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Préambule

Objet: Projet d'aménagement particulier

Nouveau quartier « 9, rue Jean Wilhelm »

Partie écrite reglementaire

Commune: Schifflange
Parcelle: 105713134
Conception: Papaya - Urbanistes et architectes paysagistes s.a.

12, avenue du Rock'n'Roll
L-4361 Esch-sur-Alzette, Belval
LUXEMBOURG

Maitre d'ouvrage : Monsieur Emering Ady
8, rue de I'Eglise
L-3917 Mondercange

LUXEMBOURG

Propriétaires : Madame Lentz Denise Marie
L-3878 Schifflange
LUXEMBOURG

Date: 16 aolt 2022
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1. Introduction

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

L'ensemble des préconisations reglementaires faisant l'objet du document PAP exécutent et
précisent le PAG.

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

Le dossier complet se compose des documents suivants :

Les pieces officielles :

- Le plan cadastral mixte et le relevé parcellaire
- Lesmandats

- Le certificat OAl

- Lelevé topographique

- Le plan de contenance

- L'extrait du PAG en vigueur

Le présent rapport justificatif, et ses annexes :

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

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

Le plan d'aménagement particulier :

- La partie écrite réglementaire

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

2.1. PAG en vigueur

2.1.1. Partie graphigue
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2.1.2. Partie écrite

Zones d’habitation 1 - HAB-1

Les zones d’habitation 1 (HAB-1) couvertes par un plan d'aménagement particulier sont
prioritairement destinées aux maisons d’habitation unifamiliales et bifamiliales avec jar-
din, isolées, jumelées ou groupées en bande.

Les zones d habitation 1 (HAB-1) non couvertes par un plan d'amenagement particulier
sont réservées exclusivement a la construction de maisons unifamiliales isolées, jume-
lées ou groupée en bandes.

Le coefficient maximum d'occupation du sol (COS) sera de 0,4, le coefficient maximum
d’utilisation du sol (CMU) sera de 0,8.

Dans la zone HAB-1a le coefficient maximum d'occupation du sol (COS) serade 0,4, le
coefficient maximum d'utilisation du sol (CMU) sera de 1,0.

Dans la zone HAB-1b (PAP “Im Paerchen") le coefficient maximum d’occupation du sol
(COS) sera de 0,5, le coefficient maximum d’utilisation du sol (CMU) sera de 0,8.

5.8 Maxima a respecter (art. 23 RGD contenu PAG)

Les valeurs maxima suivantes sont a respecter pour les zones urbanisées ou destinées
a étre urbanisées:

Zone cos CMU cus
Zone d habitation 1 04 0,8 -
Zone d habitation 1a 04 1.0 -
iggtrecr]inrla;b|tatlon b (PAP "Im 0.5 0.8 )
Zone d habitation 2 0.6 1,0 -
Zone d habitation 2a 0.6 1,2

Zone d’ habitation 2b 0,6 1.4

Zone d habitation 2c 0,6 1.6

Zone mixte a caractére central 1.0 3.0 -
Zone mixte a caractére urbain 0.6 1,6 -
Zone mixte a caractére urbain a 06 2.1 -
Zone mixte a caractére urbain b 04 1.0 -
Zone d’aclivités economigues 0,8 1.6 -
Zone industrielle 0,8 24 10,0
Zone spéciale 0,8 24 10,0

Pour tout plan d’aménagement particulier, les coefficients COS et CMU constituent des
valeurs moyennes qui sont a respecter pour I'ensemble des fonds sis a l'interieur de la
zZone.
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2.2. Schéma directeur

Non applicable.

3. Contexte environnant

3.1. Localisation dans la Commune

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

i3 ’r‘%
Ll

Situé au numeéro 9 de la rue Jean Wilhelm, non loin du centre de la localité, le terrain concerné par le
projet est judicieusement situé afin de répondre aux besoins de logements dans un tissu urbain riche
et proche de toutes les cormmodités.

Le PAP tend aussi de répondre aux défis actuels liés a la création de logements dans une démarche
de densification urbaine cohérente. Cette démarche se justifie d'autant plus que le terrain concerné
constitue une dent creuse qui bénéficie d'une localisation adéquate au sein de la commune de
Schifflange.

La localité dispose d'une certaine attractivité et d'une certaine dynamique de développement. De
plus, les commodités et les moyens de transport en commun a disposition pour relier d’autres villes
du pays justifie une densification de la localité afin de répondre a la demande liée a ces composantes
territoriales et d'attractivité.
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3.2. Contexte proche

Le projet s'inscrit dans le cadre d'une place a batir vacante et libre de toute construction au sein d’'un
quartier résidentiel existant. Le voisinage se constitue principalement de maisons d'habitation
unifamiliales, isolées. Le PAP-NQ laissera place a un batiment a la fois contemporain et respectueux
du contexte dans lequel il vient s'insérer.

3.3. Situation existante

Actuellement, la parcelle concernée par le PAP
n'‘est pas occupée par une qguelconque
construction.

Située au coeur du quartier résidentiel, la parcelle
est cependant jouxtée par un début de voirie a
'Ouest et qui pressent une extension plus
importante de la zone constructible a l'avenir plus
a lintérieur méme de l'ilot.

Outre cette possibilité d'extension ultérieure du
tissu bati a l'avenir, il convient de tenir compte des
habitations déja existantes afin d'intégrer le projet
au mieux dans son environnement. Le quartier
est essentiellement composé dhabitations
unifamiliales comptant au plus deux niveaux
pleins construits avec un étage sous combles.

AU vu du contexte bati, le gabarit constructible
proposé se verra donc étre limité en matiere de
nombre de niveaux constructibles et de hauteur
maximale admise.

Cette gestion des hauteurs maximales de gabarit permet aussi une bonne intégration de la résidence
dans un quartier principalement composé de maisons unifamiliales.

3.4. Gestion de I'eau

Les eaux pluviales récoltés sur le site seront acheminées au réseau d'assainissement public se
trouvant en vairie.
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4. Concept urbanistique
4.1. lllustrations 3D

Vue depuis
la rue Jean Wilhelm

Vue depuis
la rue Jean Wilhelm

Vue d'ensemble
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Vue d'ensemble

Le gabarit tel que représenté sur les différentes vues ci-avant est a considérer comme étant le gabarit
maximal pouvant étre construit sur le site. Le travail architectural qui sera mené veillera a intégrer le
batiment dans son contexte de maniére optimale, avec un jeu de volumes, d'ouvertures et un choix
optimal des teintes et matériaux qui pourront étre mis en ceuvre.

4.2. Typologie de logements

La surface concernée par la mise en place du PAP a une contenance de 9,24 ares. Le projet tel que
proposé projette la mise ne place de 5 unités de logements collectives. La densité du PAP est donc
de 5413 log/ha.

Le concept urbanistique sous-jacent tente a proposer un gabarit constructible aux dimensions
contenues. De cette maniére, la nouvelle construction veillera a s'intégrer au mieux aux batiments
avoisinants et en respectant les hauteurs et implantation de ces derniers. Ces dimensions maitrisées,
couplée a la mise en place d'une toiture plate permettront a ce nouveau batiment, au travers d'une
architecture qualitative et adaptée au lieu, de s'intégrer dans son contexte.
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Maison
plurifamiliale

4.3. Circulation et stationnement

Le projet prévoit la réalisation d'un parking souterrain comprenant le nombre de places de parking
tel que prescrit par les dispositions du PAG de la Commune de Schifflange.

Voie existante

Accés parking
souterrain

Parking souterrain

g 1>

Nouvelle
construction
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4.4. Surfaces a céder

Le présent projet ne prévoit aucune cession de terrain au domaine public communal.

: Surface & céder F i
Etant donné que le PAP prévoit une cession inférieure a 25%, une indemnité compensatoire peut étre
exigée. Au cas ou cette indemnité est exigée par la commune, il appartient au conseil communal de
définir concretement la destination des fonds compensatoires dans la délibération portant adoption
du présent projet.

Il'y a lieu de rappeler que seuls des travaux de viabilisation du PAP respectivement des mesures
urbanistiques en relation directe avec le PAP concerné peuvent étre pris en compte.

4.5. Aménagements des espaces privés

Aménagement des espaces libres

L'aménagement a lI'avant des constructions ainsi que le choix des clétures doit participer a la qualité
du cadre de vie du quartier.
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Les espaces libres a I'avant des constructions doivent étre ouverts sur le domaine public, a l'image des
usoirs traditionnels. L'objectif est d'obtenir un espace public convivial ouvert et de ne pas renfermer
les constructions derriére des cldtures ou des haies.

m]]]]Tm Niveau enterré végétalisé
l:l Nouvelle
construction

Il est recommmandé de planter les espaces extérieurs dans le but de créer un paysage généreux et
naturel, d'apporter de 'ombre en été, de participer au maintien de la biodiversité locale.

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