WALDBELLEG

COMMUNE DE WALDBILLIG

@

en matiére d’aménagement communal et de développement urbain

AVIS AU PUBLIC

PAP nouveau quartier « In Waeschent» a Christnach

Conformément aux dispositions de la loi modifiée du 19 juillet 2004 concernant I'aménagement
communal et le développement urbain, il est porté a la connaissance du public que ACOM Architechture
& Urbanisme sarl a introduit pour le compte de Kaylash Real Estate sarl le projet d’aménagement
particulier nouveau quartier «In Waeschent» a Christnach. Le dossier y relatif est déposé du 08.05.2023
au 09.06.2023 inclusivement a la maison communale ol le public peut en prendre connaissance pendant
les heures d’ouverture de bureau ainsi que sur le site internet www.waldbillig.lu.

Les réclamations relatives au projet en question sont a présenter par écrit au collége échevinal de la
Commune de Waldbillig avant le 09.06.2023 sous peine de forclusion.

Waldbillig, le 05.05.2023.

Pour le collége des bourgmestre et échevins.

La bourgmestre, La secrétaire,

—
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Andrée Henx-Greischer \ , |

1, rue André Hentges Tél. (+352) 83 72 87 gemeng@waldbillig.lu www.waldbillig.lu
L-7680 Waldbillig Fax (+352) 83 77 89
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ACOM PARTIE ECRITE PAP « IN WAESCHENT » A CHRISTNACH

ARCHITECTURE & URBANISME

La présente partie écrite s'applique uniquement aux terrains concernés par le présent Plan
d'Aménagement Particulier 'IN WAESCHENT', appelé par la suite PAP. La partie écrite
réglementaire est complémentaire et indissociable de la partie graphique (plan n® AC17XX PU
PAP PG GEO1 A) du PAP.

Le PAP comprend :

- La Partie Graphique (PG), c'est-a-dire le plan des prescriptions et le plan des coupes ;

- La Partie Ecrite (PE).

La partie écrite du Plan d'Aménagement Général (PAG), la partie écrite du Plan
d’'Aménagement Particulier Quartiers Existants (PAP-QE) et le Reéglement des Batisses, des Voies
publiques et des Sites (RBVS) en vigueur de la commune de Waldbillig sont & respecter pour

tous les points qui ne sont pas prescrites par la présente partie écrite.
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ACOM PARTIE ECRITE PAP « IN WAESCHENT » A CHRISTNACH

ARCHITECTURE & URBANISME

2.1. BASES JURIDIQUES
La présente partie écrite est une partie intégrante du Plan d'Aménagement Particulier * IN

WAESCHENT " élaboré conformément :

e O la loi modifiee du 19 juillet 2004 concernant I'aménagement communal et le
développement urbain ;

e au reglement grand-ducal du 08 mars 2017 concernant le contenu du plan
d'aménagement particulier « quartier existant » et du plan d'’aménagement particulier

« nouveau quartier » ;

Le plan d’aménagement particulier « PAP — IN WAESCHENT », se compose d'une partie écrite
et d'une partie graphique (plan n°’AC17XX_PU_PAP_PG_GE_01_A) du PAP. Celles-ci sont

complémentaire et indissociable.

Toutes les prescriptions de la présente partie écrite sont conformes au contenu de la partie

écrite du PAG et du PAP QE communal en vigueur au moment de I'élaboration du PAP actuel.

La partie écrite et la partie graphiqgue du PAP “ IN WAESCHENT " se completent
réciproguement. En cas de contradiction entre les parties graphique et écrite, cette derniére
prime sur la partie graphique. Dans la partie graphique, en cas de contradiction entre les

coupes et les plans, les plans priment par rapport a celles-ci.

2.2. DELIMITATION ET CONTENANCE DES LOTS ET DES PARCELLES

Le présent dossier est élaboré dans le contexte du plan d'aménagement particulier « quartier
existant» et exécute le plan d'aménagement général, sis a Christnach, commune de
Waldbillig. Le présent PAP 'IN WAESCHENT', a pour objet d’aménagement de terrains a batir
pour 5 maisons d’habitation unifamiliales. La parcelle actuellement existante est inscrite au
cadastre, commune de Waldbillig, section C de Christnach, au lieu-dit « In Waeschent », sous

le numéro cadastral Nn°410/4092.
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PN PARTIE ECRITE PAP « IN WAESCHENT » A CHRISTNACH
2.3. BILAN DES SURFACES

Superficie totale du PAP 28,31 ares (100,00%)
Superficie privative projetée 21,20 ares (74,893%)

Superficie d céder d la 7.11 ares (25,11%)

commune
Superficie des lofs 3.86 — 5,23 ares (Maisons unifamiliales)
Taille moyenne des lots 4,24 ares

Détails des différents lots :

- Le Lot 1 ayant une surface d'environ 5a 23ca est destinée & I'habitat sous forme d'une
maison unifamiliale isolée ;

- Le Lot 2 ayant une surface d'environ 4a 16ca est destinée & I'habitat sous forme d'une
maison unifamiliale jumelée par la dépendance latérale ;

- Le Lot 3 ayant une surface d’environ 3a 98ca est destinée d I'habitat sous forme d'une
maison unifamiliale jumelée par la dépendance latérale ;

- Le Lot 4 ayant une surface d'environ 3a 8éca est destinée & I'habitat sous forme d'une
maison unifamiliale jumelée par la dépendance latérale ;

- Le Lot 5 ayant une surface d'environ 3a 97ca est destinée a I'habitat sous forme d'une

maison unifamiliale jumelée par la dépendance latérale.
Chaque lot privatif comprend :

- Construction principale ;
- Dépendance(s) principale et secondaire éventuel ;
- Surface verte privée ;

- Acceés véhiculaire et piéton.
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PARTIE ECRITE PAP « IN WAESCHENT » A CHRISTNACH

3.1.

a. Mode et degré d'utilisation du sol dans le PAG en vigueur et le schéma directeur « In
Waeschent » CH-SD3 / CH-NQ3
Le terrain couvert par le présent PAP est classé en ‘zone d’habitation 1' avec la zone

superposée « zone soumise & un plan d'aménagement particulier « nouveau quartier ».

Les coefficients de densité du schéma directeur « In Waeschent » CH-SD3 / CH-NQ3 (figure 2),
ne sont pas identiques aux coefficients de densité de la partie graphique du PAG en vigueur

(figure 1). Le PAP « In Waeschent » respecte les coefficients de densité du schéma directeur

(figure 2), étant donné qu'ils sont les plus restrictifs.

CH-NQ3 HAB-1
Max. 0,40 max. 1,00
(o0} Cus
min. - min. -
max. 20
CSsS max. 0,60 DL
min. -

Figure 1 : Extrait du PAG de Christhach (source : PACT, version coordonné février 2018)

b) Stadtebau und Ortsentwicklung

Figure 2 : Résumé du schéma directeur CH-SD3/CH-NQ3 « In Waeschent » & Christnach (source : PACT, sept. 2015)

SchlieBung einer Baullicke zwischen
unterschiedlich gepragten Ortsteilen,
mit regionaltypischer Hofbebauung
im Norden und vorherrschender
Einfamilienhausbebauung im Sliden

Orientierung hinsichtlich baulicher

Dichte und Gebaudetypologie an der
Einfamilienhausbebauung im Siiden unter
Beachtung der stadtebaulichen Vorgaben
des Quartier existant

Uniforme Gestaltung des Gebietes
bezliglich der Dachformen

StraBenraumaufweitung im stidlichen
Bereich zur Schaffung eines optischen
Ubergangsbereiches vom Ortszentrum
zum stdlichen Ortsteil und der
Herstellung von Blickbeziehungen

MODE ET DEGRE DETAILLE D’UTILISATION DU SOL

| Code SD

cH-sD3 ||  codeno CH-NQ3
Orientierungswerte
Gesamtflache 0,28 ha Anzahl und Art EFH 5
&fF. Flache 10% 0,03 ha der Hauser DHH
pot. Bauflache HAB-1 0,25 ha RH
MFH
Gew./MIX
Anteil Biiroflache max. 10%
| @-Grundstiicksgrofie 5,04 ar Anteil bifamilial max. 10%
HAB-1
max 0,41 max 1,01
cos cus
min 0,34 min 0,82
max 19,6
CSS max 0,57 DL
min 16,1
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ACOM PARTIE ECRITE PAP « IN WAESCHENT » A CHRISTNACH

ARCHITECTURE & URBANISME

3.2. PRESCRIPTIONS D'UTILISATION DU SOL

b. Surface construite brute, emprise au sol, surface pouvant étre scellée, espaces verts
privés
La surface constructible brute maximale, I'emprise maximale au sol et la surface pouvant étfre

scellée sont fixées et représentées dans les tableaux de la partie graphique.

c. Reculs et distances
Les reculs avant, latéraux et arriere, ainsi que les distances & observer entre constructions sont
repris pour chaque lot dans la partie graphique du présent PAP. Les distances de reculs ne
fiennent pas compte des terrasses non couvertes, des seuils, des perrons, des escaliers
extérieurs, des rampes, des balcons (fermés latéralement ou non), avant-corps et autres

installations semblables.

d. Disposition des constructions hors-sol et sous-sol
Les constructions hors-sols sont & implanter sur les aires constructibles suivant le traitillé rouge
pour les constructions principales et suivant le traitillé bleu pour les dépendances (garages)
correspondant aux « limites maxima de surfaces constructibles pour constructions destinées au
séjour prolongé » et « limites maxima de surfaces constructibles pour dépendances » dans la

partie graphique.

e. Alignement obligatoire
La partie graphique prévoit des alignements obligatoires des facades sur les segments indiqués

par le traitillé « Alignement obligatoire pour constructions destinées au séjour prolongé ».

Au moins deux fiers de la longueur de la facade avant doivent se trouver dans I'alignement

obligatoire.

f.  Nombre de niveaux hors-sol et sous-sol
Le nombre maximal des niveaux hors sol est limité a 2 (deux) niveaux pleins et 1 (un) niveau

sous comble, repris comme tels dans la partie graphique du présent PAP.

Les niveaux en sous-sol sont déconseillés.

AVRIL 2023 9



ACOM

ARCHITECTURE & URBANISME

PARTIE ECRITE PAP « IN WAESCHENT » A CHRISTNACH

g. Profondeurs des constructions principales

Les constructions principales hors-sol doivent posséder une profondeur maximale de 14 metres.

h. Hauteurs des constructions principales
La hauteur maximale & la corniche et & la faitiere figure pour chaque aire constructible
principale dans la partie graphique, dans la case correspondante du fableau de
représentatfion schématique du degré d'utilisation du sol (« hc » et « hf »). Ces hauteurs sont

mesurées A partir du niveau de I'axe de la voie desservante au milieu de la facade principale.

Les pieces destinées au séjour prolongé de personnes doivent avoir une libre hauteur sous

plafond d'au moins 2,60 m pour les niveaux pleins.

i. Dépendances, abris de jardin ou construction similaire
Un garage et / ou car-port peut étre aménagé a l'intérieur des limites de surfaces
constructibles pour dépendances indiquées dans la partie graphique. La hauteur sous
corniche des dépendances principales des lots 1-5 est de maximum 3,50 metres et la hauteur
du faitage est de maximum 5,00 metres. Ces hauteurs sont mesurées & partir du niveau de

I'axe de la rue depuis le milieu de la construction.

Les constructions principales et les dépendances (garages ou car-ports) d'un méme lot
doivent étre obligatoirement construites et ce en méme temps. La dépendance ne doit pas

dépasser la facade de la construction & laquelle elle s'accole.

Les dépendances principales doivent avoir une profondeur maximale de 12,00 m. Les

profondeurs minimales et maximales sont représentées sur la partie graphique du présent PAP.

Sur chaque parcelle ou lot individuel(le) ne peuvent étre érigés que deux dépendances. Dont

au minimum une accolé d la facade latérale de la construction principale.

Sur chaque parcelle, une dépendance secondaire, de type abri de jardin, serre ou
construction similaire, de 12m? maximum peut étre admise dans le recul postérieur des

constructions principales. La hauteur totale est de 3,00 métres au maximum.
Aucune dépendance ne peut étre autorisée dans les marges de reculement avant.

Avec un accord écrit entre voisins, une dépendance secondaire peut étre érigée dans les
marges de reculs latéraux. L'accord entre voisins confére aux différentes parties ayant conclu

l'accord les mémes droits et droits de réciprocité.
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T PARTIE ECRITE PAP « IN WAESCHENT » A CHRISTNACH

i-  Emplacements de stationnement

Le nombre minimal d’emplacements de stationnement (PAG Art. 7) est défini comme suit :

e deux emplacements par maison unifamiliale. Sous condition que les dimensions
minimales d'une place de stationnement - conformément au reglement sur les batisses,
les voies publiques et les sites - sont respectées, I'entrée de garage peut étre

considérée comme place de stationnement.

Chaqgue unité de logement projetée doit disposer d'au moins deux emplacements de
stationnement, dont au moins un a I'intérieur. Pour les emplacements en plein air, toutes les
dispositions doivent étre prises pour intégrer I'aire de stationnement harmonieusement dans le
paysage environnant. lls doivent étre réalisés avec un revétement perméable ou partiellement
perméable a I'eau ; des pavés a surface imperméable et a joints fermés sont interdits. Les

emplacements extérieurs ne seront autorisés que dans les reculs antérieurs.

3.3. MODELAGE DU TERRAIN PRIVE AVEC INDICATION DES TOLERANCES

Les indications concernant les niveaux du terrain se basent sur le levé « n® 21-50133A-SIE-1 »
établit le 06/01/2021 par GEOLUX G.O, bureau de géometres agréé.

Tous les travaux de déblai et de remblai sont soumis & I'obligation d'étre couverts avant leur
commencement, par une autorisation et doivent étre indiquées dans les plans de construction.
L'autorisation pour tous travaux de déblai et de remblai pourra étre refusée si ces travaux

risquent de géner le voisinage.

Le terrain naturel est & sauvegarder dans la mesure du possible. Une tolérance de maximum
1,00 métre est admise au-dessus et en dessous des courbes projetées dans la partie graphique
du PAP.

Les matériaux utilisés pour les travaux de remblais de terrains tels que décombres, sable, gravier
ou terreau, ne peuvent contenir ni des matieres organiques, ni d'autres matieres putrescibles

ou nauséabondes.

3.4. REGLEMENTATIONS
Pour tous sujets n'étant pas stipulés dans le présent document, il faut se référer aux réeglements
PAG / PAP QE / RBSV en vigueur de la commune de Waldbillig et respecter toutes les

prescriptions.
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ARCHITECTURE & URBANISME

4.1. FONDS DESTINES A ETRE CEDES AU DOMAINE PUBLIC COMMUNAL

25,10% des terrains repris dans le PAP, soit 7a 11ca sont cédés gratuitement au domaine public
communal de Waldbillig. Ces surfaces sont représentées dans la partie graphique du PAP en

tant que « terrains cédés au domaine public communal ».

La cession au domaine public comprend :

. les espaces verts publics ;
. les espaces trottoirs ;

. les espaces voiries ;

. les stationnements publics.

La position et la délimitation exacte des zones d céder du PAP au domaine public peuvent
étre ponctuellement adaptées en fonction des besoins rencontrés lors de la demande
d’autorisation pour les infrastructures, la gestion de I'eau, I'environnement et les permissions de
voirie. Des encoches dans les parcelles privatives afin d'y installer des lampadaires et armoires

de distribution sont autorisées.

Le dossier d'exécution du PAP définira précisément les équipements et infrastructures publics.

4.2. EVACUATION DES EAUX PLUVIALES ET DES EAUX USEES

L'évacuation, ainsi que les ouvrages de collecte et de rétention des eaux pluviales sont &
réaliser selon ces principes, en tenant compte le cas échéant des adaptations sollicitées par

I’ Administration de la Gestion de I'Eau et/ou de la Commune de Waldbillig.

Le réseau existant et projeté d‘eaux pluviales et les surfaces dédiées aux ouvrages de rétention
sont représentés dans la partie graphique du PAP et complétés par I'étude technique réalisée

par le bureau d'étude ICONE, voir dossier en annexe.

L'évacuation des eaux sera réalisée en réseaux séparatifs. Chaque lot doit présenter des
regards séparés sur les lots privés, donc chaque fois un regard pour les eaux pluviales et un

regard pour les eaux usées aux abords de la voie publique.

Les réseaux d'infrastructures auxquels seront faits les raccordements des eaux usées et eaux
pluviales sont présents dans la rue Hierheck. Le bureau d'études ICONE a élaboré un dossier
technique sur I'état du réseau d’'eau usée. Leur calcul confirme que la capacité hydraulique
du réseau d'eau usée existant dans la rue Hierheck est suffisant pour évacuer les eaux usées
en tenant compte des futures maisons des lotissements. Entretemps, I'administration de la

gestion de I'eau demande de prévoir une fosse étanche collective provisoire sans trop plein
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ARCHITECTURE & URBANISME

pour le traitement des eaux usées jusqu’'d la construction du futur bassin d'orage avec la
nouvelle station d'épuration biologique a Christnach. Cette fosse étanche provisoire sera
construite surle lot 01 dans la surface constructible du volume principal. L'évacuation des eaux
usées des maisons unifamiliales du PAP « IN WAESCHENT» sera raccordée a la fosse septique
provisoire. Apres la mise en service de la nouvelle station d'épuration biologique a Christnach,
les futures maisons du lotissement seront & raccorder a la canalisation existante des eaux usées
dans la rue Hierheck et la fosse septique étanche sera & enlever. Le lot 01 restera

inconstructible jusqu’'d ce moment.
Précision a intégrer apres la réception des commentaires de I'AGE.

Il'y a & noter que le réseau d'eau potable local passe a travers le terrain inscrit au cadastre de
la commune de Walbilig, section C de Christnach, sous le numéro 410/4092. Celui-ci est &
déplacer et sera d la charge du promoteur du PAP afin de pouvoir y rédliser la future

construction.

4.3. AMENAGEMENTS DES ESPACES VERTS PUBLICS

Les espaces verts publics et les aménagements paysagers sont représentés dans la partie
graphique du PAP. L'espace vert public sera aménagé comme zone tampon entre la rue

Hierheck et les futurs lots privatifs du présent PAP.
Les essences indigénes sont obligatoires.

Afin de garantir un accés carrossable de I'ensemble des maisons du présent PAP, un arbre
existant se frouvant en dehors de la limite du PAP devra étre déplacé le long du CR 128 ou
compensé sur le domaine public cédée a la commune. Dans ce cas, les recommandations

de I'administration de nature et des foréts seront d'application.

4.4. EMPLACEMENTS DE STATIONNEMENTS PUBLICS

Dans le présent PAP, sont planifiés 7 emplacements de stationnements publics non couvert,
longitudinal & la voirie desservante du projet, repris comme tels dans la partie graphique du

présent PAP.

Les emplacements de stationnement publics doivent étre exécutés en matériaux perméables
a I'eau comme notamment les pavés non cimentés, les pavés, les dalles engazonnées ou des

matériaux similaires.
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Les prescriptions de la partie écrite et de la partie graphique concernant le domaine public
peuvent étre ponctuellement adaptées dans le cadre de la mise en ceuvre et de I'exécution
du présent PAP. Ces adaptations doivent étre de moindre envergure et dOment justifiées. Les
raisons invoquées doivent étre d'ordre notamment juridique, fonctionnel, technique,
écologique, topographique et foncier ou relever d'aspects liés a la sécurité et a I'accessibilité

pour les services de secours et d’enftretien.

La vocation des différentes surfaces de circulation du domaine public, telles que reprises dans
la partie graphique, peut étre ponctuellement adaptée dans le cadre du projet d’exécution
et ce en concertation étroite avec les services compétents, pour peu que le bin des surfaces

domaine public/domaine privé reste inchangé.
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Les définitions suivantes font partie intégrante de la partie écrite du présent projet d’aménagement

particulier.

ACCORD ECRIT ENTRE VOISIN

- Acte privé rendu obligatoire, par le présent reglement pour certaines autorisations de
batir, signé par deux ou plusieurs personnes et qui, s'il est suivi d'effets, est & considérer
comme servitude et d traiter en tant que telle. Copie de ces accords est & joindre aux
demandes y relatives.

- L'accord entre voisin confére aux différentes parties ayant conclu I'accord les mémes
droits et droits de réciprocité, sauf si une autre forme de compromis est explicitement
stipulée.

- L'accord écrit entfre voisins concernant les marges de reculement latéral et postérieur
de I'article A.1.1.3.g) doit étre soumis & I'aide d'un formulaire mis & disposition par
I'administration communale.

ACROTERE

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

ALIGNEMENT DE VOIRIE

On entend par alignement de voirie la limite entre la voie desservant et les terrains & bétir net.

ALIGNEMENT OBLIGATOIRE

On entend par alignement obligatoire la limite séparative obligatoire soit entre une
construction et une surface non aedificandi, soit entre volumes construits donft les prescriptions
dimensionnelles different. La facade en question devra respecter I'alignement obligatoire sur
au moins deux tiers de la surface. Les loggias ne sont pas & considérer pour I'alignement
obligatoire.

En cas d'assainissement énergétique, la couche isolante supplémentaire, de méme que le
nouveau parachévement extérieur pourront, le cas échéant, déroger aux limites de surfaces
constructibles.

AUVENT

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

AVANT-CORPS

On entend par avant-corps un élément architectural ou une partie d'une construction se
frouvant en saillie par rapport & la facade. Un avant-corps est subordonné & la facade a
laquelle il se rapporte. Il présente une surface inférieure & un tiers de la surface de la facade,
toiture non comprise, et une saillie inférieure & 1 métre.
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BALCON

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

CAR-PORT

On entend par car-port toute construction ouverte sur au moins deux cbtés, réalisée en
principe en matériaux légers et servant a abriter un ou plusieurs véhicules en stationnement.
Hauteur maximale du car-port ne doit pas dépasser 3.0m (niveau fini de I'acrotére).

CLOTURE

On entend par cléture toute construction destinée & enclore un espace et érigée en principe
sur I'alignement de voirie ou sur la limite séparative entre deux propriétés.

On distingue trois types de clbtures :

- les clétures légéres ou gjourées (p.ex. barriéres, enceintes, enclos et grilles),
- les clétures massives ou opaques (p.ex. murets et murs),
- les clétures végétales (p.ex. haies).

COMBLE / ETAGE SOUS TOITURE

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

CONSTRUCTION

On entend par construction tout batiment, batisse, édifice ou ouvrage, ancré au sol, qu'il soit
hors sol ou enterré.

CONSTRUCTION PRINCIPALE

Sert & I'habitation, d I'exercice d'une activité professionnelle et aux administration publiques.
La construction principale est implantée et construite conformément aux dispositions du
présent reglement.

CONSTRUCTION LEGERE

On entend par construction légére, une construction qui présente un aménagement ou
assemblage de matériaux légers et facilement amovibles d'un aspect technique.

COTE DE NIVEAU

On entend par cote de niveau l'indication de la position verticale d'un élément, exprimée en
altitude réelle conformément au référentiel national officiel.
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DEPENDANCE

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

DIMENSIONS DES OUVERTURES

Pour les largeurs et hauteurs des ouvertures et baies dans la facade, les dimensions
intérieures/mesures libres (« Lichtes Maas ») sont & considérer.

ETAGE EN RETRAIT

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

FACADE PRINCIPALE

Pour les constructions qui se frouvent dans le secteur protégé « environnement consfruit »
(regles du chapitre C), on entend par la facade principale, la facade avant ou latérale qui
comporte |'entrée principale.

FACADE LATERALE ET POSTERIEURE

Pour les constructions qui se tfrouvent dans le secteur protégé « environnement construit » (régle
du chapitre C), du cété arriere d'une construction principale, la partie latérale de la
construction qui est en retrait par rapport d la facade latérale principal du cété avant, est &
traiter comme une facade arriere, si le retrait 2 1/3 de la profondeur de la facade latérale
principale du cété avant.

FAITE/FAITAGE

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

FRONTON

Couronnement d'une facade ou d'un avant-corps de forme triangulaire ou arquée, plus large
que haut.

HAUTEUR A LA CORNICHE

On entend par hauteur a la corniche la différence d'altitude entre I'axe de la voie desservante
et le point d'intersection entre le plan extérieur de la fagade (isolation et revétement inclus) et
le plan extérieur de la toiture (couverture incluse), mesurée au milieu de la facade de la
construction principale donnant sur la voie desservant et perpendiculairement & I'axe de la
voie desservante. Lorsqu'une construction est composée de plusieurs volumes, la hauteur d la
corniche est mesurée individuellement pour chagque volume. Lorsque la hauteur d'une
construction n'est pas la méme sur toute la longueur de la construction, la hauteur la plus
importante est & prendre en considération.
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HAUTEUR A L' ACROTERE

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

HAUTEUR DU SOCLE / DU SEUIL D’ENTREE

On entend par hauteur du socle la différence entre la cote du niveau fini du plancher du rez-
de-chaussée et la cote de I'axe de la voie desservant. Lorsque la cote du socle n'est pas la
méme sur toute la longueur de la facade, la hauteur la plus importante est a prendre en
considération.

ILOT

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

LIMITE DE SURFACE CONSTRUCTIBLE

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

LOGEMENT

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

LOGEMENT INTEGRE

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

LOGGIA

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

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

LUCARNE

Ouvrage en sdaillie sur un foit, comportant une ou plusieurs fenétres.

MAISON JUMELEE

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

MAISON UNIFAMILIALE

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

MARGE DE RECULEMENT

Elles déterminent des espaces entre les limites séparatrices et la construction.

NIVEAU NATUREL DU TERRAIN

On entend par niveau naturel du terrain le niveau du terrain avant les fravaux de déblaiement,
de remblaiement, de nivellement, d'assainissement ou I'aménagement extérieur.

NOMBRE D'ETAGES

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

NOMBRE DE NIVEAUX

On entend par nombre de niveaux, le nombre d'espaces entre planchers et plafonds pour
lesquels il n'y a pas ou peu de différence de niveau d'altitude des planchers, alors que les
plafonds peuvent étre distincts par leur forme et dissociés par la hauteur libre qu'ils laissent. Est
considéré comme niveau souterrain, tout niveau sise entierement ou au minimum & moitié de
sa hauteur en dessous du terrain naturel.

NIVEAU PLEIN

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

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

PLACE A BATIR / TERRAIN CONSTRUCTIBLE

Terrain viabilisé, c'est-a-dire desservi par une voie existante qui est équipée, au minimum, des
infrastructures en eau, canalisation d'égout et électricité de capacité et qualité suffisantes, et
se trouvant englobé dans une zone constructible.

PROFONDEUR DE CONSTRUCTION

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

SURFACE CONSTRUCTIBLE

Elle représente la surface maximale théorique & construire dans une parcelle donnée apres
avoir respecté les conditions suivantes :

- labande de construction.
- les limites constructibles avant, latérale, et postérieure.

SURFACE DE LA PARCELLE

La parcelle est le terrain constituant une unité cadastrale. La surface de la parcelle & prendre
en considération est celle contenue dans le périmétre de la zone.

TERRAIN NATUREL

Le terrain naturel est défini par sa morphologie déterminée soit par des causes naturelles, soit
par le fait de I'nomme pour la construction d'infrastructure publiques. La cote de référence du
terrain naturel correspond & la moyenne calculée des niveaux de terrain sur les bords latéraux
des facades & construire et de I'alignement avant de la construction principale projetée.

RECUL

Le recul constitue la distance entre la construction ou la surface constructible et la limite du lot
ou de la parcelle, respectivement la limite de la zone destinée a rester libre.

Le recul est mesuré au milieu de la construction & partir de la facade finie (isolation incluse,
sauf en cas d'assainissement énergétique), perpendiculairement 4 la limite parcellaire ou du
lot.
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TERRASSE

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

On distingue :

- laterrasse accolée a un batiment ;

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

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

UNITE

On entend unité toute unité se rapportant a I'affectation principale ou secondaire propre a la
construction dans laquelle I'unité se tfrouve. On distingue par exemple : une unité de logement,
d'activité artisanale, de service, de commerce ou autres.

VOIE DESSERVANTE

On entend par voie desservante toute voie carrossable, publique ou privée, qui donne accés
d une parcelle, d un lot ou & une construction.

VOIE PUBLIQUE

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

VOIES EXISTANTES

Sont considérées comme voies ou parties de voies existantes, les voies de I'Etat ou de la
commune ou les parties de ces voies, reconnues comme partie intégrante du réseau de voirie
publique, et qui ont été spécialement consolidées et équipées au minimum par les
infrastructures en eau, canalisation d'égout et électricité de capacité et qualité satisfaisante.

VOIES NON AEDIFICANDI

Zone oU aucune construction ne doit étre édifiée.
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PREAMBULE

A la demande et pour le compte de :

KAYLASH

REAL ESTATE DEVELOPMENT

29 rue Albert 1€
L-1117 Luxembourg

ACOM

mamemesense Ore€seNte ci-apres le projet d’aménagement particulier « IN WAESCHENT » pour le
développement d'un nouveau quartier dans la commune de Luxembourg, établien application
de la loi modifiée du 19/07/2004 concernant I'aménagement communal et le développement

urbain, et du reglement grand-ducal du 08/03/2017 portant exécution de ladite loi.

Le présent document constitue le rapport justificatif du plan d’aménagement particulier
« IN WAESCHENT » & Christnach.
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1. SITUATION ADMINISTRATIVE

1.1. LOCALISATION
Le projet de PAP ‘IN WAESCHENT' se localise dans la commune de Waldbillig qui appartient au

canton d'Echternach et dans le district de Grevenmacher. Christnach fait partie de la région
d'aménagement est. La zone d’'étude relative au PAP ‘IN WAESCHENT' se compose
maijoritairement d'espace naturel. A I'Est, il est bordé par la rue Hierheck (CR128) axe reliant
Heffingen & Reisdorf. Au Nord, il est bordé par la rue Fielserstrooss (CR118) axe principal de

Hierheck.

COMTIDG Q@ limite communale

# région d'aménagement

canton

district Diekirch
district Grevenmacher
district Luxembourg

6G6GaC

Figure 1 : Situation administrative de la commune de Luxembourg (source : PDAT, Min. de
I'Aménagement du Territoire, 2003)
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Figure 2 : Vue du ciel du PAP (source : Geoportail.lu)

1.2. DOCUMENTS DE PLANIFICATION TERRITORIALE

a. Plan d'aménagement général (PAG) en vigueur
Le PAG de la commune de Waldbillig a été approuvé par délibération du conseil communal
du 14/04/2016 et par le Ministre de l'intérieur le 14/12/2016 et par la ministre de
I'environnement, du climat et du développement durable en date du 03/08/2016. Le
document a été modifié et approuvé par délibération du conseil communal du 22/12/2017 et
par le Ministre de I'intérieur le 06/02/2018 et par la ministre de I'environnement, du climat et du

développement durable en date du 19/01/2018.
Les fonds couverts par le projet d’aménagement sont classés en zone d'habitation 1 (HAB-1).

Selon le PAG, la zone d’habitation 1 sont prioritairement destinées aux maisons d'habitation
uni- ou bi-familiales de type jumelées ou groupées en bande. Y sont également admis des
activités de commerce, des activités 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 & I'ensemble de ces fonctions.

Pour tout plan d'aménagement particulier « nouveau quartier » exécutant une zone
d'habitation 1, 100% des logements sont de type maisons d'habitation unifamiliales, isolées,
jumelées ou groupées en bande. La surface construite brute d dédier a des fins de logement

est de 90% au minimum.
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Dans cette zone sont interdites la construction et I‘exploitation de toutes nouvelles installations
et entreprises qui sont énumeérées dans la classe 1 de la nomenclature du reglement grand-
ducal du 10 mai 2012 portant nouvelles nomenclature et classification des établissements
classés, voire des dispositions Iégales ou réglementaires qui les compléteront ou remplaceront

dans la suite.

Zone fo)'scmt I'objet du PAP

CH-NQ3 / HAB-1
0,40 cus 1.00

20

392/2131
i1

ansse | COS

ot Css| 0,60 | DL

T -9‘L|"—\1& /S‘nn\i’ W‘T/ﬁ/
| ay

B 393/3044

Figure 3 : Extrait du PAG de Christnach (source : PACT, version coordonné février 2018)

Cette zone est également soumise & I'élaboration d'un plan d'aménagement particulier « nouveau
quartier » qui fixe le degré d'utilisation du sol. Les coefficients de la zone " CH-NQ3" sont définis dans le

PAG de la maniére suivante

CH-NQ3 HAB-1
max. 0,40 max. 1,00
COS Cus
min. - min. -
mMax. 20
CSsS max. 0,60 DL
min. -
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1.3.  SCHEMA DIRECTEUR CH-SD3/CH-NQ3«IN ~WAESCHENT» A
CHRISTNACH
Le schéma directeur « In Waeschent » oriente le PAP NQ « In Waeschent » ». Les coefficients de
densité du schéma directeur « In Waeschent » ne sont pas identiques aux coefficients de

densité de la partie graphique du PAG en vigueur. Le PAP «In Waeschent » respecte les

coefficients de densité du schéma directeur, étant donné qu'ils sont les plus restrictifs.

LEGENDE-TYPE DU SCHEMA DIRECTEUR EN F
- ﬁ
——- démitation du schéma drecteur L Puan
courbes de niveaux du terrain existant

Cancept de Concept de mobilité i technigues

Programmation urbaine / Répartition sommaire des dengités 4 P»  Connexions
T T e
NN NI R .
[LLLETCOTE I soesr
E  — |

équipemnents.

P Py pertingpuic | pive
Transport &n COMMUN far# 0 autobus | gars el arril Rrovisie)

Infrastruetures techriques
W g

NS A vl du canal pour sac usdan
Bacan da Rétantion

©  Elemant idenfitaire & présenser
N\ Mesures f imégration spacifique:
Séquences visuelles

e
S coulbe verte
COOC Biolopss & prisarver

il entée de quarter de il de wllage

Figure 4 : Extrait de plan du schéma directeur CH-SD3/CH-NQ3 « In Waeschent » & Christnach (source : PACT,
sept. 2015)
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6. Steckbrief Schema Directeur "In Waeschent” in Christnach
(CH-SD3/CH-NQ3)

a) Wesentliche Rahmenbedingungen
= Genehmigter PAP liegt vor
= FlachengrdBe ca. 28 Ar
= Teil eines Grundstiickes, 1 Eigentiimer
» Bauliicke zwischen nordwestlich angrenzendem Ortszentrum und stidlichen Ortsteilen
= Direkter Anschluss an das Verkehrs- und Infrastrukturnetz

= Teil einer Griinachse mit kartierter Baumreihe am 6stlichen Plangebietsrand

b) Stadtebau und Ortsentwicklung | Code SD CH-SD3 || Code N CH-NQ3

. SchlieBur_rg giner Baullcke zwiscr_\en Orientierungswerte
unterschiedlich geprégten Ortsteilen,
mit regionaltypischer Hofbebauung Gesamtfliche 0,28 ha || Anzahiund Art EFH 5
im Norden und vorherrschender off. Hiche 1% 0,03ha || derHauser DHH
Einfamilienhausbebauung im Stiden pot. Bautliche HAB 1 0,25 ha RH

« Orientierung hinsichtlich baulicher Ge:nr:llx
Dichte und Gebaudetypologie an der —— !
Einfamilienhausbebauung im Siiden unter Anteil Blrofache s 1%
Beachtung der stadtebaulichen Vurgaben | B-Grundstiicksgrifie 5,04 ar Antell bifamilial max. 10%:
des Quartier existant HAB-1

= Uniforme Gestaltung des Gebietes max 0,41 miax 1,01
beziiglich der Dachformen €os min 034 cus min 0,82

= StraBenraumaufweitung im stidlichen i 19,6
Bereich zur Schaffung eines optischen = max =4 =8 — T

Ubergangsbereiches vom Ortszentrum
zum siidlichen Ortsteil und der
Herstellung von Blickbeziehungen

c) Verkehr und technische Infrastrukturen
« Gute Anbindung an das ortliche und Uberértliche Verkehrsnetz
=« ErschlieBung direkt iiber die bestehende Strale und damit geringer ErschlieBungsaufwand
» Bushaltestelle (OPNV-Anschluss) direkt am Gebiet gelegen
= Regenrickhaltebecken nicht zwingend erforderlich, jedoch umsetzbar im Siden des Gebietes

d) Landschaft und Freiraum

= Giinstige topographische Gegebenheiten und vorzusehende EingriinungsmabBnahmen erméglichen gute
landschaftliche Integration

= Plangebiet als Bestandteil einer bestehenden, jedoch biotop- und grinstrukturarmen Griinachse

= Baumreihe als Biotop am Plangebietsrand verlaufend zu erhalten

e) Realisierungskonzept

= 1 PAP: Entwicklung als ganzheitliches, aufeinander abgestimmtes Konzept in einer Phase

Figure 5 : Résumé du schéma directeur CH-SD3/CH-NQS3 « In Waeschent » a Christnach (source : PACT, sept. 2015)
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2.1. TOPOGRAPHIE
Le levé topographique a été réalisé par GEOLUX G.O. Le terrain présente une légere pente de
moins de 1% orientée du Nord-Ouest vers le Sud-Est. A la limite avec le
ruisseau ‘Kesseleckbaach’, la hauteur la plus basse (+309,65) est située au Sud du PAP. Le point

le plus haut (+313,89) est situé au Nord en limite de site.

Le projet se situe a une altitude moyenne de 311,50 metres.

-||—l segian Bar

Parcelle 410/4082 ——
Commune de WALDBILLIG - Secfion C dite de Christnach +313.89

e e o e SR 4 ‘

v ooma [wow
rocs Covde e Of Sy

PLAN DE SITUATION |

Clent: KAYLASHREAL ESTATE

&

+309.65 ey

. [r—

Figure 6 : Extrait du levé topographique du site PAP projeté (source : GEOLUX G.O, 06/01/2021)

2.2.  SITUATION FONCIERE
La zone de PAP se situe intégralement sur la parcelle avec le numéro n°410/4092 de la section
C de Christhach du cadastre de Waldbillig.

Cette parcelle a fait I'objet d'un mesurage par GEOLUX G.O (voir figure 7).
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Le périmétre exact du PAP, d'une contenance de 28a 31ca est a vérifier sur le plan du

mesurage cadastral & venir.

‘ 2 ADMINISTRATION DU CADASTRE ET DE LA TOPOGRAPHIE
g t‘ L LUXEMBOURG
1 T |omna: WALDBILLIG
| | wrae nta: 12171
’ ek ‘E - 1/500
VH"W}‘&U_ Derkum

ent au Cadastre

plan ne p
ntion de t
i
i
|
‘ i
+ I + + - 94800
|
nos B5/247 et 65/4000 |
WEWER Michel (FRANK) |
|
| _3000- | |
. b8 = |
\!
|+ | 94750
] 1™
‘ 1
|
| |
! |
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
-| 94700

- 94650

\ nos 409/2723 et 409/2724
PUTZ Emile (GANSEN , 1a vewe

Figure 7 : Extrait du mesurage cadastral (source : ACT, mesurage N°427)
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2.3. PAYSAGE
La zone d'études se situe au sud de la localité de Christnach ou le tissu bati est discontinu et
peu dense. On peut apercevoir les espaces naturels environnants. Il s’agit essentiellement de

prairies qui parsement le paysage. Nous pouvons observer également un bosquet & I'ouest du

site et des alignements d'arbres qui permettent de structurer le paysage.

Figure 9 : Vue sur la zone étudiée vers |'ouest (source : Google)

Figure 10 : Vue depuis le site vers 'est (source : Google)
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24.  OCCUPATION DU SOL

La zone concernée par le présent PAP est actuellement a un usage agricole extensif. Il s’agit

d'une prairie cloturée et est dédiée a I'élevage.

Un alignement d'arbres borde le site et la rue Hierheck (CR128) voir figure 8-11.

) BENNFR CROMMES

(==

Figure 11 : Vue aérienne du projet d’aménagement particulier (source : Google)

2.5.  STRUCTURE URBAINE

La zone du projet du PAP se place au sud de la localité Christnach représenté par des
caractéristiques urbaines typiques rurales. La localité posséde un noyau historique villageois
dense qui s'étire d'est en ouest le long du CR118. Dans la période contemporaine, on observe
un développement tentaculaire qui s'est opéré de maniére diffuse le long des axes de

communications tfraversant la commune.
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2.6. ACCESSIBILITE ET INFRASTRUCTURES

Le projet de PAP se localise en bordure immédiate de la rue de Hierheck qui est le CR128 qui
permet de relier Heffingen a Reisdorf. Une dizaine de metres plus au nord du projet, le CR118

permet de relier d'est en ouest les communes de Larochette et d’Echternach.

L'arrét de bus « Christnach, Hierheck » se trouve d environ 80 métres du projet, non loin du
croisement de la rue de Hierneck et Fielserstrooss et est desservi par les lignes du réseau AVL :

222 (Luxembourg - Beaufort) et 262 (Echternach — Consdorf - Larochette).

2.7. RESEAUX D’APPROVISIONNEMENT EN EAU POTABLE ET
ASSAINISSEMENT

La commune de Waldbilig exploite elle-méme son réseau d'eau potable grce a ftrois

captages : Harebur 1, SchiessentUmpel 1 et Schiessentumpel 2.

La station d'épuration est située au lieu-dit Géischleed et celle-ci est sous-dimensionnée par
rapport aux besoins de la commune de Waldbillig. Parallélement, I'administration communale
projette d'entreprendre une rénovation et une mise aux normes de son réseau

d'assainissement en séparant les eaux pluviales et les eaux usées.

Il est & noter qu'une conduite d'eau potable local passe actuellement & travers la parcelle.

2.8. EQUIPEMENTS ET VIE LOCALE

La localité de Christhnach dispose plusieurs services et commerces de proximité tels que des
restaurants, un centre culture, terrain de jeu pour enfant, I'église Saint-Sébastien, le terrain de

football, le terrain de Golf and Country Club ou encore le Mullerthal Trail.

2.9. PATRIMOINE NATUREL

La zone est partiellement urbanisée au sud de la parcelle du présent PAP, la zone du
croisement de la rue de Hierheck et Fielserstrooss est quant a elle plus urbanisée et rythme le
cceur du village. L'alignement d'arbre le long du CR128 étant considérés comme biotopes et
habitat protégé au sens de loi 18 juillet 2018 concernant la protection de la nature et des
ressources naturelles. Aucune autre zone protégée régies par ladite loi n'a été relevée sur le

site.

L'exécution du présent projet d’aménagement nécessite une autorisation ministérielle en vertu

de la loi susmentionné pour déplacer un arbre le long du CR128.
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2.10.  SERVITUDES ET CONTRAINTES

a. Zones de profection autour des captages d'eau souterraine Hdarebur 1,
SchiessentUmpel 1 et Schiessentumpel 2

Des zones de protection autour des captages d’'eau souterraine Harebur 1 (code national :

SCC-118-08), SchiessentiUmpel 1 (SCC-118-01) et SchiessentUmpel 2 (SCC-118-02), exploités par

I’ Administration communale de Waldbillig et servant de ressource & la production d’eau

destinée a la consommation humaine ont été créés par Reglement grand-ducal du 28 juillet

2017. lIs se situent sur les territoires des communes de Waldbillig et de la Vallée de I'Emnz.

La zone étudiée se localise dans la zone de protection éloignée (zone lll). L'utilisation et
I'épandage de certains produits sont réglementés afin de protéger les ressources en eau

potable. Les stockages de substances susceptibles de polluer les eaux sont également &

contréler.
=5 W
\\‘;’jﬁ o
adernac Nzrg =30 | "8
‘ L =8
@ = Z4 %
T é%@ &
i) V=== 2 » &
WSy
S =
\ % > B EZ&“':“‘
X Ko™\ é e |
Qe\E .ﬁ\ o\ —=Y
: SR s
IS "Q\G % 2N
s
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Légende Cadastre: situation au 21/0322016 | og JET: ANNEXE |
. “mﬁmzﬁ::.’:::::::mm.umn ggﬁfgés NCTTJER:‘:E?NETEUE\ER Ez:l:q:s DE PROTECTION AUTOUR DU CAPTAGE D'EAU SOUTERRAINE
[""]Zone de protection rapprochée (zone 1)
Zom de protection m?m (zone 11V1)

Figure 12 : Zones de protection autour du captage d’eau souterraine (source : MEMORIAL A -750 du 17 aoGt 2017)
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b. Permission de voirie
La présence du CR128 en tant que voie desservante du projet requiert une permission de voirie

a demander auprés de I'administration des Ponts & Chaussées.

c. Archéologie
Pour rappel et dans le cas ou des vestiges archéologiques (structures baties, objets,
monnaies...) seraient mis & jour pendant les fravaux, le CNRA devra étre confacté
conformément a I'article 30 de la loi du 18 juillet 1983 concernant la conservation et la
protection des sites et monuments nationaux. Cette loi stipule en effet que toute découverte
archéologique devra immédiatement étre signalée au bourgmestre de la commune qui en
assurera la conservation et le signalera au CNRA. Dans ce cas, le Ministre de la Culture statuera

sur les mesures a prendre.

3.1.  EXPOSE DES MOTIFS

L'élaboration du présent projet d'aménagement est initiée par KAYLASH Real Estate.

En raison du classement en zone soumise d un plan d’aménagement particulier « nouveau
quartier » au PAG, le plan d'aménagement particulier est rendu obligatoire pour I'exécution

du plan d'aménagement général.

L'urbanisation projetée s'inscrit dans le respect des objectifs affirmés dans le schéma directeur
CH-SD3/CH-NQ3 « In Waeschent » autant en terme du degré d'utilisation du sol qu’en terme
de parti pris pour I'aménagement du site et I'intégration dans son environnement général. Afin
de permettre une intégration optimale des futures constructions dans le tissu bati existant, le
projet tient également compte des prescriptions architecturales édictées dans le réeglement

« quartier existant » - Zones d’habitation 1 et zones mixtes villageoise [HAB-1-MIX-v].

3.2.  PROJET D’AMENAGEMENT ENVISAGE
Le projet de PAP «IN WAESCHENT » a Christnach consiste & permettre I'implantation de 4
maisons unifamiliales jumelées par leurs annexes et 1 maison unifamiliale isolée le long de la

rue Hierheck (CR128) voir figure 12.
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Ce projet permettra de densifier le tissu urbain de la localité vers le sud.
La densité de logement respecte les prescriptions fixées par le PAG de la commune de
Waldbillig.

Figure 13 : Vue axonométrique du projet d’aménagement particulier (source : Acom 02.2022)

3.3. REPARTITION DES SURFACES PARCELLAIRES

Les lots projetés ont une surface moyenne d'environ 4,24 ares et s'alignent tous le long de la
rue Hierheck, la voie desservante du PAP. Il faut noter que la partie hors PAG de |'unité fonciére

(parcelle n°401/4092) pourra servir de jardin aux futures habitations.

Les lots 6-10 se tfrouvant en dehors du PAG sont & considérer comme des jardins privatifs.

Ces lots sont a joindre aux parcelles du présent PAP respectivement :

- Lot 10 (3a99ca) appartiendra au lot 01
- Lot 09 (3a72ca) appartiendra au lot 02
- Lot 08 (3a59ca) appartiendra au lot 03
- Lot 07 (3a40ca) appartiendra au lot 04
- Lot 06 (2a66ca) appartiendra au lot 05
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3.4. CESSION DE TERRAINS AU DOMAINE PUBLIC COMMUNAL

Une partie des terrains du PAP sera cédée au domaine public communal. La surface
concernée est de 7,11 ares soit 25% de la surface totale du PAP. Les terrains concernés devront
permettre de réaliser les infrastructures en bordure du CR128. Ceci concerne la réalisation d'un

trottoir ainsi que des aménagements urbains et des places de stationnement.

3.5. AMENAGEMENT DU DOMAINE PUBLIC

a. Voirie
Les accés des lotfs se réalisent directement sur la rue Hierheck. Il n'existe pas de contraintes
particulieres du point de vue de la sécurité routiere notamment d propose de la vitesse ou de

la visibilité. Actuellement, il n'existe pas d'infrastructures au droit de la zone.

b. Emplacements de stationnement
Les abords de la rue Hierheck feront I'objet d'un aménagement urbain intégrant 7

emplacements de stationnement publics.

3.6. GESTION DES DECHETS

La gestion des déchets se réalise individuellement sur chaque lot.

3.7.  MOBILITE

a. Mobilité douce
Dans le cadre de la cession au domaine public communal, il sera prévu d'aménager I'espace

public aux abords de la zone étudiée, avec notamment un trottoir.

b. Transports en commun
La zone étudiée se frouve & 30 métres au sud de I'arrét de bus Hiereck et & 400 metres au sur
de I'arrét Schoulstrooss. La localité de Christnach est desservie dans les deux directions par les

lignes RGTR suivantes :

- Ligne n°222 : Luxembourg — Beaufort

- Ligne n°232 : Mersch - Nommern — Haller (Arrét Schoulstrooss)

- Ligne n°242 : Junglinster — Breidweiler — Christnach (Arrét Schoulstrooss)
- Ligne n°262 : Echternach — Consdorf — Larochette

- Ligne n°21U : Echternach — Colmar/Usines (Arrét Schoulstrooss)

- Ligne n°B05 / BO6 / BO7 /CO7 / C17 / H 03/ K02 / KOé (Transport scolaire)
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|

Figure 14 : Localisation du projet d’aménagement particulier (source : map.geoportail.lu)

3.8. DELIMITATION DES LOTS

La surface urbanisable nette représente 28a 31ca. Le plan d'aménagement particulier est

divisé en 5 lots privés variant de 3,86a & 5,23a. La taille moyenne des lots s'éléve 4 4,24a.

3.9. IMPLANTATION DES BATIMENTS — VOLUMETRIE

Les constructions projetées sont de type habitation unifamiliale. Tous les batiments viennent
s'implanter le long de la rue Hierheck en respectant un recul avant minimal de 4,50 metres par
rapport a I'emprise publique. Leurs volumétries respectives se réalisent de maniére cohérente

par rapport aux constructions voisines existantes et par rapport a la topographie du site.

3.10.  NOMBRE DE NIVEAUX HORS-SOL / SOUS-SOL

Le nombre de niveaux maximum est de 2 niveaux pleins pour les constructions principales et
un étage en retrait supplémentaire sans sous-sol en raison des risques d'infilfration d'eau
pouvant se révéler problématique dans ce secteur de la commune. Pour cela, un vide

sanitaire de minimum 0,50 metres de haut est obligatoire pour chacune des habitations.

Le détail de la répartition du nombre de niveaux hors-sol et sous-sol est défini dans la partie
écrite du PAP.
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3.11.  TOITURES

Toutes les constructions principales projetées seront obligatoirement avec 2 pans et
comporteront une inclinaison comprise entre 32 et 35°. Ceftte inclinaison doit permetire de

limiter la hauteur des volumes projetés et assurer leur insertion harmonieuse dans le site.

Les volumes secondaires tels que les dépendances garages seront également projetés en
toitures avec 2 pans. La partie graphique définit une hauteur maximale & la corniche et du

fatage des constructions principales et des dépendances.

3.12. EMPLACEMENTS DE STATIONNEMENT

Un emplacement de stationnement par maison unifamiliale se situe a I'intérieur de celle-ci. Le

second emplacement se situe dans le recul avant de I'habitation.

3.13. CONCEPT PAYSAGER

Le projet vise une bonne adaptation dans la topographie et dans son environnement tant au

niveau des espaces publics que privés.

Sur le pourtour des limites du PAP, la plantation de haies composées d'essences indigénes est
recommandée afin d'homogénéiser I'image du quartier et de favoriser l'intégration

harmonieuse des nouvelles constructions au sein du tissu bdti de quartier de la ville.

Dans le méme ordre d'idées, le fraitement des espaces scellés sera réalisé en continuité entre
le domaine privé et le domaine public, au minimum en ce qui concerne les matériaux et les

teintes employées.

3.14.  INFRASTRUCTURES D’ ASSAINISSEMENT

Actuellement la commune ne dispose pas d'un réseau d’'assainissement collectif et un projet
du renforcement de la capacité de la station d'épuration et du réseau des eaux usées est en

cours d'études.

Le projet devra prendre en compte ce projet communal et I'intégrer dans I'aménagement

des futures constructions.

Il'y aura lieu de prévoir une fosse septique étanche collective & titre provisoire sans trop plein
pour le traitement des eaux usées jusqu'd la construction du futur bassin d'orage avec la
nouvelle station d'épuration biologique & Christnach. Cette fosse septique étanche sera
construite sur le lot 1 dans la surface constructible du volume principal. Aprées la mise en service
de la nouvelle station d'épuration biologique a Christnach, les futures maisons du lotissement

devront se raccorder d la canalisation existante des eaux usées dans la rue Hierheck.
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3.15. GESTION DES EAUX PLUVIALES

Les eaux pluviales seront quant a elles amenées de maniére naturelle vers le fossé existant au

sud du projet.

La superficie de la zone & aménager étant limité (environ 28a 31ca), le volume des eaux

pluviales en résultant ne nécessite pas la réalisation d'un équipement de rétention.

Afin de réduire au maximum |'écoulement des eaux de pluie et de limiter le volume de
rétention nécessaire au strict minimum (gestion écologique et durables des eaux pluviales),
I'usage de revétements perméables est & privilégier pour tous les aménagements situés en

domaine privé (acces carrossables, emplacement de stationnement, terrasses, etc.).
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L'Annexe | Tableau récapitulatif reprenant le degré d'utilisation du sol et I'Annexe Il des

données structurantes relatives au plan d'aménagement particulier sont reprises ci-apres.

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

Projet N° de référence (a rempir par le ministére)
initié par KAYLASH Real Estate Development Date de l'avis du Ministre
élaboré par ACOM Sarl Date d'approbation ministérielle
Situation géographique Organisation territoriale
Commune Waldbillig CDA
Localité Christnach Commune pricritaire pour le développement de 'habitat E
Ligu-dit In Waeschent Espace prioritaire d'urbanisation
Equipements collectifs principaux
existants dans la localité / quartier centre culture / terrain de jeu pour enfant / I'église Saint-Sébastien / équipements sportifs
Données structurantes du PAG Servitudes découlant d'autres dispositions légales
N° de référence du PAG 12003/2007001_version février 2018 Environnement
Zone(s) concernée(s) Zone Hab-1 Proximité immédiate (<30m) de bois et foréts > 1ha D
Zone soumise 4 PAP NQ Distance par rapport 4 la zone protégée nationale et / m
CH-SD3/ CH-NQ3 Ou communautaire
Présence de biotope(s)
Zone de bruit
minimum maximum Voirie nationale (permission de voirie)
COS 041 Gestion de I'Eau (zones inondables)
Cus 1.01 Sites et Monuments
CSS 0.57 Inventaire suppl O
DL 19.60 Monument national ]
Emplacements de stationnement 1 2 Zone SEVESO O
Autres
Environnement - zone de protection du captage d'eau scuterraine
Terrain
Surface brute 0.2831ha 100 % Surface cédée au domaine public communal 0.0711ha
Surface nette 0.2120 ha 7489% Taux de cession 25.11%
Surface destinée aux voiries de desserte (publique ou ouverte au public) 0.0000 ha 0.00%
Surface destinée a la zone résidentielle/zone de renconire (20 km/h) 0.0452 ha 1598 %
Surface destinée a la mobilité douce (publique ou ouverte au public) 0.0000 ha 0.00%
Surface destinée au stationnement public 0.0084 ha 297%
Surface destinée a I'espace vert public 0.0175ha 617%
Surface destinée aux aires de jeux ouvertes au public 0.0000 ha 0.00%
Surfaces privées et publiques nécessaires a la viabilisation ha 2511 %
Scellement maximal du sol (terrain net) 0.1190ha Nombre de lots / parcelles / dflots 5
5613% Taille moyenne des lots / parcelles / ilots 4243,
Constructions minimum maximum Mixité de logements (en tenant compte du nombre maximum de logements)
Surface constructible brute 0 1794m2 Nombre de logements de type: minimum maximum
Emprise au sol 0 869m2 unifamilial 0 5
Nombre de logements 0 5 bifamilial 0 0
Densité de logements / hectare brut 0.00 1766 u/ha  coliectif (>2 log/bat) 0 0
Personnes esfimées / logement 280 280
Nombre d'habitants 0 14 Nbre de log. a codt modére 0 0
Surface de vente maximale 0 mz2 Surface brute de bureaux maximale 0m2
Axe(s) de desserte Emplacements de stationnement
Charge de trafic activités habitat
(si disponibles et selon prévision P&CH) publics 0 7
Route Nationale vhj privés (min.) 0 5
Chemin Repris CR128 Hierheck vhj privés (max.) 0 10
Chemin communal total (max.) 0 17 17]
Offre de transports en commun
Proximité de I'arrét d'autobus le plus proche 80m Proximité d'une gare ou d'un arrét de chemin de fer 4000m
(distance parcourue) (distance parcourue)
Infrastructures techniques
Longeur totale de canalisation pour eaux usées T0m Surface destinée a 'évacuation d'eaux pluviales a ciel ouvert 25m2
Longeur totale de canalisation pour eaux pluviales 90m Surface destinée a la rétention d'eaux pluviales a ciel ouvert 0mz2

Figure 15 : Annexe fiche structurantes (source : Acom 04.2023)
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S. PLAN ET COUPES D'ILLUSTRATION DU PAP
5.1.  EXTRAITS DE LA PARTIE GRAPHIQUE DU PAP
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Figure 16 : implantation projet d'aménagement particulier (source : Acom 04.2023)
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ARCHITECTURE & URBANISME

5.2.  COUPES (SITUATION PROJETEE)
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Figure 17 : Coupes du projet d’aménagement particulier (source : Acom 04.2023)
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Figure 18 : coupes du projet d’aménagement particulier (source : Acom 04.2023)
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Figure 19 : Elévation du projet d’aménagement particulier (source : Acom 04.2023)
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5.3. IMPLANTATION DE LA CONSTRUCTION ET VOLUME MAXIMAL ADMISSIBLE

Figure 20 : Axonométrie du projet d'aménagement particulier (source : Acom 04.2023)
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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

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

Hab-1/ PAP NQ : CH-SD3/CH-NQ3

Degré d'utilisation du sol fixé au niveau du PAG

Surface du terrain a batir brut de la zone concernée : 28,31 ares
minimum  maximum minimum  maximum minimum  maximum maximum
Coefficients issus du PAG "mouture 2011" : DL / 20 CuUs /1,01 COs /041 CSS 0,57
Application des dispositions de l'article 29bis
a) Obligation de réalisation de logements abordables selon l'art.29bis : C non
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 I'art.29bis : %
¢) SCB maximale a dédier au logement selon le PAP : m?
d) SCB maximale a dédier au Log-abo selon l'art.29bis : m?
Degré d'utilisation augmenté selon l'article 29bis (5)
e) Surface des fonds appartenant aux propriétaires visés a I'art.29bis (10) (p.ex. promoteur public) : ares
f) Pourcentage de la surface du terrain visé par une augmentation du degré d'utilisation du sol : %
g) SCB maximale admise selon le CUS fixé par le PAG : m?
h) SCB maximale qui n'est pas exclusivement destinée a du logement selon le PAP : m?
i) SCB supplémentaire admise selon I'art.29bis (10% de la SCB résultant du CUS fixé par le PAG pour les 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 |'art.29bis m?
k) Rapport entre la SCB maximale admise pour le PAP et celle résultant du CUS fixé au PAG : %
1) 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 / Cus / Cos / Css
Analyse de la conformité du PAP au PAG
Surface Nombre SCB SCB destinée SCB réservée Surface d'emprise Surface de sol

abatir 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 5,23 ares / 1 u / 352 m? / 352 / 352 m? m? ! 172 m? 235 m?
2 4,16 ares ! 1 u ! 352 m? ! 352 / 352 m? m? / 172 m? 235 m?
3 3,98 ares / 1 u ! 352 m? ! 352 / 352 m? m? / 172 m? 235 m?
4 3,86 ares ! 1 u ! 352 m? ! 352 / 352 m? m? / 172 m? 235 m?
5 3,97 ares / 1 u ! 386 m? ! 386 / 386 m? m? / 181 m? 250 m?
6 ares / u. / m? / / m? m? / m? m?
7 ares / u. / m? / / m? m? / m? m?
8 ares / u. / m? / / m? m? / m? m?
9 ares / u. / m? / / m? m? / m? m?
10 ares / u. / m? / / m? m? / m? m?
11 ares / u. / m? / / m? m? / m? m?
12 ares / u. / m? / / m? m? / m? m?
13 ares / u. / m? / / m? m? / m? m?
14 ares / u. / m? / / m? m? / m? m?
15 ares / u. / m? / / m? m? / m? m?
16 ares / u. / m? / / m? m? / m? m?
17 ares / u. / m? / / m? m? / m? m?
18 ares / u. / m? / / m? m? / m? m?
19 ares / u. / m? / / m? m? / m? m?
20 ares / u. / m? / / m? m? / m? m?
21 ares / u. / m? / / m? m? / m? m?
22 ares / u. / m? / / m? m? / m? m?
23 ares / u. / m? / / m? m? / m? m?
24 ares / u. / m? / / m? m? / m? m?
25 ares / u. / m? / / m? m? / m? m?
26 ares / u. / m? / / m? m? / m? m?
27 ares / u. / m? / / m? m? / m? m?
28 ares / u. / m? / / m? m? / m? m?
29 ares / u. / m? / / m? m? / m? m?
30 ares / u. / m? / / m? m? / m? m?
Total 21,20 ares 0/ 5 u. 0/ 1.794 m? 0/ 1.794 1.794 m? 0 m? 0/ 869 m? 1.190 m?

minimum  maximum minimum  maximum minimum  maximum maximum minimum

Coefficients résultants du projet de PAP : DL 0,000 / 17,662 Cus 0,000 / 0,634 COSs 0,000 / 0,410 CSS 0,561 Log-abo 0,000 %
Conformité aux dispositions du PAG et a l'article 29bis : oui oui oui oui oui oui oui oui




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

Projet N° de référence (aremps parlo ministére)

inilié par KAYLASH Real Estale Development Date de Favis du Ministre

élaboré par ACOM Sad Date d'approbation ministérislle

Situation géographigue Organisation territoriale

Commune Waldbillig CDA

Localité Cheistnach Commune prioritaire pour le développement de fhabitat
Lieu-dit In Waeschent Espace prigritaire durbanisation

Equipemenls collectifs principaux
existants dans la focalité / quartier

centre cullure / tereain de jeu pour enfant / l'église Saint-Sébastien / équipements sportifs

Données structurantes du PAG

Servitudes découlant d'autres dispositions légales

N° de référence du PAG 12003/2007081_version février 2018 Environnement
Zone(s} concernée(s) Zone Hab- Proximité immeédiate {<30m) de bois et foréls > 1ha L—J
Zone soumnise 4 PAR NQ Dislance par rapport & la zone protégée nationate et / m
CH-8D3/CH-NQ3 ou comnwnaulaire
Présence de biotope(s)
Zona de bruit [ |
minimum maximum Vgirie nationale (permission de voirie)
COS .41 Gaslion de IEau [zonss inondables)
Cus 1,01 Siles et Monuments
CsS 0.57 laventaire suppl.
DL 19.60 Monument nationat
Emplacements de stationnement i 2 Zone SEVESQ
Aulres
Environnement - zone de profection di captage d'eau souterraine
Terrain
Surface brute 0.2831 ha 100 % Surface cédée au demaine public communal 0.0711ha
Surface netle 0.2120ha 74.89% Taux de cession 25.11%
Surface destinée aux voires de desserle (publique ou ouverte au public) 0.6000 ha 0.00%
Surface destaée 2 la zone résidenlislis/zone de rencontre {20 km/h) 00452 ha 1598 %
Surface destinée 2 la mobilité douce (publique ou ouverte au public) 0.6000ha 0.00%
Surface destinge au stationnement public 06084 ha 2.97%
Surface destinée 3 l'espace vert public 08175 ha 6.17%
Surface destinée aux aires de jeux ouveries au public 008000 ha 0.00%
Surfaces privées ef publiques nécessaires & la viabilisation ha 2511%
Scellement maximal du sol {ferrain net) 0.1190 ha Nombre de lots / parcelles / dilots 5
56.13% Taille moysnne des lots / parcelles / flots 4.24a,
Constructions minimem maximum Mixité de logements {en lenant comple du nombre maximum de logemenls}
Surface construclible brute ] 1794m2 Nembre de logements de type: minimum maximum
Empsise au sol 0 869m2 unifamiial 0 5
Nombre de logemeants 0 5 bifamifiaf 1 0
Densité de logements / heclare brut 040 1766uMa  collectif (2 log/bit) 0 0
Persennes estimaes / logement 2.80 2.80
Nombre d'habitants 0 14 Nbre de log. 4 colt modéré 0 0
Surface de venle maximale 0 m Surface brute de bureaux maximale 0m2
Axe(s) de desserte Emplacements de sfationnement
Charge de trafic aclivités habitat
{si oisponvbles el sebon prévision PECH} publics 0 7
Routa Nationale vhij privés {min.) 0 5
Chemin Repris CR128 Hierheck vij privés (max.} 0 10
Chemin communal total {max.) 0 17 | i¥i|
Offre de transports en commun
Proximité d<ns1:XMLFault xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat"><ns1:faultstring xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat">java.lang.OutOfMemoryError: Java heap space</ns1:faultstring></ns1:XMLFault>