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PAP «ZOLWERFELD I% ACAPELLEN RAPPORT JUSTIFICATII

1 INTRODUCTION

1.1 Localisation du projet

Le présent rapport justificatif est élaboré dans le cadre dwProjet I Aménagement Particulier (PAP)«nouveau
quartier »«Zolwerfeld IV»a Capellen, au liew-dit «Zolwerfeld », commune deMamer.

Figure 1: localisation du PAP «Zolwerfeld IV » aCapellen

Cap

..........

% Capellon

Source :www.geoportail.lu, décembre 2024

1.2 Délimitation du périmetre et situation fonciére initiale du PAP

Le périmetre du PAP couvre une superficie totale dé0 ares 77 centiares, provenant actuellement des fonds
suivants :

Figure 2 : extrait du plan cadastral

Source: www.geoportail.lu, décembre 2024
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2cU0qWrRUtt RYUWGYe | Wic¢W2ReARIRi W 2 WA AWIUWE GG RHAE qRY U LI
GkeaijUecnNUGUUquEYGGeUcaWlqWa Wl ij200YGGUGWUqWel He:RUALWG LW

ParcellesT Commune de Mamer o
. Contenance Propriétaire
Section D de Capellen
68/1541 4a 37ca Propriétaire privé
68/1540 35a 84ca Propriétaire privé
68/1539 20a 56ca Propriétaire privé

1.3 éa2 13t Wl «k W3O PDAGAHGIWI 2 Wt Rald

Figure3a W2 2 I3t W ¢ WO+ DAAHGUWT 2 Wt Rqld

d

Image aérienne

Acces rue JearPierre Rauchs Acces rue Carlo Gausché

Source: LSC36Q décembre 2024
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1.4 Infrastructures publiques environnantes
Lesite du présent projet est prochedes équipements collectifs suivants :

91 La creche bioécologique «Gekko» située a 250 m

1 La créche «annerstuff» située a 400 m

1 Le campus scolaire de Capellen, regroupant la maison relais et les classes des cycles 1 a 4, situé a 750

m;

xIJt WAz 1 Wee+ W YWik TAGRURt ql ¢qRYUWE It WOYUq!l RA2 qRY Ut W~
Le Commissariat de Police situé a 1 km

x Dt WH2 1 Dece+W Wik TAOGRURY ql ¢cqRYUOWT Wt WAYUqt WOqoécet t
XKERNGRY WW Raeij WWe WT MMLLG

Le centre culturel situé a 650 m

1 Le parc «Capellen Paul» comprenant une aire de jeux, situé a 300 m.

= =4 =4 4 4

La plupart des autres équipements publics (Administration Communale et autres écoles) se trouvent a environ 3
kilométres du site, dans la localité voisine de Mamer.

1.5 Contexte environnant
(RGD Art. 2.4 d))

1.5.1 Environnement urbain

Le site du présent projet est localisé dans un tissu existant de moyenne densité ou les constructions
environnantes sont de types variés. Les constructions les plus anciennes sont principalement des maisons
unifamiliales isolées tandis que les constructions plus récentes sont pour la plupart des maisons unifamiliales
jumelées ou groupées et des maisons plurifamiliales.

Figure 4 : illustrations des constructions existantes environnantes
e

104NMZ WAYe quUWi « 1 avYU 122NZYWAYa quUWi & 1 avYU

Rue René Moes 13-17 Rue Francois Bernard

Source: Cyclomedia, décembre 2024
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1.5.2 Reéseau de transport en commun

2 Réseau de bus existant

Lesarréts de bus les plus proches du sitesont «Capellen, Ponts & Chaussées et « Capellen, Klouschter», situés
respectivement a environ 200 m et 500 ndu périmetre du PAP Ces arrétssont desservis par les lignesde bus
suivantes:

1 Ligne RGTR n° 811 de Kirchberg a Steinfprt
i1 Ligne RGTR n° 812 de Kirchberg a Eischen en passant par Hagen
1 Ligne RGTR n° 822 de Luxembourg Centre a Tuntange en passant par Windhof.

9t Wa! YRt WGRNUY W WWHz+ W 3t + 3 200qWl ijRedREI BAGaWUqW9 ¢ GG
x2*WJAGHY2 !l DOWEGG Ut WGU!T G WqalUquwUYaqcedGUUqld ¢ WiReRY YULWE WGe
Kirchberg.

x K ¢ | | K eq@Hpellenl Klvusdhter»est également desservi par la ligne RGTR n° 801 reliant Howald & Messancy

(B) en passant par Sélange (B). Cette ligne permet de faire la liaison entre la Belgique située quelques kilometres
Glet WEWIKkYa Ut qWIqIdce WéROGGIUIW WWxe*+WaGHY21 NIO

Cette desserte offre au futur quartier une bonne accessibilité au transport en commun.

2 Réseau ferroviaire existant

La gare laplus proche du siteest la station «Capellen », située a environ 1300 m au sudiu périmétre du PAP
Cette station estdesservie par la ligne ferroviaire CFL n° 50 «uxembourgT KleinbettingenT Arlon ».

Figure 5 : illustration des réseaux de transport en commun existants et des arréts les plus proches

LT T ey
"F‘ = ot @

e Qe , . Capslien

3 ) A — ’5'
Q Ponts‘& Chaussées D= —— Q Capellen-
; Klouschter

Cap

Capellen
Police

Capellen

Capellen
Q Gewannchen

=108

D

Source: www.geoportail.lu, décembre 2024
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1.5.3  Environnement naturel et paysager
Le site du PAP est bordé principalement par des terrains construits

 atok Wt qWqWe Wdk Ye Ut qAWT 3t WU0Ye2WcécefWheel qRIJI W YUq LWL
et formeront, a terme, un seul grand quartier, conformément au schéma directeur y relatif,

1 lenord du siteest desservi par larY 2 a 1J LT ekserh dei¥sifié a moyen terme

i au sud-ouest, on retrouve un terrain agricole, utilisé en culture intensive.

LesiteduGl YTWUqWUUW YW Rage JWGet We WG Y¥RGRqij Wl k2 UNWAYWWIW ¢ qe
était, il y a quelques mois,2 | He URt ij WT k 2 UNWGE ¢ HRa ¢ q R¥e(tN U ic @ R W 10 W& RK el ¥ ikl
comprenant de nombreux arbres isolésndigénes et non indigénes ainsi que divers buissons et haies.

Au printemps 2023, une visite des lieux a été réalisée pour identifier précisément les biotopes protégés selon

l'article 17 de la loi concernant la protection de la nature et des ressources naturelledeux types de biotopes

protégés ont été recensés :

1 BK17-Haies des bords de champ de plairpied ou sur des talus (code 4.1.11,)
1 BK18-Arbres isolés, groupes et rangées d'arbres indigenes, adaptés au site ou arbre fruitier (code 4.4.1.)

Le restant des occupations du sol ne sont pas protégés par la loi précitée.

En raison de la présence des biotopes susmentionnés, une demande d'autorisation relative a la protection de la
nature sera réalisée, incluant un bilan écologique afin de déterminer la valeur initiale du site en égmints et la
valeur finale, a l'issue du projet.

Egalement au printemps 2023, deux visites ont été réalisées pour vérifier la présence d'espéces protégées. En
raison du caractere relativement anthropique de cet ancien jardin, ce sont uniquement des especes ubiquistes
qui ont pu étre recensées (Merle, pison des arbres, rougequeue noiretc). Ces espéces n'ayant pas de statut de
conservation défavorable, aucune compensation de leur habitat au titre de l'article 17 ou 27 de la loi précitée
n'est nécessaire. En respectant la période Iégale d'abattage (octobra fin février), aucun impact sur I'avifaune
n'est attendu.

Une recherche de cavités dans les vieux arbres a également été effectuée (notamment concernant les
chiropteres). Au niveau des deux vieux chénes, il n'est pas exclu qu'ils puissent étre utilisés occasionnellement
en tant que gite diurne par des chauvesouris. Sur le restant du site, aucune cavité ou niches adaptée n'a pu étre

observée. Grace a la conservation des deux chénes, un impact sur les chiroptéres peut également étre exclu.
Concernant les autres groupes d'espéces, il est également possible d'exclartout impact sur ceuxci.

Figure 6 : illustration du contexte environnemental
e ¢y q

SR - 2

Source: www.geoportail.lu, décembre 2024
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2 EXTRAIT DU PAG EN VIGUEUR

fOWdt quwe WOY qlll Whe ken Vidghetdd 1& d@mnRurkecde Mavnel Bt en dblirs joud le site du présent

PAP Elle consiste enti Kk ¢ D1 ¢ UT Rt + WG WUqWT 2 WGij | RO etefe Hudldues LidificAtibhg 2 W Y |
concernant le stationnement. Cette modification du périmetre est réalisée sur base du mesurage référencé au
cadastre par le numéro 76/206383, du 11 juillet 2024 ailessous.

Figure 7 : extrait du plan de mesurage officiel qui définit le nouveau périmétre du PAP NQ

-9002- 2-802- Nk a6 of o ,
— S | \
P 5 IS0 aLye wnes
% L7SL/89 7 NoiLow3a v1 v \ \
69 ﬁ ausod INILS3A IN3WILYE R a9 alivyog
S ' 2 sy \ juswess|
5 o | ST v 5 {1 X dvd anpuissd Sl ey
n S ¥ -
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eaf any - fn o 1 ‘ g 1
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. _.%J—— L. R |
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" |
FOl dvd euwusd —goge- -00'%- o \ |
. dV] o |8V |

Source: Terra G.O., juillet 2024

x cWAYUOLUW WWHet yWwe RUY RWhie WG Wt WHYW nnRARWUqt Wi 2 WA ] wlyo w2

Cette modification du PAG est nécessaire pour le bon développement du projet. En effet, elle permet
 2U00WGNROGGN2] DWe qRIRY ¢caqRYUOWI ¢qRYUUDGOUIWT 2 Wt YGaWOOowWGH

bande avec jardins privatifs, qui font écran de verdure avec le quartier existant au Nord,

TKkRUQ@ijNI I Wt WTel T RO WG R2 ¢ qfRUMIG aUBTUKGCK R Ueall ij 1 | Rz R (U T Re LLLD

prescriptions urbanistiques avec les constructions principales,

f TkijhueRORHAI I WaWWacée++W DWHIL Y RYUWRAGGY! q¢ Uq Wl ¢ W& Wa ¢ LWt
dans un parc public intraquartier.

La conformité du présent PAP au PAG se base donc sur le projet de PAG en cours de modification.
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2.1 Partie graphique en vigueur et partie graphique en cours de modification

Figure 8 : extrait de la partie graphique du PAG en vigueur
— 1611054
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Source: Administration Communale de Mamer, mars 2025
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Zone d'habitation 2 E Servitude "urbanisation - paysagére'
[P11lP2I P voir Parti écrite PAG aricle 21

|~ Zone soumise 4 un plan d'aménagement particulier Biotopes protéges (4)
m "nouveau quartier” \\V@

) - * . . . Zonede servitude "urbanisatio
% Zone de servitude "urbanisation™ e

- habitats espéces protégées”

Source: Administration Communale deMamer, mars 2025

Le PAGen cours de modificationinscrit les fonds couverts par le présent PAP enonede base:
T aYOUW k 6 2[HBaAlc qRY U LWL
Le PAG ercours de modification couvre également les fonds concernés par les zones superposées suivantes
9 avyouwt YeGRt yWe We UWGT ¢ U Whotnveau iguartied) 0 WU q WGe | qRH2 G RIJI WY
1 Zone de servitude @rrbanisation T paysagére » P2,
1 Zone de servitude wirbanisation T habitat espéces protégées»H2,
i1 Biotopes protégés.
X JWT NI §j Wl ke qRERE ¢ q Ren Oaits @de linbd¥ficatioh dsthessiviariti G ¢ | LG 1J WA ]
CUSmax. :0,60
COSmax. :0,40

CSS max. 0,60
DLmax. :32

== =4 =4

2.2 Partie écrite en vigueur et partie écrite en cours de modification (version
coordonnée)

La partie écrite du PAG en viguewinsi que la partie écrite en cours de modificatiorreprennent les prescriptions
applicables suivantes¢ 2 # tue 1IJ0 0 13t WG WWGH ijt DUqWG!I YTWUaqWI k ¢caijUcnNalUqlUGe

Figure 10: extraits de la partie écrite du PAG en vigueur et de la partie écrite en cours de modification

Chapitre 1 Les zones urbanisées ou destinées a étre urbanisées

Art. 1 Zones d’habitation

Les zones d'habitation englobent les terrains réservés a titre principal aux habitations. Y sont
également admis des activités de commerce, des aclivités artisanales et de loisirs, des
services administratifs ou professionnels, des activités culturelles, des activités de culte, des
équipements de service public, ainsi que des espaces libres correspondant a I'ensemble de
ces fonctions. 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 sécurité, la salubrité, la commaodité et la tranquillité d'un quartier d'habitation.

Les zones d’habitation sont subdivisées en fonction du type d’habitation en :
¢ |a zone d’habitation 1 - HAB-1, et
e La zone d’habitation 2 - HAB-2.

LSC360 12
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1.2 Zone d’habitation 2 - HAB-2

La zone d'habitation 2 est principalement destinée aux maisons plurifamiliales isolées,
jumelées ou groupées en bande.

Pour tout plan d’'aménagement particulier «nouveau quartier» exécutant une zone d’habitation
2, au moins la moitié des logements est de type collectif. La surface construite brute & dédier a
des fins de logement est de 80% au minimum.

Art. 12 Emplacements de stationnement

Le nombre minimal d’emplacements de stationnement est défini comme suit ;

a) Le Bourgmestre fixe le nombre de places privées de stationnement a ciel couvert ou a
I'intérieur de la constructions pour voitures devant étre aménagées par les propriétaires
a leurs frais et sur fonds privé en cas de construction nouvelle, de reconstruction ou de
transformation, augmentant la surface exploitée de plus de 25 (vingt-cing) m?, ceci ne
comptant pas pour I'agrandissement d'une maison unifamiliale, proportionnellement a
limportance et a la destination des nouvelles constructions.

Cette disposition est également applicable en cas de changement d’affection ou de
destination d’'un immeuble existant. Ces emplacements devront figurer dans le projet
soumis pour autorisation.

Les emplacements de stationnement doivent étre aménagés sur la parcelle
concernée.

L’accés au garage ne compte comme une place de stationnement qu'a partir d’'une
largeur égale ou supérieur a 5 (cing) metres.

b) Sont a considérer comme minimum :

- 2 {deux)—emplacements par maison unifamiliale, dont 1 a [lintérieur du
batiment.

- 1 fum-emplacement pour un logement intégré.

- 1.5 (un—et demi) emplacement par logement pour les maisons plurifamiliales,
dont 1 a l'intérieur du batiment.

LSC360 13
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Japwer2022Mars 2025 PAG de la commune de Mamer

c)

- 1 fumr-emplacement par logement acolt modéréabordable.{loidu 20 décembre
2019)

- 1 {un-emplacement par tranche de 25 {vingi-cing) m2 de surface exploitable,
sans les surfaces réservées aux installations secondaires (p.ex. sanitaires, aux
dépdts de réserve, d'archives, aux ateliers de production, cage d'escalier), pour
les bureaux, administrations, commerces, hbtels, cafés et restaurants.

- 3 freisyemplacements réservés aux clients par un cabinet médical, paramédical
ou autre profession libérale.

- 5 {eingremplacements pour une créche (de 20 a4 30 enfants), dont réservés 2
{dewx)-pour les employés et 3 {ireis) réservés pour les parents

- 1 {un)y-emplacement par tranche de 50 {einguante}-m? de surface de niveau ou 1
{un)r—emplacement par tranche de 5 {cirg}—salaries pour les établissements
industriels et artisanaux.

- 1 {un)-emplacement par 15 {guirze}-m? de surface de vente relative aux grands
ensembles commerciaux.

- 1 tupremplacement par tranche de 10 {dix}-siéges pour les salles de réunion,
cinémas, théatres, églises.

- 1 {unr-emplacement par tranche de 30 {rente}-m? de surface de niveau pour les
stations d’essence et les garages de réparation, avec un minimum de 4 {guatre}
places.

- pour les autres affectations ou entreprises ne figurant pas dans la présente liste,
le bourgmestre fixe le nombre des places de stationnement et de parking en
fonction des besoins spécifiques pour chaque établissement.

Les établissements commerciaux, artisanaux et industriels devront en outre prévoir sur
leur terrain un nombre suffisant d’'emplacements pour leurs véhicules utilitaires.

LSC360
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e)d) Lorsque le propriétaire établit qu’il se trouve dans I'impossibilité d’aménager

sur la propriété en situation appropriée tout ou une partie des places imposées en vertu
des alinéas précédents, il peut s'exonérer totalement ou partiellement de cette
obligation, moyennant versement d’'une contribution compensatoire. Un réglement taxe
communal fixera les conditions a observer, les montant et les modalités de paiement.

Il en est de méme du propriétaire qui est tenu de remplacer sur son fonds et en
situation appropriée les places de stationnement obligatoires qui ont été supprimées
pour quelque cause que ce soit.

Janver2022Mars 2025 PAG de la commune de Mamer

Dérogations

a) Une dérogation quant au nombre minimal d’emplacements de stationnement peut étre
accordée :

»

»

pour des logements abordables, conformément a la loi du 7 aolt 2023 relative au
logement abordable.

pour des logements situés dans des structures d’hébergement pour personnes
agées, des internats, des logements pour étudiants, des logements
intergénérationnels.

b) Pour des raisons urbanistiques, de mobilité ou de sécurité le Bourgmestre pourra
demander des emplacements supplémentaires ou réduire les emplacements sur le
méme bien-fonds que la construction a laquelle elles se rapportent.

c) Une dérogation quant a la localisation des emplacements de stationnement peut étre
accordée pour des raisons urbanistiques, de mobilité ou de sécurite.

LSC360
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Chapitre 2 Le degré d’utilisation des zones urbanisées ou destinées a
étre urbanisées

Art. 13 Prescriptions générales

Le degré d'utilisation du sol des zones soumises a un plan d'aménagement particulier
«nouveau quartier» est exprimé par le coefficient d'utilisation du sol (CUS), par le coefficient
d’occupation du sol (COS) et par le coefficient de scellement du sol (CSS).

Les définitions de la terminologie utilisée a I'alinéa qui précéde sont reprises a I'annexe qui fait
partie intégrante du présent réglement.

Art. 14 Minima et maxima a respecter

Pour le coefficient d’utilisation du sol (CUS), pour le coefficient d’occupation du sol (COS), pour
le coefficient de scellement du sol (CSS) des valeurs maxima sont définis et pour la densité de
logements (DL) des valeurs maxima et minima sont définis. Les prescriptions y relatives sont
spécifiées sur la base du schéma directeur respectif et définies dans le schéma « degré
d’utilisation » par quartier sur la partie graphique.

Chapitre 4 Les zones superposées

Art. 20 Les zones délimitant les fonds soumis a I’élaboration d’un plan
d’aménagement particulier « nouveau quartier »

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

Art. 22 Zones de servitude « urbanisation »

Les zones de servitude « urbanisation » comprennent des terrains situés dans les zones
urbaniseées, les zones destinées a étre urbanisées ou dans les zones destinées a rester libres.
Des prescriptions spécifiques sont définies ci-aprés aux fins d'assurer la sauvegarde de la
qualité urbanistique, ainsi que de I'environnement naturel et du paysage d’'une certaine partie
du territoire communal.

Les prescriptions y relatives, specifiées dans le schéma directeur respectif, sont détaillées ci
aprés par type de servitude, dont la ou les lettres sont indiquées également dans la partie

graphique.

LSC360
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P - Servitude « urbanisation — paysagére »

La servitude « urbanisation — paysagéere » vise a garanfir I'intégration des zones
urbanisées dans le paysage ouvert. Le plan d'aménagement particulier « nouveau
quartier », le concept d'aménagement et/fou le lotissement doivent préciser les
plantations a réaliser ainsi que les surfaces necessaires a la rétention des eaux de
surface. Des ameénagements ayant pour but la rétention des eaux de surface ainsi que
des chemins piétonniers y sont autorisés.

On distingue :

P1 - plantation d'une rangée d'arbres a haute tige feuillus a essences indigénes ;

P2 - plantation d'une haie avec des arbres solitaires a essences indigénes ;

P3 - plantation d'une ou deux rangé(es) d'arbres fruitiers a haute tige a essences
indigénes.

Art. 26 Les zones délimitant les fonds soumis a I'élaboration d’un plan
d’aménagement particulier « nouveau quartier »

Le développement 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».

Chapitre 5 Zones ou espaces définis en exécution de dispositions
légales et réglementaires spécifiques

Art. 29 Dispositions générales

Les dispositions légales et reglementaires découlant de la législation concernant
I'aménagement général du terrtoire, la protection de la nature et des ressources naturelles, la
protection des sites et monuments nationaux, les réseaux d’infrastructures de transport national
et la gestion de l'eau sont repris dans la partie graphigue et la partie écrite du plan
d’aménagement général.
e Protection de la nature et des ressources naturelles
- zones Natura 2000

- Zone Speciale de Conservation , Vallée de la Mamer et de I’Eisch (LU 0001018).

- Zone Speciale de Conservation ,,Capellen — Aire de service et Schultzbéch”
(LU 0001055)

- IBA-Gebiet (Important Bird Area) ,,Region des Mittleren Lias” (projet)

- zones protegées d'intérét national - non réglementees
- Réserve forestiere intégrale ,,Capellen — Engelsratt” (RFI 24) (projet)

- Biotopes: les biotopes conformément a I'art. 17 de la loi modifiée du 19 janvier 2004
concernant la protection de la nature et des ressources naturelles

LSC360 17
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e Protections des sites et monuments nationaux
- on distingue les sites archéologiques :

- inventaire supplémentaire :
Les terrains inscrits au cadastre de la commune de Mamer, section A de Mamer-Nord, aux
lieux-dits «in den Woosen» et « Woosenberg», sous les numéros 1667/3079, 1668,
1671/3098, 1694, 1694/3, 1694/4, 1694/1903. —Arrété ministériel du 18 octobre 1973. B)
Liste des immeubles et objets inscrits a I'inventaire supplémentaire, état du 15 avril 2009;

- publication prescrite par la loi du 18 juillet 1983 concernant la conservation et la protection
des sites et monuments nationaux.)

- Terrains avec des vestiges archéologiques inscrits a l'inventaire supplémentaire,
classés monuments national ou en cours de classement indiqués comme tels sur
la partie graphique

- Terrains avec des vestiges archéologiques connus indiqués comme tels sur la
partie graphique

- Terrains avec potentialité archéologique - englobent le territoire de la commune
de Mamer

Source: Administration Communale deMamer, décembre 2024et mai 2025

2.3 Schéma directeur

Conformément au réglementgrandl 2 #¢ O WT 2 WY Wa ¢l + W=MNTWHRYURWI Uc¢ Ugplidietd WHY U q
TkeaijUOenRGRUqWNij Uijl ¢ a AWGIS IHAYAWRH 2GS sYWE0RYWT k¢ aijUecni
quartiery W k ¢ HEY 0 eRBUIOUETUET2RD DHqWe | WG G Wqaqc UqWl « YI RIUqIII Wk
PAPX Wt H#E i G¢ W RI AWl WGYeal WiWWGI ijse hbtmeksd: €I1pIdaq Wl & ¢ Gij Ue n1J
Suite a la modificationen cours du PAG en vigueur pour la zone concernée, le schéma directeur est adapté en

HYUt ij e QORI W Y Ueddssoudd + ql ¢ RaglWhRNe | WWHR

Figure 11: extrait du schéma directeur « SD: C1lx»de la modification projetée du PAG

1. Identification de I’enjeu urbanistique et les lignes directrices majeures

Caractéristiques du site

e Situation: localité de Capellen, au lieu-dit Zolwer-
feld, a 'ouest de la rue de la Gare.

e Superficie: 3,97 ha au total.

e Topographie: pente 1-2%, du sud vers le nord.

e Typologie des constructions avoisinantes: mai-
sons unifamiliales isolées, jumelées et en bande et |~
batiments agricoles.

e Accessibilité: route d’Arlon (N6), rue de la gare
(CR 103) et rue du Kiem.

e Transports publics: arrét de bus dans un rayon de

50 a 250 métres, gare dans un rayon de 900
métres. Schéma Directeur

Fond de plan: Carte Topographique, 2008

e Végétation: prairies en culture intensive, haies, Gare
arbres isolés.

LSC360 18



RAPPORT JUSTIFICATII

PAP «ZOLWERFELD IW% ACAPELLEN

Plan de situation

b S &
i

i
¥
oy
it .t

e As @

alydpibodo] p| ap 12 343SDPD) NP UOIILIISIUIUPY ojoydoylJO : uojd ap puo.
1ydoibodoy o| ap pD) Np Uo uwpy ‘€20z o03oydoyriQ : uojd ap puo4

4.

Schéma Directeur

19

alydes3odo| e| ap 3@ aJqisepe) np uonensiuiwpy ‘£zoz ojoydoyuQ : uojd ap puo4

e TENCE )
]

NN mmwu!?vfl'?

fi//&u

v

3
S
by
3

%%

//// 5 >
APHAPGLSAN

i o 5 o 5 18

%

72

LSC360



PAP «ZOLWERFELD I% ACAPELLEN

= w= wm délimitaion du schéma directeur
— — —  courbes de niveaux du terrain existant
Concept de développement urbain

Programmation urbain e f Répartition sommaire des densités

: m N commerce / services

artisanat/ industrie

logement

&quip publics { loisir / sport
faible mayenne  forte denate
Espace public
[Ij] espace minéral cerné f ouvert
et .
LEL 1r espace vert cemé / ouvert

Centralité
[ +] Elément identitaire 4 praserver
NN

- Mesures d'intégration spécifiques

Sequences visuelles
— —*  axevisuel

sedil / entrée de quartier, de ville, de village

Source : Administration Communale deMamer, mai 2025
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Concept de mobilité et concept d'infrastructures techniques

- > Connexions

— réseau routier (interquartier, intraquartier, de desserte locale)
@ 2898 ® mobilté douce (interquartier, inraquartier)

——s——  zONe résidentiells / zone de rencontre

ittt chemin de fer

Aire de stationnement
Q i~ parking cowvert [ souterrain
P Pp  parking public ! privé
[G] Transporten commun (amst dautobus / gare et amét ferroviaire)
Infrastructures techniques
< 33333 %  axe principal pour 'écoulement et la rétention des eaux pluviales
© 33353 axe principal du canal pour eawx usées

Concept de mise en valeur des paysages et des espaces verts intra-urbains

J

Sl coulée verte

biotopes a préserver
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3 DESCRIPTIF DU CONCEPT URBANISTIQUE

(RGD Art. 2.3)

31 Avant-Gl YTWUqWl k ¢caGijUecnNRalUqWlqWG! YNNI ¢addcqR
3.1.1 Réflexions urbanistiques

Le présent PAP vise a densifier le tissu urbain existant pour une utilisation plus rationnelle du sal lieu-dit
«Zolwerfeld », qui se caractérise parun jardin privé inexploité.

Le parti urbanistique de ce nouveau quartier répond a plusieurs objectifs

i1 apporter du logement,

i1 apporter une mixité de fonctions,

1 reconnecter les phases Il et Ill du méme liewlit,

i limiter la circulation intraquartier et

i utiliser une partie de la végétation existante comme moteur de développement architectural.

Figure12:1Jt hue Rt + 10t WT k¢ aijUcnaulq

Source: BSARCdécembre 2024

x JWGI ij+t JOUqUWG!I YTWUqWe Wne¢RaqWIKk YATWqWI ke UWI jeURYULWE WG¢ WG
laquelle toutes les thématiques de développement ont été passées en revue. Notamment

i les enjeux urbanistiques du quartier comme les implantations des constructios et les reculs par rapport
a la servitude urbanisation paysagere,
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T GkcGijUcenRERUqWT VWae WGaecHDqaqlld

T GkcGijUcnRaRUqW ¥t WIaGGaerHPOGUIUqt W uw q¢c qRYUURWGWUq4A
T GkcGijUecnNRGRUqWT It WayYnNRawUaqt Wi ¢Of waldt w it RTIIORDE A
1 les limites de propriété entre le domaine privé et public,

1 la matérialité des revétements de sol,

i la gestion des eaux pluviales,

i1 le traitement des facades,

1 le concept de mobilité et les infrastructures techniques

1 le concept paysager et la mise en valeur des espaces verts inttabains

Le compte-rendu de la réunion est annexé au présertossier.
3.1.2  Programmation urbaine

La mixité des fonctions est assurée par un apport en logemenfen services professionnels commerces de
proximité, services derestauration et professions libérales. Les fonctions autres que le logement sont prévues au
rez-de-chaussée des batiments collectifs du lot 6.

La mixité de logements se caractérise par des maisons unifamiliales et des logements collectift.es maisons
unifamiliales, implantées en bande sont prévue au Nord du quartier et les logements collectifs sont prévus aux
étages des batiments collectifs du lot 6.

La limitation de la circulation intraquartier est assurée par une voie carrossable sans issugui ne permet pas de
traverser le quartier pour se rendrevers la phase Il du lieedit. Un apport en stationnements privésouverts au
public est notamment prévué WG k 13U q | ij lafibl dedimliterdecpasspBeldieslidéhicules

Une partie de la végétation existanteest conservée, principalement deux chénes remarquables, qui font partie
du concept urbanistique et architectural. Le batiment collectif le plus haut du PAP y prend place, de maniére
isolée, pour apporter du logement dans la cime des arbres.

Figure 13: schéma de la programmation urbaine

| , I
J | [ ] Maison unifamiliale
/ /
/ Ap: .
- . / / . I  Batiment collectif
/ ( . (commerces, services

Rue Jean-Pierre Rauchs
—
-

professionnels et logements)

\
q any

sijosned oKe

—l - I‘u |

Source: LSC36Q mars 2025

3.2 Concept de développement urbain
3.2.1 Implantation des constructions

x Jt WeYUt ql edqRYUL W k RGGOecUqUUaqWl WG ¢ URL T 1JWe WHI ij 31 we UWw
le contact humain et social.
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x Dt WadeRt YUt WeURNECOGROGREOUt WWUWHeUT WWT Rt GYt WUqWT kaOWTE!
résidences situées en quartier existant.

x Ut WHe qRAGWUqt WRAYGOGUAqRNt Wt YUqWhe ¢ UqWé W e # WYdu RidSsasj + Wt 2 T
RUT R2RT 200t WeceWEeeT AW WIKEY qIYe WEWIKk §2 13t qtO

Le PAP laisse la possibilité de diviser le batiment collectif le plus grand en deux batiments collectifs jumelés afin
T keGGYI qUI WeUWWHI ijcaqR2Rqij Wel HERqWUHge |l callW 2 GGaijalUqeR

e RW2YHC qR intélid maKierd isdbEROUE @pondre le plus possible au principe de vivre dans la cime
des arbres.

Figure14:concept dk RGO Gl ¢ Uqé qRY U WT 3t WwWrHY Ut ql e#qRY U

|| ] Maisonisolée
|
/)

- . !/ . L Maison jumelée

/ .
f ‘f . I Maison en bande

~—
~.
-~

Rue Jean-Pierre Rauchs

) any

aupsneD OUE

Rue Jean-Pierre Rauchs

b
|

™S

T ‘g
o
——

]
— -ﬂﬂ

e 8Ny

ayosned o0

Source: LSC36Q mars 2025

3.2.2 Gabatrit des constructions

x JWN¢He!l Rauwl Wt wWeYUt ql e#qRYUL W ij GYUT We e WGe!l qRWel He URY qR

1 les maisons unifamiliales présentent un gabarit maximal de 2 niveaux plein avec étage en retrait, ce qui

apporte une intégration cohérente par rapport au tissus urbain environnant,

1 le(s) batiment(s) collectif (s) du Sud-Est présentgnt) également un gabarit maximal de 2 niveaux pleins
avec étage en retrait, de maniéere a répondre avec cohérence aux maisons unifamiliales en-aisis. Ce
gabarit permet notamment de garantir un ensoleillement adéquat sur les facades a rue des maisons
unifamiliales,

LSC360
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1 le batiment collectif isolé, présente un gabarit maximal de 4 niveaux pleins avec étage en retrait, qui
contraste volontairement avec le reste des constructions du quartiempour t K &kérafans la cime des
deux chénes remarquables.

Figure 15 illustration du gabarit des constructions

8
o
g
9

['4
g

o2

T
<
m
g

H
N
g

['4

[ ] Niveau 1S+II+1R

I Niveau 1S+IV+1R
. |:| Sous-sol

auosned oned end

Source: LSC36Q mars 2025

OUNWIjqal KW &k YGHI ¢ NIJLWE L Gijj LT 10 W iRk ¢ (ULiE 1d HEN & 10 WERH 2 ¢ G R I LW
le quartier proprement-dit. Ces moments-clés sont les suivants:

T ¢cellt YOt qRAVDWI Kk 6 R21JI Wel=ZNWT ij #HJGHAHI Ub We WNZS6 MMA

1 aux équinoxes (21 mars et 21 septembre) a 12h00,

T celWlt YOt qRHAVWI kij qij Wb =NWT2 RUb W& WNZE6 MMIO
Figure 16 : illustration du gabarit des constructions

21 mars a 12h00 21 juin a 12h00
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Source: LSC36Q mars 2025

3.2.3 Niveaux en sous-sol
Le PAP prévditi K ¢ Gij U¢ NG WUqWT kellOR21J¢ 2+ W30 W Yat

Pour les immeubles mixtes du lot 6, le soussol est commun aux constructionshors-sol et est accessible par une
rampe située & WG Kk JUql ij JWIT 2 WA A HOUbk ¥eenlvadiDet $uxtolt geRld rimipe(idak ij5p0 @R U LU
autorise :

1 la possibilité de placer le niveau durele-f 6 ¢ 2t t ij IJWT e t JdessuLdl Rivdall ideiréfidrence,
1 le dépassement du soussol par rapport au niveau du terrain naturel et du terrain projeté.

Ce dépassement est prévu au niveau de la partie écritet de la partie graphiquedu PAP La surface dépassant le
UR2Uc¢cez Wl elWgll | ¢RUWUEqel DOWIt qWedVYl t WHRYGGqe HRGRY ij Wi ¢ Ut

Figure 17 : schémas de principe du dépassement du niveau en sous -sol par rapport au terrain naturel

2
3

Lot 6

400m
50m

Source: LSC36Q juin 2025

3.2.4  Aménagement des espaces extérieurs privés
(RGD Art. 2.4 c))

2 Les espaces verts privés

Les espaces verts privés sont destinés a valoriser les lots privés par leur caractére vert et participéntllii Kk RU q ij D1 ¢ q
du quartier dans la végétation existantells sont a aménageipar des surfaces engazonnées, des arbres, arbustes

ou haies et ne peuvent en aucun cas étre scelléd. Gt WG G WaqqlUqlll kK Ynnl KRR (IR L il i€ dHe-
visiteurs des batiments collectifs un cadre verdoyant en adéquation au tissexistant de la localité de Capellen.

La partie écrite du PAP précise les plantations prévoir et le traitement a réserver aux espaces verts privés.
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Les espaces verts privés des maisons unifamiliales sont des jardins en propriétés privées.

Liespace vert des batiments collectifsest destiné a la copropriété et donc également pour les commerces et
services des rezde-chaussée.

Figure 18: localisation des espaces verts privés

‘ Espace vert privé

Rue Jean-Pierre Rauchs

o ony

auosneo Ok

— -\\

Source: LSC36Q juillet 2025

2 Les espaces pouvant étre scellés

Les espaces pouvant étre scellés se limitent aux surfaces privées dont le scellement est nécessaire pour les

futures constructions et i kK 2 t ¢ N 1Jod@Eriéthirksi 19 todternent principalement les terrasses, les allées de

Nel ¢NI WIqWd It WHEWAROE W keHALE WERij qY Ut Wee+WHYUL ql e #qRY

La représentation graphique de ces espaces permet une flexibilité pour la planification des futures constructions

au stade des autorisations de construire et les espaces ij t RT 2 1J0t Whe RWUK YUqWGet WAt YRUI
comme des espaces verts privés. Cet aspect est repris par la partie écrite du présent PABur garantir le
Gc+ROGz Wl YW el nerIWOYOW #IGGH WOWEUWY 2 ql DAWIKIWHYInnRAEARI
du sol par lot, impose un scellement maximal inférieur aux sudaces représentées en partie graphique.

Figure 19: localisation des espaces pouvant étre scellés

Espace pouvant étre scellé

. |:| Revétement perméable

syoney auoid-ueer eny

auosneo 0l4ed ond

Source: LSC36Q juillet 2025
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3.2.5 Aménagement des espaces publics
(RGD Art. 2.4 b))

XK1t G¢ #IUWGe Al R Rpdsentd @ centraliféudpaiistique du quartier. lireprend une part importante
de la surface totale du site quiest supérieure a 25% et se caractérise comme suit:

1 lavoie de circulation de type zone résidentiell®u zone de rencontrequi se fini en «cul-de-sac »par une
placette,

1 0kt Ge¢ HI1JUdadd lequbiGes Helixhenes remarquables prennent placequi fonctionne comme
un parc intraquartier et qui estaccessible aussipar la rue Carlo Gausché

f lesconnexions] WIWa YARGRqij W Ye #HIJWhe RWGII G 1J qdit kZ0Imdiiéldd (plopbes 2 131 + 1
al

1 les emplacements de stationnement publics qui permettent de répondre aM besoins du nouveau
quartier,

i1 larétention a ciel ouvert quiest nécessaire pour la gestion des eaux pluviales.

Figure 20 localisation des différents espaces publics

- . /f /

Zone résidentielle

Chemin piéton / Piste cyclable

Stationnement public

syoney aueld-uear any

Espace vert public

-

0 ey

losnes e

Source: LSC36Q juillet 2025

3.2.6 Constructions a démolir

Le site était couvertl uine maison unifamiliale etqui ¢ Wij qij WT ij 8 YGRWJWGY e | Wa 3t WAt YRUOL W
.1l en est de méme pour la construction sise en PAPguartier existant» au Nord du site.

Actuellement, il reste une petite dépendance en bois au Su®uest du site, qui sera a démolir le développement
du nouveau quatrtier.
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Figure 21 : localisation des constructions a démolir
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Source: LSC36Q mars 2025

3.3 Concept de mobilité

3.3.1 Raccordement a la trame viaire existante

Le présent PAP se raccorde @ ¢ WI Ye qIWI &k | G Y U lAGWerfddally) KOAIf A e € G N Ra 2§ WG ¢ L
rue JeanPierre Rauchsvia une voie de circulation de type zone résidentielle ou zone de rencontre.

AYel Wij2RqII W JWHEI §jUII WwelUdWwWeaaqldl UcqR2IJWE Wae¢ W Ye qldWl
par une placette «en cul-de-sac ».Cette placette a pour objectif de permettre la giration des camions de secours
du CGDIS mais aussceux duservice de collecte des déchets de la commune de Mamer.

I ay

Figure 22 : principe de raccordement a la rue « Jean-Pierre Rauchs »

N6 - Route d'Arls . . . N
\e = ' >» € Voiedecirculation 2 5km/h
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¢ - . . rencontre
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i
g . .
Es . <. . -) Connexion de mobilité douce
b
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(W EET oy

GqusieD thed T
|

Source: LSC36Q juillet 2025
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3.3.2  Concept de stationnement public et privé
Le présent PAP offrées types de stationnements suivants

9 du stationnement privé réservé aux logements,

i du stationnement privé réservé aux employés des fonctions autres que le logement,
1  du stationnement privé ouvert au public

i ainsi que du stationnement public.

x 13t Wl R2 11+ Wa! Gt W WW q¢ qRYUURBAGWUqt Wt YUOqUWI:ij Gel qRY WHRYG G

1 le stationnement privé dédié aux logements des maisons unifamiliales des lots 1 a 3 est présur les lots
respectifsd W& WG k RUqij | RIJe | W 13t Wa WK el 0 WHYdGuves rmrdhsadd ot @
tue k & WH R, I9ur lBtYaes2.1)R. et 3.1 2 WG¢ | t RUNW Raeijwe wak WOql ij DLW 2 WA

i1 le stationnement privé dédié aux logements abordables des maisons unifamiliales des lots 4 et 5 est
prévut 2 | WG It Wa Yat W 3t GUEqRNt AWE Wik RUqij | RIJel W 13t WnJUKq
non clos,

1 le stationnement privé dédié aux logements collectifeest prévu dans le soussol du lot 6,

{ le stationnement destiné aux employés des autres fonctionsc R Ut dtliAsigetrs sont prévus dans le
sous-sol commun du lot 6¢ RU+t Rz k U LW 2 | 'n cvEslaltiel euveiidesldtslBE étb.2. @0 Nt WG|
stationnement est de typeprivé, ouvert au public, etlJt q LWl ij G¢ 1 qRWI 1JWGCE | accHsEimellT k ¢ 2 q
tant depuis la rue JP. Rauchs que depuis la rue C. Gaushé.

Aussi, conformémentalaii YRWI 2 WTWT¢ U2 Rl WEMZZWGY! q¢c¢ Uqlit 2| WGk c¢cHAIIL T F
2YRIUt WGe ARz 3t WIqWT 13t WHEé & RiiEddnd grbjet! dispdse deR enplagdenvedtsliPMR G O 1J H q
suffisants pour les besoins du quartierCes emplacements sont notamment prévus aux endroits les plus adaptés

du quartierd e Wt ¢ 2 YRI AWe UWNGGacHIGUUqWA~AWGI R2ij We HEcassblea | ij 13 WT
depuis la rue Carlo Gausché.

Le point4.41 2 WGI ijt JUqWl ¢ GGY! quwl WG WOT WRUWT ijgqe RGWINXIWUOYGHAI 1JWT K
HYUnYI GijalU0qWéee WGae¢UWT k¢Gij UenNDGWUqWRijUijl ¢aWl JWaecWAYGGGe
Xx JWA AWG!I YGYH UWijNecaWGUUqUWPWIGGaeHNDAGUUqt W YW q¢ qRYUUWIG
Gijl RGLqgl DioWOWRaGa¢eHWIGWUqt Wt YUqWI Rt B XREUWRNS &t enpadértents) U q | ij 1J LWL
sont disponibles depuis la rue C. Gausché.

Figure 23: concept du stationnement public et privé dans le périmetre du PAP

Stationnement public

£
[ ] stationnement privé
[

Stationnement privé exterieurs
couverts sur lots respectifs

Rue Jean-Pierre Rauchs

Stationnement privé en sous-sol

suosne oweD 2N

Source: LSC36Q juillet 2025
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3.3.3  Concept de mobilité douce

Le PAPfavorise le principe de mobilité douce et de mobilité active de par sa voie de circulation de type zone
résidentielle ou zone de rencontre qui se termine en cufle-t ¢ HIOW? k 2 UDWGE | qAWADqaqllW2 YRIJL
Gl RYIl Rqij Wt 21 WG ¢ L 2IE Reaperindd pas) apxlMéhicales qé tiatdSat le BAP pour rejoindre la rue

Carlo Gausché.x kK RO G¢ Rq T WWad ¢ W2 Y Reaut lb hdivh) bémélitie Rudoriod travarsBr iitidl Btay L
interquartier.

Figure 24 : concept de mobilité douce interquartier

N6 - Route d'Arlon . ez
\ <- oo Connexion de mobilité douce

M R B
:'.b. ‘T -

® o o Bup JegngPicueRauehe @ ©

L]
—%fc%ccccccccdeccescccccccsces,
L]

— |

quosneo THeD oy

Source: LSC36Q juillet 2025

3.4 Concept environnemental et paysager
3.4.1 Concept général

Le présent PAP a vocatioat Kk RUqij NI 131 Wl ¢ Ut Wacw2ijNijgcqRYUWI+Rt q¢ Uqdwiu
existants et en proposant un batiment collectift kK ij G132 ¢ Uq WT 2 t hue Kk Belsite @ritiehReinBntiLitilgd We | A
en tant que jardin,contient diverses plantations, majoritairement ornementalesqui ne seront pas conservéesEn

guise de délimitation, une haie arborée est présente en bordure ouest et sud du site. Celt¢ étant en majorité

constituée d'essences non indigenes ou non adaptées au sitene sera pas conservée.

Le projet prévoit, via la partie écrite du PAP, des plantations a respecter pour la zone de servitude P2 afin de
garantir la transition avec les terrains agricoles situés au Sud. Entre autres, les espaces verts privés sont a traités
comme des espaces plangs, pour garantir de caractére paysager du site.

Une surface importante du terrain a batir brut est réservée pour des espaces verts privés, des espaces verts
publics ainsitue k & WG k ¢ G i (basBinde l@&tdmidkla eiel ouvert.

Finalement, les emplacements de stationnement a ciel ouvert sont destinés a étre perméables pour permettre
une bonne absorption des eaux pluviales. Une surface de scellement a notamment été définie au niveau du degré

I ke qRORt ¢ qRY OtHldestibés & deddiaplacements.IPbur remplir cette fonction de drainage des eaux

pluviales, ils devront étre revétus par des matériaux spécifiques, tels que dalles engazonnées ou pavés a joints
larges.

Le schémacic GI Lt WaYUq!l VWG EcWGE! qWT YWt el newIWI eWaqdl | ¢cRUOWE WH
paysager.
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Figure 25: esquisse du concept paysager et de la coulée verte

Espace vert privé
I Espace vert public
. O Arbre existant a conserver

Rue Jean-Piemre Rauchs

uosnes Oped 8Ny

sl -
Source: LSC36Q juillet 2025

3.4.2 Implantation des constructions suivant la topographie et le paysage

x DWaql I ¢cROWIjg¢cUqWet + DAWGG¢e UAWG It wWwHYUL ql eAqRYUL W k RO L
déblais/remblais. Les soussols étant permis, les déblais se limitent uniquement a leur création.

3.5 OYUHRIDGqWI k¢t t ¢cRURt + 3G JUq
3.5.1 Concept général T Esquisse du concept

x JWAYURUDGqWI k¢t t ¢cRUR H WGWUqWT e WG! ijt DOqWA AWt WWHYAGGYH WU
eaux usées sous forme séparative qui se raccordent aux attentes de la rue Carlo Gausché du P&Blwerfeld 11>,
également en réseau séparatifx 1Jt WII¢ 2 +# W KijHYa2 G WD UqWT YURLWT DWGk §2 13t qW2 11t L

x Dt WHecUcCaRt ¢cqRYUL W 2R2VUqWEGK Ut GEeHUWGe2 HIRHWGY 21 Wett 2l 11
de Mamer et ainsi garantir leur bon fonctionnement.

Figure26:1Jt tue Rt + WWT e WARYURWDGqWT k¢t t ¢RUORE T WG WUq

Canalisation pour eaux pluviales projetées

Canalisation pour eaux usées projetées

Canalisation pour eaux pluviales existantes

Canalisation pour eaux usées existantes

Rue Jean-Pierre Rauchs

Fossé ouvert pour eaux pluviales

Ecoulement a ciel ouvert

Caniveau a grille

Bassin de rétention a ciel ouvert

Source: LSC36Q octobre 2025
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3.5.2  Gestion des eaux pluviales

Les eaux pluviales sont1 k 2 U 1J idr&recés mal ldks parties du site qui U Wt YU qWGe+ Wt #1IG Gij 13+ W
récoltéespar G IJWI ij+ 1J¢ e W! WI I3 ¢ aqRn OWX K 13 Gidl tLiiert pad de$ canlveaijx addlle, dds 1J WG| i
fossés de faibles profondeurs et des rigoles poule maintien des deux chénes a conserverDes canalisations
enterréesauraient impacté le réseau racinaire deces arbres et mis en péril leur maintien a long termeAfin de ne

pas impacter ce réseau racinaire, les eaux pluviales sont donc évacuées en surface.

Dans la voie de circulation de type zone résidentiellejes caniveaux a grillesont prévusa plat, spécifiques pour
les voies de circulation Ces caniveaux a grilles sont plus larges que des caniveaux a grille standards mais
remplissent leur réle pour évacuer les eaux vers le bassin de rétention a ciel ouvert.

La gestion des eaux pluviales se fait également en toiture via des toitures végétalisées. La partie écrite du PAP
RGGYH DWeOWl WHY221 JaWU0qWl Ut WgYRagel It W JWGRURG2 G WY MELWENR
y relatif. Ce coefficient de vé§ qq¢ 0 Rt ¢ qRYULWGUI G UWqWGe! WeRGaWel + W ywWwUWWGe
enterré sous le bassin a ciel ouvert. Le projet se limite donc a un seul bassin a ciel ouvegui permettra de réguler

les eaux pluviales avant rejet dans le réseau existant.

3.5.3 Gestion des eaux usées

Les eaux usées des constructions sohgérées de maniére gravitairevers le réseau y relatif via des canalisations
DOl 1 ijut oW nROWT kij 2RI Wa W ijt Wece Wl ¢ HRUECRI IJWT 13+ Wel HI WY
nécessiteli ¢ WG Rt DWW OWAES OFBRoe I W JWal jnYUOT + W el WeUWDWGWqRalJW
PRI 2RAVY WHYGGa2Uce # WIUWRE W catdspriitude BstrepRsE daks leephrtid @aritélétic U ¢ 0 R
PAP.

et t RAWeE N RUWT kij 2RI Whe JWG U WGI YGI Rijg¢RI Wt WHGZagel WUqUW
services communaux, un recul de minimum 2,00 m est imposé par la partie écrite pour tout muret, socle grillage
ou haie.
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4 CONFORMITE DU PAP AU PAG EN VIGUEUR

41 ~YT DWI k2 qRIORY ¢cqRY BT 2 Wt YO WIUWAYUUWe 7
x DWGI ijt JUqWA AWPt quWeaYUNY! GUWece WaGYT VW ke qRGRY ¢cqRYULWWIT 2 W
Tk6cHRaqecqRYULWZOWf 0 WYt quweé WwOYaqldl Whe DWG ¢ WaGYT RnRASCqRYUWI 2 W
GUWa YT DWT k 2 q RéviRdardesPRE &hlifueul! IC& riodéGéstera identique.
Ainsi, le projet prévoyant:
T GeWwrlijeqRYOWI DWENWIGYNWAWUqt Wl YWl We #WGI Ynidt + RY Ut Wi F
1 plus de 50 % des logements sous la forme de logements collectifs (76 %),
1 80 % de la surface construite brute dédiée au logement,

Dt quWaYUOUnY!l GUWecaWGYT VW ke qRGRt ¢cqRYULWIT 2 Wt YO WGH jj2e WIGE | WG 1

4.2 2IN1 ijWI ke qRIRt ¢cqRYU

x CWAYUOUWYt Ye GRt JWe We UW Ga ¢ U blvead (ujatiier-) «30:1001 g prégait lun Begré 0 R1J 1 LL
T keqRIORt cqRYUWWIT 2 Wt YdWhe RW Ut GUHGQqI WGe | Wi IWGIH ijt 3Uq WA Alla
Figure27:annexe IduRGDTN ¢ Hi D¢ 2 WI ij H¢ GRae ¢ qRNWIT 2 WT INI j W ke qRIRt ¢qRYUWT 2 Wt Vi WGEe
Annexe | : Tableau récapitulatif

Fiche 1 : Analyse de la conformité du projet d'aménagement particulier “nouveau quartier” (PAP) par rapport au plan d'aménagement général "mouture 2011" (PAG)

Dénomination de la zone couverte par un méme degré d'utilisation du sol zone HAB-2 /PAP NQ

Le présent tableau est & établir pour chaque zone pour laquelle un méme degré d'utilisation du sol est fixé moyennant des coefficients dans le PAG

Degré d'utilisation du sol fixé au niveau du PAG

Surface du terrain a batir brut de la zone concernée : 60,77 ares
minimum  maximum minimum  maximum minimum  maximum maximum
Coefficients issus du PAG “mouture 2011" : DL ! 32 Cus /0,60 cos /0,40 Ccss 0,60

Application des dispositions de l'article 29 bis

a) Obligation de réalisation de logements abordables selon I'art.29bis : oui

Conformité de la surface construite brute a réserver au logement abordable

b) Part de la surface construite brute (SCB) a réserver pour le logement abordable (Log-abo) selon l'art.29bis : 10 %
c) SCB maximale & dédier au logement selon le PAP : 3951 m?
d) SCB maximale a dédier au Log-abo selon lart.29bis : 395 m?

Degré d'utilisation augmenté selon l'article 29 bis (5)

e) Surface des fonds appartenant aux propriétaires visés a I'art.29bis (10) (p.ex. promoteur public) : 0,00 ares

f) Pourcentage de la surface du terrain visé par une augmentation du degré d'utilisation du sol : 100,00 %

g) SCB maximale admise selon le CUS fixé par le PAG : 3646 m?2

h) SCB maximale qui n'est pas exclusivement destinée a du logement selon le PAP : 579 m?

i) SCB supplémentaire admise selon l'art.29bis (10% de la SCB résultant du CUS fixé par le PAG pour les 306 m?
fonds visés a I'art.29bis(10) réduite de la SCB non destinée exclusivement au logement) :

j) SCB maximale admise pour le PAP selon le PAG et l'art.29bis 3952 m?

k) Rapport entre la SCB maximale admise pour le PAP et celle résultant du CUS fixé au PAG : 108,39 %

I) Degré dutilisation du sol fixé par le PAG augmenté minimum  maximum minimum  maximum minimum  maximum maximum
selon l'article 29bis, compte tenu du rapport issu du point k) : DL 0,000 / 35,200 CcuUs 0,000 / 0,650 cos 0,000 / 0,434 CSSs 0,650
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Analyse de la conformité du PAP au PAG

Surface Nombre SCB SCB destinée SCB réservée Surface d'emprise Surface de sol
a batir nette de logements totale au logement au logement abordable au sol scellée
Lot minimum  maximum minimum  maximum minimum  maximum  exclusivement minimum minimum  maximum maximum
1 2,66 ares ! 1 u / 212 m? ! 212/ 212 m? 0 m? ! 120 m? 150 m?
2 184 ares / 1 u ! 202 m? ! 202/ 202 m? 0 m? ! 115 m? 145 m?
3 1,84 ares / 1 u / 202 m? / 202 / 202 m? 0 m? / 115 m? 145 m?
4 1,84 ares ! 1 u 192/ 196 m? 192/ 196 / 196 m? 196 m? ! 115 m? 145 m?
5 2,66 ares / 1 u 202/ 206 m? 202/ 206/ 206 m? 206 m? ! 120 m? 150 m?
6 24,52 ares ! 16 u. / 2933 m? 2354/ 2933/ 2354 m? 0 m? ! 1050 m? 1627 m?
11 0,223 ares ! 0 u ! 0 m? ! 0/ 0 m? 0 m? ! 0 m? 10 m?
21 017 ares / 0 u ! 0 m? ! o/ 0 m? 0 m? ! 0 m? 10 m?
31 0,17 ares ! 0 u / 0 m? ! 0/ 0 m? 0 m? ! 0 m? 10 m?
6.1 0,76 ares ! 0 u ! 0 m? 1 0/ 0 m? 0 m? 1 0 m? 22 m?
6.2 1,02 ares / 0 u / 0 m? / o/ 0 m? 0 m? / 0 m? 38 m?
ares / u. / m? ! / m? m? / m? m?
ares / u. ! m? i / m? m? i m? m?
Total 37,71 ares o/ 21 u. 394/ 3951 m* 27481/ 3951 3372 m* 402 m? 0/ 1635 m? 2452 m?
minimum  maximum minimum  maximum minimum  maximum maximum minimum
Coefficients résultants du projet de PAP : DL 0,000 / 34,557 Cus 0,065 / 0,650 Ccos 0,000 / 0,434 Css 0,650 Log-abo 10,175 %
Conformité aux dispositions du PAG et a l'article 29 bis : oui oui oui oui oui oui oui oui

Source: LSC36Q juillet 2025

Il est a noter que la modification du PAG prévue pour le site du présent PAP ne vise pas a modifier le degré
T keqRIRt cqRYUWIT 2 Wt YO WGH jj2e WG| WiWWA JwylW2RNe el oW 1JWI

4.3 Adaptation du schéma directeur C1

XKEl qRAEGIWE oW WG ¢ Wi YRWIYT RNRijIW 2 WUINOWT2RGGWqW=MMOWHAY UF
prévoit que«d IJIOt HGij G ¢ Ol RI WHqez | IOGU2 qloKql D¢ T ¢ Gaij OY en@ieédd Rn Rij KO
quartiere O IOHYUT RqRYUKhe b2 UNKOqUGGUOGYT RnRACqRYUIKY210¢T ¢ Ga¢
T Beaij Uc N3G U gnaceal gquirtere, feeLtivEdént pour en améliorer la qualité urbanistique, ainsi

tue IJKOG ¢ tOhuz ¢ G Raij Ol BRUqij NI ¢ qRYUIGE !+ ¢NLI g

Dans le cadre du développement du projettous les défis urbains et objectifs visés par le schéma directeur €1 »

sont respectés:

i les terrains libres sont développés en habitations,

T Gt WRUqWI n¢eHIF We2VUHWINVWqRIt 2 WHeqRWIUIFRE q¢c Uqt YUqUWNe¢
projetées,

i1 la conception des dessertes internes garanti le trafic apaisé par la voie de circulation de type zone
résidentielle ou zone de rencontre qui est sans issue vers le quartier Zolwerfeld dt qui se termine sous
forme de placette. Ce concept se rappoche du quartier «sans voitures»,

i1 la mixité des typologies de logements est garantie par les maisons unifamiliales et les logements de type
collectif, 6 ¢ Rt W¢ et t RWGE ! WacecWHI jecqRYUWI ke UWAe qRGVDUqWEY TG
moins de terrain,

T kYl RIJUgqcqRYULWT 3t WeY Ut-spt, ANsrdgERtYet SudOddstopaln 1és! lagéhgRaIAl Y I T
savoir que les logements orientés NordSud sont traversants et les logements orientés NordEst
bénéficient du cadre verdoyant des deux chénes a conserver,

 dewWl YO Rij W YJWayYynuaGUWUaquwt «k RUY #I RaqWl ¢ Ut Wa¢cwRrYUqRU2 Rqi

1 une nouvelle liaison de mobilité douce est prévue pour la circulation piétonne et cyclable interquartier,
qui permet de relier les quartier Zolwerfeld Illet Zolwerfeld I,

i1 la verdure et le maillage écologique sont garantis par la conservation des deux chénes remarquables a
conserver, la continuité de la servitude «rbanisation T paysagére» P2par de nouvelles plantations
adaptées ausiteld qq WG k ¢ Gij Ue NG WUqWT 2 WGe | HWG2 Ha RHA

i1 latypologie des maisons plurifamiliales/batiments collectifs avec 6 a 8 logements par construction,
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