MODIFICATION PONCTUELLE

PAP NQ Approuvé le 18 11 2021 références 19126/22C

PLAN D’AMENAGEMENT PARTICULIER NOUVEAU QUARTIER

« Op der viischter Mies »
Commune de Mamer

PARTIE ECRITE

Version non-coordonnée



PARTIE ECRITE DU PAP NOUVEAU QUARTIER « Op der viischter Mies » a Mamer

MODIFICATION PONCTUELLE
PAP NOUVEAU QUARTIER « Op der viischter Mies » a Mamer

Commune :
Administration communale de Mamer
1 Place de I'Indépendance, L-8252 Mamer

Date :
Février 2023

Maitre d’ceuvre MOPO :
LARUADE Stéphanie architecte et urbaniste
24 rue Jean-Frangois Boch L-1244 Luxembourg tel 27 28 30 00 s@laruade.com

Maitre de I'ouvrage MOPO :
CREHAUS s.a.
224, Route d'Arlon L-8010 Strassen

Page 2 sur 23



PARTIE ECRITE DU PAP NOUVEAU QUARTIER « Op der viischter Mies » @ Mamer

TABLE DES MATIERES

GENERALITES ..ttt ettt sttt ettt ettt et e bt e bt e s st e st e s aee e abeeab e et e e bt e abeesheeehb e sabeeaeeeas e e s e e beenbe eeeabeeabeebeeseeenbs 6
1 PORTEE JURIDIQUE ....cuttittiiieieieeesiiittte ettt ettt e e e s e sttt e e e e e e s s st e baeeeeeeassaaasssbbaaaeaeeesssnannssenaanes sannnns 6
2 CLASSEMENT SELON PAG ... .ciiiiitieiieeieetee st te ittt et e st sttt sat sttt e bt e bt e saeeshtesaeesas e e s e ebe e beesbeesbeesneesnnenns 6
3 FONDS A CEDER A LA COMMUNE ....ccoucuuiiieniireiseiseeseeesstsesse e ssssssss st ess st ess s ssessstasiesees 6
4 ESPACES VERTS . eitttttttttiitttseee s se e s s e e e s e e e e e e e e e e e e eeeeeeeeeeee et et e e et e aa et aes b basbbasas e s asassaasssaasasaeeeesnnannssaneens 6
4.1 STEUBTION et e e s e e s e e s e e e e s anbr e e e e aeeesnrreeeeas 6
4.2 Mise en ceuvre des prescriptions AU PAG .......coueiiiiiiiiii ittt ettt e s e e 7
43 Aménagement des eSPaces Verts PUBIICS......coiiiiiiiiiiie e e 7
4.4 PlANTALIONS ..ttt et et et et e h e b she e saee st b e bt e b e e beenae e eabeeaneen 7
441 Végétation et éléments NAtUrels @ CONSEIVEN ......cuuiii it e ere e e s eare e e eanes 7
4.4.2 Plantations ODIIGAtOIrES ....uuiiiiciriie ettt ee e e et e e e tb e e e e e tra e e e seabeeeeeeabbeeeeennraeeeas 7

5  VOIES DE CIRCULATION ... ottt ettt s s s s s s e s s s e e s e e e e e eeeeeaeeeeeeaaeeeeseeesseessenesassssnnnsnnnsnnnnanns 7
6 EMPLACEMENTS DE STATIONNEMENT ....otiitiiittietieteete ettt ettt ettt st et ere e s e sbeesaaesaeesatesmeeeneeneens 8
7 RESEAUX D’APPROVISIONNEMENT ....oouititeiiectetetiectetesesssaetesesessesesssesss st sssese s sssesesssssesesssnsssesesssassesnas 8
8  MODELAGE DU TERRAIN ..cottttttttttttttiiitieeeeeeesses e s ee e s e e e e s eeeeeeeeeeeeeeeeeeateeseeteseestesssssassssnsssnssssssanssannnnnnssnnsens 8
9 CONCEPT DE GESTION DES EAUX PLUVIALES ET USEES.......coitiiiiiieiie ettt et sttt 8
AMENAGEMENT DU DOMAINE PRIVE.... . oottt s s e s s s e e e s s e e e e e e e aaeaaaaeaesenennens 8
10 MODE D’UTILISATION DU SOL..cuutiiuiiiitieieeieeitesieenite st sttt ettt ssee st sheesaee st e s e eseesbeesbeesseesaeesneesnneens 8
10.1  PresCriptions GENEIAIES .......cuviiiiie ettt e te e e e st e e s e e st e e st e e e aeeesrae e e see e steeeraeenrreesraeenes 8
10.2  Mise en ceuvre des prescriptions dU PAG .........cooiiiiiiiiiieeee ettt sttt e saa e e sae e 9
11 SURFACES CONSTRUCTIBLES .....utiiieiteeteeteet ettt sttt ettt et ettt et saee st e et ean e e b e neesneesneeseee 9
11.1  Limites des surfaces constructibles hors sol et SOUS-SOI ..........ccoouiiiiiiiiiiinii e 9
11.2  Saillies par rapport QUX fagaES....ccuuii ittt sttt e sttt e sb e e aae e s e s beeeas 9
11.21 FANY =T ) e oo o O P PP SOPPPPPPPPPPPIR 9
11.2.2 BaICONS ..ttt e h b e sttt bt eb e bt e bt e beenane s sabeenean 9
11.2.3 ElEMENTS PArE-VUES ..eeeeeureeeeeeirieeeetteeeeeitteeeeeiteeeeeeetbeee e s baaeesassseeeeesbaeeseasssaeesaassesesenssseeeennsraeennn 9
11.2.4 T = o] - TSP 9
11.25 AUVENTS et e e e e e e e e e e s r e e e e e e e e s e ae e senes 10
11.2.6  Escaliers de secours @ I'air lIDre ........ooveeeeieiiieiesesee et 10
11.3  Retrait par rapport QUX fagadES.......uuiiiiie et e e e e re e ae e s e e enae s 10
11.3.1 [0} <=4 - 1T OO PP PPPPTP PPN 10
11.4 Implantation et aménagement des dEPENUANCES .......cevviirriiiiiiiieiiieeee et 10
11.5  TraitemMeENnt dES SOCIES....ei ittt et sae e st st sae e et e e e neenne e 10
12 RECULS DES CONSTRUCTIONS ET DISTANCES A OBSERVER ENTRE CONSTRUCTIONS.......cccccceerueerunenne 10
13 TYPE DES CONSTRUCTIONS ..ttt ettt et e e sttt e e e e e s st te e e e e e e s sssaaasaaaaaeeeeessssasbssaaeaeeeaannn 10

Page 3 sur 23



PARTIE ECRITE DU PAP NOUVEAU QUARTIER « Op der viischter Mies » @ Mamer

14  NOMBRE D’UNITES DE LOGEMENTS ....eiitiiiiiiteitienite ettt ettt et sb e sre sttt et e b e e b e s e smeesmeeenne s 10
15 NOMBRE DE NIVEAUX HORS-SOL ET SOUS-SOL ....uttiiiiiiiiiiiieeeeee e eeiiiiteeee e e e s e ssiirreeee e e e s s ssieeaaeeeee s 10
16 HAUTEURS DES CONSTRUCTIONS ....contiiiiiieieieiteete et e ettt et stee st it ste st e e e e b e b e b e s e smeesmnesnne s 11
17 FORME DES TOITURES ...ttt sttt ettt ettt st she e sht e sat e sat et e b e e st e e sbeesbeesbeeeabeeabesabeenbeebeenbeenaeas 11
18 ETAGES EN RETRAIT ..ottt eetse ettt sttt sttt es sttt et e st asa et et st esetaet et ss et et assat st ssesessasasssesenannes 11
19 EMPLACEMENTS DE STATIONNEMENT ....coiutiitieieenteesieestee ettt st sttt e seeesbeesbeesbeesbeesseesaeesmeesaneennean 12
19.1 Emplacements de stationnement pour véhicules MOTOriSs. .......ccocueriieeieereinienie e 12
19.1.1 Emplacements de stationnement pour logements de type unifamiliales ........cccccceeeiiiiieennns 12
19.1.2 Emplacements de stationnement pour logement de type collectif.........cccccvvveeeviiieeeininereenns 12
19.2 Emplacements de stationnement pour DIiCYCIEtEES.....cuuiiieciiiieecieee e e e e 12
20 ACCES AUX CONSTRUCTIONS ...ettittieeeiieiiittteeeee e e sesiiittteeeeesessssassttteeeeeeessssssnssaaeeeeessssssssssseaeaeesssnnanns 12
20.1  Acceés carrossables relatifs aux emplacements de stationnement et aux garages .......ccccoeeveeeenneen. 12
20.2  Acceés piétonniers aux maisons plurifamiliales.........ccoeevvveiiiciiii i 13
21 AMENAGEMENT DES ESPACES EXTERIEURS PRIVES ......ooiiiiiiiieiieesieesitesite et 13
21.1  Espace extérieur pouvant Etre SCEIIE .......oo it e e 13
21.2  Espace extérieur pouvant étre scellé @ 70% mMaXiMUM.......cooivueeeeriieeeeeiieeeeeireeeeeeereeeeeeereeeeessaeees 13
21.3  Surfaces scellées avec une couverture végétale d’épaisseur minimum 30Cm .......cccceeevvvevcieeccvnenns 13
21.4  ESPACES VEITS PFIVES....uueiiieeiiieeeeittieeeeiiteeeeeitteeeseetteeeessbeeeesastsssesastasessassseeeaasssesesssssaeessassseeesnsssesennnes 13
215 PlaNTATIONS ..ttt e b e e e be e e a b e e e bt e e sabe e e be e e aabeeeabe e e seeneeeas 14
21.5.1 HaaIES ettt et e et e s bt e s s bt e e e bt e e e hbe e e s e aabeeeseanbeee e eeesennnen 14
201,52 TS ettt b bttt e s h e et e et ettt e et e e bt e ebeenat e et e eabeente eesane s 14
21.5.3  TOIUIES VEGATAlISEES .....veeeeeeeiiee ettt ettt tee et e st e e st e e s te e e st e e s b e e ebbeeenbesenbaeesnteeesteesnreas 14

22 CLOTURES ...ttt ettt e e e e s e ettt e e e e e e e e s e bbb b et e e aeessaasaasabbaaaaaaeessaaasnbeaaaaaaees shbbaaeaeeeannnn 14
23 PISCINES ... ettt ettt ettt sttt ettt et et e b et e st e sheesaeeeat e eab e e bt e bt e bt e e beeebeeeae e eaeeene e eesaeenanesnneeane 15
24 SUPERSTRUCTURES ET INSTALLATIONS TECHNIQUES .....oottiiiiiiiiiiiiiieteee e eeriereteee e reee e e e e e 15
25 ESTHETIQUE, COULEURS ET EMPLOI DES MATERIAUX ....ccoiiiiiiiiiiieietttttttteieee s 15
26 MODELAGE DU TERRAIN PRIVE ....cotiiitieitieeitieittete ettt ettt st e sttt sttt et et e b e b e st e enmeesane s 15
26.1  RemMDbI@is €1 AEDIAIS...c..iiiuiiiieeie ettt et e e 15
26.2  MUIS € SOULENEMENT ..cueiiiiiieeiitt ettt ettt ettt st e ettt e st e e ae e e s be e e be e e s abeeeabeeesabeesabaessabeesataesnanens 15
26.3  MISE BN GBUVIE....otiiiiiiie ittt e e st b e e e s s ab e e e s s ab e e e s s sba e e e s snae s e ssnre e e s s aees 16
27 GESTION DES DECHETS ... .ciittiitieeitieite ettt e ettt she e st e et satesat e et e e bt e beesheesbeesbeeeaeeeaeeeabeeabeenbeenbeenbeenneas 16
28 EVACUATION DES EAUX PLUVIALES ....coiiiiiiititett ettt et e sttt e e e e e s s s s s sasttaae e e e e e s s e sssnaaaaeaaesas 16
29 PERFORMANCE ENERGETIQUE .....cciutiitieitieiieiiitieiee sttt ettt sttt st st sttt et e b e e st e e e smeesnne s 16
30 SERVITUDES ...ttt ettt ettt et e et e e s sttt e e e e e e e e s s bt bba e e eeeeeesaaasassbaaaaeaessssaassssbaeaee sansnsnnnaes 16
30.1 Servitudes de type urbanistique — INtégration PAYSAZEIE ....cccceveeiieiiieiiie e 16
30.2 Servitudes de passage privé pour parking €N SOUS-SOl.........cccecevieeeiiiiieeiiiiieee et e et e e sree e e e anees 17

Page 4 sur 23



PARTIE ECRITE DU PAP NOUVEAU QUARTIER « Op der viischter Mies » @ Mamer

31 MISE EN CEUVRE DU PRESENT PAP.......tiitiiitiitiiieeie ettt et esie e st siee et stesee et e ste et e beesbeesmeesmeesaneenne s 17
311 PRaSaEE ettt b et e b bt e e b e e e b be e s bee e ehte e e bt e e b et e e bt e e beeenbe e e esataeeaneeas 17
31.2  ENtretien du fOSSE NOIG ......ooouiiiiiiiieeee ettt et et et e s be e e sabe e s beesbteesbeesnees 17
31.3  Morcellement et réUNION dE IOTS ....cocuiiiiuiieiiiieiee ettt et sbee st esbae s saeee e 17
31.4  LOZEMENTS @ COULS MOUEBIES.....ccieecrieeeeetieeeeciieeeeeeteeeeeetbeeeessbaeeeesbeeeeeetbaeeeenssaeeesasaesesestasessassaeeas 17

TERMINOLOGIE....cetttiiiieiititttte ettt e e e e e s s sttt teeeeeesssasaaa s aaaaeeeesssaaassssbaaaeaeeessssasssbes sesssasnsbbsaeeaesssnnnsnnnsnns 20

Page 5 sur 23



PARTIE ECRITE DU PAP NOUVEAU QUARTIER « Op der viischter Mies » @ Mamer

GENERALITES

1 PORTEE JURIDIQUE

Le cadre réglementaire pour le présent plan d’aménagement particulier nouveau quartier (PAP NQ) intitulé «Op der
viischter Mies » est le suivant :

- Laloi modifiée du 19 juillet 2004 concernant I'aménagement communal et le développement urbain,

- Lereglement grand-ducal du 8 mars 2017 concernant le contenu du plan d’aménagement particulier « quartier
existant » et du plan d’aménagement particulier « nouveau quartier », portant exécution du plan
d’aménagement général d’'une commune.

Pour tout ce qui n’est pas défini dans le présent PAP NQ « Op der viischter Mies » (partie écrite et partie graphique), le
PAG et le « reglement sur les batisses » de la Commune de Mamer sont d’application.

Il est a noter que la partie graphique du présent PAP NQ prime sur sa partie écrite (en cas de divergences entre lesdites
parties).

2  CLASSEMENT SELON PAG

Pour le présent PAP-NQ, la partie graphique du PAG actuellement en vigueur fournit les renseignements suivants :
Zone de fond : zone d’habitation 1 (HAB-1)
Zones superposées : Servitude « urbanisation-biotopes B1 et B2 » [SU-B1/B2] ;

Servitude « urbanisation-paysagére P2 » [SU-P2];

Servitude « urbanisation-habitat espéces protégées H4 »

A titre indicatif d’une servitude « Couloirs et espaces réservés »

Les coefficients de degré d’utilisation du sol sont les suivants :
Coefficient d’occupation du sol (COS) de 0,40 ;
Coefficient d’utilisation du sol (CUS) de 0,60 ;

Coefficient de scellement (CSS) de 0,60 ;
Densité de logements (DL) maximale 32 et minimale 11 logements par hectare brut.

AMENAGEMENT DU DOMAINE PUBLIC

3 FONDS A CEDER A LA COMMUNE

31,25 % des terrains soit 12.943,63m2, sont cédés au domaine public communal.

La délimitation des terrains destinés a étre cédés au domaine public communal est reprise dans la partie graphique.
L’aménagement dudit domaine est renseigné dans la méme partie graphique et sera précisé lors de la mise en ceuvre et
de I'exécution du présent PAP NQ.

Le terrain a céder entre le lot 01 et la rue du Baerendall devra garantir la création d’un trottoir en continuité avec le
trottoir existant et devra étre d’une largeur minimale de 1,50m.

4 ESPACES VERTS

4.1 Situation

Les espaces verts publics (EVP) sont représentés dans la partie graphique du PAP NQ.
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4.2  Mise en ceuvre des prescriptions du PAG

Le présent PAP NQ précise et exécute les dispositions de I'article 21 de la partie écrite du PAG imposant des servitudes
« urbanisation — biotopes » de type B1 et B2 et une servitude « urbanisation — paysagére » de type P2.

La localisation des servitudes B1, B2 et P2 sont reprises dans la partie graphique du présent PAP NQ ainsi que la
délimitation exacte du biotope a préserver. Les prescriptions y relatives sont reprises a I'article 4.4.1. Végétations et
éléments naturels a conserver et a I’article 30.1. Servitudes de type urbanistique - Intégration paysageére de la présente
partie écrite.

4.3 Aménagement des espaces verts publics

La partie graphique réserve une certaine flexibilité quant a I'aménagement des espaces verts publics. L'aménagement de
ces derniers sera précisé dans le cadre du projet d’exécution.

L’espace vert public (EVP) peut accueillir les aménagements et installations suivants :
- Chemins piétonniers
- Installations et aménagements destinés a la gestion des eaux pluviales
- Mobilier urbain
- Chemins réservés a la mobilité douce
- Murs de souténement, marches et bordures incorporées au sol
- Installations d’éclairage
- Réseaux de distribution et d’assainissement

A I'exception de la zone du biotope a préserver telle que délimitée dans la partie graphique du présent PAP NQ, ou le(s)
bassin(s) de rétention des eaux pluviales ne sont pas autorisées.

Dans la zone marquée EVP/ADJ « espace vert public pouvant recevoir une aire de jeux ouverte au public » I'espace vert
public peut accueillir des aires de jeux et d'activités.

4.4  Plantations
Les espaces verts publics peuvent accueillir des arbres indigénes feuillus de premiére grandeur (au-dessus de 20 m).

4.4.1 Végétation et éléments naturels a conserver
Dans la zone de servitudes « urbanisation — biotopes » B2 superposée d’un biotope a préserver (groupe d’arbre — verger)
les prescriptions particuliéres ci-dessous sont d’application :

- Lavégétation et les éléments naturels en présence sur cette zone doivent étre conservés.

- Lavégétation existante peut étre complétée par des plantations compatibles avec la fonction écologique de la

végétation existante

Dans la zone P2, I'arbre solitaire (noyer remarquable) repéré dans la partie graphique est a conserver. Un aménagement
spécifique du fossé ouvert et du chemin en gazon stabilisé sera mis en ceuvre en ce point.

4.4.2 Plantations obligatoires

Le nombre et la position des arbres a planter sont indiqués dans la partie graphique.

Leurs positions peuvent étre ponctuellement adaptées dans le cadre de la mise en ceuvre et de I'exécution du présent
PAP NQ, pour peu que leur nombre soit respecté.

5 VOIES DE CIRCULATION

Les différentes voies de circulation sont reprises dans la partie graphique du présent PAP NQ.

L’ensemble des voies de circulation sont a prévoir en zone résidentielle.

Les voies de circulation dédiées a la circulation motorisée ainsi qu’a la mobilité douce sont a réaliser dans des matériaux
et teintes formant un ensemble cohérent et sobre.

Les voies aux abords des placettes publiques seront recouvertes avec le méme revétement que les placettes minérales.
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Le traitement exact de la mise en ceuvre des aménagements des voies de circulation, aux endroits prévus dans la partie
graphique du PAP NQ, sera détaillé lors de la mise en ceuvre et de I'exécution du présent PAP NQ.

6 EMPLACEMENTS DE STATIONNEMENT

Le présent PAP NQ prévoit la création de 30 emplacements de stationnement pour visiteurs dans le domaine public. La
localisation de ces emplacements est indiquée dans la partie graphique.

L’aménagement des emplacements de stationnement sera détaillé lors de la mise en ceuvre et de I’'exécution du présent
PAP NQ.

7 RESEAUX D’APPROVISIONNEMENT

Une surface destinée a recevoir un transformateur électrique est indiqué dans la partie graphique du PAP NQ. Cette
surface est représentée en tant que surface scellée au centre du PAP NQ entre les lots 68 et 22.

L'aménagement détaillé des réseaux d’approvisionnement projetés, notamment des réseaux d’électricité, de
télédistribution, etc. ainsi que toute construction éventuelle résultant de ces réseaux sont fixés dans le cadre de la mise
en ceuvre et de I'exécution du présent PAP NQ.

8 MODELAGE DU TERRAIN

La partie graphique du présent PAP NQ reprend les courbes de niveau du terrain naturel ainsi que les cotes de niveau
projetées.

Les coupes de la partie graphique reprennent sommairement les déblais et remblais projetés.

Ces derniers seront précisés dans le cadre de la mise en ceuvre et de I'exécution du présent PAP NQ.

9 CONCEPT DE GESTION DES EAUX PLUVIALES ET USEES

La partie graphique reprend de maniere sommaire la localisation des infrastructures techniques dédiées a
I’évacuation des eaux.

Les surfaces définies dans la partie graphique du PAP NQ en tant que « rétention a ciel ouvert pour eaux pluviales »
et « rétention enterrée pour eaux pluviales » sont des emprises maximales.

Les bassins de rétention a ciel ouvert doivent bénéficier d’'un aménagement paysager. Un soin particulier doit étre
apporté pour l'intégration des bassins de rétention dans le site.

Le bassin de rétention enterré a I’est du PAP NQ sera congu pour accueillir un parking public en surface.

AMENAGEMENT DU DOMAINE PRIVE

10 MODE D’UTILISATION DU SOL

10.1 Prescriptions générales

Le mode d’utilisation du sol sur les fonds couverts par le présent PAP NQ est repris dans le Plan d’Aménagement Général
en vigueur.

Dans les lots accueillant des logements plurifamiliaux sont admis des activités complémentaires telles que services ou
professions libérales a installer en rez-de-chaussée et 1¢" étage, sous condition qu’elles ne génent pas I’habitat.
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10.2 Mise en ceuvre des prescriptions du PAG

Le présent PAP NQ précise et exécute les dispositions de I'article 21 de la partie écrite du PAG imposant des servitudes
« urbanisation — biotopes » de type B1 et B2 et une servitude « urbanisation — paysagére » de type P2.

Les prescriptions y relatives sont reprises a |’article 30.1. Servitudes de type urbanistique - Intégration paysageére de la
présente partie écrite.

11 SURFACES CONSTRUCTIBLES
11.1 Limites des surfaces constructibles hors sol et sous-sol

La partie graphique reprend les limites des surfaces constructibles pour
- Les constructions destinées au séjour prolongé
- Les dépendances dédiées aux abris de jardin
- Les constructions souterraines

Sur un méme lot plusieurs constructions hors sol peuvent étre desservies par une seule construction souterraine.
11.2 Saillies par rapport aux fagades

11.2.1 Avant-corps

Les avant-corps clos peuvent étre en saillie d’'un maximum de 0,50m par rapport aux limites de surfaces constructibles
pour constructions destinées au séjour prolongé telles que repris dans la partie graphique.

Les avant-corps sont autorisés uniquement au rez-de-chaussée et au 1° étage et dans le recul avant et le recul arriére
des constructions.

Par facade, la surface en élévation cumulée des avant-corps ne peut étre supérieure a 1/3 de la surface de la facade a
laquelle ils se rapportent.

11.2.2 Balcons

Les balcons sont autorisés uniquement pour les constructions des lots 68,69,70 et 71.

Les balcons peuvent étre en saillie d’'un maximum de 1,50m par rapport aux fagades. lls peuvent dépasser les limites des
surfaces constructibles pour constructions destinées au séjour prolongé telles que repris dans la partie graphique.

Ils ne peuvent étre en saillie par rapport aux avant-corps que si la saillie cumulée de I'avant-corps et du balcon ne dépasse
pas 1,50m.

Des éléments pare-vues ou murs destinés a la protection des vues directes entre deux unités de logement ou unités de
propriété peuvent étre intégrés aux balcons.

11.2.3 Eléments pare-vues

Les éléments pare-vues peuvent dépasser les limites des surfaces constructibles.

La hauteur maximale des éléments pare vues est fixée a 2,50m.

Les pares vues peuvent étre en saillie par rapport aux fagcades comme suit :

Rez-de-chaussée : maximum la profondeur de la terrasse

Etage en retrait : maximum la valeur du retrait autorisé tel que défini a I'article 18. Etages en retrait de la présente partie
écrite.

11.2.4 Pergolas

Les pergolas peuvent dépasser les limites des surfaces constructibles pour constructions destinées au séjour prolongé.
Elles sont admises au rez-de-chaussée et a I'étage en retrait.

Les pergolas peuvent étre en saillie par rapport aux fagades comme suit :

Rez-de-chaussée : maximum la profondeur de la terrasse

Etage en retrait : maximum la valeur du retrait autorisé tel que défini a I'article 18. Etages en retrait de la présente partie
écrite.
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11.2.5 Auvents

Les auvents sont autorisés uniquement au-dessus des accés principaux, leur profondeur ne peut étre supérieure a 1,50m
par rapport au plan de fagade. Ils peuvent dépasser les limites des surfaces constructibles pour constructions destinées
au séjour prolongé telles que repris dans la partie graphique.

11.2.6 Escaliers de secours a Iair libre

Les escaliers de secours a I'air libre ne sont autorisés que pour évacuer les garages en sous-sol. lls doivent se situer a
I'intérieur des limites de surfaces constructibles pour constructions souterraines et peuvent étre réalisés a la limite de
propriété.

11.3 Retrait par rapport aux fagades

11.3.1 Loggias

Les loggias sont admissibles sur toutes les fagcades

Des éléments pare-vues ou murs destinés a la protection des vues directes entre deux unités de logement ou unités de
propriété peuvent étre intégrés aux loggias.

11.4 Implantation et aménagement des dépendances

Les dépendances doivent respecter les limites de surfaces constructibles pour dépendances telles que reprises dans la
partie graphique.

Seuls des cabanons a outils ou des abris de jardin en structure légere peuvent étre réalisés a I'intérieur des limites de
surfaces constructibles pour dépendances.

11.5 Traitement des socles

Les parties dégagées des constructions en sous-sol devront étre traitées avec soin et s’accorder a 'aménagement des

fagades de la construction projetée. Leur hauteur ne peut pas dépasser 1,50m mesurée a partir du niveau du terrain
remodelé.

12 RECULS DES CONSTRUCTIONS ET DISTANCES A OBSERVER ENTRE CONSTRUCTIONS

Les reculs des constructions et distances a observer entre constructions sont indiqués dans la partie graphique du PAP
NQ.

13 TYPE DES CONSTRUCTIONS

Les tableaux de « représentation schématique du degré d’utilisation du sol », présents dans la partie graphique du PAP
NQ, indiquent le type des constructions réalisable sur chaque lot.

14 NOMBRE D’UNITES DE LOGEMENTS

Les tableaux de « représentation schématique du degré d’utilisation du sol », présents dans la partie graphique du PAP
NQ, précisent pour chaque lot le nombre d’unités de logement admissible.

15 NOMBRE DE NIVEAUX HORS-SOL ET SOUS-SOL

Les tableaux de « représentation schématique du degré d’utilisation du sol », présents dans la partie graphique du PAP
NQ, reprennent les nombres de niveaux hors-sol et sous-sol réalisables sur chaque lot.
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Dans les sous-sols des maisons unifamiliales (mi, mj et mb), seuls des surfaces non-aménageables, telles que définies
dans la présente terminologie du degré d’utilisation du sol, sont autorisées.

Des surfaces aménageables peuvent néanmoins étre autorisées pour peu que la surface constructible brute indiquée,
par lot dans les tableaux de « représentation schématique du degré d’utilisation du sol », ne soit pas dépassée.

16 HAUTEURS DES CONSTRUCTIONS

Les tableaux de « représentation schématique du degré d’utilisation du sol » présents dans la partie graphique du PAP
NQ définissent les hauteurs d’acrotére des constructions réalisables sur chaque lot (ha).

Sur un lot pouvant accueillir un étage en retrait, la hauteur hors-tout de la partie de la construction constituée par les
niveaux pleins ne peut étre supérieure a la hauteur a I'acrotére telle que renseignée par le sigle ha dans la partie
graphique, minorée de 3,00m. La hauteur hors-tout s’entend ici acrotere ou garde-corps couronnant la partie de la
construction constituée par les niveaux pleins inclus.

La partie graphique reprend certaines cotes de niveau en tant que cotes de niveau de référence portant le sigle REF.
Pour les lots suivants, les hauteurs des constructions se mesurent comme suit :

Lot 68 et 69 : a partir de la cote de référence REF.1
Lots 313 33: a partir de la cote de référence REF.2
Lots34a41: a partir de la cote de référence REF.3
Lot 70: a partir de la cote de référence REF.4
Lot 71: a partir de la cote de référence REF.5

La hauteur hors-tout des dépendances dédiées aux abris de jardins ne peut étre supérieure a 3.00m

Les différents groupes de maisons en bande et jumelées doivent :
- Etre congus comme des ensembles intégrés a la topographie en vue de réduire au maximum les différences de
niveau entre le domaine public et le domaine privé.
- Présenter, par ensemble de deux maisons au minimum, des hauteurs d’acrotéres identiques et continues. Les
groupes constitués de 5 maisons en bande sont a regrouper en deux ensembles de deux et trois maisons. Le
point de référence pour définir les niveaux d’acroteres se situe a I'axe de I'ensemble défini.

17 FORME DES TOITURES

Les tableaux de « représentation schématique du degré d’utilisation du sol », présents dans la partie graphique du PAP
NQ, reprennent la forme de toiture réalisable sur chaque lot.

Pour les dépendances dédiées aux abris de jardins, seules des toitures d’'une pente de maximum 7% sont autorisées.

18 ETAGES EN RETRAIT

Les tableaux de « représentation schématique du degré d’utilisation du sol » présents dans la partie graphique du PAP

NQ indiquent les lots ou des étages en retrait (+1R) sont autorisables.

L’étage en retrait doit accuser un retrait de minimum 0,75m par rapport a I'aplomb de la fagade avant et de la fagade

arriere.

Pour les maisons unifamiliales (mi, mj, mb)

- Un étage en retrait (+1R) peut étre aménagé dans le gabarit maximal constructible, sur une surface

correspondant a un maximum de 60% de la surface hors oeuvre du niveau plein situé immédiatement en
dessous.

Page 11 sur 23



PARTIE ECRITE DU PAP NOUVEAU QUARTIER « Op der viischter Mies » @ Mamer

Pour les maisons plurifamiliales (mp)
- Un étage en retrait (+1R) peut étre aménagé dans le gabarit maximal constructible, sur une surface
correspondant a un maximum de 80% de la surface hors oeuvre du niveau plein situé immédiatement en
dessous.

19 EMPLACEMENTS DE STATIONNEMENT

19.1 Emplacements de stationnement pour véhicules motorisés

19.1.1 Emplacements de stationnement pour logements de type unifamiliales
Il est requis 2 emplacements de stationnement au minimum par unité de logement de type unifamilial.

Pour les lots 1 a 30 et 42 a2 67 : Les constructions disposent d’'un emplacement de stationnement a implanter a I'intérieur
du gabarit des surfaces constructibles pour constructions destinées au séjour prolongé. Les garages a l'intérieur des
habitations se feront uniquement au rez-de-chaussée des constructions.

Toutes les constructions des lots énumérés ci-dessus ont la possibilité de disposer d’emplacements de stationnement,
situés dans les surfaces représentées en tant que « espace extérieur pouvant étre scellé a 70% maximum » dans la partie
graphique du présent PAP NQ.

Pour les lots 31 a 41 : Les constructions disposent de 2 emplacements de stationnement a implanter obligatoirement au
sous-sol a l'intérieur du gabarit des surfaces constructibles pour constructions destinées au séjour prolongé. L’accés au
garage souterrain est assuré par une servitude de passage décrite a I'article 30.2. Servitudes de passage privé pour
parking en sous-sol de la présente partie écrite.

19.1.2 Emplacements de stationnement pour logement de type collectif
Il est requis :
- 2 emplacements de stationnement au minimum par logement de type collectif,
- 1 emplacement par tranche de 25 m2 de surface exploitable,
- 3 emplacements réservés aux clients par un cabinet médical, paramédical ou autre profession libérale.

Les emplacements de stationnement sont a organiser :
- Ausous-sol, a I'intérieur du gabarit des surfaces constructibles pour constructions souterraines
- Al’extérieur sur fonds privés, sur les surfaces pouvant étre dédiées au stationnement telles que repris dans la
partie graphique du présent PAP NQ.

19.2 Emplacements de stationnement pour bicyclettes

Doit étre réalisé, au minimum 1 emplacement de stationnement pour bicyclettes par unité de logement.
Les emplacements de stationnement pour bicyclettes doivent avoir un acces aisé vers I'extérieur.

Des abris pour vélos peuvent étre aménagés sur les fonds privés de chaque lot a condition que ces espaces soient non
clos.

Des panneaux ajourés peuvent toutefois délimiter ces abris pour vélos, a la condition que la quote-part des vides soit
égale ou supérieure a 50%.

20 ACCES AUX CONSTRUCTIONS
20.1 Acces carrossables relatifs aux emplacements de stationnement et aux garages

La localisation possible des acces carrossables aux constructions est reprise dans la partie graphique.
Chaque lot ne peut disposer que d’un seul acces carrossable.
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La largeur de la porte de garage dans la fagade avant de la construction destinée au séjour prolongé est de maximum
3m50, a I'exeption des lots 61 a 66, qui en cas de |'application de I'article 31.3. Morcellement et réunion de lots de la
présente partie écrite, pourra avoir une largeur maximale de 5,00m.

Une seule porte de garage est autorisée par construction.

L’acces au garage ne compte comme une place de stationnement qu’a partir d’'une largeur égale ou supérieure a 5,00m
et d’une profondeur égale ou supérieure a 5,50m.

Les acces carrossables seront réalisés en pavés (naturels ou bétons), posés sur une fondation susceptible de supporter le
poids de petits utilitaires (3,5T).

Afin de garantir une harmonie dans la rue les revétements des acces carrossables de chaque lot sont a coordonner avec
le revétement de I'espace public.

20.2 Acces piétonniers aux maisons plurifamiliales

L’acces piétons aux maisons plurifamiliales depuis le domaine public doit étre organisé dans la limite de I'alignement
obligatoire pour constructions destinés au séjour prolongé telle que représentée dans la partie graphique. Le
positionnement exact de I'acces est précisé lors de la mise en ceuvre du projet.

21 AMENAGEMENT DES ESPACES EXTERIEURS PRIVES

21.1 Espace extérieur pouvant étre scellé

Les espaces extérieurs pouvant étre scellés sont représentés dans la partie graphique du PAP NQ.
21.2 Espace extérieur pouvant étre scellé a 70% maximum

Les surfaces reprises en tant que « Espaces extérieurs pouvant étre scellés a 70% maximum » dans la partie graphique
peuvent étre scellées a 70% pour peu que le taux de scellement maximal du lot ne soit pas dépassé.
Au moins 30% de cette surface restante doit obligatoirement étre végétalisée. Les jardins enrochés sont proscrits.

21.3 Surfaces scellées avec une couverture végétale d’épaisseur minimum 30cm

Les surfaces scellées avec une couverture végétale d’épaisseur minimum 30cm sont représentées dans la partie
graphique du PAP NQ.

Ces surfaces sont couvertes d’une végétation semi-intensive et destinées a des aménagements paysagers, des
cheminements et des terrasses privés.

21.4 Espaces verts privés

Les espaces verts privés sont représentés dans la partie graphique du PAP NQ.
Les surfaces reprises en tant que « espaces verts privés » dans la partie graphique, peuvent étre partiellement scellées
pour peu que la surface scellée définie par lot dans le tableau de « représentation schématique du degré d‘utilisation du
sol » ne soit pas dépassée.
Dans les espaces verts privés, seuls sont autorisés les aménagements et constructions suivants :

- Murs de souténement

- Murets

- Marches

- Chemins

- Clotures

- Abris pour poubelles

- Abris pour vélos

- Réseaux enterrés d’approvisionnement et d’évacuation

- Piscines

- Terrasses
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Pour les maisons unifamiliales, les terrasses au rez-de-chaussée ne sont autorisées que dans les reculs arriere. Elles
doivent étre accolées a la construction principale et ne peuvent accuser une profondeur supérieure a 4.00m.

Pour les maisons plurifamiliales, les terrasses au rez de chaussée doivent accuser un recul de 1.00m minimum par rapport
aux limites donnant sur le domaine public.

21,5 Plantations
Les essences indigenes sont a prioriser.

21.5.1 Haies

Des haies taillées peuvent étre implantées sur les espaces extérieurs privé (EVp) du PAP NQ.

Le cas échéant, moyennant l'accord des 2 voisins, elles peuvent étre implantées sur la limite mitoyenne. Dans le cas
contraire, les pieds des haies doivent se situer a minimum 0,50m de la limite mitoyenne.

En bordure du domaine public communal :
- Les pieds des haies doivent obligatoirement se situer a minimum 0,50m des limites de parcelles
- Les haies ne peuvent contenir ni des coniféeres, ni des plantes a ronces et épines, ni des plantes produisant des
substances toxiques et/ou psychotropes.

21.5.2 Arbres

Le nombre et la position des arbres a planter sont indiqués dans la partie graphique.

Leurs positions peuvent étre ponctuellement adaptées dans le cadre de la mise en ceuvre et de I'exécution du présent
PAP NQ, pour peu que leur nombre soit respecté.

Pour les maisons unifamiliales :
La plantation d’arbres doit se limiter aux arbres avec une hauteur maximale de croissance de 10,00 m. Les plantes
invasives sont proscrites. Les arbustes seront plantés avec un recul d’au moins 1,00 m par rapport aux limites de la
parcelle. Pour les arbres et arbustes de plus de 2,00 m, ce recul s'éleve a 2,00 m au minimum.
Pour les maisons plurifamiliales :
Les jardins autour des maisons plurifamiliales (lot 68 a 71) seront engazonnés et arborés.
La plantation doit se limiter a celle d’arbres feuillus indigenes.
Catégories d’arbres autorisés en fonction de leur taille :
- Les arbres de deuxiéme grandeur (de 10 a 20 m)
- Lesarbres de troisieme grandeur (jusqu’a 10 m)

21.5.3 Toitures végétalisées
Les toitures plates (tp) seront végétalisées sur minimum 50% de leur surface avec une couverture végétale d’épaisseur
minimum de 15cm.

22 CLOTURES

Les cl6tures doivent obligatoirement étre réalisées sous forme de clotures végétales. Elles peuvent étre combinées avec
des murets et/ou des murs de souténement.

Les hauteurs des murets ou murs sont limitées a maximum 0,50m.

Des grillages, piquets et treillis peuvent étre intégrés aux clotures.

La hauteur maximale des cl6tures est fixée a maximum 1,80m sauf dans la marge de reculement entre |'alignhement de
fagade et I'alignement de voirie ou leur hauteur est limitée a 1,00m.

Les clotures servant a établir les limites entre le domaine public et le domaine privé sont a installer uniquement sur le
domaine privé.

Des portillons permettant I'acces depuis le domaine public au fond de jardin des lots 10, 11, 57, 58 et 59 pourront étre
accordés par la commune.
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23 PISCINES

Des piscines peuvent étre implantées dans les espaces extérieurs privés (EVp) du PAP NQ, a condition que :
- Lasurface scellée définie par lot dans le tableau de « représentation schématique du degré d‘utilisation du sol
» ne soit pas dépassée.
- La piscine soit implantée au ras du sol sans aucune superstructure
- L'emprise de la piscine accusent un recul de minimum 1,50m par rapport aux limites de propriété

24 SUPERSTRUCTURES ET INSTALLATIONS TECHNIQUES

Les installations suivantes ne sont pas autorisées sur la fagade principale :
- Les pompes a chaleur
- Les appareils de conditionnement d’air
- Les conduits de fumée
- Les antennes paraboliques

Les pompes a chaleur doivent obligatoirement étre installées en toiture ou a défaut dans la partie arriére du jardin avec
un recul obligatoire de 1,50m des limites de propriété.

Les installations techniques positionnées sur les toitures plates, telles que notamment les cabanons d’ascenseur, les
pompes a chaleur, les climatisations, les souches d’aération et de cheminée ainsi que les panneaux solaires, doivent :

- Accuser un recul de minimum 1,00 m par rapport a I'aplomb de la fagade

- Accuser une hauteur de maximum 1,80 m

- Etre regroupés de maniére ordonnée.

Ces installations peuvent dépasser les limites des surfaces constructibles pour constructions destinées au séjour prolongé
telles que repris dans la partie graphique.

Les superstructures et installations techniques ne sont pas admises sur les dépendances dédiées aux abris de jardins.

25 ESTHETIQUE, COULEURS ET EMPLOI DES MATERIAUX

Pour les fagades, de maniére générale, les couleurs criardes et les matiéres miroitantes sont interdites.
Seuls les tons de couleur sable et les teintes brunes sablonneuses (teintes traditionnelles utilisées dans la région) sont
autorisés pour les fagades enduites.

Les gardes-corps devront étre sobres et le plus discrét possible. Par lot, une seule et méme typologie de garde-corps
(matériaux et couleurs) sera proposée.

26 MODELAGE DU TERRAIN PRIVE
26.1 Remblais et déblais

Les coupes de la partie graphique reprennent sommairement les déblais et remblais projetés.
Ces derniers seront précisés dans le cadre de la mise en ceuvre du présent PAP NQ.

26.2 Murs de souténement
Des murs de souténement peuvent se situer dans les jardins privés en dehors des limites de surfaces constructibles et
des alignements obligatoires. La hauteur de ces murs ne pourra pas dépasser 1,00m.

En cas de combinaison d’un mur de souténement et d’une cl6éture, la hauteur totale de I'ensemble ne dépassera pas
1,80m.
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26.3 Mise en ceuvre

Les aménagements des espaces libres des différents lots doivent s’accorder en ce qui concerne la mise en ceuvre de murs
de soutéenement. L’échelonnage des différents pans des murs de souténement doit se faire de maniére harmonieuse et
tenir compte des limites de propriété. Les matériaux mis en ceuvre doivent s’accorder en ce qui concerne les textures et
les couleurs.

27 GESTION DES DECHETS

Les locaux poubelles doivent étre dimensionnés en fonction du nombre et de la taille des récipients du systéme de tri et
de collecte en vigueur au moment de la demande de I'autorisation de construire.
Pour les immeubles collectifs, ils doivent étre intégrés aux volumes des constructions et facilement accessible.
Des aires destinées a entreposer les poubelles a I'air libre le jour de la collecte des déchets sont a aménager sur le
domaine privé.
Pour les maisons unifamiliales, I'aménagement d’une zone pour les poubelles est autorisé dans la surface reprise, dans
la partie graphique, en tant que « Espaces extérieurs pouvant étre scellés a 70% maximum ».
L’aménagement de cette zone doit respecter les conditions suivantes :

- Avoir une emprise au sol maximale de 1,60m x 0,80m

- Assurer la non-visibilité des poubelles depuis le domaine public

- Par ensemble de maisons jumelées ou en bande, un seul type d’aménagement est autorisé

28 EVACUATION DES EAUX PLUVIALES

La partie graphique reprend de maniere sommaire la localisation des infrastructures techniques dédiées a
I’évacuation des eaux.

Tous les lots doivent étre raccordés au réseau d’évacuation des eaux. L’évacuation doit étre prévue en systéme séparatif.
Toutes les eaux de ruissellement de chacun des lots devront étre gérées sur les lots respectifs.

29 PERFORMANCE ENERGETIQUE

Les batiments respecteront la reglementation en vigueur au moment du dépot des autorisations de batir.
Pour chaque autorisation de batir, devront étre identifiés, localisés et dimensionnés les dispositifs de production
énergétiques propres a chaque construction.
A titre informatif ces dispositifs pourront étre composés par :

- Panneaux solaires thermiques,

- Panneaux solaires photovoltaiques.
Tout autre dispositif valorisant préférentiellement une ou plusieurs sources renouvelables et qui permet d’atteindre les
mémes performances sera autorisable.

30 SERVITUDES

30.1 Servitudes de type urbanistique — Intégration paysageére

La partie graphique reprend les parties des espaces privés frappées d’une servitude « urbanisation-paysagere » portant
le sigle P2 dans la partie graphique.
Les dispositions suivantes sont a respecter pour les lots N°49, 50 et 55 a 67 :

- Obligation de planter une haie vive ponctuée au minimum d’un arbre haute tige. L'ensemble de ces plantations
sera discontinu (sur au moins 30% de la largeur total du jardin) afin de préserver les percées visuelles sur le
paysage. Il est possible, au choix, de planter un ou plusieurs arbres au sein de la haie ou dans les discontinuités.
Les distances de plantations a respecter sont les suivantes :
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o Les arbres sont au minimum a 1m de la limite postérieure (fond) du jardin et au minimum a 2m des
limites latérales.
o Les arbustes sont au minimum a 1m de la limite postérieure (fond) du jardin. Plantation des arbustes a
raison de 1 par metre linéaire.
- Les plantations seront toutes indigénes, a titre indicatif, des listes non exhaustives sont proposées dans le
manuel paysager (3.4 Jardins individuels de la servitude Nord)
- Interdiction de modifier le niveau naturel du terrain sur les aires frappées de la servitude
- Interdiction de réaliser les aménagements et constructions autorisées dans les espaces verts privés, tels que
repris, a l'article 21.4. Espaces verts privés de la présente partie écrite, a I'exception des clotures.

30.2 Servitudes de passage privé pour parking en sous-sol

Les flots formés par les lots 69, 31, 32, 33, 34, 35 et 36 d’une part et les lots 70, 37, 38, 39, 40 et 41 d’autre part sont
soumis a une servitude de passage en sous-sol. Cette servitude garantie I'accés des voitures a chaque parking souterrain.
Cette servitude est a mentionner dans la convention de mise en ceuvre.

L’aménagement, 'entretien et les conditions d’accés aux servitudes de passage pour parking en sous-sol seront réglés
dans les actes notariés.

31 MISE EN CEUVRE DU PRESENT PAP

31.1 Phasage

La mise en ceuvre du présent PAP NQ peut se faire de maniére phasée.
31.2 Entretien du fossé Nord

L’entretien du fossé nord, situé en dehors de la délimitation du présent PAP NQ, sera assuré par la commune de Mamer.
Le propriétaire de la parcelle 691/2945, sur laquelle est situé le fossé, s’engage a :

- Garantir I'accés a la commune pour I'entretien du fossé

- Ne pas obstruer le fossé

Les conditions d’accés et d’entretien du fossé Nord seront détaillées lors de la convention de mise en ceuvre.
31.3 Morcellement et réunion de lots

Les lots 61/62, 63/64, et 65/66 peuvent étre respectivement réunis en un lot pour y réaliser une construction d’habitation
de type unifamiliale.
Tout morcellement de lot est interdit.

31.4 Logements a couts modérés

Conformément a I'article 29 (2) de la loi du 19 juillet 2004 concernant 'aménagement communal et le développement
urbain, modifiée par la loi du 3 mars 2017 dite « Omnibus » (ci-aprés loi acdu-régime 2017), il est retenu que 10 % de la
surface construite brute dédiée au logement seront réservés a la réalisation de logements a colt modéré, destinés a des
personnes répondant aux conditions d’octroi des primes de construction ou d’acquisition prévues par la loi modifiée du
25 février 1979 concernant |'aide au logement. Les conditions et les prix de vente, respectivement de location seront
arrétés dans la convention prévue a I'article 36 de la loi acdu-régime 2017.

Dans le cadre du présent projet, la surface construite brute a dédier au logement abordable est de 2.477m2.
La répartition des surfaces constructibles brute et des typologies de logement sera la suivante :

- Lot 70:1611m2 a réaliser en maison plurifamiliale

- Lots 37, 38, 39, 40 et 41 : 884,40m?2 a réaliser en maisons unifamiliales
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TERMINOLOGIE DU DEGRE D’UTILISATION DU SOL

(Source : RGD - 2017 PAG)

A. Coefficient d’utilisation du sol [CUS]

On entend par coefficient d’utilisation du sol le rapport entre la somme des surfaces construites brutes de tous les
niveaux et la surface totale du terrain a batir brut, pour autant que la hauteur d’étage moyenne ne dépasse pas 5
métres. Pour tous les niveaux dont la hauteur moyenne d’étage est comprise entre 5 metres et 10 metres, la surface
construite brute est multipliée par 2. Pour tous les niveaux dont la hauteur d’étage moyenne dépasse 10 métres, la
surface construite brute est multipliée par 3.

B. Coefficient d’occupation du sol [COS]

On entend par coefficient d’occupation du sol le rapport entre la surface d’emprise au sol de la ou des constructions (au
niveau du terrain naturel) et la surface du terrain a batir net.

C. Coefficient de scellement du sol [CSS]

On entend par coefficient de scellement du sol le rapport entre la surface de sol scellée et la surface du terrain a batir
net.

D. Densité de logement [DL]

On entend par densité de logement le rapport entre le nombre d’unités de logement et le terrain a batir brut exprimé
en hectares. Les logements intégrés, au sens de I'annexe Il du reglement grand-ducal du 8 mars 2017 concernant le
contenu du plan d’aménagement particulier « quartier existant » et du plan d’aménagement particulier « nouveau
quartier » portant exécution du plan d’aménagement général d’'une commune ne sont pas pris en compte.

E. Terrain a batir brut

On entend par terrain a batir brut tous les fonds situés en zone urbanisée ou destinée a étre urbanisée, non encore ou
partiellement viabilisés.

F. Terrain a batir net

On entend par terrain a batir net tous les fonds situés en zone urbanisée ou destinée a étre urbanisée déduction faite de
toutes les surfaces privées et publiques nécessaires a sa viabilisation.

G. Surface construite brute

On entend par surface construite brute la surface hors ceuvre obtenue d’un batiment et des dépendances en additionnant
la surface de tous les niveaux. Seules les surfaces non aménageables en sous-sol ou partiellement en sous-sol et sous
combles ne sont pas prises en compte.

Les surfaces non closes, notamment les loggias, les balcons et les car-ports, ne sont pas prises en compte pour le calcul
de la surface construite brute.

(Réglement grand-ducal du 24 novembre 2021)

« Les surfaces construites brutes attribuées aux différentes affectations d'un immeuble, telles que commerces, bureaux,
logements et logements abordables, sont déterminées en additionnant pour chaque affectation précitée I'ensemble des
surfaces construites brutes correspondantes, y compris les murs qui englobent les surfaces attribuées a I'affectation
respective.

Sans préjudice de ce qui précede, les surfaces occupées par des murs ou parties de murs, qui servent de séparation entre
des surfaces connaissant des affectations distinctes, sont attribuées a part égale aux affectations concernées.

Les parties d'utilité commune, dont notamment les espaces de circulation, sont comptabilisées au prorata des surfaces
construites brutes attribuées aux diverses affectations.
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H. Surface non aménageable

Pour établir si une surface est non aménageable, il convient d’appliquer les critéres suivants :

a. hauteur des locaux :

Les surfaces, dont la hauteur sous plafond est inférieure a 1,80 meétres, sont considérées comme surfaces non
aménageables.

b. affectation des locaux :

Les locaux techniques qui sont exclusivement affectés au fonctionnement technique de I'immeuble sont a considérer
comme surfaces non aménageables. Sont également a considérer comme surfaces non aménageables, les espaces de
circulation, dont les garages, les cages d’escalier et les cages d’ascenseur, les dépots ainsi que les caves individuelles
des constructions collectives ne comportant pas d’ouverture sur I'extérieur. Par contre, est considéré comme
aménageable tout local ou peut s’exercer une activité quelconque, telle que les buanderies, ateliers, vestiaires,
cantines, réserves commerciales, restaurants, salles de réunion, salles de cinéma et salles d’ordinateurs.

c. Solidité et géométrie des locaux :
Sont a considérer comme non aménageables les locaux dont les planchers ne peuvent supporter des charges
supérieures a 1,5 kN/m2 ou en raison de 'encombrement de la charpente ou d’autres installations.

Ces criteres ne sont pas cumulatifs.

I. Surface hors oeuvre

Est a considérer comme surface hors ceuvre, la surface de plancher mesurée au nu extérieur des murs de pourtour,
I'isolation thermique et le parachévement compris. Sont a exclure du calcul les constructions ne formant pas de
plancher, dont les pylénes, canalisations, ouvrages de stockage tels que les citernes et les silos ainsi que les auvents.
Sont également a exclure, les modénatures tels que les acrotéres, bandeaux, corniches ou marquises ainsi que les
rampes et les escaliers extérieurs. En cas d’assainissement énergétique, la couche isolante supplémentaire de méme
que le nouveau parachévement extérieur ne seront pas pris en compte.

J. Surface d’emprise au sol

On entend par surface d’emprise au sol la surface hors oeuvre mesurée sur le plan du ou des parties de niveaux en
contact direct avec le terrain naturel. Ne sont pas pris en compte pour le calcul de la surface d’emprise au sol les
aménagements extérieurs en dur, notamment les rampes de garage, les chemins d’accés, les surfaces non closes au rez-
de-chaussée, les terrasses non couvertes, les surfaces non closes aux étages, tels que les loggias, les balcons, les
perrons et les seuils.

K. Surface scellée

Est considérée comme surface scellée toute surface dont I'aménagement ne permet pas l'infiltration des eaux pluviales
ainsi que toute surface surplombée par une construction. Concernant les surfaces scellées par des constructions
souterraines et couvertes de terre végétale, la surface de sol scellée a prendre en compte est réduite par tranche de 15
pour cent pour 15cm d’épaisseur de couverture de terre végétale, jusqu’a concurrence de 75 pour cent. Concernant les
toitures végétales, la surface scellée a prendre en compte est réduite de 50 pour cent.

L. Surface de vente

Il s’agit de la surface de vente au sens de la loi du 2 septembre 2011 réglementant I'accés aux professions d’artisan, de
commergant, d’industriel ainsi qu’a certaines professions libérales.
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TERMINOLOGIE

(Source : RGD - 2017 PAG)

Acrotére
On entend par acrotére la remontée verticale encadrant la dalle d’une toiture-terrasse, d’une toiture plate ou d’une
terrasse.

Alignement de voirie
On entend par alignement de voirie la limite entre la voie desservante et les terrains a batir net.

Alignement obligatoire

On entend par alignement obligatoire la limite séparative obligatoire soit entre une construction et une surface non
aedificandi, soit entre volumes construits dont les prescriptions dimensionnelles different. La facade en question devra
respecter |'alignement obligatoire sur au moins deux tiers de la surface. Les loggias ne sont pas a considérer pour
I'alignement obligatoire. En cas d’assainissement énergétique, la couche isolante supplémentaire, de méme que le
nouveau parachévement extérieur pourront, le cas échéant, déroger aux limites de surfaces constructibles.

Auvent
On entend par auvent un avant-toit fixé en console et placé au-dessus d’une ouverture, d’un portail, d’'un panneau
d’information ou d’une construction similaire.

Avant-corps

On entend par avant-corps un élément architectural ou une partie d’une construction se trouvant en saillie par rapport
a la fagade. Un avant-corps est subordonné a la facade a laquelle il se rapporte. Il présente une surface inférieure a un
tiers de la surface de la fagade, toiture non comprise, et une saillie inférieure a 2 metres.

Balcon

On entend par balcon une construction ouverte formée soit par une dalle ou par une plate-forme dépassant la facade
d’un batiment, soit par une dalle ou par une plate-forme portée par une structure autoportante, ceinte d’un garde-corps
et communiquant avec les piéces d’habitation adjacentes par une ou plusieurs portes ou portes-fenétres.

Bande de construction

On entend par bande de construction la partie du terrain a batir net sur laquelle les constructions abritant des pieces
destinées au séjour prolongé de personnes peuvent étre implantées. Cette bande est mesurée a partir de la limite
cadastrale du terrain a batir net donnant sur la voie desservante.

Car-port
On entend par car-port toute construction ouverte sur au moins deux cOtés, réalisée en principe en matériaux légers et
servant a abriter un ou plusieurs véhicules en stationnement.

Cloture

On entend par cl6ture toute construction destinée a enclore un espace et érigée en principe sur I'alignement de voirie
ou sur la limite séparative entre deux propriétés. On distingue trois types de clotures :

- les clotures légeres ou ajourées (p.ex. barriéres, enceintes, enclos et grilles),

- les clotures massives ou opaques (p.ex. murets et murs),

- les clotures végétales (p.ex. haies).

Comble
On entend par comble le volume compris entre le dernier niveau plein et les pans de toiture en pente d’un batiment.

Construction
On entend par construction tout batiment, batisse, édifice ou ouvrage, ancré au sol, gqu’il soit hors sol ou enterré.
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Cote de niveau
On entend par cote de niveau l'indication de la position verticale d’'un élément, exprimée en altitude réelle
conformément au référentiel national officiel.

Dépendance
On entend par dépendance tout volume accolé ou isolé, ni destiné au séjour prolongé de personnes, ni a une activité
professionnelle comme notamment les abris de jardin, les garages et les car-ports.

Etage en retrait
On entend par étage en retrait le niveau dont le plan d’au moins une fagade est en retrait par rapport a celui du niveau
situé en dessous.

Faite / Faitage
On entend par faite ou faitage la ligne d’intersection des deux versants d’une toiture dont les pentes sont opposées ou
encore le segment le plus élevé d’une toiture a une pente.

Hauteur a la corniche

On entend par hauteur a la corniche la différence d’altitude entre I'axe de la voie desservante et le point d’intersection
entre le plan extérieur de la fagade (isolation et revétement inclus) et le plan extérieur de la toiture (couverture incluse),
mesurée au milieu de la fagcade de la construction principale donnant sur la voie desservante et perpendiculairement a
I’axe de la voie desservante, sauf si le PAP en dispose autrement. Lorsqu’une construction est composée de plusieurs
volumes, la hauteur a la corniche est mesurée individuellement pour chaque volume. Lorsque la hauteur d’une
construction n’est pas la méme sur toute la longueur de la construction, la hauteur la plus importante est a prendre en
considération.

Hauteur a I'acrotére

On entend par hauteur a I'acroteére la différence d’altitude entre I'axe de la voie desservante et le plan supérieur (isolation
et revétement inclus) de 'acrotére, mesurée au milieu de la fagade de la construction principale donnant sur la voie
desservante et perpendiculairement a 'axe de la voie desservante, sauf si le PAP en dispose autrement. Lorsqu’une
construction est composée de plusieurs volumes, la hauteur a I'acrotére est mesurée individuellement pour chaque
volume. Lorsque la hauteur d’une construction n’est pas la méme sur toute la longueur de la construction, la hauteur la
plus importante est a prendre en considération.

Hauteur du socle

On entend par hauteur du socle la différence entre la cote du niveau fini du plancher du rez-de-chaussée et la cote de
I’axe de la voie desservante, sauf si le PAP en dispose autrement. Lorsque la cote du socle n’est pas la méme sur toute la
longueur de la fagade, la hauteur la plus importante est a prendre en considération.

liot
On entend par flot une surface délimitée par une ou plusieurs voies desservantes et, le cas échéant, par une ou plusieurs
limites physiques ou administratives.

Limite de surface constructible

On entend par limite de surface constructible soit la limite séparative entre une surface constructible et une surface non
aedificandi, soit la limite séparative entre volumes construits adjacents pour lesquels les prescriptions dimensionnelles,
les typologies ou les affectations different. En cas d’assainissement énergétique, la couche isolante supplémentaire, de
méme que le nouveau parachevement extérieur pourront, le cas échéant, déroger aux limites de surfaces constructibles.

Logement
On entend par logement un ensemble de locaux destinés a I’habitation, formant une seule unité et comprenant au moins
une piéce de séjour, une niche de cuisine et une salle d’eau avec WC.

Logement de type collectif

On entend par logement de type collectif toute unité de logement dans une maison plurifamiliale ou dans une maison
bi-familiale.
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Logement intégré

On entend par logement intégré un logement faisant partie d’'une maison de type unifamilial et appartenant au
propriétaire du logement principal. Le logement ne peut étre destiné qu’a la location et doit étre subordonné en surface
au logement principal.

Loggia
On entend par loggia un espace de vie extérieur, couvert et non saillant par rapport a la facade d’un batiment,
communiquant avec les piéces d’habitation par une ou plusieurs portes ou portes-fenétres.

Lot
On entend par lot une unité de propriété fonciere projetée et non encore répertoriée par le cadastre.

Maison bi-familiale
On entend par maison bi-familiale une construction servant au logement permanent et comprenant deux unités de
logement.

Maison en bande
On entend par maison en bande toute construction faisant partie d’'un ensemble de minimum trois maisons accolées.

Maison jumelée
On entend par maison jumelée toute construction faisant partie d’'un ensemble de deux maisons accolées.

Maison plurifamiliale
On entend par maison plurifamiliale une construction servant au logement permanent et comprenant plus de deux unités
de logement.

Maison unifamiliale
On entend par maison unifamiliale une construction servant au logement permanent et comprenant en principe une
seule unité de logement. Un seul logement intégré supplémentaire y est admis.

Niveau naturel du terrain
On entend par niveau naturel du terrain le niveau du terrain avant les travaux de déblaiement, de remblaiement, de
nivellement, d’assainissement ou d’aménagement extérieur.

Nombre d’étages
On entend par nombre d’étages le nombre de niveaux au-dessus du rez-de-chaussée.

Nombre de niveaux
On entend par nombre de niveaux, le nombre d’espaces entre planchers et plafonds. Les niveaux en sous-sol ne sont pas
pris en compte.

Niveau en sous-sol
Est considéré comme niveau en sous-sol, tout niveau dont au moins la moitié du volume construit brut est sis en dessous
du terrain naturel.

Niveau plein

On entend par niveaux pleins, les niveaux situés entre le niveau du terrain naturel et la lignhe de corniche ou de I'acrotere.
Si un niveau est partiellement enterré par rapport au terrain naturel, ce dernier est a considérer comme niveau plein si
au moins la moitié de son volume est situé au-dessus du niveau du terrain naturel.

Parcelle
On entend par parcelle une unité de propriété fonciere répertoriée par le cadastre et précisément délimitée.

Profondeur de construction

On entend par profondeur de construction soit la distance mesurée entre la fagade avant et la fagade arriere, soit la
distance mesurée entre les deux fagades opposées les plus rapprochées I'une de I'autre, au niveau comportant la surface
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construite brute la plus importante. Dans le cas de constructions composées de deux ou plusieurs corps de batiment, la
profondeur de construction est mesurée séparément pour chacun d’entre eux.

Recul
Le recul constitue la distance entre la construction ou la surface constructible et la limite du lot ou de la parcelle,
respectivement la limite de la zone destinée a rester libre. Le recul est mesuré au milieu de la construction a partir de la
fagade finie (isolation incluse, sauf en cas d’assainissement énergétique), perpendiculairement a la limite parcellaire ou
du lot.

Terrasse

On entend par terrasse une surface stabilisée a I'air libre, non close, communiquant avec les pieces d’habitation
adjacentes par une ou plusieurs portes ou portes-fenétres. On distingue :

- la terrasse accolée a un batiment ;

- la terrasse aménagée sur la surface résultant du retrait d’un étage par rapport a I'étage inférieur ;

- le toit-terrasse aménagé sur une toiture plate accessible.

Voie desservante
On entend par voie desservante toute voie carrossable, publique ou privée, qui donne accés a une parcelle ou un lot.

Voie publique
On entend par voie publique les voies appartenant a I'Etat ou a une commune qui font partie du domaine public.
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