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Le rapport justificatif est élaboré conformément : 

¶ ěШũċШũŸŔШůŸĬŔŉŔĳĲШĬƨШΝΦШŢƨŔũũĲƣШΞΜΜΠШĦŸŰĦĲƖŰċŰƣШũќċůĳŰċŊĲůĲŰƣШĦŸůůƨŰċũШĲƣШũĲШĬĳƻĲũŸƓƓĲůĲŰƣШƨƖĤċŔŰЯ 
¶ au règlement grand-ducal du 8 mars 2017 concernant le contenu du rapport justificatif et du plan 
ĬŔƖĲĦƣĲƨƖШĬƨШƓũċŰШĬќċůĳŰċŊĲůĲŰƣШƓċƖƣŔĦƨũŔĲƖШў nouveau quartier » (RGD). 
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1 INTRODUCTION 

1.1 Localisation du projet  

Le présent rapport justificatif est élaboré dans le cadre du Projet ĬќAménagement Particulier  (PAP) « nouveau 
quartier » « Zolwerfeld IV » à Capellen, au lieu-dit « Zolwerfeld », commune de Mamer. 

Figure 1 : localisation du PAP « Zolwerfeld IV  » à Capellen  

 
Source : www.geoportail.lu, décembre 2024 

1.2 Délimitation du périmètre et situation foncière initiale du PAP  

Le périmètre du PAP couvre une superficie totale de 60 ares 77 centiares, provenant actuellement des fonds 
suivants : 

Figure 2 : extrait du plan cadastral  

  

Source : www.geoportail.lu, décembre 2024 
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ƻċŰƣШĦĲƚƚŔŸŰШƓŸƨƖШũċШƻŔċĤŔũŔƣĳШĬƨШÂ ÂШĲŰШċƓƓũŔĦċƣŔŸŰШĬĲШũќċƖƣŔĦũĲШΟΠШĬĲШũċШũŸŔШůŸĬŔŉŔĳĲШĬƨШΝΦШŢƨŔũũĲƣШΞΜΜΠШĦŸŰĦĲƖŰċŰƣШ
ũќċůĳŰċŊĲůĲŰƣШĦŸůůƨŰċũШĲƣШũĲШĬĳƻĲũŸƓƓĲůĲŰƣШƨƖĤċŔŰЯШũĲШƓƖĳƚĲŰƣШÂ ÂШĲƚƣШĳƣċĤũŔШƚƨƖШũĲƚШƓċƖĦĲũũĲƚШƚƨŔƻċŰƣĲƚ : 

Parcelles т Commune de Mamer 
Section D de Capellen 

Contenance Propriétaire 

68/1541 4a 37ca Propriétaire privé 

68/1540 35a 84ca Propriétaire privé 

68/1539 20a 56ca Propriétaire privé 

 

1.3 éƨĲƚШĬќĲŰƚĲůĤũĲШĬƨШƚŔƣĲ 

Figure 3 аШƻƨĲƚШĬќĲŰƚĲůĤũĲШĬƨШƚŔƣĲ 

 
Image aérienne 

  
Accès rue Jean-Pierre Rauchs Accès rue Carlo Gausché 

Source : LSC360, décembre 2024 
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1.4 Infrastructures publiques environnantes  

Le site du présent projet est proche des équipements collectifs suivants :   

¶ La crèche bioécologique « Gekko » située à 250 m ;  
¶ La crèche « Kannerstuff » située à 400 m ; 
¶ Le campus scolaire de Capellen, regroupant la maison relais et les classes des cycles 1 à 4, situé à 750 

m ; 
¶ xĲƚШĤƨƖĲċƨǂШĬĲШũќ ĬůŔŰŔƚƣƖċƣŔŸŰШĬĲƚШ9ŸŰƣƖŔĤƨƣŔŸŰƚШ?ŔƖĲĦƣĲƚШƚŔƣƨĳƚШěШΦΜΜШů ;  
¶ Le Commissariat de Police situé à 1 km ; 
¶ xĲƚШĤƨƖĲċƨǂШĬĲШũќ ĬůŔŰŔƚƣƖċƣŔŸŰШĬĲƚШÂŸŰƣƚШĲƣШ9őċƨƚƚĳĲƚШƚŔƣƨĳƚШěШΝΡΜШů ;  
¶ xќEŊũŔƚĲШƚŔƣƨĳĲШěШΤΜΜШů ;  
¶ Le centre culturel situé à 650 m ; 
¶ Le parc « Capellen Paul » comprenant une aire de jeux, situé à 300 m.  

La plupart des autres équipements publics (Administration Communale et autres écoles) se trouvent à environ 3 
kilomètres 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 où 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  

  
104-ΝΜΣШÅŸƨƣĲШĬќ ƖũŸŰ      122-ΝΞΥШÅŸƨƣĲШĬќ ƖũŸŰ 

  
Rue René Moes       13-17 Rue François Bernard 

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

 Réseau de bus existant 

Les arrêts de bus les plus proches du site sont « Capellen, Ponts & Chaussées » et « Capellen, Klouschter », situés 
respectivement à environ 200 m et 500 m du périmètre du PAP. Ces arrêts sont desservis par les lignes de bus 
suivantes : 

¶ Ligne RGTR n° 811 de Kirchberg à Steinfort ;  
¶ Ligne RGTR n° 812 de Kirchberg à Eischen en passant par Hagen ;  
¶ Ligne RGTR n° 822 de Luxembourg Centre à Tuntange en passant par Windhof. 

9ĲƚШƣƖŸŔƚШũŔŊŰĲƚШĬĲШĤƨƚШĬĲƚƚĲƖƻĲŰƣШƖĳŊƨũŔĿƖĲůĲŰƣШ9ċƓĲũũĲŰШƻŔċШũċШÅŸƨƣĲШĬќ ƖũŸŰЯШƖĲũŔċŰƣШċŔŰƚŔШũċШũŸĦċũŔƣĳШěШũċШéŔũũĲШĬĲШ
xƨǂĲůĤŸƨƖŊЮШEũũĲƚШƓĲƖůĲƣƣĲŰƣШŰŸƣċůůĲŰƣШũċШũŔċŔƚŸŰШěШũċШŊċƖĲШŉĲƖƖŸƻŔċŔƖĲШĬĲШxƨǂĲůĤŸƨƖŊШċŔŰƚŔШƕƨќċƨШƕƨċƖƣŔĲƖШĬƨШ
Kirchberg.  

xќċƖƖĶƣШĬĲШĤƨƚШ« Capellen, Klouschter » est également desservi par la ligne RGTR n° 801 reliant Howald à Messancy 
(B) en passant par Sélange (B). Cette ligne permet de faire la liaison entre la Belgique située quelques kilomètres 
ƓũƨƚШěШũќŸƨĲƚƣШĲƣШũċШéŔũũĲШĬĲШxƨǂĲůĤŸƨƖŊЮ 

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

 Réseau ferroviaire existant  

La gare la plus proche du site est la station « Capellen », située à environ 1300 m au sud du périmètre du PAP. 
Cette station est desservie par la ligne ferroviaire CFL n° 50 « Luxembourg т Kleinbettingen т Arlon ». 

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

 
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 :  

¶ à ũќĲƚƣШĲƣШěШũќŸƨĲƚƣЯШĬĲƚШŰŸƨƻĲċƨǂШƕƨċƖƣŔĲƖƚШƚŸŰƣШĲŰШĦŸƨƖƚШĬĲШĦŸŰƚƣƖƨĦƣŔŸŰШыüŸũƽĲƖŉĲũĬШffШĲƣШüŸũƽĲƖŉĲũĬШfffьШ
et formeront, à terme, un seul grand quartier, conformément au schéma directeur y relatif, 

¶ le nord du site est desservi par la rŸƨƣĲШĬќ ƖũŸŰ et sera densifié à moyen terme, 
¶ au sud-ouest, on retrouve un terrain agricole, utilisé en culture intensive. 

Le site du ƓƖŸŢĲƣШŰĲШƚĲШƚŔƣƨĲШƓċƚШěШƓƖŸǂŔůŔƣĳШĬќƨŰĲШǍŸŰĲШ ċƣƨƖċШΞΜΜΜШŸƨШĬќƨŰĲШǍŸŰĲШƓƖŸƣĳŊĳĲШĬќŔŰƣĳƖĶƣШŰċƣŔŸŰċũЮШIl 
était, il y a quelques mois, ƨƖĤċŰŔƚĳШĬќƨŰĲШőċĤŔƣċƣŔŸŰШĬĲƚƣŔŰĳĲШěШĶƣƖĲШĬĳůŸũŔĲШĲƣ de son ŊƖċŰĬШŢċƖĬŔŰШĬќċŊƖĳůĲŰƣШ
comprenant de nombreux arbres isolés indigènes et non indigènes 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 naturelles. Deux types de biotopes 
protégés ont été recensés : 

¶ BK17 - Haies des bords de champ de plain-pied ou sur des talus (code 4.1.11.), 
¶ BK18 - Arbres isolés, groupes et rangées d'arbres indigènes, 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 à la protection de la 
nature sera réalisée, incluant un bilan écologique afin de déterminer la valeur initiale du site en éco-points et la 
valeur finale, à l'issue du projet. 

Également au printemps 2023, deux visites ont été réalisées pour vérifier la présence d'espèces protégées. En 
raison du caractère relativement anthropique de cet ancien jardin, ce sont uniquement des espèces ubiquistes 
qui ont pu être recensées (Merle, pinson des arbres, rougequeue noir, etc). Ces espèces 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 légale d'abattage (octobre à fin février), aucun impact sur l'avifaune 
n'est attendu. 

Une recherche de cavités dans les vieux arbres a également été effectuée (notamment concernant les 
chiroptères). Au niveau des deux vieux chênes, il n'est pas exclu qu'ils puissent être utilisés occasionnellement 
en tant que gite diurne par des chauves-souris. Sur le restant du site, aucune cavité ou niches adaptée n'a pu être 
observée. Grâce à la conservation des deux chênes, un impact sur les chiroptères peut également être exclu. 
Concernant les autres groupes d'espèces, il est également possible d'exclure tout impact sur ceux-ci. 

Figure 6 : illustration du contexte environnemental  

 
Source : www.geoportail.lu, décembre 2024 
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2 EXTRAIT DU PAG EN VIGUEUR 
fũШĲƚƣШěШŰŸƣĲƖШƕƨќƨŰĲШůŸĬŔŉŔĦċƣŔŸŰШĬƨШÂ ]Шen vigueur de la commune de Mamer est en cours pour le site du présent 
PAP. Elle consiste en ũќċŊƖċŰĬŔƚƚĲůĲŰƣШĬƨШƓĳƖŔůĿƣƖĲШĬƨШÂ ÂШċƨШ ŸƖĬШĬƨШƚŔƣĲ et de quelques clarifications 
concernant le stationnement. Cette modification du périmètre est réalisée sur base du mesurage référencé au 
cadastre par le numéro 76/206383, du 11 juillet 2024 ci-dessous. 

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

 

Source : Terra G.O., juillet 2024 

xċШǍŸŰĲШĬĲШĤċƚĲШċŔŰƚŔШƕƨĲШũĲƚШĦŸĲŉŉŔĦŔĲŰƣƚШĬƨШÂ ]ШĲŰШƻŔŊƨĲƨƖШŰĲШƚŸŰƣШƓċƚШůŸĬŔŉŔĳƚШĲƣШƖĲƚƣĲƖŸŰƣШĬќċƓƓũŔĦċƣŔŸŰЮ 

Cette modification du PAG est nécessaire pour le bon développement du projet. En effet, elle permet : 

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

¶ ĬќŔŰƣĳŊƖĲƖШĦĲƚШŢċƖĬŔŰƚШƓƖŔƻċƣŔŉƚШěШũќŔŰƣĳƖŔĲƨƖШĬƨШƓĳƖŔůĿƣƖĲШĬƨШÂ Â- ÄШĲƣШĬќċƚƚƨƖĲƖШċŔŰƚŔШũċШĦŸőĳƖĲŰĦĲШĬĲƚШ
prescriptions urbanistiques avec les constructions principales, 

¶ ĬќĳƕƨŔũŔĤƖĲƖШũĲШƣċƨǂШĬĲШĦĲƚƚŔŸŰШŔůƓŸƖƣċŰƣШĬƫШěШũċШĦŸŰƚĲƖƻċƣŔŸŰШĬĲƚШċƖĤƖĲƚШƖĲůċƖƕƨċĤũĲƚШƓŸƨƖШũĲƚШŔŰƣĳŊƖĲƖШ
dans un parc public intraquartier. 

 

La conformité du présent PAP au PAG se base donc sur le projet de PAG en cours de modification. 

  

 + 

Limite du PAP dans le PAG 
en vigueur 

Limite du PAP dans le 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 

 
Source : Administration Communale de Mamer, mars 2025 

Figure 9 : Extrait de la partie graphique du PAG en en cours de modification  
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Source : Administration Communale de Mamer, mars 2025 

Le PAG en cours de modification inscrit les fonds couverts par le présent PAP en zone de base : 

¶ üŸŰĲШĬќőċĤŔƣċƣŔŸŰШ2 [HAB-2], 

Le PAG en cours de modification couvre également les fonds concernés par les zones superposées suivantes : 

¶ üŸŰĲШƚŸƨůŔƚĲШěШƨŰШƓũċŰШĬќċůĳŰċŊĲůĲŰƣШƓċƖƣŔĦƨũŔĲƖШў nouveau quartier », 
¶ Zone de servitude « urbanisation т paysagère » P2, 
¶ Zone de servitude « urbanisation т habitat espèces protégées » H2, 
¶ Biotopes protégés. 

xĲШĬĲŊƖĳШĬќƨƣŔũŔƚċƣŔŸŰШĬƨШƚŸũШƖĲƕƨŔƚШƓċƖШũĲШÂ ] en cours de modification est le suivant : 

¶ CUS max. : 0,60 
¶ COS max. : 0,40 
¶ CSS max. : 0,60 
¶ DL max. : 32 

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

La partie écrite du PAG en vigueur ainsi que la partie écrite en cours de modification reprennent les prescriptions 
applicables suivantes ċƨǂƕƨĲũũĲƚШũĲШƓƖĳƚĲŰƣШƓƖŸŢĲƣШĬќċůĳŰċŊĲůĲŰƣШƓċƖƣŔĦƨũŔĲƖШĬŸŔƣШƚĲШĦŸŰŉŸƖůĲƖ. 

 

Figure 10 : extraits de la partie écrite du PAG en vigueur et de la partie écrite en cours de modification  
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Source : Administration Communale de Mamer, décembre 2024 et mai 2025 

2.3 Schéma directeur  

Conformément au règlement grand-ĬƨĦċũШĬƨШΥШůċƖƚШΞΜΝΤШĦŸŰĦĲƖŰċŰƣШũĲШĦŸŰƣĲŰƨШĬĲШũќĳƣƨĬĲШƓƖĳƓċƖċƣŸŔƖĲШĬu projet 
ĬќċůĳŰċŊĲůĲŰƣШŊĳŰĳƖċũЯШũċШǍŸŰĲШƚƨƓĲƖƓŸƚĳĲШў ǍŸŰĲШƚŸƨůŔƚĲШěШƨŰШƓũċŰШĬќċůĳŰċŊĲůĲŰƣШƓċƖƣŔĦƨũŔĲƖШŰŸƨƻĲċƨШ
quartier џШƚќċĦĦŸůƓċŊŰĲШĬќƨŰ ƚĦőĳůċШĬŔƖĲĦƣĲƨƖШƓĲƖůĲƣƣċŰƣШĬќŸƖŔĲŰƣĲƖШũĲШĬĳƻĲũŸƓƓĲůĲŰƣШĬƨШƚŔƣĲШĦŸƨƻĲƖƣШƓċƖШũĲШ
PAP. xĲШƚĦőĳůċШĬŔƖĲĦƣĲƨƖШƓŸƨƖШũĲШƓƖĳƚĲŰƣШƓƖŸŢĲƣШĬќċůĳŰċŊĲůĲŰƣШƓċƖƣŔĦƨũŔĲƖШse nomme « SD : C1 ». 

Suite à la modification en cours du PAG en vigueur pour la zone concernée, le schéma directeur est adapté en 
ĦŸŰƚĳƕƨĲŰĦĲШĬŸŰƣШũќĲǂƣƖċŔƣШŉŔŊƨƖĲШĦŔ-dessous. 

Figure 11 :  extrait du s chéma directeur « SD : C1 » de la modification projetée du PAG  
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Source : Administration Communale de Mamer, mai 2025 
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3 DESCRIPTIF DU CONCEPT URBANISTIQUE 
(RGD Art. 2.3) 

3.1 Avant-ƓƖŸŢĲƣШĬќċůĳŰċŊĲůĲŰƣШĲƣШƓƖŸŊƖċůůċƣŔŸŰШƨƖĤċŔŰĲ 

3.1.1 Réflexions urbanistiques  

Le présent PAP vise à densifier le tissu urbain existant pour une utilisation plus rationnelle du sol au lieu-dit 
« Zolwerfeld », qui se caractérise par un jardin privé inexploité. 

Le parti urbanistique de ce nouveau quartier répond à plusieurs objectifs : 

¶ apporter du logement, 
¶ apporter une mixité de fonctions, 
¶ reconnecter les phases II et III du même lieu-dit, 
¶ limiter la circulation intraquartier et 
¶ utiliser une partie de la végétation existante comme moteur de développement architectural. 

Figure 12 : ĲƚƕƨŔƚƚĲƚШĬќċůĳŰċŊĲůĲŰƣ 

  

  

Source : BSARC, décembre 2024 

xĲШƓƖĳƚĲŰƣШƓƖŸŢĲƣШċШŉċŔƣШũќŸĤŢĲƣШĬќƨŰĲШƖĳƨŰŔŸŰШěШũċШƓũċƣĲŉŸƖůĲШĬĲШĦŸŰĦĲƖƣċƣŔŸŰШĲŰШĬċƣĲШĬƨШΝΝШŢƨŔũũĲƣШΞΜΞΠШĬƨƖċŰƣШ
laquelle toutes les thématiques de développement ont été passées en revue. Notamment : 

¶ les enjeux urbanistiques du quartier comme les implantations des constructions et les reculs par rapport 
à la servitude urbanisation paysagère, 
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¶ ũќċůĳŰċŊĲůĲŰƣШĬĲШũċШƓũċĦĲƣƣĲЯ 
¶ ũќċůĳŰċŊĲůĲŰƣШĬĲƚШĲůƓũċĦĲůĲŰƣƚШĬĲШƚƣċƣŔŸŰŰĲůĲŰƣЯ 
¶ ũќċůĳŰċŊĲůĲŰƣШĬĲƚШũŸŊĲůĲŰƣƚШĬċŰƚШũĲƚШƖĳƚŔĬĲŰĦĲƚЯ 
¶ les limites de propriété entre le domaine privé et public, 
¶ la matérialité des revêtements de sol, 
¶ la gestion des eaux pluviales, 
¶ le traitement des façades, 
¶ le concept de mobilité et les infrastructures techniques 
¶ le concept paysager et la mise en valeur des espaces verts intra-urbains 

Le compte-rendu de la réunion est annexé au présent dossier. 

3.1.2 Programmation urbaine  

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

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

La limitation de la circulation intraquartier est assurée par une voie carrossable sans issue qui ne permet pas de 
traverser le quartier pour se rendre vers la phase II du lieu-dit. Un apport en stationnements privés ouverts au 
public est notamment prévu ěШũќĲŰƣƖĳĲШĬƨШƕƨċƖƣŔĲƖШafin de limiter le passage des véhicules. 

Une partie de la végétation existante est conservée, principalement deux chênes remarquables, qui font partie 
du concept urbanistique et architectural. Le bâtiment collectif le plus haut du PAP y prend place, de manière 
isolée, pour apporter du logement dans la cime des arbres. 

Figure 13 : schéma de la programmation urbaine  

 

 

 

 

 

Source : LSC360, mars 2025 

3.2 Concept de développement urbain  

3.2.1 Implantation des constructions  

xĲƚШĦŸŰƚƣƖƨĦƣŔŸŰƚШƚќŔůƓũċŰƣĲŰƣШĬĲШůċŰŔĿƖĲШěШĦƖĳĲƖШƨŰĲШƓũċĦĲƣƣĲШĬĲШƖĲŰĦŸŰƣƖĲШċƨШĦĲŰƣƖĲШĬƨШƓƖŸŢĲƣЯШŉċƻŸƖŔƚċŰƣШċŔŰƚŔШ
le contact humain et social. 
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xĲƚШůċŔƚŸŰƚШƨŰŔŉċůŔũŔċũĲƚШĲŰШĤċŰĬĲШĬŔƚƓŸƚĲŰƣШĬќƨŰШŢċƖĬŔŰШƓƖŔƻĳШŸƖŔĲŰƣĳШƻĲƖƚШũĲƚШĲƚƓċĦĲƚШƻĲƖƣƚШƓƖŔƻĳƚШĬĲƚШ
résidences situées en quartier existant. 

xĲƚШĤēƣŔůĲŰƣƚШĦŸũũĲĦƣŔŉƚШƚŸŰƣШƕƨċŰƣШěШĲƨǂШŸƖŔĲŰƣĳƚШƚƨĬШċƻĲĦШũċШƓŸƚƚŔĤŔũŔƣĳШĬќċůĳŰċŊĲƖШĬĲƚШĤċũĦŸŰs ou terrasses 
ŔŰĬŔƻŔĬƨĲũũĲƚШċƨШÉƨĬЯШěШũќEƚƣШŸƨШěШũќ§ƨĲƚƣЮ 

Le PAP laisse la possibilité de diviser le bâtiment collectif le plus grand en deux bâtiments collectifs jumelés afin 
ĬќċƓƓŸƖƣĲƖШƨŰĲШĦƖĳċƣŔƻŔƣĳШċƖĦőŔƣĲĦƣƨƖċũĲШƚƨƓƓũĳůĲŰƣċŔƖĲШċƨШƕƨċƖƣŔĲƖЮШxĲШĤēƣŔůĲŰƣШĦŸũũĲĦƣŔŉШũĲШƓũƨƚШőċƨƣШċШƕƨċŰƣШěШ
ũƨŔШƻŸĦċƣŔŸŰШĬќĶƣƖĲШŔůƓũanté de manière isolée pour répondre le plus possible au principe de vivre dans la cime 
des arbres. 

Figure 14 : concept  dќŔůƓũċŰƣċƣŔŸŰШĬĲƚШĦŸŰƚƣƖƨĦƣŔŸŰƚ 

 

 

 

 

 

 

Source : LSC360, mars 2025 

3.2.2 Gabarit des constructions  

xĲШŊċĤċƖŔƣШĬĲƚШĦŸŰƚƣƖƨĦƣŔŸŰƚШƖĳƓŸŰĬШċƨШƓċƖƣŔШƨƖĤċŰŔƚƣŔƕƨĲШċŔŰƚŔШƕƨќċƨШƓċƖƣŔШċƖĦőŔƣĲĦƣƨƖċũШƓƖĳƻƨШƓŸƨƖШũĲШƕƨċƖƣŔĲƖ : 

¶ 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, 

¶ le(s) bâtiment(s) collectif (s) du Sud-Est présente(nt) également un gabarit maximal de 2 niveaux pleins 
avec étage en retrait, de manière à répondre avec cohérence aux maisons unifamiliales en vis-à-vis. Ce 
gabarit permet notamment de garantir un ensoleillement adéquat sur les façades à rue des maisons 
unifamiliales, 
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¶ le bâtiment collectif isolé, présente un gabarit maximal de 4 niveaux pleins avec étage en retrait, qui 
contraste volontairement avec le reste des constructions du quartier pour ƚќŔŰƣégrer dans la cime des 
deux chênes remarquables. 

Figure 15 : illustration du  gabarit des constructions  

 

 
 

 

Source : LSC360, mars 2025 

ÖŰĲШĳƣƨĬĲШĬќŸůĤƖċŊĲШċШĳƣĳШƖĳċũŔƚĳĲШċƨǂШůŸůĲŰƣƚ-ĦũĳƚШĬĲШũќċŰŰĳĲШƓŸƨƖШƻŔƚƨċũŔƚĲƖШũќŔůƓċĦƣШĬĲƚШĦŸŰƚƣƖƨĦƣŔŸŰƚШƚƨƖШ
le quartier proprement-dit. Ces moments-clés sont les suivants : 

¶ ċƨШƚŸũƚƣŔĦĲШĬќőŔƻĲƖШыΞΝШĬĳĦĲůĤƖĲьШěШΝΞőΜΜЯ 
¶ aux équinoxes (21 mars et 21 septembre) à 12h00, 
¶ ċƨШƚŸũƚƣŔĦĲШĬќĳƣĳШыΞΝШŢƨŔŰьШěШΝΞőΜΜЮ 

Figure 16 : illustration du gabarit des constructions  
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Source : LSC360, mars 2025 

3.2.3 Niveaux en sous-sol 
Le PAP prévoit ũќċůĳŰċŊĲůĲŰƣШĬĲШŰŔƻĲċƨǂШĲŰШƚŸƨƚ-sol. 

Pour les immeubles mixtes du lot 6, le sous-sol est commun aux constructions hors-sol et est accessible par une 
rampe située ěШũќĲŰƣƖĳĲШĬƨШÂ ÂЮШÂŸƨƖШŊċƖċŰƣŔƖШũќĲǂĳĦƨƣŔŸŰШde ce niveau, et surtout de la rampe (max 15%), le PAP 
autorise : 

¶ la possibilité de placer le niveau du rez-de-ĦőċƨƚƚĳĲШŢƨƚƕƨќěШΡΜШĦůШċƨ-dessus du niveau de référence, 
¶ le dépassement du sous-sol par rapport au niveau du terrain naturel et du terrain projeté. 

Ce dépassement est prévu au niveau de la partie écrite et de la partie graphique du PAP. La surface dépassant le 
ŰŔƻĲċƨШĬƨШƣĲƖƖċŔŰШŰċƣƨƖĲũШĲƚƣШċũŸƖƚШĦŸůƓƣċĤŔũŔƚĳĲШĬċŰƚШũċШƚƨƖŉċĦĲШĬќĲůƓƖŔƚĲШċƨШƚŸũШƓŸƨƖШũĲШĦċũĦƨũШĬƨШ9§ÉЮ 

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

  
Source : LSC360, juin 2025 

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

 Les espaces verts privés 

Les espaces verts privés sont destinés à valoriser les lots privés par leur caractère vert et participent ěШũќŔŰƣĳŊƖċƣŔŸŰШ
du quartier dans la végétation existante. Ils sont à aménager par des surfaces engazonnées, des arbres, arbustes 
ou haies et ne peuvent en aucun cas être scellés. fũƚШƓĲƖůĲƣƣĲŰƣШĬќŸŉŉƖŔƖШċƨǂШőċĤŔƣċŰƣƚШĬƨШƕƨċƖƣŔĲƖШċŔŰƚŔШƕƨќċƨǂШ
visiteurs des bâtiments collectifs un cadre verdoyant en adéquation au tissu existant de la localité de Capellen. 
La partie écrite du PAP précise les plantations à prévoir et le traitement à réserver aux espaces verts privés. 
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Les espaces verts privés des maisons unifamiliales sont des jardins en propriétés privées.  

Lќespace vert des bâtiments collectifs est destiné à la copropriété et donc également pour les commerces et 
services des rez-de-chaussée. 

Figure 18 : localisation  des espaces verts privés  

 

 

Source : LSC360, juillet  2025 

 Les espaces pouvant être scellés  

Les espaces pouvant être scellés se limitent aux surfaces privées dont le scellement est nécessaire pour les 
futures constructions et ũќƨƚċŊĲШƓċƖШũĲƚШpropriétaires. Ils concernent principalement les terrasses, les allées de 
ŊċƖċŊĲƚШĲƣШũĲƚШĦőĲůŔŰƚШĬќċĦĦĿƚШƓŔĳƣŸŰƚШċƨǂШĦŸŰƚƣƖƨĦƣŔŸŰƚЮ 

La représentation graphique de ces espaces permet une flexibilité pour la planification des futures constructions 
au stade des autorisations de construire et les espaces ƖĳƚŔĬƨĲũƚШƕƨŔШŰќŸŰƣШƓċƚШĤĲƚŸŔŰШĬќĶƣƖĲШƚĦĲũũĳƚШƚŸŰƣШěШƣƖċŔƣĲƖШ
comme des espaces verts privés. Cet aspect est repris par la partie écrite du présent PAP pour garantir le 
ůċǂŔůƨůШĬĲШƚƨƖŉċĦĲШŰŸŰШƚĦĲũũĳĲЮШEŰШŸƨƣƖĲЯШũĲШĦŸĲŉŉŔĦŔĲŰƣШůċǂŔůċũШĬĲШƚĦĲũũĲůĲŰƣШƓƖĳƻƨШƓċƖШũĲШĬĲŊƖĳШĬќƨƣŔũŔƚċƣŔŸŰШ
du sol par lot, impose un scellement maximal inférieur aux surfaces représentées en partie graphique. 

Figure 19 : localisation des  espaces pouvant être scellés  

 

 

 

Source : LSC360, juillet  2025 
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3.2.5 Aménagement des espaces publics  
(RGD Art. 2.4 b)) 

xќĲƚƓċĦĲШƓƨĤũŔĦШĬƨШƓƖĳƚĲŰƣШÂ Â représente la centralité urbanistique du quartier. Il reprend une part importante 
de la surface totale du site, qui est supérieure à 25 % et se caractérise comme suit :  

¶ la voie de circulation de type zone résidentielle ou zone de rencontre qui se fini en « cul-de-sac » par une 
placette, 

¶ ũќĲƚƓċĦĲШƻĲƖƣШƓƨĤũŔĦ, dans lequel les deux chênes remarquables prennent place, qui fonctionne comme 
un parc intraquartier et qui est accessible aussi par la rue Carlo Gausché, 

¶ les connexions ĬĲШůŸĤŔũŔƣĳШĬŸƨĦĲШƕƨŔШƓĲƖůĲƣƣĲŰƣШĬĲШƣƖċƻĲƖƚĲƖШũќĲŰƣŔĿƖĲƣĳШĬƨШũŔĲƨ-dit « Zolwerfeld » (phases 
II à III), 

¶ les emplacements de stationnement publics qui permettent de répondre aux besoins du nouveau 
quartier, 

¶ la rétention à ciel ouvert qui est nécessaire pour la gestion des eaux pluviales. 

Figure 20 : localisation des différents espaces publics  

 

 
 

Source : LSC360, juillet  2025 

3.2.6 Constructions à démolir  

Le site était couvert Ĭќune maison unifamiliale et qui ċШĳƣĳШĬĳůŸũŔĲШƓŸƨƖШũĲƚШĤĲƚŸŔŰƚШĬќĲǂĳĦƨƣŔŸŰШĬĲƚШƓőċƚĲƚШffШĲƣШ
III. Il en est de même pour la construction sise en PAP « quartier existant » au Nord du site. 

Actuellement, il reste une petite dépendance en bois au Sud-Ouest du site, qui sera à démolir le développement 
du nouveau quartier.  
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Figure 21 : localisation des constructions à démolir  

 
Source : LSC360, mars 2025 

3.3 Concept de mobilité  

3.3.1 Raccordement à la trame viaire existante  

Le présent PAP se raccorde à ũċШƖŸƨƣĲШĬќ ƖũŸŰШƓċƖШũĲШÂ ÂШċƓƓƖŸƨƻĳШў Zolwerfeld III џЮШfũШƚќċŊŔƣШĬĲШũċШĦŸŰƣŔŰƨŔƣĳШĬĲШũċШ
rue Jean-Pierre Rauchs via une voie de circulation de type zone résidentielle ou zone de rencontre. 

ÂŸƨƖШĳƻŔƣĲƖШĬĲШĦƖĳĲƖШƨŰĲШċũƣĲƖŰċƣŔƻĲШěШũċШƖŸƨƣĲШĬќ ƖũŸŰШĲŰШƓċƚƚċŰƣШũĲШƕƨċƖƣŔĲƖШüŸũƽĲƖŉĲũĬЯШũċШƣƖċůĲШƻŔċŔƖĲШƚĲШƣĲƖůŔŰĲШ
par une placette « en cul-de-sac ». Cette placette a pour objectif de permettre la giration des camions de secours 
du CGDIS mais aussi ceux du service de collecte des déchets de la commune de Mamer. 

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

 

 
 
 
 

Voie de circulation à 50 km/h 

Voie de circulation de type zone 
résidentielle ou zone de 
rencontre 

Connexion de mobilité douce 

Source : LSC360, juillet  2025 
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3.3.2 Concept de stationnement public et privé  

Le présent PAP offre les types de stationnements suivants : 

¶ du stationnement privé réservé aux logements, 
¶ du stationnement privé réservé aux employés des fonctions autres que le logement, 
¶ du stationnement privé ouvert au public, 
¶ ainsi que du stationnement public. 

xĲƚШĬŔƻĲƖƚШƣǃƓĲƚШĬĲШƚƣċƣŔŸŰŰĲůĲŰƣƚШƚŸŰƣШƖĳƓċƖƣŔƚШĦŸůůĲШƚƨŔƣШěШũќŔŰƣĳƖŔĲƨƖШĬƨШƓĳƖŔůĿƣƖĲШĬƨШÂ Â : 

¶ le stationnement privé dédié aux logements des maisons unifamiliales des lots 1 à 3 est prévu sur les lots 
respectifsЯШěШũќŔŰƣĳƖŔĲƨƖШĬĲƚШŉĲŰĶƣƖĲƚШĦŸŰƚƣƖƨĦƣŔĤũĲƚЯ ƚŸƨƚШŉŸƖůĲШĬќĲůƓũċĦĲůĲŰƣƚШcouverts non clos ainsi 
ƕƨќěШĦŔĲũШŸƨƻĲƖƣ, sur les lots 1.1, 2.1 et 3.1 ĬƨШƓċƖťŔŰŊШƚŔƣƨĳШěШũќĲŰƣƖĳĲШĬƨШÂ ÂЯ 

¶ le stationnement privé dédié aux logements abordables des maisons unifamiliales des lots 4 et 5 est 
prévu ƚƨƖШũĲƚШũŸƣƚШƖĲƚƓĲĦƣŔŉƚЯШěШũќŔŰƣĳƖŔĲƨƖШĬĲƚШŉĲŰĶƣƖĲƚШĦŸŰƚƣƖƨĦƣŔĤũĲƚЯШƚŸƨƚШŉŸƖůĲШĬќĲůƓũċĦĲůĲŰƣШĦŸƨƻĲƖƣШ
non clos, 

¶ le stationnement privé dédié aux logements collectifs est prévu dans le sous-sol du lot 6, 

¶ le stationnement destiné aux employés des autres fonctions ċŔŰƚŔШƕƨќaux visiteurs sont prévus dans le 
sous-sol commun du lot 6 ċŔŰƚŔШƕƨќĲŰШƚƨƖŉċĦĲШƚƨƖШũĲƚШƓċƖťŔŰŊƚШƓƖŔvés à ciel ouvert des lots 6.1 et 6.2. Ce 
stationnement est de type privé, ouvert au public, et ĲƚƣШƖĳƓċƖƣŔШĬĲШƓċƖƣШĲƣШĬќċƨƣƖĲШĬƨШƕƨċƖƣŔĲƖ, accessible 
tant depuis la rue J.-P. Rauchs que depuis la rue C. Gaushé. 

Aussi, conformément à la ũŸŔШĬƨШΤШŢċŰƻŔĲƖШΞΜΞΞШƓŸƖƣċŰƣШƚƨƖШũќċĦĦĲƚƚŔĤŔũŔƣĳШěШƣŸƨƚШĬĲƚШũŔĲƨǂШŸƨƻĲƖƣƚШċƨШƓƨĤũŔĦЯШĬĲƚШ
ƻŸŔĲƚШƓƨĤũŔƕƨĲƚШĲƣШĬĲƚШĤēƣŔůĲŰƣƚШĬќőċĤŔƣċƣŔŸŰШĦŸũũĲĦƣŔŉƚ, le présent projet dispose des emplacements PMR 
suffisants pour les besoins du quartier. Ces emplacements sont notamment prévus aux endroits les plus adaptés 
du quartierЯШěШƚċƻŸŔƖЯШƨŰШĲůƓũċĦĲůĲŰƣШÂ~ÅШƓƖŔƻĳШěШũќĲŰƣƖĳĲШĬƨШÂ ÂШĲƣШƨŰШĲůƓũċĦĲůĲŰƣШÂ~ÅШƓƨĤũŔĦШaccessible 
depuis la rue Carlo Gausché. 

Le point 4.4 ĬƨШƓƖĳƚĲŰƣШƖċƓƓŸƖƣШƖĲƓƖĲŰĬШĲŰШĬĳƣċŔũШũĲШŰŸůĤƖĲШĬќĲůƓũċĦĲůĲŰƣƚШĬĲШƚƣċƣŔŸŰŰĲůĲŰƣƚШƓƖĳƻƨƚЯШ
ĦŸŰŉŸƖůĳůĲŰƣШċƨШƓũċŰШĬќċůĳŰċŊĲůĲŰƣШŊĳŰĳƖċũШĬĲШũċШĦŸůůƨŰĲШĬĲШ~ċůĲƖЮ 

xĲШÂ ÂШƓƖŸƓŸƚĲШĳŊċũĲůĲŰƣШΡШĲůƓũċĦĲůĲŰƣƚШĬĲШƚƣċƣŔŸŰŰĲůĲŰƣШƓƨĤũŔĦƚЯШĬŔƚƓŸƚĳƚШĬĲШƓċƖƣШĲƣШĬќċƨƣƖĲШĬƨШ
ƓĳƖŔůĿƣƖĲЮШΟШĲůƓũċĦĲůĲŰƣƚШƚŸŰƣШĬŔƚƓŸŰŔĤũĲƚШěШũќĲŰƣƖĳĲШĬƨШÂ ÂЯШĬĲƓƨŔƚШũċШƖƨĲШsЮ-P. Rauchs et 2 emplacements 
sont disponibles depuis la rue C. Gausché. 
Figure 23 : concept  du stationnement public et privé dans le périmètre du PAP  

 

 

 

Source : LSC360, juillet  2025 
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3.3.3 Concept de mobilité douce  

Le PAP favorise 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 cul-de-ƚċĦЮШ?ќƨŰĲШƓċƖƣЯШĦĲƣƣĲШƻŸŔĲШŉċŔƣШƓċƚƚĲƖШũĲШƓŔĳƣŸŰШĲŰШ
ƓƖŔŸƖŔƣĳШƚƨƖШũċШƻŸŔƣƨƖĲШĲƣШĬќċƨƣƖĲШƓċƖƣ, elle ne permet pas aux véhicules de traverser le PAP pour rejoindre la rue 
Carlo Gausché. xќŔůƓċĦƣШĬĲШũċШƻŸŔƣƨƖĲШĲƚƣШċŔŰƚŔШũŔůŔƣĳШĲƣШseul le piéton bénéficie du confort traversant intra et 
interquartier. 

Figure 24 : concept de mobilité douce interquartier  

 

 

 
 

Connexion de mobilité douce 

Source : LSC360, juillet  2025 

3.4 Concept environnemental et paysager  

3.4.1 Concept général  

Le présent PAP a vocation à ƚќŔŰƣĳŊƖĲƖШĬċŰƚШũċШƻĳŊĳƣċƣŔŸŰШĲǂŔƚƣċŰƣĲШĲŰШĦŸŰƚĲƖƻċŰƣШũĲƚШĬĲƨǂШĦőĶŰĲƚШƖĲůċƖƕƨċĤũĲƚШ
existants et en proposant un bâtiment collectif ƚќĳũĲƻċŰƣШŢƨƚƕƨќěШũċШĦŔůĲШĬĲƚШċƖĤƖĲƚЮ Le site, anciennement utilisé 
en tant que jardin, contient diverses plantations, majoritairement ornementales qui ne seront pas conservées. En 
guise de délimitation, une haie arborée est présente en bordure ouest et sud du site. Celle-ci étant en majorité 
constituée d'essences non indigènes ou non adaptées au site, ne sera pas conservée. 

Le projet prévoit, via la partie écrite du PAP, des plantations à 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 à traités 
comme des espaces plantés, pour garantir de caractère paysager du site. 

Une surface importante du terrain à bâtir brut est réservée pour des espaces verts privés, des espaces verts 
publics ainsi ƕƨќěШũќċůĳŰċŊĲůĲŰƣШĬƨ bassin de rétention à ciel ouvert. 

Finalement, les emplacements de stationnement à ciel ouvert sont destinés à être perméables pour permettre 
une bonne absorption des eaux pluviales. Une surface de scellement a notamment été définie au niveau du degré 
ĬќƨƣŔũŔƚċƣŔŸŰШĬƨШƚŸũШƓŸƨƖШũĲƚ lots destinés à ces emplacements. Pour remplir cette fonction de drainage des eaux 
pluviales, ils devront être revêtus par des matériaux spécifiques, tels que dalles engazonnées ou pavés à joints 
larges. 

Le schéma ci-ċƓƖĿƚШůŸŰƣƖĲШũċШƓċƖƣШĬĲШƚƨƖŉċĦĲШĬƨШƣĲƖƖċŔŰШěШĤēƣŔƖШĤƖƨƣШƕƨŔШĲƚƣШƖĳƚĲƖƻĳĲШěШĬĲШũќċůĳŰċŊĲůĲŰƣ 
paysager. 
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Figure 25 : esquisse du concept paysager et de la coulée verte  

 

 

 
 

Source : LSC360, juillet  2025 

3.4.2 Implantation des constructions suivant la topographie et le paysage  

xĲШƣĲƖƖċŔŰШĳƣċŰƣШċƚƚĲǍШƓũċŰĲЯШũĲƚШĦŸŰƚƣƖƨĦƣŔŸŰƚШƚќŔŰƚĿƖĲŰƣШĬċŰƚШũċШƣŸƓŸŊƖċƓőŔĲШĲǂŔƚƣċŰƣĲШċƻĲĦШƨŰĲШũŔůŔƣċƣŔŸŰШĬĲƚШ
déblais/remblais. Les sous-sols étant permis, les déblais se limitent uniquement à leur création. 

3.5 9ŸŰĦĲƓƣШĬќċƚƚċŔŰŔƚƚĲůĲŰƣ 

3.5.1 Concept général т Esquisse du concept  

xĲШĦŸŰĦĲƓƣШĬќċƚƚċŔŰŔƚƚĲůĲŰƣШĬƨШƓƖĳƚĲŰƣШÂ ÂШƚĲШĦŸůƓŸƚĲШĬќƨŰШƖĳƚĲċƨШƓŸƨƖШĲċƨǂШƓũƨƻŔċũĲƚШĲƣШĬќƨŰШƖĳƚĲċƨШƓŸƨƖШ
eaux usées sous forme séparative qui se raccordent aux attentes de la rue Carlo Gausché du PAP « Zolwerfeld II », 
également en réseau séparatif. xĲƚШĲċƨǂШƚќĳĦŸƨũĲŰƣШĬŸŰĦШĬĲШũќ§ƨĲƚƣШƻĲƖƚШũќEƚƣШĬƨШÉŔƣĲЮ 

xĲƚШĦċŰċũŔƚċƣŔŸŰƚШƚƨŔƻĲŰƣШũќĲƚƓċĦĲШƓƨĤũŔĦШƓŸƨƖШċƚƚƨƖĲƖШũċШŊĲƚƣŔŸŰШĲƣШũќĲŰƣƖĲƣŔĲŰШƓċƖШũќċĬůŔŰŔƚƣƖċƣŔŸŰШĦŸůůƨŰċũĲШ
de Mamer et ainsi garantir leur bon fonctionnement. 

 

Figure 26 : ĲƚƕƨŔƚƚĲШĬƨШĦŸŰĦĲƓƣШĬќċƚƚċŔŰŔƚƚĲůĲŰƣ 

 

 
 

Source : LSC360, octobre 2025 
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3.5.2 Gestion des eaux pluviales  

Les eaux pluviales sont, ĬќƨŰĲШƓċƖƣЯШdrainées par les parties du site qui ŰĲШƚŸŰƣШƓċƚШƚĦĲũũĳĲƚШĲƣЯШĬќċƨƣƖĲШƓċƖƣЯШ
récoltées par ũĲШƖĳƚĲċƨШǃШƖĲũċƣŔŉЮШxќĲŰƚĲůĤũĲШĬƨШƖĳƚĲċƨШƚĲШƓƖĳƚĲŰƣĲШà ciel ouvert par des caniveaux à grille, des 
fossés de faibles profondeurs et des rigoles pour le maintien des deux chênes à conserver. Des canalisations 
enterrées auraient impacté le réseau racinaire de ces arbres et mis en péril leur maintien à long terme. Afin de ne 
pas impacter ce réseau racinaire, les eaux pluviales sont donc évacuées en surface. 

Dans la voie de circulation de type zone résidentielle, des caniveaux à grilles sont prévus à plat, spécifiques pour 
les voies de circulation. Ces caniveaux à grilles sont plus larges que des caniveaux à grille standards mais 
remplissent leur rôle pour évacuer les eaux vers le bassin de rétention à ciel ouvert. 

La gestion des eaux pluviales se fait également en toiture via des toitures végétalisées. La partie écrite du PAP 
ŔůƓŸƚĲШƨŰШƖĲĦŸƨƻƖĲůĲŰƣШĬĲƚШƣŸŔƣƨƖĲƚШĬĲШůŔŰŔůƨůШΥΜӖШċŉŔŰШĬĲШƖĳĬƨŔƖĲШũќŔůƓċĦƣШĬĲƚШĲċƨǂШƓũƨƻŔċũĲƚШƻĲƖƚШũĲШƖĳƚĲċƨШ
y relatif. Ce coefficient de végĳƣċũŔƚċƣŔŸŰШƓĲƖůĲƣШƓċƖШċŔũũĲƨƖƚШĬĲШŰĲШƓċƚШċƻŸŔƖШĤĲƚŸŔŰШĬќƨŰШĤċƚƚŔŰШĬĲШƖĳƣĲŰƣŔŸŰШ
enterré sous le bassin à ciel ouvert. Le projet se limite donc à un seul bassin à ciel ouvert qui permettra de réguler 
les eaux pluviales avant rejet dans le réseau existant.  

3.5.3 Gestion des eaux usées 

Les eaux usées des constructions sont gérées de manière gravitaire vers le réseau y relatif via des canalisations 
ĲŰƣĲƖƖĳĲƚЮШ ŉŔŰШĬќĳƻŔƣĲƖШũĲШƖĳƚĲċƨШƖċĦŔŰċŔƖĲШĬĲƚШċƖĤƖĲƚЯШũċШĦċŰċũŔƚċƣŔŸŰШƓŸƨƖШĲċƨǂШƨƚĳĲƚЯШƕƨŔШƓċƚƚĲШƓƖŸĦőĲШĬƨШũŸƣШΡЯШ
nécessite ũċШůŔƚĲШĲŰШƓũċĦĲШĬќƨŰĲШƚĲƖƻŔƣƨĬĲШĬĲШƣƖĳŉŸŰĬƚШƚƨƖШƨŰĲШƓĲƣŔƣĲШƓċƖƣŔĲШĬƨШũŸƣШΡШƓŸƨƖШƓĲƖůĲƣƣƖĲШũќċĦĦĿƚШċƨǂШ
ƚĲƖƻŔĦĲƚШĦŸůůƨŰċƨǂШĲŰШĦċƚШĬќŔŰƣĲƖƻĲŰƣŔŸŰШƚƨƖШũċШĦċŰċũŔƚċƣŔŸŰЮ Cette servitude est reprise dans la partie écrite du 
PAP. 

ƨƚƚŔЯШċŉŔŰШĬќĳƻŔƣĲƖШƕƨĲШũĲƚШƓƖŸƓƖŔĳƣċŔƖĲƚШĦũŻƣƨƖĲŰƣШũĲƨƖШƣĲƖƖċŔŰШĲƣШƖĲŰĬĲŰƣШŔŰċĦĦĲƚƚŔĤũĲШũċШĦċŰċũŔƚċƣŔŸŰШƓċƖШũĲƚШ
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 

4.1 ~ŸĬĲШĬќƨƣŔũŔƚċƣŔŸŰШĬƨШƚŸũШĲŰШǍŸŰĲШc 7-2 

xĲШƓƖĳƚĲŰƣШÂ ÂШĲƚƣШĦŸŰŉŸƖůĲШċƨШůŸĬĲШĬќƨƣŔũŔƚċƣŔŸŰШĬƨШƚŸũШƓƖĳƻƨШƓċƖШũĲШÂ ]ШĲŰШƻŔŊƨĲƨƖШĲƣШƓƖŸŢĲƣĳШƓŸƨƖШũċШǍŸŰĲШ
ĬќőċĤŔƣċƣŔŸŰШΞЮШfũШĲƚƣШěШŰŸƣĲƖШƕƨĲШũċШůŸĬŔŉŔĦċƣŔŸŰШĬƨШÂ ]ШƓƖĳƻƨĲШƓŸƨƖШũĲШƚŔƣĲШĬƨШƓƖĳƚĲŰƣШÂ ÂШŰĲШƻŔƚĲШƓċƚШěШůŸĬŔŉŔĲƖШ
ũĲШůŸĬĲШĬќƨƣŔũŔƚċƣŔŸŰШĬƨШƚŸũШƓƖévu par le PAG en vigueur. Ce mode restera identique. 

Ainsi, le projet prévoyant :  

¶ ũċШĦƖĳċƣŔŸŰШĬĲШΞΝШũŸŊĲůĲŰƣƚЯШĬĲШĬĲƨǂШƓƖŸŉĲƚƚŔŸŰƚШũŔĤĳƖċũĲƚШĲƣШĬќƨŰШĦŸůůĲƖĦĲЯ 
¶ plus de 50 % des logements sous la forme de logements collectifs (+/- 76 %), 
¶ 80 % de la surface construite brute dédiée au logement, 

ĲƚƣШĦŸŰŉŸƖůĲШċƨШůŸĬĲШĬќƨƣŔũŔƚċƣŔŸŰШĬƨШƚŸũШƓƖĳƻƨШƓċƖШũĲШÂ ]Ю 

4.2 ?ĲŊƖĳШĬќƨƣŔũŔƚċƣŔŸŰ 

xċШ ǍŸŰĲШ ƚŸƨůŔƚĲШ ěШ ƨŰШ ƓũċŰШ ĬќċůĳŰċŊĲůĲŰƣШ ƓċƖƣŔĦƨũŔĲƖШ ў nouveau quartier » « SD : C1 » prévoit un degré 
ĬќƨƣŔũŔƚċƣŔŸŰШĬƨШƚŸũШƕƨŔШƖĲƚƓĲĦƣĳШƓċƖШũĲШƓƖĳƚĲŰƣШÂ ÂШа 

Figure 27 : annexe I du RGD т ÑċĤũĲċƨШƖĳĦċƓŔƣƨũċƣŔŉШĬƨШĬĲŊƖĳШĬќƨƣŔũŔƚċƣŔŸŰШĬƨШƚŸũШƓċƖШũŸƣ 

 

Annexe I : 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 même degré d'utilisation du sol zone HAB-2 /PAP NQ 

Le présent tableau est à établir pour chaque zone pour laquelle un même 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 à bâtir 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 CSS 0,60

Application des dispositions de l'article 29 bis
FALSE TRUE

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

Conformité de la surface construite brute à réserver au logement abordable

b) Part de la surface construite brute (SCB) à réserver pour le logement abordable (Log-abo) selon l'art.29bis  : 10 %

c) SCB maximale à dédier au logement selon le PAP : 3 951 m 2

d) SCB maximale à dédier au Log-abo selon l'art.29bis  : 395 m 2

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

e) Surface des fonds appartenant aux propriétaires visés à l'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 : 3 646 m 2

h) SCB maximale qui n'est pas exclusivement destinée à du logement selon le PAP : 579 m 2

i) SCB supplémentaire admise selon l'art.29bis  (10% de la SCB résultant du CUS fixé par le PAG pour les 306 m 2

   fonds visés à l'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 3 952 m 2

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

l) Degré d'utilisation 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 CUS   0,000 / 0,650 COS   0,000 / 0,434 CSS 0,650
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Source : LSC360, juillet 2025 

Il est à noter que la modification du PAG prévue pour le site du présent PAP ne vise pas à modifier le degré 
ĬќƨƣŔũŔƚċƣŔŸŰШĬƨШƚŸũШƓƖĳƻƨШƓċƖШũĲШÂ ]ШĲŰШƻŔŊƨĲƨƖЮШ9ĲШĬĲŊƖĳШƖĲƚƣĲƖċШŔĬĲŰƣŔƕƨĲЮ 

4.3 Adaptation du schéma directeur C1 

xќċƖƣŔĦũĲШΞΦШĬĲШũċШũŸŔШůŸĬŔŉŔĳĲШĬƨШΝΦШŢƨŔũũĲƣШΞΜΜΠШĦŸŰĦĲƖŰċŰƣШũќċůĳŰċŊĲůĲŰƣШĦŸůůƨŰċũШĲƣШũĲШĬĳƻĲũŸƓƓĲůĲŰƣШƨƖĤċŔŰШ
prévoit que « ũĲЮƚĦőĳůċЮĬŔƖĲĦƣĲƨƖЮƓĲƨƣЮĶƣƖĲЮċĬċƓƣĳЮŸƨЮůŸĬŔŉŔĳЮƓċƖЮũĲЮƓũċŰЮĬѢċůĳŰċŊĲůĲŰƣЮƓċƖƣŔĦƨũŔĲƖЮѤ nouveau 
quartier ѥЮěЮĦŸŰĬŔƣŔŸŰЮƕƨѢƨŰĲЮƣĲũũĲЮůŸĬŔŉŔĦċƣŔŸŰЮŸƨЮċĬċƓƣċƣŔŸŰЮƚѢċƻĿƖĲЮŔŰĬŔƚƓĲŰƚċĤũĲЮƓŸƨƖЮƖĳċũŔƚĲƖЮũĲЮƓũċŰЮ
ĬѢċůĳŰċŊĲůĲŰƣЮƓċƖƣŔĦƨũŔĲƖЮѤ nouveau quartier », respectivement pour en améliorer la qualité urbanistique, ainsi 
ƕƨĲЮũċЮƕƨċũŔƣĳЮĬѢŔŰƣĳŊƖċƣŔŸŰЮƓċǃƚċŊĿƖĲд ». 

Dans le cadre du développement du projet, tous les défis urbains et objectifs visés par le schéma directeur « C1 » 
sont respectés : 

¶ les terrains libres sont développés en habitations, 
¶ ũĲƚШŔŰƣĲƖŉċĦĲƚШċƻĲĦШũĲШƣŔƚƚƨШĤēƣŔШĲǂŔƚƣċŰƣШƚŸŰƣШŊċƖċŰƣŔĲƚШƓċƖШũĲШƣǃƓĲШĲƣШũќŔůƓũċŰƣċƣŔŸŰШĬĲƚШĦŸŰƚƣƖƨĦƣŔŸŰƚШ

projetées, 
¶ 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 II et qui se termine sous 
forme de placette. Ce concept se rapproche du quartier « sans voitures », 

¶ la mixité des typologies de logements est garantie par les maisons unifamiliales et les logements de type 
collectif,  ůċŔƚШċƨƚƚŔШƓċƖШũċШĦƖĳċƣŔŸŰШĬќƨŰШĤēƣŔůĲŰƣШĦŸũũĲĦƣŔŉШĬĲШƣǃƓĲШƣŸƨƖШƓĲƖůĲƣƣċŰƣШċŔŰƚŔШĬĲШĦŸŰƚŸůůĲƖШ
moins de terrain, 

¶ ũќŸƖŔĲŰƣċƣŔŸŰШĬĲƚШĦŸŰƚƣƖƨĦƣŔŸŰƚШĲƚƣШŊċƖċŰƣŔĲШ ŸƖĬ-Sud, Nord-Est et Sud-Ouest pour les logements. A 
savoir que les logements orientés Nord-Sud sont traversants et les logements orientés Nord-Est 
bénéficient du cadre verdoyant des deux chênes à conserver, 

¶ ũċШĬĲŰƚŔƣĳШĬĲШũŸŊĲůĲŰƣШƚќŔŰƚĦƖŔƣШĬċŰƚШũċШĦŸŰƣŔŰƨŔƣĳШĬĲƚШƕƨċƖƣŔĲƖƚШċĬŢċĦĲŰƣƚШüŸũƽĲƖŉĲũĬШffШĲƣШüŸũƽĲƖŉĲũĬШfffЯ 
¶ une nouvelle liaison de mobilité douce est prévue pour la circulation piétonne et cyclable interquartier, 

qui permet de relier les quartier Zolwerfeld III et Zolwerfeld II, 
¶ la verdure et le maillage écologique sont garantis par la conservation des deux chênes remarquables à 

conserver, la continuité de la servitude « urbanisation т paysagère » P2 par de nouvelles plantations 
adaptées au site ĲƣШũќċůĳŰċŊĲůĲŰƣШĬƨШƓċƖĦШƓƨĤũŔĦЯ 

¶ la typologie des maisons plurifamiliales/bâtiments collectifs avec 6 à 8 logements par construction, 

Analyse de la conformité du PAP au PAG

Surface Nombre SCB SCB destinée SCB réservée Surface d'emprise Surface de sol

à bâtir 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 2 / 212 / 212 m 2 0 m 2 / 120 m 2 150 m 2

2 1,84 ares / 1 u. / 202 m 2 / 202 / 202 m 2 0 m 2 / 115 m 2 145 m 2

3 1,84 ares / 1 u. / 202 m 2 / 202 / 202 m 2 0 m 2 / 115 m 2 145 m 2

4 1,84 ares / 1 u. 192 / 196 m 2 192 / 196 / 196 m 2 196 m 2 / 115 m 2 145 m 2

5 2,66 ares / 1 u. 202 / 206 m 2 202 / 206 / 206 m 2 206 m 2 / 120 m 2 150 m 2

6 24,52 ares / 16 u. / 2 933 m 2 2 354 / 2 933 / 2 354 m 2 0 m 2 / 1 050 m 2 1 627 m 2

1.1 0,23 ares / 0 u. / 0 m 2 / 0 / 0 m 2 0 m 2 / 0 m 2 10 m 2

2.1 0,17 ares / 0 u. / 0 m 2 / 0 / 0 m 2 0 m 2 / 0 m 2 10 m 2

3.1 0,17 ares / 0 u. / 0 m 2 / 0 / 0 m 2 0 m 2 / 0 m 2 10 m 2

6.1 0,76 ares / 0 u. / 0 m 2 / 0 / 0 m 2 0 m 2 / 0 m 2 22 m 2

6.2 1,02 ares / 0 u. / 0 m 2 / 0 / 0 m 2 0 m 2 / 0 m 2 38 m 2

ares / u. / m 2 / / m 2 m 2 / m 2 m 2

ares / u. / m 2 / / m 2 m 2 / m 2 m 2

Total 37,71 ares 0 / 21 u. 394 / 3 951 m2 2 748 / 3 951 3 372 m2 402 m2 0 / 1 635 m2 2 452 m2

minimum maximum minimum maximum minimum maximum maximum minimum

Coefficients résultants du projet de PAP : DL   0,000 / 34,557 CUS   0,065 / 0,650 COS   0,000 / 0,434 CSS 0,650 Log-abo 10,175 %

Conformité aux dispositions du PAG et à l'article 29 bis  : oui oui oui oui oui oui oui oui














