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RAPPORT JUSTIFICATIF Modification ponctuelle du PAP NOUVEAU QUARTIER « Op der viischter Mies » a Mamer

1 INTRODUCTION ET CONTEXTE
1.1 Introduction

Au nom et pour le compte de la société CREHAUS s.a. , le bureau LARUADE architecte et

urbaniste présente ci-apres les éléments nécessaires a la modification ponctuelle du PAP NQ « Op
der viischter Mies » a Mamer référence 17601/69C approuvé le 18 11 2021.

Les modifications demandées ne remettant pas en cause la structure générale et les orientations du
PAP NQ initial, il est proposé d’entamer une « procédure allégée » selon I'article 30bis de la loi
modifiée du 19 juillet 2004 concernant I'aménagement communal et le développement urbain.

- Délimitation des zones
objet de la modification ponctuell)

Plan de repérage des coupes

PARTIE GRAPHIQUE

Figure 1 : Partie graphique du PAP NQ « Op der viischter Mies » avec repérage des zones objet de la modification
ponctuelle — Source : Ass. Momentanée Laruade- Reinert architectes et urbanistes

1.2 Descriptif du PAP NQ approuvé

Le PAP NQ « Op der viischter Mies » se situe au Nord de la route d’Arlon entre la rue Barendall et le
chemin agricole prolongeant la rue Sigefroi.

Il constitue la deuxieme phase de réalisation du Schéma Directeur « A Frounerbond » et est adjacent
au PAP-NQ « A Frounerbond ».

Les 2 PAP NQ forment un ensemble d’environ 7,24 hectares séparé par une coulée verte.
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Figure 2: Plan de développement urbain coordonné
Partie 01 — PAP NQ « A Frounerbond » - Dewey Miiller architectes et urbanistes
Partie 02 — PAP NQ « Op der viischter Mies » - Ass. Momentanée Laruade- Reinert architectes et urbanistes

1.3 Délimitation du périmétre et situation fonciére initiale du PAP NQ

/

a Frounerbond

653/5025

Limite PAP NQ Vor
der Viischter mies

678/1744

Figure 3 : Extrait cadastral, Source : Administration du cadastre et de la topographie
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La contenance totale des terrains repris dans le périmétre du PAP NQ « Op der viischter Mies » est de
4ha 14a 14ca.
Cependant, quelques parcelles incluses dans le schéma directeur ne sont pas incorporées au présent
PAP NQ. Ces parcelles sont positionnées en marge du projet et reprise en jaune dans |’extrait cadastral
en annexe :

- Fond de jardin de la parcelle N°684/4208 propriété de BELLION Jean — THIES Yvette

- Fond de jardin de la parcelle N° 684/3402 propriété de CHIMENTI Daniéle

- Fond de jardin de la parcelle N° 678/4205 propriété de Crehaus s.a

- Parcelle N° 677/4878 propriété de la société Kitoph sarl

ANNEXE 01-a : Extrait cadastral - échelle 1/2500

ANNEXE 01-b : Mesurage officiel - Plan n°19-85458G échelle 1/500 du 07/01/2021 GEOLUX G.O 314.
ANNEXE 01-c : Levé topographique - Plan n°19-85458G-SIE-1 échelle 1/500 du 17/11/2019 complété
le 10/11/2020 GEOLUX G.O 314
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2 CADRE REGLEMENTAIRE

Le cadre réglementaire applicable pour le PAP initial reste d’application pour la présente
modification ponctuelle.

2.1 Extrait de la partie graphique du PAG applicable

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 »

; _ e S e ‘\: Légende: PAG
> i \ smars . T

& .
langs de Kit N\ Do
é N M g1 souaus| AR [81] 2 rtten
/ [E] 2o et
&S, o= ¢ == -
> Ny - 3 -:g Lorw muate vl -
Rl el e ) e Y =" [ — e
FRG———
a & 5 S AGR 5 < 58 ] 2o st st st i
% P s 7 1 1 \\\\\\@ [ Iy PR p—

o s J T
i) A /AR R

U ot pour o 0w ot e

229 cout pou prats e canslasnon s eack cabes

99> Sbal

IO e R —

75 4L z X Vol e [T v 2t

o L

oL S
( % 7 D 7 é ] epiitntiadin

R #
“y,
iy, :
iy,
% 03 4
>

Fig. 4/ Extrait de la Partie Graphique du PAG en vigueur, Source : Administration Communale de Mamer

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.

ANNEXE 02-a : Extrait partie graphique PAG
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2.1.1 Extrait de la partie écrite du PAG
Un extrait des articles concernés de la partie écrite du PAG est annexé au présent rapport justificatif.

ANNEXE 02-b : Extrait partie écrite PAG

2.2 Schéma directeur

2.2.1 Orientation du schéma directeur

Le schéma directeur n° M1 « A Frounerbond » couvre le site compris entre la rue Kehlen a I'ouest et
la rue du Barendall a I'est. Le présent PAP NQ se situe a I'ouest de la coulée verte centrale prévue par
le schéma directeur.

L’'ensemble du schéma directeur s’étend sur une surface de 7,24 hectares

Le présent PAP NQ occupe environ 57% de cette surface.
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Fig. 5/ Schéma directeur n°M1 « A Frounerbond », Source : Administration Communale de Mamer

ANNEXE 02-c : Schéma directeur
ANNEXE 03 : Tableau récapitulatif - PAP NQ "Op der viischter mies" approuvé

ANNEXE 04 : Rapport justificatif - PAP NQ "Op der viischter mies" approuvé

LARUADE architecte & urbaniste | 24 rue Jean-Frangois Boch L-1244 Luxembourg | +352 27 28 00 30 | s@laruade.com
7



RAPPORT JUSTIFICATIF Modification ponctuelle du PAP NOUVEAU QUARTIER « Op der viischter Mies » a Mamer

3 DESCRIPTON DE LA MODIFICATION PONCTUELLE

3.1 Objet de la modification du PAP NQ

Le présent dossier de modification du PAP NQ « Op der viischter mies » porte sur 2 points :

Point1:

Reclassement ponctuel d’espace vert public en voie de circulation de type zone résidentielle
Objectif : Permettre I'accés carrossable aux parcelles N°678/4205 et N°684/4208, incluse dans le
schéma directeur.

La présente modification concerne la Partie Graphique du PAP NQ « Op der viischter mies ».

Point 2 :

Précision de I’article 21.4-Espaces verts privés, au niveau des dispositions des terrasses

Objectif : Permettre la réalisation de terrasses aux rez de chaussée des maisons plurifamiliales
orientées au sud/sud-ouest.

La présente modification concerne la Partie Ecrite du PAP NQ « Op der viischter mies ».

Ces 2 modifications seront détaillées dans les paragraphes suivants.

3.2 Point 1: Reclassement ponctuel d’espace vert public en voie de circulation de type
zone résidentielle

3.2.1 Objectifs et descriptif des modifications

Les modifications concernent les limites des parcelles N°678/4205 et N°684/4208 avec le PAP NQ « Op
der viischter Mies ».

Les fonds de jardin de ces 2 parcelles sont situés dans la zone soumise a I'élaboration d’'un PAP
nouveau quartier, inclus dans le périmetre du schéma directeur « A Frounerbond ».

Cependant, les propriétaires de ces 2 terrains n’ont pas participé au PAP NQ « Op der viischter

mies » en question.

678/3065

‘%;s Fig. 6/ Extrait cadastral, Source :
Administration du cadastre et de
la topographie

PAP NQ «Op der viischter Mies»

parcelles concernées par la présente modification du PAP NQ
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Dans le PAP NQ approuvé, des bandes de verdure classées en espace vert public bloquent I'acces aux
parcelles.

Ce classement est le résultat d’'une erreur matérielle que la présente modification ponctuelle cherche
a rectifier.

En vue de permettre le développement de ces parcelles dans le cadre de PAP NQ indépendant, un
reclassement de ces espaces verts en voie de circulation de type zone résidentielle est proposé.

Fig. 7/ Extrait de la Partie graphique du PAP NQ « Op der viischter Mies » avec repérage des zones objet de la modification
ponctuelle - Ass. Momentanée Laruade- Reinert architectes et urbanistes

3.2.2 Parcelle 678/4205, propriété de CREHAUS SA
Un PAP NQ est en cours d’élaboration sur cette parcelle proposant la construction de 2 maisons
jumelées avec car port.
Dans la partie graphique du PAP NQ « Op der viischter mies » approuvé, une bande verte classée EVP
de +/- 1.00m de largeur figure entre la parcelle N°678/4205 et la voirie d’accés.
Afin de rendre la parcelle accessible, la bande verte est ponctuellement interrompue.
Par conséquent, 3 segments de surface Espace Vert Public (EVP) sont reclassés en voie de circulation
de type zone résidentielle :

- 1segment de 4.00m de large pour I'accés piéton aux maisons

- et 2segments de 5.50 pour les acces carrossables.

Les 2 bandes de verdure restantes permettent de garder l'alignement de la rue et de limiter
I’élargissement de la voie de circulation.

La perte de surface verte publique sera compensée par I'obligation pour les futures propriétaires des
2 maisons jumelées de planter 1 arbre dans I'avant jardin de leur terrain. Ce point est repris dans les
parties écrite et graphique du PAP NQ « 19 rue Baerendall » qui précise I'aménagement de la parcelle
N°678/4205.

LARUADE architecte & urbaniste | 24 rue Jean-Francois Boch L-1244 Luxembourg | +352 27 28 00 30 | s@laruade.com
9



RAPPORT JUSTIFICATIF

Modification ponctuelle du PAP NOUVEAU QUARTIER « Op der viischter Mies » a Mamer

architecte et urbaniste

Modifications de la partie graphique :

2
Fig. 8/ Extrait du plan d’aménagement de la pa

N
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rcelle N°678/4205 - PAP NQ « 19 rue B;erendall » Source : Laruade

Cette adaptation est uniqguement reprise dans le plan au 1/500 de la Partie Graphique du PAP NQ « Op

der viischter Mies ».
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Fig. 9/ Extrait 1 de la modification ponctuelle du PAP NQ « Op der viischter Mies » Source : Laruade architecte et urbaniste
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3.2.3 Parcelle N°684/4208, propriété de BELLION Jean — THIES Yvette

Le fond de jardin de la parcelle N° 684/4208 propriété de BELLION Jean — THIES Yvette forme une
parcelle de +/-350,00m2 incluse dans la zone soumise a PAP NQ.

L'application sur cette parcelle des coefficients indiqués dans le PAG pour la zone concernée
permettrait la réalisation de 1 unité de logement de +/-210m2 de surface constructible brute.

Un PAP NQ est donc réalisable sur cette parcelle indépendamment de la parcelle 684/3402 adjacente.
Afin de permettre le cas échéant la réalisation de ce PAP le triangle vert repris en espace vert public
doit étre reclassée en voie de circulation de type zone résidentielle.

Fig. 8/ Extrait du plan d’aménagement de la parcelle N° 684/4208 et 684/3402 Source : Laruade architecte et
urbaniste

Modifications de la partie graphique :
Cette adaptation est uniqguement reprise dans le plan au 1/500 de la Partie Graphique
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Fig. 9/ Extrait 2 de la modification ponctuelle du PA
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3.3 Point 2 : Précision de I’article 21.4-Espaces verts privés, au niveau des dispositions
des terrasses

3.3.1 Objectifs et descriptif des modifications

L'article 21.4 reglemente les aménagements et constructions autorisés dans les espaces verts privés.
Un paragraphe additionnel précise la position des terrasses au rez de chaussée des maisons.

Ce paragraphe a été pensé uniqguement a destination des maisons unifamiliales mais ne concerne pas
les maisons plurifamiliales.

En effet, pour les maisons plurifamiliales, I'aménagement des appartements et de leurs terrasses aux
rez de chaussée, ne suit pas les mémes régles que pour des maisons unifamiliales.
Chaque séjour doit pouvoir profiter d’un espace extérieur privé de qualité comme une terrasse, un
balcon ou une loggia. Ce prolongement de I'espace de vie vers I'extérieur est a organiser en fonction
de I'orientation des séjours et de I'ouverture vers le paysage ou un espace public.

Ce manque de précision dans I’énoncé est le résultat d’'une erreur matérielle que la présente
modification ponctuelle cherche a rectifier.

La présente modification impose I'implantation des terrasses au rez de chaussée dans les reculs arriere
uniquement pour les maisons individuelles.

La position des terrasses des maisons plurifamiliales n’est pas reglementées. Toutefois, une précision
est apportée concernant un recul de 1.00m a observer entre ces terrasses et le domaine public. En
effet, cette distance permet de préserver l'intimité des habitants par la création d’'un écran de
verdure.

La possibilité de créer des terrasses aux rez de chaussée des maisons plurifamiliales concerne
principalement les constructions situées sur les lots 68, 69 et 70.

En effet, ces immeubles ont leurs facades principales orientées au sud/sud-ouest. Les séjours des
appartements sont donc naturellement aménagés de ce c6té de la construction.

3.3.2 Modifications de la partie écrite du PAP NQ « Op der viischter mies »
Cette adaptation est uniquement reprise dans la partie écrite et concerne I'article 21.4 Espaces verts
privés.

LARUADE architecte & urbaniste | 24 rue Jean-Francois Boch L-1244 Luxembourg | +352 27 28 00 30 | s@laruade.com
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Article 21.4 PAP NQ approuvé « Op der viischter Mies »

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 soutenement

- Murets

- Marches

- Chemins

- Clétures

- Abris pour poubelles

- Abris pour vélos

- Réseaux enterrés d’approvisionnement et d’évacuation

- Piscines

- Terrasses

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.

Article 21.4 Modification ponctuelle du PAP NQ « Op derviischter Mies »

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

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.
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4 DONNEES STRUCTURANTES

4.1 PAP « Op der viischter mies » - Approuvé

Annexe : Données structurantes relatives au plan d’aménagement particulier "nouveau quartier"

Projet N° de référence (2 rempir par le ministére)
initié par MB Promotion SA Date de lavis du Ministre
élaboré par ass.mom. Reinert MLaruade § Date d'approbation ministérielle
Situation géographique Organisation territoriale
Commune IMamer CDA
Localité Mamer Nord Commune prioritaire pour le développement de |'habitat
Lieu-dit op der viischter Mies Espace prioritaire d'urbanisation
Equipements collectifs principaux Ecoles, Centre Culturel, Infrastructures sportives, Commerces
existants dans la localité / quartier
Données structurantes du PAG Servitudes découlant d'autres dispositions legales
N°® de référence du PAG 22C00182015 Environne ment
Zone(s) concemée(s) Habitetion (HAB-1) Proximité immédiate (<30m) de bois et foréts > 1ha D
Distance par rapport & la zone protégée nationale et / m
oucommunautaire
Présence de biotope(s)
Zone de bruit [}
minimum maximum Yoirie nationale (permission de voirie) H
COS 040 Gesfion de IFau (zones inondables)
CcUsS 060 Sites et hMonuments
CSS 060 Inventaire suppl 1
DL 11.00 3200 Monument national
Emplacements de stafionnement Zone SEVESO H
Aulres
Terrain
Surface brute 41414 ha 100 % Surface cédée au domaine public communal 12944 ha
Surface nette 28470 ha 68.75% Taux de cession 31.25%
Surface destinée aux voiries de desserte {publique ou ouverte au public) 0.0000ha 0.00 %
Surface destinée &la zone résidentielle/zone de rencontre (20 kmih) 04700 ha 11.35%
Surface destinée &la mobilité douce (publique ou ouverte au public) 0.1938ha 468%
Surface destinée au stationnement public 005114 1.23%
Surface destinée & 'espace vert public 05393 ha 1302 %
Surface destinée aux aires de jeux ouvertes au public 0.0400 ha 0.97%
Surfaces privées et publiques nécessaires a la viabilisation ha 31.25%
Scellement maximal du sol {terrain net) 1.6631 ha Normbre de lots / parcelles / dflots 71
58.06 % Taille moyenne des lots / parcelles / lots 4012
Constructions minimum maximum Wxite de Iogements {en tenant compte du nombre maximum de logements)
Surface constructible brute 0 24778 m2 Nombre de logements de type: minimum maximum
Emprise au sol 0 10907 m2 unifamifial 0 67
Nombre de logements 0 132 bifamilial 0 0
Densité de logements / hectare brut 000 31.87 usha  colectif (>2 bghat) 0 65
Personnes estimées / logement 400 400
Nombre dhabitants 0 528 Nbre de log. & colt modéré 0 21
Surface de vente maximale 0 m2 Surface brute de bureaux maximale 665 m2
Axe(s) de desserte Emplacements de stationnement
Charge de trafic activités habitat
(si disponibles et selon prevision P&CH) publics 0 30
Route Nationale vhij privés (min) 0 0
Chemin Repris vhij privés (max.) 21 262
Chemin communal  rue du Baerendall total {max.) 21 22 | 319
Offre de transports en commun
Proximité de 'amrét d'autobus le plus proche 300 m Proximité d'une gare ou d'un arrét de chemin de fer 1500 m
(distance parcourue) (distance parcourue)
Infrastructures techniques
Longeur totale de canalisation pour eaux usées 761 m Surface destinée & 'évacuation d'eaux pluviales & ciel ouvert 830 m2
Longeur totale de canalisation pour eaux pluviales 9% m Surface destinée & la rétention d'eaux pluviales & ciel ouvert 800 m2
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RAPPORT JUSTIFICATIF Modification ponctuelle du PAP NOUVEAU QUARTIER « Op der viischter Mies » a Mamer

4.2 PAP « Op der viischter mies » - Modification ponctuelle

Annexe : Données structurantes relatives au plan d’aménagement particulier "nouveau quartier"

Projet N° de référence (a rempii par le ministére)

initié par CREHAUS SA Date de lavis du Ministre

élaboré par LARUADE ARCHTECTE ET URBANISTE Date d'approbation ministérielle

Situation géographique Organisation territoriale

Commune Mamer CDA

Localité Mamer Nord Commune prioritaire pour le développement de |'habitat
Lieu-dit op der viischter Mies Espace prioritaire d'urbanisation

Equipements collectifs principaux Ecoles, Centre Culturel, Infrastructures sportives, Commerces

existants dans la localité / quartier

Données structurantes du PAG Servitudes déecoulant d'autres dispositions legales
N° de référence du PAG 226101872015 Environnement
Zone(s) concemée(s) Habitation (HAB-1) Proximité immédiate (<30m) de bois et foréls > 1ha D
Distance par rapport a la zone protégée nationale et / m
oucommunautaire
Présence de biotope(s)
Zone de bruil |
minimum maximum Voirie nationale (permission de voirie) |
COS 040 Gestion de [Fau (zones inondables) ||
CUS 060 Siles et Monumenls
CSS 060 Inventaire suppl
DL 1100 3200 Monument national
Emplacements de stationnement Zone SEVESQ
Autres
Terrain
Surface brute 41414 ha 100 % Surface cédée au domaine public communal 12944 ha
Surface nette 28470 ha 68.75 % Taux de cession 31.259%
Surface deslinée aux voiries de desserte (publique ou ouverle au public) 0000042 0.00%
Surface destinée &la zone résidentielle/zone de rencontre (20 kmh) 04732 ha 11.43%
Surface destinée & la mobilité douce (publique ou ouverte au public) 01938 ha 468%
Surface destinée au stationnement public 00511 ha 1.23%
Surface destinée & l'espace vert public 05361 ha 1294%
Surface deslinée aux aires de jeux ouvertes au public 00400 ha 0.97%
Surfaces privées et publiques nécessaires  |a viabilisation ha 3N25%
Scellement maximal du sol (terrain net) 1.6631 ha Nombre de lots / parcelles / dflots 71
58.06 % Taille moyenne des lots / parcelles /lots 401a,
Constructions minimum maximum Mixite de logements (en tenant compte du nombre maximum de logements)
Surface constructible brute 0 24778 m2 Normbre de logements de type minimum maximum
Emprise au sol 0 10907 m2 unifamifal 0 67
Normbre de logements 0 132 bifamilial 0 0
Densité de logements / hectare brut 000 3187 usha  colkctif (>2 bgbat) 0 65
Personnes estimées / logement 400 400
Nombre d habitants 0 528 Nbre de log. &colt modéré 0 21
Surface de vente maximale 0 m2 Surface brute de bureaux maximale 665 m2
Axe(s) de desserte Emplacements de stationnement
Charge de frafic activités habitat
(si disponibles et selon prévision P&CH) publics 0 30
Route Nationale vhj privés (min) 0 0
Chemin Repris vhj privés (max.) 21 262
Chemin communal  rue du Baerendall total (max.) 21 22 | 313
Offre de transports en commun
Proximité de |'arrét d'autobus |e plus proche 300m Proximité d'une gare ou d'un arrét de chemin de fer 1500m
(distance parcourue) (distance parcourue)
Infrastructures techniques
Longeur fotale de canalisation pour eaux usées 761 m Surface destinée a I'évacuation d'eaux pluviales a ciel ouvert 830 m2
Longeur lotale de canalisation pour eaux pluviales 9%Bm Surface destinée a larétention d'eaux pluviales a ciel ouvert 800 m2
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5 ANNEXES

Annexe 01-a_ Cadastre

Annexe 01-b_ Plan de mesurage officiel

Annexe 01-c_Levé topographique

Annexe 02-a_Extrait PAG

Annexe 02-c_Schéma directeur

Annexe 03 — Tableau récapitulatif - PAP NQ "Op der viischter mies" approuvé

Annexe 04 — Rapport justificatif - PAP NQ "Op der viischter mies" approuvé
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