
Steve '' EL 
Bou tre 

Gemeng Munneref 

Mondorf-les-Bains, le 5 mars 2024 

AVIS AU PUBLIC EN MATIÈRE D'URBANISME  

Modification ponctuelle du Plan d'Aménagement Général à  
Altwies au lieu-dit « Brem  Wee  » (MOPO  PAG  « A-NQ4 Brem  Wee  »)  

Il est porté à  la  connaissance  du public  qu'en sa  séance du 22  février  2024 le  conseil  communal a  marqué 
son accord  sur  le  projet  de modification  ponctuelle  du  PAG  proposé  par le  collège  des  bourgmestre  et 
échevins  et  élaboré  par le bureau  d'études 4urba S.à r.l.  et  portant sur plusieurs parcelles,  au  lieu-dit 
« Brem  Wee  »,  section C  d' Altwies, d'une contenance  de 0,82 hectares. 

Conformément aux dispositions de la loi modifiée du 19 juillet 2004 concernant l'aménagement communal 
et le développement urbain, le projet est déposé ensemble avec toutes les pièces à l'appui pendant 30 jours  
à la maison communale où le public peut en prendre connaissance, ainsi que sur le site internet de la 
commune www.mondorf-les-bains.lu. Seules les pièces déposées à la maison communale font foi. En 
complément à la publication du dépôt par voie d'affiches, celui-ci est publié dans au moins quatre 
quotidiens imprimés et publiés au Grand-Duché de Luxembourg. 

Une réunion d'information concernant  le  projet  aura lieu le 7 mars 2024  à  14h00  à  la  salle  des fêtes du 
Bierger-  a  Kulturhaus  à  1, Place des  Villes Jumelées  L-5627  Mondorf-les-Bains. 

Dans le délai de trente jours de la publication du dépôt du projet dans les quatre quotidiens imprimés et 
publiés au Grand-Duché de Luxembourg, les observations et objections contre le projet doivent être 
présentées par écrit au collège des bourgmestre et échevins sous peine de forclusion. 

RAPPORT SUR LES INCIDENCES ENVIRONNEMENTALES 

En application des dispositions de la loi modifiée du 22 mai 2008 relative à l'évaluation des incidences de 
certains plans et programmes sur l'environnement, il est porté à la connaissance du public qu'en sa séance 
du 22 février 2024 le conseil communal a décidé de renoncer à la réalisation d'une évaluation 
environnementale, d'une évaluation des incidences sommaires (UEP) et d'une analyse plus approfondie 
dans le cadre d'un rapport sur les incidences environnementales, suite à l'avis du 10 mai 2022 du Ministère 
de l'Environnement, du Climat et du Développement durable, réf.: 102132/PS. 

Le dossier complet peut être consulté par tous les intéressés à la maison communale pendant 30 jours, ainsi 
que sur le site internet de la commune www.mondorf-les-bains.lu. Seules les pièces déposées à la maison 
communale font foi. 

Tous les intéressés peuvent émettre leurs observations et suggestions par courriel à 
secretariat@mondorf-les-bains.lu ou transmettre leurs observations écrites au collège des bourgmestre et 
échevins au plus tard dans les quarante-cinq jours qui suivent le début de la publication. 

Un recours  en  annulation est ouvert devant  le tribunal  administratif contre les décisions pris_ Ce recours doit 
être introduit  sous  peine  de  déchéance dans un délai  de  quarante jours à compter d •  publication. Le 
recours est également ouvert aux  associations  d'importance nationale dotées  de la nnalité  morale et 
agréées  en application de  l'article  29 de la  loi modifiée  du 10  juin  1999 relative  aux -  t.  •lissements classés. 
Les  prédites  associations son  réputées avoir un intérêt  personnel. 
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'xC~_

.   

ç  °rf_  l Os-
Adminiotr n  communa Mondorf-los-Bains 

1. place des  Villes Jumelées  L-5627  Mondort-les-Bains Tél  23 60 55  -  1 
B.P.  55 L-5601  Mondorf-les-Bains  Fax 23 60 55  -  29  -  www.mondorf-ies-bains.lu 

COMPTES BANCAIRES : BILL LU39 0023 1220 2140 0000 BILLLULL - BGLL LU92 0030 0250 0109 0000 BGLLLULL 
BCEE LU 1 1 0019 8901 1300 7000 BCEELULL - CCPL LU42 1111 0010 8316 0000 CCPLLULL CCRA W10 0090 0000 2140 1708 CCRALULL 

-GUILL 
Secrétaire  co m nale 



    
EXTRAIT DU REGISTRE 

aux délibérations du conseil communal 

de Mondorf-les-Bains    

Gemeng Munneref       

Séance publique du 22.02.2024 

Présents : 

Date de l'annonce publique de la séance : 14.02.2024 

Date de la convocation des conseillers : 14.02.2024 

Mesdames et Messieurs 

Reckel, bourgmestre - Schommer et  Altmann,  échevins -
Strasser-Beining, Kuhlmann, Lafleur-Rennel, Soares de Almeida, M. Bichler, 
Reuter, P. Bichler, conseillers - Schong-Guill, secrétaire communale 

Absents  : excusé : M. Steve  Schleck,  conseiller 

sans motif : 

Point de l'ordre du jour : 7) 

Objet: Modification ponctuelle du Plan d'Aménagement Général à 
Altwies au lieu-dit « Brem  Wee  » (MOPO  PAG  « A-NQ4 Brem  Wee  ») - saisine 
du conseil communal 

Le conseil communal, 

Vu  le Plan  d'Aménagement Général  (PAG)  de la Commune de 
Mondorf-les-Bains tel qu'il  a  été arrêté  par le  conseil  communal en date du 
14.07.2020 et  approuvé  par Madame la  Ministre  de  l'Intérieur  en date du 
02.04.2021,  réf.:  15C/013/2019 et par Madame la  Ministre  de 
l'Environnement,  du  Climat  et du  Développement  durable 
en date du 01.10.2020,  réf.: 82695/CL-mb  et en date du 17.08.2021, 
réf. :  82695/ P P-m b  ; 

Vu l'évaluation stratégique environnementale  (SUP)  élaborée  par le bureau 
d'ingénieurs-conseils efor_ersa concernant  le  PAG  de la Commune de 
Mondorf-les-Bains ; 

Vu  le  projet  de modification  ponctuelle  du  PAG  proposé  par le  collège  des 
bourgmestre  et  échevins  et  élaboré  par le bureau  d'études 4urba S.à r.l.  et 
portant sur plusieurs parcelles,  au  lieu-dit « Brem  Wee  »,  section C  d'Altwies, 
d'une contenance  de 0,82 hectares et  annexé à  la  présente délibération ; 

Vu l'avis  du 27.01.2022 du  Ministère  de  l'Environnement,  du  Climat  et du 
Développement  durable,  réf.: 101378/PS-mb, demandant aux autorités 
communales une évaluation  des incidences  sommaires (UEP) concernant 
le  projet  en question et  à soumettre à  nouveau pour  avis selon l'article  2.3 
de la  loi modifiée  du 22.05.2008 relative  à l'évaluation  des incidences de 
certains  plans et programmes  sur l'environnement ; 

Vu l'avis  du 10.05.2022 du  Ministère  de  l'Environnement,  du  Climat  et du 
Développement  durable,  réf. : 102132/PS  informant  les autorités 
communales que : «Dans l'avis  du 27  janvier 2022 relatif  au  projet  de la  levée 
de la zone  d'aménagement différé (ZAD) qui  superpose  dans  le  PAG  en 
vigueur  la zone  mixte villageoise (M1X-v)  vis-à-vis de la  BEP,  la  viabilisation  de 
la MIX-v  à partir  du  chemin  rural  « Brem  Wee  »  a  été jugée comme étant 
non compatible  avec les  dispositions de la  loi PN. Avec  le  classement  de la 
BEP,  la  partie  du  chemin  rural  « Brem  Wee  » nécessaire  pour la  viabilisation 
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ne fera plus partie de la zone verte, de sorte qu'une telle incompatibilité 

n'existera plus. » ; 

Considérant que partant des incidences notables sur l'environnement dans 

le sens de la loi modifiée du 22.05.2008 relative à l'évaluation des incidences 

de certains plans et programmes sur l'environnement (loi EES) ne sont pas 

prévisibles à travers la mise en oeuvre du projet et que ni une analyse 

approfondie dans le cadre d'un rapport sur les incidences 

environnementales, ni une évaluation des incidences sommaires (UEP) ne 

sont donc nécessaires ; 

Considérant que le site concerné est occupé par des terrains agricoles 

avec un chemin rural, le long de la voie « Brem  Wee  », en limite Est de la 

localité d'Altwies, dont le caractère villageois est fortement présent et qu'il 

marque l'entrée Est de la localité, dans une situation relativement peu 

exposée, face à une étable et un ancien hangar agricole servant 

d'espaces de stockage pour les services techniques communaux ; 

Considérant que le site accueille des prairies et pâtures, ponctuées de 

quelques arbres fruitiers dont deux poiriers et un charme, ainsi qu'une haie 

vive se prolongeant au nord-est en-dehors du site, constituant un biotope 

protégé au titre de l'article 17 de la loi modifiée du 18.07.2018 concernant 

la protection de la nature et des ressources naturelles ; 

Considérant que selon la partie graphique du  PAG  en vigueur, les terrains 

concernés sont inscrits en zone mixte villageoise  [MIX-v] et couverts par 

plusieurs zones superposées ; 

Considérant que le projet vise à supprimer la zone superposée « zone 

d'aménagement différée » [ZAD] A-NQ4 « Brem  Wee  » à l'est de la localité 

d'Altwies pour permettre l'élaboration d'un  PAP  « nouveau quartier » 

ensemble avec les propriétaires privés concernés et destiné principalement 

à l'habitat ; 

Considérant que la zone de base [MlX-v] est remplacée par la zone 

[HA B-1 ] et les coefficients sont adaptés ; 

Considérant encore que la partie écrite du  PAG  est modifiée pour réduire 

la part de surface construite brute à dédier à l'habitat dans les zones 

soumises à  PAP NQ  [HAB-1] de 90% à 85& et limiter le nombre de places de 

stationnement requis pour les logements abordables à min. 1 place par 

logement ; 

Considérant que le projet ne remet en cause ni le concept urbain élaboré 

lors de la refonte du  PAG,  qui prévoit un seuil urbain à conserver, ni le 

concept des espaces verts, qui prévoit une ceinture verte autour du site 

(matérialisée par la servitude « urbanisation » - front d'agglomération), ni le 

concept de mobilité, qui prévoit une connexion pour mobilité douce vers le 

sud (matérialisée par un couloir pour projet de mobilité douce) ; 

Considérant que l'ensemble du site étant couvert par une zone soumise à 

PAP  cc nouveau quartier », superposée d'une zone d'aménagement différé 

[ZAD], un  PAP  est à réaliser avant tout aménagement, après la levée de la 

ZAD ; 

Considérant qu'actuellement classé en [ZAD], le site est frappé d'une 

interdiction temporaire de construire (art.14 de la partie écrite du  PAG)  ; 

Considérant que le projet de  PAP  est en cours d'élaboration et a fait l'objet 

d'une réunion à la Plateforme de concertation en date du 05.10.2023 et 

que les premières orientations sont intégrées dans le présent dossier de 

modification ponctuelle du  PAG  ; 
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Considérant que la présente modification du  PAG  permettra d'augmenter 

l'offre en logements, dont une grande partie en logements abordables, et 

d'offrir une possibilité d'implantation de petites activités artisanales 

compatibles avec un quartier d'habitation ; 

Considérant qu'en outre la commune souhaite initier un projet pilote 

« éco-quartier », en collaboration avec le SIAS, comme modèle 

d'aménagement durable de qualité répondant aux objectifs nationaux et 

adapté aux besoins de la localité d' Altwies ; 

Considérant que le potentiel du nombre de logements dans les nouveaux 

quartiers est actualisé en tenant compte de la présente modification 

ponctuelle du  PAG  ; 

Considérant que toutes les zones soumises à  PAP NQ  de la localité de 

Mondorf-les-Bains ont été exécutées par un  PAP,  contrairement aux deux 

autres localités et que seule la localité d'Altwies présente un 

développement faible, uniquement basé sur le renouvellement des 

quartiers existants, du fait du manque de disponibilité foncière dans les 

zones soumises à  PAP NQ  et que pour cette raison, la commune souhaite 

supprimer la zone d'aménagement différé « Brem  Wee  », pour initier un  PAP 

sur ces terrains ; 

Considérant que le projet de modification ponctuelle propose de modifier 

la version de juillet 2020 du schéma directeur A-NQ4 « Brem  Wee  », ainsi que 

la partie graphique et écrite du  PAG  ; 

Vu la loi modifiée du 19.07.2004 concernant l'aménagement communal et 

le développement urbain, ainsi que ses règlements d'exécution ; 

Vu  la  loi modifiée  du 22.05.2008 relative  à l'évaluation  des incidences de 

certains  plans et programmes  sur l'environnement ; 

Vu  la  loi modifiée  du 18.07.2018  concernant  la protection de la nature et 

des  ressources naturelles ; 

Vu  le  règlement grand-ducal  du 08.03.2017  concernant  le  contenu  de 

l'étude préparatoire d'un projet d'aménagement général ; 

Vu les  articles 121  à  127 de la Constitution  ; 

Vu  la  loi communale modifiée  du 13.12.1988  ; 

Après  en  avoir délibéré conformément à  la  loi,  par  appel  nominal et  à  haute 

voix, décide à l'unanimité : 

• de  marquer  son accord  sur  le  projet  de modification  ponctuelle  du 

PAG  proposé  par le  collège  des  bourgmestre  et  échevins  et  élaboré 

par le bureau  d'études 4urba S.à r.l.  et  portant sur plusieurs parcelles, 

au  lieu-dit « Brem  Wee  »,  section C  d'Altwies, d'une contenance  de 

0,82 hectares et  annexé à  la  présente délibération ; 

• de renoncer à la réalisation d'une évaluation environnementale, 

d'une évaluation des incidences sommaires (UEP) et d'une analyse 

plus approfondie dans le cadre d'un rapport sur les incidences 
environnementales, suite à l'avis du 10.05.2022 du Ministère de 
l'Environnement, du Climat et du Développement durable, 

réf. : 102132/PS ; 

• de charger le collège des bourgmestre et échevins de procéder aux 

consultations nécessaires en vertu des dispositions de la loi modifiée 

du 19.07.2004 concernant l'aménagement communal et le 

développement urbain et de la loi modifiée du 22.05.2008 relative à 
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Mondorf-les-Bains, le 

Pour expédition conforme 

0 5  KARS  2024 

l'évaluation des incidences de certains plans et programmes sur 

l'environnement. 

Ainsi délibéré, en séance publique, date qu'en tête. 

Suivent les signatures 
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PLAN D’AMÉNAGEMENT GÉNÉRAL 
 

 

 

PROJET DE MODIFICATION 

« A-NQ4 Brem Wee » 

 

Localité d’Altwies 
 

Février 2024 

 
 

Partie graphique : plan 2 « Localités d’Altwies et d’Ellange » 

Partie écrite : art.1.1 « Zone d’habitation 1 [HAB-1] »  
et art.9 « Emplacements de stationnement » 

 

 

 

1.  ÉTUDE PRÉPARATOIRE 

2.  PROJET DE MODIFICATION DU PAG 

3.  FICHE DE PRÉSENTATION & PROTOCOLE DE CONFORMITÉ 

 

 
Saisine du Conseil communal  

Avis de la Commission d’aménagement  

Avis du ministre ayant l’Environnement dans ses attributions - 

Vote du Conseil communal  

Approbation du ministre ayant l’aménagement communal et le 

développement urbain dans ses attributions 
- 

Approbation du ministre ayant l’Environnement dans ses attributions  
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INTRODUCTION 

 

 

 

Le présent dossier est réalisé en application de la loi modifiée du 19 juillet 2004 concernant l’aménagement 
communal et le développement urbain (loi ACDU) et de ses règlements d’application. 
 
 
Il concerne une modification ponctuelle des parties graphique et écrite du PAG de la Commune de 
Mondorf-les-Bains, approuvé par la Ministre de l’Intérieur le 2 avril 2021 (réf.15C/013/2019) et par la Ministre 
de l’Environnement, du Climat et du Développement durable le 17 août 2021 (réf.82695/PP-mb), et modifié 
à plusieurs reprises depuis lors. 
 
En conséquence, l’article 8 de la loi ACDU précitée s’applique : « Tout plan d’aménagement général peut 
être modifié. La procédure à appliquer est celle prescrite pour les articles 10 à 18 (…) ».  
 
 
En exécution des règlements grand-ducaux du 8 mars 2017 de la loi ACDU, le présent dossier est composé 
comme suit : 

Partie 1. Étude préparatoire 
Partie 2. Projet de modification du PAG 
Partie 3. Fiche de présentation et protocole de conformité 
 
 
Par ailleurs, en application de l’article 12 de la loi ACDU relatif à la publication du projet :  

« Dans les quinze jours qui suivent l’accord du conseil communal, le projet d’aménagement général est 
déposé avec toutes les pièces mentionnées à l’article 10 pendant trente jours à la maison communale où 
le public peut en prendre connaissance, et publié, pendant la même durée, sur le site internet de la 
commune où le public peut en prendre connaissance. Seules les pièces déposées à la maison communale 
font foi.  

Le dépôt est publié par voie d’affiches apposées dans la commune de la manière usuelle et invitant le 
public à prendre connaissance du projet. Cette publication fait mention des lieu, date et heure de la 
réunion d’information ainsi que du site internet où est publié le projet d’aménagement général.  

Endéans les premiers trois jours de la publication du dépôt par voie d’affiches celui-ci est publié dans au 
moins quatre quotidiens imprimés et publiés au Grand-Duché de Luxembourg. Cette publication fait 
mention des lieu, date et heure de la réunion d’information ainsi que du site internet où est publié le projet 
d’aménagement général.  

Le collège des bourgmestre et échevins tient au moins une réunion d’information avec la population au 
cours des premiers quinze jours suivant la publication du dépôt par voie d’affiches. » 

 
 

Ce projet de modification du PAG n’entrainant pas de modification de la zone verte, une dispense 

d’évaluation des incidences environnementales en application de la loi modifiée du 22 mai 2008 relative 

à l’évaluation des incidences de certains plans et programmes sur l’environnement a été a été accordée 

par la Ministre de l’Environnement, du Climat et du Développement durable en date du 27.01.2022 et du 

10.05.2022. 
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PARTIE 1. ÉTUDE PRÉPARATOIRE 
 

La présente étude préparatoire accompagne une demande de modification ponctuelle du PAG de la 
commune de Mondorf-les-Bains.  

Le dossier de modification vise à supprimer la zone superposée « zone d’aménagement différé » A-NQ4 
« Brem Wee » à l’est de la localité d’Altwies, pour permettre l’élaboration d’un PAP « nouveau quartier » 
destiné principalement à l’habitat. La zone de base MIX-v est remplacée par la zone HAB-1 et les 
coefficients sont adaptés. De plus, la partie écrite du PAG est modifiée pour réduire la part de surface 
construite brute à dédier à l’habitat dans les zones soumises à PAP NQ « HAB-1 » et limiter le nombre de 
places de stationnement requis pour les logements abordables.  
 
 

1. Analyse de la situation existante 

1.1. Contexte national, régional et transfrontalier 

La commune de Mondorf-les-Bains est l’unique ville thermale du Grand-Duché de Luxembourg. Il s’agit 
d’une agglomération transfrontalière, ce qui la situe au cœur de la Grande Région, au sein du réseau 
urbain composé des 4 grandes villes de Luxembourg, Trèves, Metz et Saarbrücken.  

Selon le PDAT 2035, la commune de Mondorf-les-Bains bénéficie du statut de centre de développement 
et d’attraction pour le sud-est du pays, aux côtés de Remich. En effet, les dynamiques d’évolution de la 
commune (population, emploi, entreprises, équipements communaux, etc.) en font un véritable petit pôle 
régional, capable de répondre à de nombreux besoins, plus particulièrement en offre de santé et, plus 
récemment, d’éducation fondamentale et secondaire (avec l’école internationale). 

1.2. Démographie 

La commune comptait 5 405 habitants au 11 septembre 2023, dont 833 dans la localité d’Altwies (source : 
Administration communale). 

1.3. Situation économique 

La localité d’Altwies est caractérisée par la présence diffuse de petites activités, principalement des 
services de proximité : crèches, restaurants, garage et vente de voiture, médecin, salon de santé et 
beauté, etc. 

1.4. Situation du foncier 

La présente modification ponctuelle du PAG concerne les 
parcelles listées ci-après, de la section C d’Altwies, 
Commune de Mondorf-les-Bains.  

La superficie du site concerné est de 0,82 ha. 

 

 

 
 

N° parcelle Contenance Nature Occupation Propriétaire 

470/4913 0,1320 ha place - privé 

1206/2208 0,0021 ha place (occupée) transformateur Creos Luxembourg S.A. 

1206/5191 1,4370 ha (partie) terre labourable - Commune de Mondorf-les-Bains 

1206/2207 0,3779 ha (partie) pré - privé 

1205 0,7640 ha (partie) pré - privé 

Extrait du PCN (source : Geoportail 2023)  
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1.5. Structure urbaine 

Le site concerné est occupé par des terrains agricoles avec un chemin rural, le long de la voie « Brem 
Wee », en limite Est de la localité d’Altwies, dont le caractère villageois est fortement présent. Il marque 
l’entrée Est de la localité, dans une situation relativement peu exposée, face à des anciens hangars 
agricoles servant d’espaces de stockage pour les services techniques communaux.  

Le centre villageois est à proximité immédiate, composé de maisons unifamiliales isolées, jumelées ou en 
bande, et de constructions agricoles. Le cimetière d’Altwies est situé à l’est ; il est séparé du site par des 
terrains agricoles.  

Extraits de l’image aérienne et de la carte topographique (source : Geoportail 2023)  

     

1.6. Équipements collectifs  

Le site est situé à environ 250 mètres du centre de la localité qui accueille une salle culturelle, une école 
de musique, une crèche communale et l’église.  

1.7. Mobilité 

Le Brem Wee longe toute la partie nord-ouest du site, reliant le CR.155 (au centre de la localité) au CR.162 
(au nord de la commune). La rue Emile Kohn, en limite sud du site, permet de rejoindre le cimetière depuis 
le centre de la localité d’Altwies. 

Deux arrêts de bus sont situés à environ 500 m du site : « Altwies, Bourgässel », route de Luxembourg, et 
« Altwies, An der Kaz », route de Mondorf.  

1.8. Gestion de l’eau 

Une canalisation d’eaux pluviales est présente au niveau du Brem Wee, reliée à la canalisation d’eau mixte 
au centre du village. 

1.9. Environnement naturel et humain 

Le site accueille des prairies et pâtures, ponctuées de quelques arbres fruitiers dont deux poiriers et un 
charme, ainsi qu’une haie vive se prolongeant au nord-est en-dehors du site, constituant un biotope 
protégé au titre de l’article 17 de la loi modifiée du 18 juillet 2018 concernant la protection de la nature et 
des ressources naturelles (loi PNRN).   

Une tour abritant un transformateur CREOS est implantée le long de la rue (voir photo 1 page suivante) 
faisant face aux hangars de stockage des services communaux (photo 2). 
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Photos du site  

   
 

1.10. Plans et projets réglementaires et non réglementaires 

1.10.1. PAG en vigueur 

La demande de modification est établie en référence au PAG de la commune de Mondorf-les-Bains 
approuvé par la ministre de l’Intérieur le 2 avril 2021 et modifié à plusieurs reprises, sans incidence sur le site 
concerné (version coordonnée du 30 juin 2023). 

 
Extrait de la partie graphique du PAG en vigueur  

 

 

Selon la partie graphique du PAG en vigueur, les terrains concernés sont inscrits en zone mixte villageoise 
[MIX-v] et couverts par les zones superposées suivantes :  

• Zone soumise à un PAP « nouveau quartier » et zone d’aménagement différé (ZAD), sur l’ensemble 
du site ; 

• Zone de servitude « urbanisation » - front d’agglomération, en limite nord et est du site ; 
• Couloir pour projet de mobilité douce, au sud ; 
• Élément protégé d’intérêt communal en limite ouest (tour « petit patrimoine à conserver ») ; 
• Biotope protégé linéaire, au nord-est (art. 17 de la loi PNRN) ; 
• Habitat protégé surfacique, sur l’ensemble du site (art. 17 et/ou de 21 la loi PNRN). 

 
 
 
 

2 1 
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Extraits de la partie écrite du PAG en vigueur 
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1.10.2. Plans d’aménagement particuliers 
 

L’ensemble du site étant couvert par une zone soumise à PAP « nouveau quartier », superposée d’une zone 
d’aménagement différé (ZAD), un PAP est à réaliser avant tout aménagement, après la levée de la ZAD.  

 

1.11. Potentiel de développement urbain 

 
Actuellement classé en ZAD, le site est frappé d’une interdiction temporaire de construire (voir art.14 de la 
partie écrite du PAG).  
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2. Concept de développement 

2.1. Objet de la demande de modification ponctuelle du PAG 

Le présent projet de modification ponctuelle du PAG vise à supprimer la zone superposée « zone 
d’aménagement différé » (ZAD) dénommée « A-NQ4 - Brem Wee », pour permettre l’élaboration d’un PAP 
« nouveau quartier », élaboré par la Commune en collaboration avec les propriétaires privés concernés. 

Le projet ne remet en cause ni le concept urbain élaboré lors de la refonte du PAG, qui prévoit un seuil 
urbain à conserver, ni le concept des espaces verts, qui prévoit une ceinture verte autour du site 
(matérialisée par la servitude « urbanisation » - front d’agglomération), ni le concept de mobilité, qui prévoit 
une connexion pour mobilité douce vers le sud (matérialisée par un couloir pour projet de mobilité douce). 

Le projet de PAP est en cours d’élaboration par le bureau d’études 4urba. Il a fait l’objet d’une réunion à 
la Plateforme de concertation en date du 5 octobre 2023. Les premières orientations sont intégrées dans 
le présent dossier de modification ponctuelle du PAG : 

- Reclassement de la zone mixte villageoise [MIX-v] en zone d’habitation 1 [HAB-1] ; 
- Augmentation du CSS de 0,30 à 0,35 et de la DL de 20 à 22 ; 
- Modification de l’art.1.1 de la partie écrite du PAG pour réduire de 90 à 85 % la part minimale de 

surface construite brute à dédier au logement dans les zones soumises à PAP NQ « HAB-1 » ; 
modification de l’art.9 « Emplacements de stationnement » pour réduire le nombre de places de 
stationnement requis en cas de logement abordable (min 1 place par logement) et pour ajouter 
une possibilité de dérogation pour les PAP présentant un concept de mobilité durable ; 

- Orientations d’aménagement du site précisées dans le schéma directeur, annexé au dossier. 

2.2. Développement urbain de la localité d’Altwies 

Les hypothèses de développement communal détaillées dans l’étude préparatoire à la refonte du PAG 
(mise à jour en juillet 2020 pour le vote au conseil communal) se basent sur un besoin en logements à 
l’horizon 2029 estimé à 539 nouveaux logements pour la commune, pour une croissance moyenne de 
2,01% par an (croissance observée entre 2001 et 2017). 

Le potentiel du nombre de logements dans les nouveaux quartiers est actualisé dans les tableaux ci-
dessous, tenant compte de la présente modification ponctuelle du PAG (colonne de droite).  

La colonne de gauche « PAG 2021 » montre le potentiel du PAG tel qu’approuvé en 2021 et la colonne au 
centre « PAG 2024 » montre la dynamique avec les PAP « nouveau quartier » approuvés entre 2021 et 2024. 
On voit ainsi que toutes les zones soumises à PAP NQ de la localité de Mondorf-les-Bains ont été exécutées 
par un PAP, contrairement aux deux autres localités. Cependant, deux PAP sont en cours d’élaboration 
dans la localité d’Ellange. Seule la localité d’Altwies présente un développement faible, uniquement basé 
sur le renouvellement des quartiers existants, du fait du manque de disponibilité foncière dans les zones 
soumises à PAP NQ. Pour cette raison, la commune souhaite supprimer la zone d’aménagement différé 
« Brem Wee », pour initier un PAP sur ces terrains. 
 

Potentiel en logements : 

Localité d’Ellange PAG 2021 PAG 2024 PAG modifié 
PAP approuvés 0 0 0 

Zones soumises à PAP NQ 88 88 88 

ZAD 12 12 12 

 
Localité d’Altwies PAG 2021 PAG 2024 PAG modifié 
PAP approuvés 0 0 0 

Zones soumises à PAP NQ 18 18 36 
ZAD 74 74 58 

 
Localité de Mondorf-les-Bains PAG 2021 PAG 2024 PAG modifié 

PAP approuvés 473 556 556 

Zones soumises à PAP NQ 83 0 0 

ZAD 0 0 0 

 
TOTAL COMMUNE PAG 2021 PAG 2024 PAG modifié 
PAP approuvés 473 556 556 

Zones soumises à PAP NQ 189 106 124 
ZAD 86 86 70 

Total hors ZAD 662 662 680 



Commune de Mondorf-les-Bains 
Modification ponctuelle du PAG « A-NQ4 Brem Wee » 

4urba Février 2024 11/15 

De plus, l’objectif d’urbanisation du centre de la localité vers la périphérie, déjà prévu lors de la refonte du 
PAG par le biais de « zones d’urbanisation prioritaire », est toujours soutenu par la commune. Une nouvelle 
zone soumise à PAP NQ « Victor Hugo » est en cours de discussion avec les propriétaires dans le centre de 
la localité et d’autres projets de logements abordables sont en cours de construction, toujours à l’initiative 
communale. 

La présente modification du PAG permettra d’augmenter l’offre en logements, dont une grande partie en 
logements abordables, et d’offrir une possibilité d’implantation de petites activités artisanales compatibles 
avec un quartier d’habitation.  

De plus, la commune souhaite initier un projet pilote « éco-quartier », en collaboration avec le SIAS, comme 
modèle d’aménagement durable de qualité répondant aux objectifs nationaux et adapté aux besoins de 
la localité d’Altwies. 

2.3. Capacités des équipements et réseaux 

 

Capacité des équipements scolaires 

La commune de Mondorf-les-Bains compte un complexe scolaire communal (complexe scolaire G-D 
Maria–Teresa ; cycles 1 à 4) ainsi qu’un complexe scolaire international depuis la rentrée 2018-2019 (École 
internationale de Mondorf-les-Bains ; écoles primaire et secondaire). La présence de ces deux structures 
(communale et internationale) sur le territoire communal garantit des capacités d’accueil scolaires 
suffisantes à moyen terme. 

 
Capacité des réseaux d’assainissement et d’eau potable 

Les eaux usées de la localité d’Altwies sont traitées par la STEP biologique d’Emerange (commune de 
Schengen) dont la capacité est de 14.000 EH13. Les eaux épurées et les débits d’écrêtage des différents 
ouvrages de la localité d’Altwies sont déversés dans la Gander. 

En 2014, l’état des lieux du réseau d’assainissement communal dressé par le bureau d’études BEST indiquait 
que le réseau existant dans les 3 localités était encore majoritairement de type mixte (98 % des 
canalisations à Altwies, 84 % des canalisations à Mondorf et 51 % des canalisations à Ellange). En 2024, pour 
la localité d’Altwies, cette répartition n’a pas évolué de manière significative car toutes les mesures de 
mise en conformité n’ont pas encore été exécutées. Actuellement, 2 chantiers concernant le réseau mixte 
sont en cours :   

- Partie mesure 5 : remplacement de la canalisation mixte au niveau de la « Route de Filsdorf » et de la 
« Rue Victor Hugo » et aménagement d’un axe pour eaux pluviales « Route de Filsdorf » (± 240 m) ;  

- Mesure 13 : le bassin d’orage Altwies et les collecteurs d’adductions sont en cours de réalisation. 

Par ailleurs, lors de la mise en œuvre du PAP « Brem Wee » (en cours d’élaboration) tous les lots seront 
raccordés au réseau d’évacuation des eaux, à prévoir en système séparatif.  

Dans le futur, pour le secteur concerné par la présente modification, il est prévu d’assainir les surfaces 
tributaires extérieures aux lieux-dits « Hobur » et « Brem Wee » et de mettre en place une dérivation des 
eaux pluviales vers le cours d’eau au sud. 

Concernant l’eau potable distribuée, elle provient actuellement à 100 % du Syndicat des Eaux du Sud-Est 
(SESE) pour tout le territoire communal. La localité d’Altwies est desservie par le château d’eau / réservoir 
« Stengenerboesch ». 

L’étude hydraulique sur l’état actuel et futur du réseau d’eau potable communal réalisée en 2017 
«Berechnung des Wasserrohrnetzes Mondorf-les-Bains» (bureau Grid Optimization Europe GmbH 
Systemplanung Versorgungsnetze) a établi que le réseau d’eau potable communal se trouve dans un bon 
état.  

 
 

3. Schéma directeur 

Le schéma directeur A-NQ4 « Brem Wee », version de juillet 2020, est modifié (voir document en annexe : 
version de février 2024). 
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1. ENJEU URBANISTIQUE ET LIGNES DIRECTRICES MAJEURES 
 
 Le présent schéma directeur oriente le PAP « nouveau 
quartier » n°A-NQ4 à réaliser dans la localité d’Altwies.  
 
• Superficie : 0,82 ha brut 

• Localisation : entrée nord-est de la localité d’Altwies 

• Environnement bâti : tissu mixte villageois (hangars 
de stockage communal en face du site, maisons 
unifamiliales en bande et isolées à l’ouest et au sud).  

• Éléments naturels : paysage ouvert avec chemin 
d’accès aux champs agricoles ; habitat d’espèce sur 
l’entièreté du site et biotope linéaire au nord-est. 

• Accessibilité : site longé au nord par le Brem Wee 
(axe à double sens reliant la localité d’Ellange au centre 
d’Altwies) ; arrêts de bus à moins de 500 m (route de 
Luxembourg et route de Mondorf). 

 

 

Contraintes 

• Topographie : terrain en pente douce vers le 
sud/sud-ouest et le centre de la localité.  

• Éléments identitaires bâtis : présence d’un 
transformateur sur le site (tour), en limite du Brem 
Wee. 

     

 
 

Enjeux  

• Développement urbain :  

- Proposer une offre en logements de type maison unifamiliale, dont une partie en logements 
abordables, complétée de petites activités compatibles avec un quartier d’habitation. 

- S’intégrer dans l’environnement bâti villageois, face aux hangars de stockage pour les 
services techniques communaux, et créer des espaces publics attractifs pour les habitants 
du quartier. 

• Mobilité :  

- Limiter les déplacements motorisés au sein du quartier en favorisant la mobilité douce. 

• Paysage et écologie :  

- Développer un écoquartier pouvant servir de projet pilote, en collaboration avec le SIAS, en 
menant une réflexion poussée pour un aménagement durable et de qualité. 

- Réduire les incidences du projet sur le paysage et l’environnement (maintien et mise en 
valeur des éléments naturels et bâtis existants, nouvelles plantations, etc.). 

 
     

 

           

Carte topographique (Geoportail 2024) 

Extrait de la partie graphique du PAG 
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2. CONCEPT DE DEVELOPPEMENT URBAIN  
 

 

Programmation urbaine / Répartition sommaire des densités 

• Dédier 90 % des surfaces construites brutes à la fonction résidentielle et 10 % à de petites activités 
artisanales, compatibles avec un quartier d’habitation. 

• Prévoir une densité de 22 logements par hectare, soit 18 unités de logement pour l’ensemble du 
site, sous forme de maisons unifamiliales, jumelées ou en bande de 3 ou 4 unités. 

• Promouvoir les logements abordables dans un objectif de mixité sociale et générationnelle, en 
respectant les recommandations du ministère du Logement et de l’Aménagement du territoire 
(cahier des charges pour le développement de logements abordables) : lots d’au plus 3 ares, 
maisons en bande d’au plus 7 m sur rue et 140 m2 de surface utile, etc. 

• Implanter une construction accueillant des petites activités artisanales au nord du quartier, formant 
un pôle pouvant développer des synergies avec les constructions de l’autre côté du Brem Wee. 

 
 

Localisation, programmation et caractéristiques des espaces publics 

• Ordre de grandeur des surfaces à céder au domaine public : 25 % de la surface brute du terrain.  

• Aménager un espace vert le long du Brem Wee, avec un trottoir et un alignement d’arbres, 
intégrant l’ancien transformateur (tour protégée au niveau communal en tant que « petit 
patrimoine »). 

• Créer des placettes comme espace de rencontre entre les habitants, reliées à un espace vert 
multifonctionnel au sud (aire de jeux et bassins de rétention). 

 
 
Éléments identitaires à préserver  

• Déplacer le transformateur existant mais conserver la tour implantée en bordure du Brem Wee, et 
la mettre en valeur comme élément marquant du paysage et point d’entrée du nouveau quartier.  

 

 

Séquences visuelles  

• Développer des séquences paysagères le long de la voie de desserte et des cheminements dédiés 
à la mobilité douce : mettre en valeur l’entrée nord-est de la localité d’Altwies par un aménagement 
arboré, rythmer la circulation autour de placettes, aménager des jardins publics avec des essences 
différentes pour des ambiances spécifiques créant des zones de fraicheur, etc.  

• Assurer une intégration harmonieuse des activités artisanales et éviter toute nuisance pour les 
habitants du quartier. 

  

Ci-contre : proposition d’aménagement – concept urbain 
Ci-dessus : photo de la tour à conserver 
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3. CONCEPT DE MOBILITE ET D’INFRASTRUCTURES TECHNIQUES 
 
 
Connexions et desserte du quartier  

• Prévoir une desserte interne du site en zone résidentielle / zone de rencontre, depuis le Brem Wee, 
avec une partie centrale pouvant être limitée à la mobilité douce.  

• Desservir directement depuis le Brem Wee uniquement les activités artisanales. 

• Prévoir une connexion douce entre le nouveau quartier et la rue Émile Kohn, au sud du site. 

 
 
Stationnement 

• Regrouper le stationnement automobile public et privé aux entrées du quartier, sous forme de 
places extérieures pouvant être couvertes (carports végétalisés). 

• Prévoir 1 place de stationnement automobile par logement abordable et 1 ou 2 places par maison 
unifamiliale, ainsi que des places réservées aux activités artisanales, en fonction des besoins, et 
des places publiques pour visiteurs. 

• Sur les lots privés accueillant des maisons d’habitation unifamiliales, limiter le stationnement 
automobile en évitant les garages, y prévoir si besoin des carports dans les reculs avant des 
constructions, et favoriser les modes de déplacements doux en prévoyant des espaces dédiés au 
vélos faciles d’accès et sécurisés (abris vélos dans les reculs avant ou latéraux des constructions). 

• Prévoir, en complément des emplacements de stationnement automobile, des places réservées 
pour PMR (personnes à mobilité réduite), des bornes de recharge électrique et des emplacements 
faciles d’accès, sécurisés et couverts pour deux roues, autant dans les parkings publics que privés. 

 
 
Infrastructures techniques 

• Installer un réseau séparatif au niveau de la voie de desserte et se raccorder aux infrastructures 
existantes au sud du Brem Wee. 

• Pour les eaux pluviales, prévoir un réseau de fossés ouverts raccordé à un bassin de rétention 
ouvert au sud du site. 

• Déplacer le transformateur CREOS, actuellement dans la tour, et enterrer la ligne électrique 
aérienne traversant une partie du site. 
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4. CONCEPT PAYSAGER ET ECOLOGIQUE 
 
 
Intégration au paysage 

•  Proposer des formes de constructions peu consommatrices de terrain en privilégiant des bâtiments 
de forme simple et compacts, accolés et bénéficiant d’une bonne orientation. 

• Prévoir des toitures végétalisées pour toutes les constructions et une façade végétalisée pour la 
construction accueillant des activités artisanales. 

 
Coulées vertes et maillage écologique 

• Développer un maillage vert intra-urbain entre les différentes zones de jardins et d’espaces publics. 

• Prévoir des plantations pour marquer la limite avec la zone verte, sous forme d’une coulée verte au 
nord et à l’est du quartier. 

 
Biotopes et habitats protégés 

• Conserver les arbres recensés en tant que biotopes protégés (article 17 de la loi du 18 juillet 2018 
concernant la protection de la nature et des ressources naturelles) en les intégrant dans des 
espaces verts publics, dans la mesure du possible. 

• Réaménager la tour existante comme gîte pour les oiseaux ou les chauves-souris. 

 
Critères de durabilité 

• Réduction des surfaces scellées : pour la voirie et les espaces extérieurs, publics et privés, 
limiter les surfaces d’enrobé au profit de matériaux plus qualitatifs permettant de différencier le 
statut des espaces (public, privé, semi-privé) : pavés, dalles, béton désactivé, sable stabilisé… et 
de diminuer les eaux de ruissellement (chaussée semi-poreuse, utilisation de matériaux 
perméables, etc.).  

• Conception énergétique durable et responsable 

- Adapter la conception des constructions à l’utilisation d’énergies renouvelables (panneaux 
solaires, système de compostage, etc.) et permettre une flexibilité d’utilisation de l’espace.  

- Mettre en œuvre des nouvelles techniques de construction économes en énergie et 
favorisant l’utilisation de nouveaux matériaux. 

- Favoriser la réduction des coûts de construction et d’entretien en utilisant des matériaux 
durables. 

- Installer des panneaux solaires et végétaliser l’ensemble des toitures.  

• Recherche d’une gestion intégrée et écologique des eaux  

- Favoriser l’infiltration locale des eaux de pluie. 
- Proposer un concept d’ensemble pour le quartier, intégrant notamment la récupération de 

l’eau de pluie pour les toilettes et l’arrosage. 

• Développement de la biodiversité : prévoir uniquement la plantation d’essences indigènes 
adaptées à la station. 
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5. CONCEPT DE MISE EN ŒUVRE 
 
 
Périmètre et phases de réalisation du PAP 

• Exécuter la zone soumise à un PAP « nouveau quartier » par 
un seul PAP couvrant l’ensemble du site, en une seule phase. 

 
 

Recommandations SUP 2 (efor-ersa, 2019) 

• Créer des ceintures vertes autour du quartier, favorisant une 
transition avec les surfaces agricoles limitrophes. 

• Prévoir un recul des constructions par rapport au chemin rural 
« Brem Wee ». Cette bande non construite pourra alors servir 
pour des aménagements paysagers le long du chemin rural, 
comme par exemple un alignement d’arbres ainsi que des 
plantations formant une haie brise-vent. A ce titre, les arbres 
et les parties de haies existants sont à conserver et à intégrer 
aux plantations. Cette bande peut aussi servir à la mobilité 
douce. 

 

 

Études à prévoir lors de l’établissement du PAP (liste non exhaustive) 

• Contacter le SIAS pour définir les mesures à mettre en place permettant d’élaborer un projet pilote 
« écoquartier ». 

• Réaliser un bilan des biotopes pour évaluer l’intérêt écologique des éléments verts existants 
(biotope linéaire en limite nord-est du site et habitat protégé art.17/21 couvrant l’ensemble du site). 

• Identifier les énergies renouvelables les plus adaptées au site (énergies géothermique, solaire, 
éolienne, ou biomasse) et élaborer un concept énergétique pour l’ensemble du nouveau quartier. 

• Demander un accord de principe auprès de l’AGE (Administration de la Gestion de l’Eau) en ce qui 
concerne le principe d’assainissement du quartier (évacuation/rétention des eaux pluviales et eaux 
usées). 

• Contacter l’INRA en amont du projet : évaluation archéologique nécessaire avant tout type de 
travaux d’aménagement (zone orange « vestiges archéologiques connus » en partie sud du site).  

 
  
  

 

Références d’écoquartiers :   House Gardens, Welwyn (Angleterre) Belle-île-en-Marne, Noisy-le-Grand (Fr.) 
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PARTIE 2.   PROJET DE MODIFICATION DU PAG 

La présente demande de modification ponctuelle porte sur les parties écrite et graphique du 
plan d’aménagement général de la commune de Mondorf-les-Bains. 

 

 

1. Partie écrite 

La partie écrite du PAG est modifié comme suit (ajouts en bleu) : 
 

Art. 1.1. Zone d’habitation 1 [HAB-1] 

La zone d’habitation 1 est principalement destinée aux logements de type maison unifamiliale.  

Pour tout plan d’aménagement particulier « nouveau quartier » exécutant une zone d’habitation 1, au 
moins la moitié des logements est de type maison unifamiliale dans la localité de Mondorf-les-Bains et au 
moins 90 pour cent dans les localités d’Altwies et Ellange. La surface construite brute* à dédier à des fins 
de logement est de 90 85 pour cent au minimum. 

 

Art.9. Emplacements de stationnement 

Le nombre minimum d’emplacements de stationnement privé pour automobiles est déterminé ci-après 
pour toute réalisation d’une construction, toute augmentation de la surface construite brute* supérieur à 
25 m2, toute augmentation du nombre de logements, ainsi que pour tout changement d’affectation d’une 
construction. 

Maison unifamiliale 2 places par unité de logement 

Maison bifamiliale ou plurifamiliale  1,5 place par unité de logement 

Logement intégré, logement abordable* 1 place par unité de logement 

Bureaux, administrations, commerces, cafés, 
restaurants, bars ou établissements similaires 

1 place par tranche de 50 m2 de surface construite brute* 

Crèches 
1 place par 90 m2 de surface construite brute*, et 2 places en 
« dépose-minute » 

Établissements industriels ou artisanaux 1 place par tranche de 100 m2 de surface construite brute* 

Stations-services avec shops, garages, 
ateliers de réparation 

1 place par tranche de 25 m2 de surface construite brute*, avec un 
minimum de 3 places 

* répondant à la définition de la loi modifiée du 30 juillet 2021 relative au Pacte logement avec les communes en vue 

d’augmenter l’offre de logements abordables et durables.  

 
a) Le bourgmestre peut déroger au nombre de places requis dans les cas suivants : 

- Augmentation de la surface construite brute d’une maison unifamiliale ou bifamiliale, sans 
augmentation du nombre d’unités de logement ; 

- Changement d’affectation d’une construction ayant pour objet la création d’un commerce ; 
- Dans un PAP présentant un concept de mobilité durable ; 
- Pour les deux places en « dépose-minute » d’une crèche, si des places publiques sont situées à 

moins de 200 mètres de la construction. 
[…] 

 

 

2. Partie graphique 

La partie graphique du projet de PAG est composée des deux plans suivants : 

• Plan d’ensemble   Échelle 1/10.000 
      Format A3 

 
• Projet de partie graphique  Échelle 1/2.500                 

 (extrait)     Format A3 
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PARTIE 3.   FICHE DE PRÉSENTATION 

N° de référence (réservé au ministère)

Refonte complète du PAG Commune de

Avis de la commission d'aménagement

Mise à jour du PAG Localité de Vote du conseil communal

Lieu-dit

Modification du PAG x Surface brute 0,82 ha Approbation ministérielle

Organisation territoriale de la commune La présente fiche concerne :

Région Est Commune de Mondorf-les-Bains Surface du territoire 0,82 ha

Localité de Nombre d'habitants 0 hab.

CDA Quartier de Nombre d'emplois 0 empl.

Membre du parc naturel Espace prioritaire d'urbanisation

Remarques éventuelles

Potentiels de développement urbain (estimation)

Hypothèses de calcul

Surface brute moyenne par logement 180 m
2

Nombre moyen de personnes par logement 2,3 hab.

Surface brute moyenne par emploi en zone d'activités - m
2

Surface brute moyenne par emploi en zone mixte et zone d'habitation - m
2

situation 

existante 

[hab] 

potentiel 

[habt] 

croissance 

potentielle 

[%]

situation 

existante 

[empl]

potentiel 

[empl]

croissance 

potentielle 

[%]

dans les "quartiers existants" [QE] - - - - - -

dans les "nouveaux quartiers" [NQ]

zones d'habitation 40

zones mixtes - -

zones d'activités -

zones de bâtiments

et d'équipements publics

autres

TOTAL [NQ] 40 - - -

TOTAL [NQ] + [QE] - 40 - - - -

Phasage

Zone d'am. 

différé

Zone 

d'am. 

différé

Zone 

d'am. 

différé

- - -

Zones protégées

Surfaces totales des secteurs protégés d'intérêt communal EC - ha Nombre d'immeubles à protéger 1 u.

Surfaces totales des secteurs protégés d'intérêt communal EN - ha

Surfaces totales des secteurs protégés « vestiges archéologiques » - ha

Mondorf-les-Bains

Altwies

0,82

0,82

0,82

-

-

-

-

nombre d'habitants

Altwies

nombre approximatif d'emplois

surface brute [ha]

-

surface brute [ha]
nombre d'habitants 

(selon DL max.)

nombre d'emplois 

(selon CUS max.)

zone d'urbanisation 

prioritaire

zone d'urbanisation 

prioritaire

zone d'urbanisation 

prioritaire

- - -





Protocole de conformité 

Transmission des fichiers informatiques

relatifs au projet de PAG

Conformément à  l’article 3 du règlement ministériel  du 30 mai  2017 relatif  au

contenu  et  à  la  structure  des  fichiers  informatiques  des  projets  et  plans

d'aménagement d'une commune. Ce protocole atteste la conformité du dossier

informatique  PAG  (220214  MB  MOPO  PAG  Brem  Wee)  soumis  par  4urba

(info@4urba.lu)  le  26.02.2024  concernant  la  modification  de  la  commune  de

Administration communale de Mondorf-les-Bains. 

Ce  protocole  devra  être  joint  au  dossier  lors  de  la  saisine  de  la  commission

d’aménagement et de la transmission du dossier au Ministre de l’Intérieur. 



LE GOUVERNEMENT 

DU GRAND-DUCHÉ DE LUXEMBOURG 

Ministère de l'Environnement, du Climat 

et du Développement durable 

Luxembourg, le 
MI 2022 

   

Administration communale de 

Mondorf-les-Bains 

B.P. 55 

L — 5601 Mondorf-les-Bains  

 

Administration Communale 
de Mondorf-les-Bains 

1 1 NtAl 2022 

N/Réf : 102132/PS 

Dossier  suivi  par : Pit Steinmetz 
Tél. : 247 86857 
E-mail : pit.steinmetz@mev.etat.lu 

Secrétariat - Entrée 

Concerne : Loi modifiée du 22 mai 2008 relative ä l'évaluation des incidences de certains plans et 

programmes sur l'environnement (avis 2.3/6.3) 

Modifications ponctuelles du plan d'aménagement général de la commune de Mondorf-

les-Bains concernant des fonds sis ä Mondorf-les-Bains aux-lieux-dits «La Corniche », 

« am ieweschten Hielenter » et « am änneschten Hielenter » et ä Altwies au lieu-dit 

« Brem  Wee  » 

Monsieur le Bourgmestre, 

Je me réfère ä votre courrier du 28 février 2022 avec lequel vous m'avez soumis pour avis trois évaluations 

sommaires des incidences (UEP ci-après) élaborées par le bureau d'études efor-ersa se rapportant ä trois 

nouvelles zones destinées ä âtre urbanisées, ä savoir : 

une  zone de  bâtiments  et  d'équipements  publics  (BEP) prévue  ä  Altwies  au  lieu-dit « Brem  Wee  », 

une  zone de  bâtiments  et  d'équipements  publics  (BEP) prévue  ä  Mondorf-les-Bains  au  lieu-dit 

«am  énneschten Hielenter »  et 

une  zone  d'habitation  1  (HAB-1)  prévue  ä  Mondorf-les-Bains aux lieux-dits «  La  Corniche »  et  «  am 

ieweschten Hielenter ». 

En annexe des dossiers  UEP  se  trouvent  des  études avifaunistiques réalisées  par  efor-ersa  pour  les deux 

BEP, un avis avifaunistique d'efor-ersa  pour la  HAB-1 et des  avis chiroptérologiques  du bureau  d'études 

ProChirop  pour  les trois  surfaces. Les  auteurs  des dossiers  UEP concluent qu'une évaluation  des 

incidences au  sens  de la  loi modifiée  du 22  mai  2008 relative ä  l'évaluation  des incidences de  certains 

plans et programmes  sur l'environnement (loi EES ci-après) n'est que nécessaire dans  le  cas  de la  HAB-1 

prévue aux lieux-dits «  La  Corniche »  et  «  am  ieweschten Hielenter », ceci toutefois uniquement dans 

l'hypothèse où  la zone de servitude  «  urbanisation  »  de type front  d'agglomération prévue  au  bord Nord-

Ouest  de la surface  ne serait  pas  maintenue. 
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Eu égard au dossier soumis pour avis, les classements envisagés appellent de ma part les remarques 

suivantes : 

BEP ä Altwies au lieu-dit « Brem  Wee  » 

• Le classement en tant que BEP prévu en limite du chemin rural « Brem  Wee  » concerne une 
surface de 0,44 ha qui comprend une exploitation agricole composée d'une étable, d'un hangar 

et de silos horizontaux. Selon les auteurs de l'UEP, la BEP « répond ä la volonté communale de 

permettre d'utiliser le hangar existant en tant que dépôt pour les services techniques 

communaux », de sorte que l'étable serait encore utilisée pour les besoins agricoles. Dans ce 

contexte, il convient de souligner que le classement de l'exploitation agricole en tant que BEP 
aura pour conséquence que l'exploitant ne pourra plus réaliser des constructions agricoles sur la 
surface. Nonobstant, je partage l'appréciation comme quoi une analyse approfondie dans le cadre 
d'un rapport environnemental n'est pas nécessaire. Les mesures décrites dans l'étude faunistique 

devront toutefois être respectées lors des futures planifications sur la surface. 

• Dans l'avis du 27 janvier 2022 relatif au projet de la levée de la zone d'aménagement différé (ZAD) 

qui superpose dans le  PAG  en vigueur la zone mixte villageoise  (MIX-v) vis-à-vis de la BEP, la 

viabilisation de la  MIX-v ä partir du chemin rural « Brem  Wee  » a été jugée comme étant non 
compatible avec les dispositions de la loi PI\11. Avec le classement de la BEP, la partie du chemin 
rural « Brem  Wee  » nécessaire pour la viabilisation ne fera plus partie de la zone verte, de sorte 
qu'une telle incompatibilité n'existera plus. 

BEP ä Mondorf-les-Bains au lieu-dit « am énneschten Hielenter » 

• Le classement en tant que BEP concerne une surface de 0,3 ha qui comprend actuellement un 

bâtiment agricole (étable) et un silo horizontal. Il ressort de l'UEP que l'autorité communale 

prévoit d'utiliser les « aménagements existants comme site de stockage de matériel, resp. comme 
annexe des services techniques ». Contrairement ä l'appréciation des auteurs de l'UEP, la surface 

devra faire l'objet d'une analyse approfondie dans le cadre d'un rapport environnemental, 

compte tenu que de fortes incidences sur le paysage ne peuvent pas être exclues.  

• En  effet,  le  classement  en  tant que BEP créerait un ilot déconnecté  et  ceci dans une unité  du 

paysage  non encore  gagnée  par des infrastructures  urbaines importantes.  La  localité  de  Mondorf-

les-Bains s'est développée presque entièrement dans  le  bassin  versant du  cours d'eau 

« Gremelter », tandis que  la  BEP  au  lieu-dit «  am  énneschten Hielenter » concerne déjà  le  bassin 
versant  avoisinant,  ä  savoir celui  des  cours d'eau temporaires «  Rossweiler»  et  « Duelesbuer ». 

Même si l'autorité communale ne prévoit actuellement que d'utiliser les  constructions  existantes 

pour  les besoins  des services techniques,  il n'est  pas  exclu que  le site  nécessitera un 
agrandissement  ä  l'avenir,  de  sorte que  le  choix  initial  d'y instaurer un  site de  stockage 
provoquera un développement supplémentaire  ä  effet tentaculaire dans cette partie  du  paysage. 
Par  ailleurs,  le  classement  en  tant que BEP rendra  possible  d'autres  constructions  que celles 

existantes sur  la surface  (étable,  silo)  qui  constituent des constructions communes  dans un  milieu 

agricole. 

1  Loi modifiée du 18 juillet 2018 concernant la protection de la nature et des ressources naturelles 

2 



• Les auteurs du rapport environnemental devront se pencher notamment sur la recherche de 

solutions de substitution sur base d'un concept cohérent pour l'organisation future du service 

technique de la commune et des sites existants ou planifiés. Dans ce contexte, il y a lieu de 

souligner que l'autorité communale prévoit déjà d'utiliser le hangar présent sur la BEP projetée ä 

Altwies au lieu-dit « Brem  Wee  » « en tant que dépôt pour les services techniques communaux)> 

ä une distance d'environ 1 km ä vol d'oiseau. 

• Il ressort de l'UEP que l'autorité communale prévoit de superposer l'alignement de poiriers 

présent le long du bord Nord-Est de la BEP par une zone de servitude « alignement arboré ». Les 

auteurs du rapport environnemental devront vérifier la cohérence et pertinence de la servitude 

en fonction de l'objectif précité. Dans le cas contraire, une définition appropriée est ä proposer. 

• Selon les auteurs  de  l'UEP, «  la hauteur  d'éventuels  nouveaux  bâtiments devra être limitée  ä  celle 

des  bâtiments existants ». Il importe d'évaluer  et de  préciser dans  le rapport  environnemental les 

hauteurs  ä respecter et de  vérifier les possibilités  de transposer  cette mesure dans  la  partie 

règlementa  ire du  PAG. 

HAB-1 ä  Mondorf-les-Bains aux lieux-dits «  La  Corniche »  et  «  am  ieweschten Hielenter » 

• Contrairement ä l'appréciation des auteurs de l'UEP, je suis d'avis que de fortes incidences sur le 

bien environnemental « flore, faune, biodiversité » ne peuvent pas être exclues. Selon l'avis 

avifaunistique, qui repose sur un seul inventaire réalisé le 18 juin 2019, les structures ligneuses 

présentes sur la surface servent probablement de sites reproduction pour plusieurs espèces 

protégées particulièrement (Bruant jaune, Linotte mélodieuse, Serin ci, Fauvette grisette, Pie-

grièche écorcheur). Le statut de protection réel de la surface devra être clarifié dans le cadre d'un 

rapport environnemental ä l'aide d'une étude avifaunistique. A noter que les dates des 

inventaires devront couvrir les périodes appropriées pour pouvoir valablement vérifier la 

présence des espèces probablement présentes. Par exemple, des dates devront être définies en 

mars et avril afin de pouvoir vérifier la valeur de la surface pour le Pic vert qui a été observé ä 

proximité de la surface selon les données du MNHN. 

• Sur base des  résultats  de  l'étude avifaunistique, les auteurs  du rapport  environnemental devront 

vérifier si  des  mesures d'atténuation anticipées (mesures « CEF ») selon l'article  27 de la  loi PN 

seront nécessaires. Dans l'affirmative, ces mesures devront être spécifiées d'une façon  qualitative 

et quantitative et le lieu  d'implantation éventuel  de  ces mesures devra être précisé.  Pour la 

précision  des  mesures CEF, il importe  de  considérer les recommandations  du guide  d'orientation 

«  Leitfaden  CEF-Maßnahmen» publié  par le  Ministère  de  l'environnement,  du  climat  et du 

développement  durable'. Des  mesures CEF sont requises si  des sites de reproduction  ou bien  des 

habitats  jugés essentiels sont concernés. 

• La surface  d'environ  1,4 ha  prévue comme  HAB-1  est dotée  de  biotopes  protégés  selon l'article  17 

de la  loi PN, notamment  des  haies.  Par  ailleurs, les auteurs  de  l'UEP considèrent  la surface  comme 

habitat  d'espèces  protégé  selon cet  article. Le rapport  environnemental devra comprendre  au 

moins une  version  sommaire  du  bilan écologique. 

2  https://environnement.public.luicontent/darnienvironnement/documents/naturiplan_action_especes/Leitfaden-CEF-

 

Massnahmen-Dezember-2021.pdf 
3 



• Les  auteurs  de  l'UEP recommandent «  la limitation de la  lumière artificielle  nocturne au strict 
minimum, de  manière  ä  créer  le  moins  de perturbations  possibles  par rapport  aux chiroptères ». 
Dans ce contexte, je  me  permets d'attirer votre  attention  sur  la publication  «  Leitfaden „Gutes 

Licht"  im Außenraum für das Großherzogtum  Luxemburg »3  qui pourra être utilisée comme 

référence  pour  préciser l'évaluation  et  les mesures  ä respecter. 

• « Afin  de limiter  les  incidences  sur  le  paysage », les auteurs  de  l'UEP recommandent  de 
« maintenir dans  la  mesure  du possible la  végétation existante (p.ex.  la  haie qui longe  la rue)  ». 
Dans  la  mesure où il s'agit  de la  haie longeant  la rue  «  La  Corniche », il convient  de  souligner que 
sa  conservation  va  ä  l'encontre d'une  urbanisation  rationnelle  de la  partie Sud-Ouest  de la 
surface.  Nonobstant, l'éventuelle  conservation de  biotopes  protégés  devra être transposée dans 
la  partie règlementaire  du  PAG  moyennant une  zone de servitude  «  urbanisation  » définie  pour 
les besoins.  La  partie écrite  du  PAG  en  vigueur ne comporte actuellement  pas  une telle  servitude. 

• Une autre mesure proposée dans l'UEP  en relation  avec  le  paysage constitue «l'établissement 

d'une  zone de servitude  «  urbanisation  »  de type front  d'agglomération  en  limite nord-ouest  de 
la zone  ». Compte tenu qu'une haie vive protégée selon l'article  17 de la  loi PN est déjà présente 
sur une partie  du  bord Nord-Ouest  de la surface,  je  me  prononce  pour  une  conservation de  cette 
haie.  Les  auteurs  de  l'UEP recommandent  encore de limiter «la hauteur des  bâtiments (...) si 
possible ä 1,5  niveaux ». Cette mesure est soutenue, compte tenu qu'elle permet  de limiter la 
visibilité  des futures constructions.  Il importe  de  vérifier dans  le rapport  environnemental les 
possibilités  de transposer  cette mesure dans  la  partie règlementaire  du  PAG. 

• Comme indiqué dans l'UEP, la surface est située partiellement dans les zones de protection 
provisoire du forage Plinesbongert (code national  FCC-134-11) ainsi que dans une zone de 
restrictions de profondeur pour les sondes géothermiques verticales. Les études de délimitation 

des zones de protection sont en cours et une attention particulière devra être portée aux 
restrictions qui découleront de la publication de la réglementation en vigueur en matière de zones 
de protection. Une autre zone de protection pour le forage des thermes de Mondorf-les-Bains 
(code national FCP-134-06) utilisée pour la consommation humaine par le site des thermes de 
Mondorf-les-Bains est également en cours de délimitation. 

Remarques générales relatives aux surfaces ä analyser dans un rapport environnemental 

• Il faudra tenir compte de l'évolution de la réglementation en matière de zones de protection de 
façon générale sur le territoire de la commune de Mondorf-les-Bains pour anticiper les 
restrictions projetées pour protéger les captages utilisés pour la consommation humaine. En 
effet, dans ces zones de protection, certaines restrictions et obligations s'appliqueront. Sont 
notamment ä respecter: 

- les restrictions du règlement grand-ducal précité portant création des zones de 
protection, lorsque celui-ci entrera en vigueur, 

- les restrictions et prescriptions du règlement grand-ducal modifié du 9 juillet 2013, fixant 
les mesures administratives dans l'ensemble des zones de protection pour les masses 
d'eau souterraine ou parties de masses d'eau souterraine servant de ressource ä la 
production d'eau destinée ä la consommation humaine, 

3  https://environnement.publich/dam-assets/actualites/2018/06/Leitfaden-fur-gutes-Licht-im-Aussenraum.pdf 
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- les restrictions du règlement grand-ducal du 12 décembre 2016, relatif ä la protection des 

eaux souterraines contre la pollution et la détérioration. 

• Des restrictions, telles qu'une interdiction de nouvelles zones ä bâtir en zone de protection 

rapprochée ou encore une interdiction d'interventions dans la nappe et ä moins de 20 mètres de 

la nappe dans la roche saine de l'aquifère utilisé pour la production d'eau destinée ä la 

consommation humaine, seront appliquées afin de protéger les captages utilisés pour les fins 

précitées. Les installations de chantier seront également interdites dans les zones de protection 

rapprochée. 

• De plus, les forages géothermiques sont interdits dans les zones de protection conformément au 

règlement grand-ducal précité du 9 juillet 2013, fixant les mesures administratives dans 

l'ensemble des zones de protection pour les masses d'eau souterraine ou parties de masses d'eau 

souterraine servant de ressource ä la production d'eau destinée ä la consommation humaine. Des 

restrictions peuvent également être appliquées en dehors des zones de protection pour protéger 

les aquifères utilisés pour la sécurisation de l'alimentation en eau potable au Luxembourg. 

• Le rapport devra présenter le principe de gestion des eaux usées (station d'épuration destinataire, 

capacité de la station d'épuration, capacité restante de la station d'épuration, types de rejets 

attendus, charge polluante générée estimée, etc.) pour les modifications ponctuelles projetées. 

Le point de la gestion des eaux pluviales est aussi ä préciser, notamment quel principe de gestion 

sera appliqué (bassin de rétention, etc.). Notons ä titre d'information que les ouvrages de 

délestage dans les zones de protection nécessitent la réalisation de mesures supplémentaires 

telles que la mise en place d'une membrane imperméable au niveau du bassin de rétention. 

• En complément de ces informations, les éventuelles mesures d'atténuation, voire les éventuelles 

mesures correctives, sont également ä présenter pour la gestion des eaux usées et pluviales (mise 

en place éventuelle de rétention, de séparateurs d'hydrocarbures, etc.). 

Enfin, compte tenu que les classements envisagés ont  pour  objet une  modification de la  délimitation  de 

la zone  verte, les projets  de modification  ponctuelle  du  PAG  me  devront être soumis  pour  avis  suite ä 

l'accord donné  par le  conseil  communal au  collège  des  bourgmestre  et  échevins conformément  ä 

l'article  10 de la  loi modifiée  du 19  juillet  2004  concernant l'aménagement  communal et le 

développement urbain (voir les  dispositions de  l'article  5 de la  loi PN). 

Veuillez agréer, Monsieur le Bourgmestre, l'expression de mes sentiments très distingués. 

La Ministre de l'Environnement, 

du Climat el/du Dév loppement durable 

Joelle Welfring 

Copie pour information : Ministère de l'Intérieur 

Administration de la Nature et des Forêts 

Administration de la gestion de l'eau 





LE GOUVERNEMENï 
DU GRAND-DUCHÉ DE LUXEMBOURG 

Ministère de l'Environnement, du Climat 
et du Développement durable 

N/Réf : 101378/PS-mb 
Dossier suivi par : Pit Steinmetz 
Tél. : 247 86857 
E-mail: pit.steinmetz@mev.etat.lu 

Luxembourg, le 

Administration communale de 
Mondorf-les-Bains 
B.P. 55 
L - 5601 Mondorf-les-Bains 

Concerne : Loi modifiée du 22 mai 2008 relative à l'évaluation des incidences de certains plans et 

programmes sur l'environnement (avis 2.3) 

Modification ponctuelle du plan d'aménagement général de la commune de Mondorf-les

Bains concernant la levée de la zone d'aménagement différé du PAP-NQ « Brem Wee » 
sis à Altwies 

Monsieur le Bourgmestre, 

Je me réfère à votre courrier du 2 décembre 2021 dans le contexte du dossier émargé par lequel vous 
solliciter mon avis selon l'article 2.3 de la loi modifiée du 22 mai 2008 relative à l'évaluation des incidences 
de certains plans et programmes sur l'environnement (loi EES ci-après). Selon vos explications le projet 
vise uniquement à enlever la ZAD, qui superpose la zone mixte villageoise (MIX-v) située à l'extrémité 
Nord-Est de la rue« Brem Wee », et n'entraine aucune incidence spécifique sur l'environnement. 

Il y a toutefois lieu de noter que la viabilisation de la surface à partir de la rue « Brem Wee » comme 
prévue dans le schéma directeur « ANQ4 Brem Wee » d'avril 2019 n'est pas compatible avec les 
dispositions de l'article 6.3 de la loi modifiée du 18 juillet 2018 concernant la protection de la nature et 
des ressources naturelles (loi PN). li s'agit d'un chemin rural situé en zone verte qui devra probablement 
être réaménagé comme route d'accès pour la réalisation du PAP. Or, seules des constructions répondant 
à un but d'utilité publique sont autorisables en zone verte. Une modification ponctuelle du PAG, incluant 
le chemin rural dans le périmètre d'agglomération, est nécessaire pour autant que l'autorité communale 
prévoie de retenir la variante de viabilisation précitée. Dans ce cas de figure, il est indiqué de combiner 
cette modification ponctuelle du PAG avec le projet de la levée de la ZAD. 
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Par ailleurs, je suis d'avis que tant la levée de la ZAD que l'inclusion du chemin rural dans le périmètre 
d'agglomération devront faire l'objet d'une évaluation des incidences sommaires (UEP) à me soumettre 
à nouveau pour avis selon l'article 2.3 de la loi EES et qui devra se prononcer plus clairement sur les 
thématiques suivantes1 

: 

• La question de la compatibilité d'une zone mixte villageoise (MIX-v) avec des étables à proximité 
directe, dans le respect des dispositions et autorisations de la loi modifiée du 10 juin 1999 relative 
aux établissements classés n'a pas été clarifiée dans le cadre du rapport environnemental élaboré 
pour la refonte du PAG. 

• L'efficacité des haies brise-vent proposées dans ce rapport environnemental pour la refonte du 
PAG pour réduire d'éventuelles nuisances sonores et olfactives comme mesure unique est à 
vérifier/évaluer dans l'UEP, notamment en ce qui concerne sa fonctionnalité. 

• Le maintien de certains arbres fruitiers, notamment le long du chemin rural est à prévoir tout 
comme le respect de la topographie existante, lors d'un réaménagement de la voie d'accès et de 
la mise en œuvre du PAP. 

• Le statut de protection de la surface au regard des dispositions de la loi PN n'a pas été clarifié à 
suffisance dans le cadre du rapport environnemental et la réalisation d'inventaires 
ornithologiques a été jugée nécessaire. 

Sans l'évaluation des incidences sommaires précitée, je souhaite, pour l'heure,surseoir à toute prise de 
position en vertu de l'article 2.3 de la loi EES. 

Veuillez agréer, Monsieur le Bourgmestre, l'expression de mes sentiments très distingués. 

La Ministre de l'Environnement, 
du Climat et du Développement durable 

Copie pour information: Ministère de l'Intérieur 
Administration de la Nature et des Forêts 

1 Voir également mon avis du 29 août 2019 émis en vertu de l'article 7.2 de la loi EES dans le cadre de la refonte du PAG. 
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