwickelt. Der PAP beinhaltet die
Errichtung von einem Doppelhaus sowie einer Reihenhausbebauung. Fir Asthetische Griinde sind
die Hauser mit einem Sprung von 0,50 m versetzt. Die Gebdude werden entlang der geplanten
ErschlieBungsstrafie folgend errichtet und weisen eine traufsténdige Bauweise auf. Die vorgesehenen
Dachformen sollen dem ortstypischen Satteldach entsprechen.

Im rickwertigen Bereich der Grundsticke sind private Grinfléchen ausgewiesen, die mit der
Bepflanzung von einheimischen und standortgerechten Baum-, Strauch oder Heckenarten anzulegen
sind.

Wegen Topographische Grinde muss eine Stitzmauer die Uber1,5m hoch ist entlang der nérdlichen
PAP-Grenze vorgesehen werden.

Verkehrstechnisch werden die Grundstiicke Uber eine Stichstrafle mit Wendehammer, die an die Rue
Belle-Vue angebunden ist, erschlossen. Diese wird als Spielstrae festgesetzt. Fir die Bebauung der
Lot 1-5 kénnen Garagen im Erdgeschoss errichtet werden.

Der offentliche Bereich gliedert sich in Grin- und Verkehrsflache. Entlang der geplanten
ErschlieBungsstrafie sind seitwdrts Parkfléchen konzipiert. Ein Bedarf fir das Anlegen eines separaten
Gehweges wird sowohl von den Planern als auch von den Gemeindeverantwortlichen aufgrund des
geringen Verkehrsaufkommens nicht gesehen.

Die Wohnbaudichte entspricht 22,5 Wohneinheiten pro Hektar und einem Zuwachs von circa 12
neuen Einwohnern (gerechnet mit 2,5 Einwohnern pro Wohneinheit).

Das Plangebiet wird an die vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen angebunden. Das
anfallende Oberfléchenwasser wird Uber Rinnen gefasst und einerseits Uber einen neuen
Regenwasserkanal in der Stichstrafle gesammelt, der anschlieBend in die értliche Kanalisation fuhrt.
Andererseits wird das Regenwasser an der vorderen Grundsticksgrenze in ein Retentionsbecken
entlang des Gehweges geleitet und anschlieflend in der Rue Belle-Vue geleitet.

Im Zuge der Planung handelt es sich um eine MafBnahme der Nachverdichtung, bei der eine bereits
bebaute Flache neu entwickelt wird. Entsprechend werden die innerértlichen Potenzialfléchen der
Gemeinde sinnvoll beplant, sodass keine neuen Fléchen in Anspruch genommen werden. Die
Planung figt sich gut in die vorhandenen Strukturen ein.

Tabelle 3: Ubersicht der Fléchen

Parzellen des PAP Flache Prozent
Privatparzellen 15,55ar 70,14%
Offentliche Flachen 6,62ar 29,86%
(StraBBe, Grinflachen, etc.)
TOTAL 22,17ar 100,0%

acom s.arl. | 33, Allée Saint Hubert, L-8138 Bridel | 321, Route d’Arlon, L-8011 Strassen | T: +352 27 99 67 84 | E: info@a-com.lu
Page 11 sur 21




dacom

architecture & urbanisme Projet d’‘aménagement particulier - PAP « Rue Belle-Yue » a Niederfeulen [ Octobre 2024

Tabelle 4 Vorgaben im Rahmen des PAP

(Représentation schématique du degré d’utilisation du sol pour les zones soumises & un plan d’aménagement particulier « nouve au
quartier »)

LOT —surface du lot / de I'ilot [ares]
surface d'emprise au sol [m2] 4 min. | max. | min. | max.<+surface constructible brute [m2]
surface du scellement du sol [m2] == max. min. | max.==type et nombre de logements
type de toiture 4 max, min. | max.<nombre de niveaux
T

type, disposition et nombre des constructions hauteur des constructions [m]

PAP appr. / HAB-1 Lot 1 2,66a
0,9
cos 0 s 0 107 0 295
145 Tmb T-u T-u
css 0,6 DL 25 To/ HF- 12
’ p -
- T2 (30-40) | Hc-7,0 I l+1cC
Lot 2 2,38a Lot 3 3,55a
0 104 0 290 0 107 0 295
150 Tmb 1-u 1-u 175 Tmb 1-u 1-u
Tp/ Hf - 12 Tp/ Hf - 12
T2 (30-40) | Hc-7,0 I lI+1C T2 (30-40) | Hc- 7,0 I lI+1cC
Lot 4 3,37a Lot 5 3,5%a
0 105 0 295 0 105 0 295
165 Tmj 1-u 1-u 165 Tmj 1-u 1-u
Tp/ Hf - 12 Tp/ Hf - 12
T2 (30-40) | Hc-7,0 . H1C+1S | | 12(30-40) | Hc-7,0 : +1c+1S
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Art. 2.(3). un plan et des coupes d’illustration du projet d’‘aménagement particulier «<nouveau quartier».
Ces illustrations comportent au moins les éléments suivants:

— l'implantation des constructions existantes et projetées;
- I'aménagement des espaces publics, notamment des voiries, places, aires de jeux et espaces verts;

- I'aménagement des espaces soumis a des servitudes écologiques;
— les informations sur le milieu environnemental avec lequel des jonctions fonctionnelles doivent étre garanties.»

Axonometrie und Schwarzplan (Dargestellt sind die maximalen Grundflachen und Baukubaturen)
zeigen die Einpassung der baulichen Strukturen in die umgebende Bebauung sowie die

Verénderungen durch die Selbigen.

Abbildung 5: Schwarzplan existierende und geplante Bebauung
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Quelle: Darstellung pact s.ar.l

acom s.arl. | 33, Allée Saint Hubert, L-8138 Bridel | 321, Route d’Arlon, L-8011 Strassen | T: +352 27 99 67 84 | E: info@a-com.lu

Page 13 sur 21

Octobre 2024




acom

architecture & urbanisme Projet d’'aménagement particulier - PAP « Rue Belle-Vue » a Niederfeulen | Octobre 2024

Abbildung 6: Bebauungsvorschlag

Quelle: Darstellung acom s.a.r.l. Ohne Masstab
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Abbildung 7: Axonometrie der geplanten Bebauung

Quelle: Darstellung acom s.a.r.l.
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Abbildung 8: Schnitte der geplanten Bebauung
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3.2.Gestaltung der &ffentlichen Rédume, einschlieflich Straf3en, Platzen und Grinfléchen

Die geplante ErschlieBungsstrafle ist als Anbindung an die bestehende Gemeindestrafle Rue Belle-
Vue in Form einer Stichstra3e geplant. Im Rahmen der Planung werden &ffentliche Grinflachen und
Stellplétze entlang des Straflenraumes geschaffen.

Ebenso wird die technische Infrastruktur der Grundsticke gesichert. Dazu wird ein Rententionsbecken
entlang des Gehweges sowie ein Regenwasserkanal hergestellt, welche zur Sammlung des
anfallenden Oberflachenwassers dienen.

Abbildung 9: Offentliche Flachen und Grinfléchen im Plangebiet

Quelle: Darstellung acom s.a.r.l. Ohne Masstab
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3.3.EinflUsse auf 6kologische Funktionen in der Umgebung

Die 6kologischen Freifldchen im Plangebiet sind als privaten Gartenbereiche sowie eine dffentliche
Grinflache im nérdlichen Bereich des Plangebietes angelegt. Der PAP sagt aus, dass die privaten
Gérten vorwiegend der Anpflanzung von Baumen und Stréuchern dienen. Entsprechend der
Darstellung im PAP sollen die Gdarten eingegrint werden. Sémiliche Neupflanzungen sollen
einheimische, standortgerechte Arten darstellen.

3.4.Gestaltung der ékologischen Freifldchen

Der Bezug der Freifldchen im Plangebiet zu den Freiraum- und Grinstrukturen in der Umgebung ist
aufgrund der Lage der PAP-Flache im Siedlungsbereich gegeben. Sidlich angrenzend an die PAP-
Flache befinden sich derzeit Grin- und Freifléchen, die einen vernetzende Verbindung der
Grinflachen im Planbereich erzeugen.

Abbildung 10: Okologische Vernetzung im Bereich des Plangebietes

Quelle: Darstellung pact s.a r.l., Kartengrundlage: BD-TOPO 2008; Orthophoto 2013 (www.map.geoportail.lu)
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4. Foto-Dokumentation der Umgebung

Foto 1: Blick nach Norden auf die PAP-Flache

Foto 3: Blick von Westen auf die Rue belle vue und nérdlich des PAP-Gebietes
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