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1. Introduction

Le présent Projet dAménagement Particulier se veut garant d'un aménagement urbain optimal,
dans le respect de la loi modifiée du 19 juillet 2004 concernant 'aménagement communal et le
développement urbain.

L'ensemble des préconisations reglementaires faisant l'objet du document PAP exécutent et
précisent le PAG, ainsi que les schémas directeurs élaborés en amont.

L'objet du PAP nouveau quartier est de préciser |'utilisation du sol défini par le PAG, appelé « degré
d'utilisation du sol », en fixant la constructibilité des lots privés, les types de batiment, leur volumeétrie
et leur implantation. Il précise également la configuration de 'aménagement de 'espace public, en
vue d'une cession a la commune.

Le dossier complet se compose des documents suivants :

Les pieces officielles :

- Le plan cadastral mixte et le relevé parcellaire

- Lesmandats

- Le certificat OAl

- Lelevé topographique

- Le plan de contenance

- L'extrait du PAG en vigueur et schéma directeur

Le présent rapport justificatif, et ses annexes:

- Le présent rapport justificatif
- Lafiche annexe | « Tableau récapitulatif » (annexe N°01 du présent rapport justificatif)

- La fiche annexe Il « Données structurantes relatives au Projet dAménagement Particulier
nouveau quartier » (annexe N°02 du présent rapport justificatif)

Le plan d'aménagement particulier :

- La partie écrite réglementaire

- La partie graphigue réglementaire : elle comprend plan et coupes, ainsi que le degré
d'utilisation du sol par lot

Les annexes complémentaires :

- L'étude AGE

- Lerelevé des biotopes
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2. Contexte réglementaire

2.1.1. Partie graphigue
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2.1.2. Partie écrite

Art. 1. Zone d'habitation 1 [HAB-1]

La zone d'habitation 1 englobe les terrains réservés a titre principal aux habitations de type
maison unifamiliale.

¥ sont également exclusivement admis :

» des logements de type collectif avec au maximum & logements maximum par
immeuble,

» des activités de proximité tels que ; commerces, artisans, services, cultes et loisirs,
» des équipements de service public.

Un seul logement intégré est auterise par maisen unifamiliale.

Les créches, a l'exception des mini-créches, ne sont autorisées qu'aux abords des routes
nationales et des chemins repris.

Limplantation de stations - service, de garages de réparation et de postes de carburant y sont
interdits. Seuls des équipements de recharge électrique sont admis.

De maniére générale, y sont interdits les constructions et les établissements qui par leur nature,
leur importance, leur étendue, leur volume et leur aspect seraient incompatibles avec la
sacurité, la salubrité, la commodité et la tranquillité d'un quartier d’habitation.

Pour tout plan d'aménagement particulier « nouveau quartier » exécutant une zone d’halbitation
1, au moins 60% des logements est de type maison d’habitation unifamiliale. Une dérogation a
ce pourcentage, avec un minimum de 50 %, de logements de type maison unifamiliale peut
étre accordée pour les batiments marqués comme « construction & protéger » dans le «
secteur et élément protégé d'intérét communal — environnement construit "C" ».

Pour tout plan d'aménagement particulier « nouveau quartier » exécutant une zone
d'habitation 1, au minimum 90% du total de la surface construite brute des immeubles a
construire est 3 dédier a des fins de logement. Il peut &tre dérogé a ce principe des 90% pour
I'aménagement d'equipements de service public.

Art. 12. Emplacements de stationnement

Pour les constructions nouvelles, reconstructions, changements d'affectations, le nombre mi-
nimal d'emplacements de stationnement pour véhicules & aménager sur la parcelle est défini
comme suit. L'obligation d'aménager des emplacements de stationnement n'est valable que
pour la surface nouvelle ou le changement d'affectation ainsi créé dépassant 25,00 métres
carrés ou si cette augmentation permet I'aménagement d'une nouvelle unité d’habitation ou
d'une autre utilisation.

Chaque emplacement de stationnement est pris en compte pour un seul logement ou unité et
ne peut étre ni vendu ni cédeé séparément du logement ou de l'unité auquel il est rattaché. Ces
conditions sont soumises aux formalités de I'enregistrement, respectivement du cadastre verti-
cal. Il n'est pas autorisé de cloisonner ou de fermer ces emplacements.

Le nombre d'emplacement de stationnement nécessaire par construction ou par affectation est
arrondi vers le haut lorsque la valeur calculée comprend une décimale.
a) Sont 3 considérer comme minimum pour les habitations:
» 1 emplacement par logement inférieur 4 60 m? de surface habitable nette,
» 2 emplacements par logement supéneur 4 B0 m? de surface habitable nette et par
raison unifamiliale,
1 emplacement par logement intégré,
pour visiteurs - 1 emplacement par franche de 3 logements,
2 emplacements par tranche de 4 logements,
3 emplacements par franche de & logements,
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» pour les maisons plurifamiliales avec plus de 3 unités, deux tiers des emplacements
doivent étre & lintérieur de la construction principale et un tiers au maximum 3
l'extérieur. Le nombre de stationnements ainsi calculé est & amondir vers [unité
supérieure.

» 1 emplacement par chambre en colocation.

b) Sont a considérer comme minimum pour les activités :

» 1 emplacement par 4 enfants dans les créches et micro-créches, avec un minimum de
trois emplacements,

» 1 emplacement par logement,

» 1 emplacement par franche de 50 m® de surface exploitable pour les commerces,
bureaux, établissements de services, cafés et restaurants,

» 1 emplacement par tranche de 80 m® de surface exploitable ou un emplacement par
tranche de 5 salariés dans le cas des établissements artisanaux, industriels et de
loisirs,

» en outre prévoir sur leur terrain un nombre suffisant d'emplacements de stationnement
pour les visiteurs avec un minimum de 3 emplacements ou 75m? de surface réservée 3
cette fin et pour leurs véhicules utilitaires,

» 1 emplacement par chambre pour les constructions hételieres, chambres d'hétes et
similaires.

» En fonction du type de commerce ou d'entrepnse, le bourgmestre peut demander
d'augmenter ou de diminuer le nombre d'emplacements de stationnement.

c) Dans les zones soumises & I'élaboration d'un plan d'aménagement particulier « nouveau
quartier » (PAP NQ) et « quartier existant » (PAP QE), les emplacements de stationnement
peuvent étre regroupés sur une parcelle difféerente de celle de lNimmeuble concemné.

Art. 17. Zone soumise a un plan d’aménagement particulier « nouveau
quartier » [PAP NQ]

Le developpement urbain dans ces zones est orienté par le schéma directeur. Ces zones font
I'objet d'un ou de plusieurs plans d’aménagement particulier « nouveau quartier »

Un plan d'ensemble peut étre exigé si 'aménagement projeté fait lobjet d'un ensemble de
projets d'aménagements particuliers couvrant un terrain non encore viabilisé de grande
envergure respectivement si le temrain soumis 4 un plan d'aménagement particulier est situe
entre une zone urbanisée et une autre zone non urbanisée, mais destinée a &tre urbanisée, ou
encore s'il est enclavé dans un tissu urbain existant avec lequel il faut garantir les jonctions
fonctionnelles respectivement l'intégration urbanistique.

Des fravaux de transformations mineures, de conservation et d'entretien sont autonsables pour
les constructions et les aménagements y existants.

Seuls peuvent y étre autorisés des abrs de jardin, dépendances et aménagements de faible
envergure ainsi que des équipements publics et collectifs, relatifs & la télécommunication,
I'approvisicnnement en eau potable et en énergie et & 'évacuation des eaux résiduaires et
pluviales. Une construction similaire peut étre maintenue, entretenue et autorisée
temporairement en tant que construction provisoire.

Lors de I'élaboration d'un PAP NQ couvrant un site suscpetible de faire I'objet de crues subites
(Starkregen) suite 3 de fortes pluies, une attention toute particuliére doit &tre apportée a cette
problématique. Le dossier PAP NQ doit ainsi étre appuyé d'une étude hydraulique approfondie
définissant les mesures de prévention 3 metire en oeuvre pour éliminer le risque de telles crues
subites etfou de conséquences préjudiciables suite 4 de telles crues subites. Les conclusions
de cette ou ces etudes sont 3 transposer dans le PAP NQ tant pour ce qui conceme la
conception des infrastructures publiques que celle des immeubles A construire.

La terminologie du degré d'utilisation du sol de la zone soumise a un plan d'aménagement
particulier « nouveau quartier » est définie dans I'Annexe du réglement grand-ducal concernant
le contenu du plan d’aménagement général d'une commune.
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Art. 20. Zone de servitude « urbanisation »

Les zones de servitude « urbanisation » comprennent des terrains situés dans les zones
urbanisées, les zones destinées 3 étre urbanisées ou dans les zones destinées a rester libres.

Le plan d'aménagement particulier « nouveau quartier », respectivement le projet de
construction doit préciser les servitudes.

Les zones de servitude « urbanisation » sont définies comme suit -

P

IPj

Zone de servitude « urbanisation — intégration paysagére »

La zone de servitude «urbanisation — intégration paysagére s vise a garantir
l'intégration des zones urbanisées ou destinées a étre urbanisées dans le paysage

ouvert, la transiion hamonieuse entre le milieu bati et les espaces adjacents. Le bord
de I'agglomeération est 3 vegetaliser avec des aménagements paysagers composes
majoritairement par des plantations d'essences feuillues adaptées aux conditions
stationnelles.

¥ sont interdits toute construction ainsi que tout remblai et déblai, a 'exception des :
infrastructures techniques,

infrastructures de viabilisation — tels que les chemins piétons, les aires de jeux et les
rétentions d'eau — aménagées selon les principes d'un aménagement écologique
réduisant au minimum les surfaces scellées,

aménagements ayant pour but la collecte, la rétention et I'évacuation des eaux de
surface.

Le stockage de matenaux ou le stationnement de vehicules a ciel ouvert y est prohibé.

La plantation de la zone de servitude « urbanisation — intégration paysagére » doit
garantir une bonne interface entre les terrains urbanisés et le paysage environnant,
tout en évitant une homogénéisation de ces structures végétales linéaires. Une
couverture de plantations entre 40% et 80% est & choisir sur une largeur de 10 métres
pour une transition harmonieuse en direction du milieu non bati. Les 5 premiers métres
mesurés a partir de Ia limite de la zone verte doivent étre constitués de maniére a ce
que des plantations d'essences feulllues adapiées aux conditions stationnelles,
bosquets et haies, puissent se développer sur au moins 80% de la longueur de la zone
de servitude « urbanisation — intégration paysagére ».

Le plan d'aménagement particulier « nouveau quartier » doit preciser les plantations et
aménagements paysagers a réaliser. Pour toutes les plantations, le choix des
essences est a faire parmi des espéces indigénes adaptées aux conditions
stationnelles.

Zone de servitude « urbanisation — intégration paysagére jardin »

La zone de servitude « urbanisation — intégration paysagére jardin » vise 3 garantir
l'intégration des zones urbanisées ou destinées 3 étre urbanisées dans le paysage
ouvert, la fransition harmonieuse entre le milieu bati et les espaces adjacents, par des
aménagements de jardin. Une couverture de plantations entre 40% et 80% est & choisir
pour la création d'un écran visuel dense. Y sont interdits toute construction.
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2.2. Schéma directeur
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3. Contexte environnant

3.1. Localisation dans la Commune

Ce plan d'aménagement particulier constitue en I'aménagement d'un nouveau quartier au sein de
la localité d'Heiderscheid.

Situé le long du Chemin Repris 308 qui relie Rambrouch a Bourscheid et situé non loin de la Route
Nationale 15, qui relie les localités d'Heiderscheid a la Commune d'Ettelbruck, le terrain est
judicieusement situé afin de répondre aux besoins de logements dans un cadre particuliérement

verdoyant et proche des commodités de la région.

3.2. Contexte proche

Le contexte bati existant est hétéroclite dans la localité. Le centre du village, de par sa topographie
importante est composé d'un mélange hétérogene de maisons d'habitations unifamiliales et de
batisses plus anciennes et au volume important caractéristique des contrées agricoles.

Le long du C.R.308 qui dessert la localité, les typologies baties sont essentiellement représentées par
des maisons unifamiliales isolées. Dans le contexte proche du PAP, outre les parcelles agricoles
voisines, se dressent aussi quelgues hangars aux volumes importants.

L'ensemble du périmétre soumis a la mise en place d'un PAP est a considérer comme un seul
ensemble a urbaniser.

L'ensemble est identifiable par des prairies inoccupées et non viabilisées. Aucun massif végétal n'est
a identifier dans la zone soumise a PAP-NQ. La topographie du site est peu prononcée. Un chemin
communal borde le site en sa partie Sud-Ouest.
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Délimitation du PAP-NQ
dans son contexte

D Limites du
PAP-NQ

3.3. Relevé des biotopes

Un inventaire a été mené sur le site. Quelques biotopes protégés ont été relevés sur la zone en
question tels que :

- Groupes et rangées d'arbres indigénes, adaptés au site ou d'arbres fruitiers ;
- Haies des bords de champ de plain-pied ou sur des talus.

Bien que ces biotopes soient altérés a terme, ceux-ci sont compensés in situ au sein du PAP et le bilan
entre les biotopes détruits et ceux qui seront créés sera a l'équilibre.

Les études réalisées se trouvent dans I'Intercalaire 4 — Annexes complémentaires du présent dossier.

Identification des
biotopes suivant le
contexte existant.
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Les études relatives a la gestion des eaux ont été menées par le bureau Rausch. Le dispositif planifié
pour les eaux de pluies se compose d'un bassin de rétention dans la zone Est du PAP. Les eaux
pluviales des habitations seront canalisées vers ce bassin. Ce dernier sera ensuite raccordé au réseau
d'égouttage public se trouvant en voirie.

Aucun autre dispositif particulier n'est prévu car le site en lui-méme ne présente pas d'autre risque
lié par exemples aux fortes pluies ou aux crues.

[l est a noter gqu'une variante du bassin de rétention, ne changeant en rien le principe de rétention
préalablement établi, a été élaborée. Sous limpulsion du ministere de I'Environnement, cette
proposition vise a végétaliser d’avantage le pourtour du bassin afin d'y développer un environnement
propice pour le développement de la flore et de la faune.

Le concept d'assainissement du quartier accompagné de I'accord de principe remis par I'AGE en date
du 17.07.2023 ainsi que la variante végétalisée du bassin se trouve dans l'Intercalaire 4 — Annexes
complémentaires du présent dossier.

4. Concept urbanistique

Compte tenu de la position privilégiée du terrain en entrée de localité, 'aménagement du nouveau
quartier doit créer judicieusement l'interface entre le contexte bati d'Heiderscheid et les prairies
avoisinantes.

Le bati projeté propose des gabarits s'apparentant au contexte bati de la localité. Une résidence de 6
unités de logement vient compléter l'offre de logements. Les habitations s'implantent suivant les
voies existantes qui desservent le quartier.

Le long du C.R308, trois unités d'habitation viennent s'implanter dans la continuité des maisons
unifamiliales longeant la Déerfstrooss.

Le chemin existant sera, quant a lui réaménagé dans le cadre du PAP. Une placette a I'entrée du PAP
sera aménageée afin de proposer un espace rue agréable et identifiable. Les habitations viendront
s'implanter le long de cette voirie au caractére rural.

Les gabarits constructibles adopteront des dimensions équivalentes aux batiments d’habitation
environnants.
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4.2, lllustrations 3D

Vue depuis la
Doerfstrooss, en sortant
de la localité

Vue depuis la
Doerfstrooss, en entrant
dans la localite

Vue depuis I'entrée dans
\ le nouveau quartier
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Vue au niveau de la
petite placette

Vue depuis le Sud du
nouveau quartier

4.3. Typologies de logements

Le coefficient de densité de logement prévue au PAG est de 21 log/ha. Au vu du périmétre du PAP de
prés de 65a75ca, 15 unités de logements peuvent étre projetées maximum compte tenu de I'art. 29bis.

Le projet d'aménagement particulier prévoit donc la mise en place de 15 unités de logement réparties
comme suit :

- 9 maisons unifamiliales;

- lrésidence de 6 unités de logements.
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A cet égard, 40% des logements sont de type plurifamilial et respecte donc la proportion inscrite au
PAG de minimum 60% de logements unifamiliaux.

Q Dépendance
ft Maison
unifamiliale
m Maison
plurifamiliale

Le projet d'aménagement particulier se situe le long de deux voiries. L'une est le C.R308 — Doerftrooss.
'autre est un chemin communal.

Deés le début de la conception du projet, il a été question de donner un statut particulier au chemin
de maniére qu'il puisse étre la transition entre le village et la Zone d'activité au Sud. De plus, la
commune avait pour volonté de renforcer la liaison cyclable qui est amenée a passer par ce chemin.

En conséguence, le PAP-NQ propose un réaménagement du chemin en une voirie en zone 30Km/h
sous forme de voie sans issue. Le trottoir existant, bordé par une haie est maintenu. Une petite
placette est aménagée en venant du C.R.308 de maniere a clairement identifier le quartier et
proposer un aménagement de rue qualitatif ainsi que quelques places de stationnement. Le chemin
se prolonge jusqu'a la résidence du PAP-NQ. A cet endroit, un dispositif de blocage de la circulation
estinstallé. Ce dispositif a pour but d'éviter la création d'un bypass entre le C.R.308 et la zone d'activité
économique.

Le long du C.R.308, un trottoir est a aménager le long des trois habitations. L'emplacement des acces
carrossables est judicieusement défini de maniére a préserver les arbres existants qui bordent la
route.

Un trottoir traversant est préconisé par 'Administration des Ponts&Chaussées a 'embranchement
avec le Chemin desservant le PAP.
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Voirie

Shared space

Voirie
existante

- Trottoir

Trotoir
Chemin piéton

- Parking
Car-port

5 | Parking

public

Parking
_ _ _ . sous-terrain

Accés parking
sous-terrain
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La surface cédée au domaine public s'éleve a 14,56 ares soit 22,14 % de la surface du projet
d'aménagement particulier.

Surface & céder au
domaine public

Aménagement des espaces libres

L'aménagement a l'avant des constructions ainsi que le choix des clétures doit participer a la qualité
du cadre de vie du quartier.

Les espaces libres a I'avant des constructions doivent étre ouverts sur le domaine public, a I'image des

usoirs traditionnels. L'objectif est d'obtenir un espace public convivial ouvert et de ne pas renfermer
les constructions derriere des clétures ou des haies.

Il est recommandé de planter les espaces extérieurs dans le but de créer un paysage généreux et
naturel, d'apporter de 'ombre en été, de participer au maintien de la biodiversité locale, etc.
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Boite aux lettres et armoires de concessionnaires

Les armoires de concessionnaires et les boites aux lettres doivent étre intégrées harmonieusement

avec le reste de |la construction et la rue.

Elles peuvent par exemple s'insérer dans un élément magconné qui participe a marquer I'entrée ou

Am Gaart a Saeul

Aspect recherche concernant
I'aménagement des espaces prives a
I'avant des constructions

Le recul avant des constructions
est a aménager en un jardin
rural, offrant une certaine mixité
de plantations et de
revétements de sol qui
favorisent l'infiltration des eaux
pluviales. Les jardins a pierres
ainsi que les surfaces
recouvertes que par des écorces
de pins ou similaires sont a
proscrire.

A gauche :jardins de pierres a proscrire

bien directement dans une haie taillée. L'objectif est de les rendre le plus discret possible.

Exemple

armoires de
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