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Le présent projet d’aménagement particulier est élaboré conformément : 

 

• à la loi modifiée du 19 juillet 2004 concernant l’aménagement communal et le développement 

urbain, 

 

• au règlement grand-ducal du 8 mars 2017 concernant le contenu du plan d’aménagement 

particulier « quartier existant » et du plan d’aménagement particulier « nouveau quartier » 

portant exécution du plan d’aménagement général d’une commune (RGD). 

 

NB : l’abréviation RGD suivie d’un numéro d’article fait référence à l’article correspondant du 

règlement grand-ducal cité ci-dessus. 
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PARTIE GRAPHIQUE 
 

La partie écrite du présent PAP est complémentaire et indissociable du plan 20191424-LP-U001 indice 

A qui constitue la partie graphique. 

 

Les points suivants sont traités dans la partie graphique du PAP : 

- la délimitation et la contenance des lots projetés  

- le mode d’utilisation du sol admissible  

- le degré d’utilisation du sol concernant l’aménagement du domaine privé  

- la surface construite brute, l’emprise au sol, la surface pouvant être scellée  

- les reculs des constructions par rapport aux limites du terrain à bâtir net ainsi que les distances 

à observer entre les constructions  

- le nombre de niveaux hors sol et sous-sol  

- les hauteurs des constructions, soit à la corniche et au faîte, soit à l’acrotère  

- le nombre d’unités de logement par construction  

- le type et la disposition des constructions hors sol et en sous-sol  

- les formes, pentes et orientations des toitures  

- l'aménagement des dépendances, notamment des garages, carports et abris de jardin  

- les fonds nécessaires à la viabilisation du projet et destinés à être cédés au domaine public  
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PARTIE ÉCRITE 
 

Les points non réglés par le présent Plan d’Aménagement Particulier (PAP) sont soumis à la partie 

écrite du Plan d’Aménagement Général (PAG) et au règlement sur les bâtisses, les voies publiques et 

les sites (RBVS) en vigueur au moment de la demande d’autorisation de bâtir. 

 

ART. 1. DÉFINITION DES DIFFÉRENTS ESPACES 

1.1 Délimitation et contenance des lots ou parcelles 

Le périmètre du PAP couvre une superficie totale d’environ 2261 m2. 

 

La délimitation et la contenance des parcelles initiales sont exprimées sur l’extrait cadastral et les 

tableaux parcellaires produits par les services de l’administration du cadastre et de la topographie. 

 

Servent de fond de plan à la partie graphique du présent PAP : 

- le plan de surface PAP, référence « 2019174PAHO » élaboré par le bureau de géomètres 

officiels TERRA G.O. S.à.r.l. en date du 20 mai 2020 

- le levé topographique, référence « 9831_L_LA00 » élaboré par le bureau HLG ingénieurs-

conseils S.à.r.l. en date du 2 décembre 2019 

 

1.2 Fonds nécessaires à la viabilisation du projet et destinés à être cédés au domaine public 

Le présent projet ne comprend aucun fonds à céder au domaine public. En effet, la voirie étant réalisée, 

celle-ci permet un accès direct au futurs lots. Les travaux nécessaires à la viabilisation complète des 

futurs lots seront réalisés en partie via le domaine privé ainsi que sur le domaine public existant hors 

du périmètre du présent PAP. Les modalités sont réglées dans la convention du projet d’exécution. 

 



Lionstone Real Estate Partners – PAP « KEMEL » à Consthum – Parties écrite et graphique    

LUXPLAN SA  8 

ART. 2. DÉFINITION DE L’UTILISATION DU SOL 

2.1 Mode d’utilisation du sol admissible 

Le présent PAP est destiné à la réalisation de logements. Les activités autres que l’habitat admises dans 

le PAG ne sont autorisées sous condition qu’elles soient accessoires à un logement principal et 

exercées par un résident à titre principal. Leur surface ne peut pas dépasser 10% de la surface 

construite brute maximale autorisée par construction. 

 

2.2 Logements à coût modéré 

Le présent PAP n’est pas concerné par du logement à coût modéré. 

 

ART. 3. IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS HORS SOL ET SOUS-SOL 

3.1 Règle générale 

En cas de discordance entre les reculs et les dimensions des zones constructibles, ou en cas de 

différences dans les dimensions des parcelles constatées par l'Administration du Cadastre et de la 

Topographie, les limites et dimensions des emprises constructibles sont à reconsidérer suivant les 

dimensions effectives des parcelles. Les cotes de recul priment sur les cotes de dimensionnement des 

emprises constructibles. 

 

3.2 Les reculs des constructions par rapport aux limites du terrain à bâtir net ainsi que les 

distances à observer entre les constructions 

Le recul avant, latéral et arrière, ainsi que la distance à observer entre constructions est repris au cas 

par cas sur la partie graphique. Le recul des constructions sur les limites séparatrices est mesuré dès 

le nu de la façade, compte non tenu des éléments en saillie, des terrasses, des seuils et autres 

installations semblables. 

 

A l’intérieur des marges de recul, sont autorisés : 

- tout ou partie des éléments structurels en saillie fixe, des éléments fonctionnels et décoratifs 

en saillie amovible ainsi que des éléments techniques en saillie amovible qui se conformeront 

aux règles du règlement sur les bâtisses en vigueur au moment de la demande d’autorisation 

de bâtir. 

- les constructions ou parties de constructions dont la hauteur ne dépasse pas cinquante 

centimètres (50 cm) du sol, 

- des équipements techniques comme les pompes à chaleur, antennes paraboliques, tours de 

ventilation, … 

- les surfaces scellées tels que des terrasses et aménagements extérieurs tels que précisés en 

partie graphique du projet d’aménagement particulier et cela dans le respect de la surface 

maximale de scellement du sol autorisée pour chaque lot, 

- quelques éléments structurels spécifiques tels que des escaliers ou rampes extérieurs. 
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ART. 4. TYPE ET DISPOSITION DES CONSTRUCTIONS HORS SOL ET SOUS-SOL 

4.1 Niveau du rez-de-chaussée et hauteur libre sous plafond 

 Niveau du rez-de-chaussée 

Le niveau du rez-de-chaussée peut être inférieur ou supérieur au niveau de l’axe de la voie 

desservante, de maximum vingt-cinq centimètres (25 cm). Cette différence de hauteur est mesurée 

dans l’axe du bâtiment. 

 

 Hauteur libre sous plafond 

Les prescriptions du RBVS concernant les hauteurs libres sous plafond sont à respecter. 

 

4.2 Le nombre de niveaux hors sol et sous-sol 

Lorsque la délimitation du niveau en sous-sol n’est pas visible sur la partie graphique, elle correspond, 

au maximum, à la délimitation des surfaces constructibles pour constructions destinées au séjour 

prolongé, les avant-corps n’étant pas considérés. 

 

L’aménagement d’un escalier d’accès extérieur ou d’une cour anglaise est autorisé dans la limite des 

surfaces constructibles pour constructions destinées au séjour prolongé ou des espaces extérieurs 

pouvant être scellés. 

 

 Prescriptions relatives à l’étage en retrait 

Au-dessus du dernier niveau plein, le présent PAP prévoit la réalisation d’un niveau en retrait, 

possédant une surface brute inférieure à celle du niveau en-dessous. Celui doit s’inscrire dans le gabarit 

fictif formé par une toiture en bâtière à deux pans (voir 4.4). 

 

4.3 Hauteurs des constructions à la corniche et au faîte 

La hauteur des constructions à la corniche et au faîte est reprise dans la partie graphique. 

 

4.4 Les formes, pentes et orientations des toitures 

Les formes, pentes et orientations des toitures sont reprises dans la partie graphique. 

 

4.5 Zones où les constructions et aménagements doivent répondre, par rapport à l’esthétique, 

à la couleur et à l’emploi des matériaux, à des conditions déterminées afin de garantir un 

développement harmonieux de l’ensemble du quartier 

Pour la construction des bâtiments à construire sur le site couvert par le présent PAP, les matériaux 

admis sont les suivants : 

- pour les façades : l’enduit, l’ardoise, le bois, la pierre naturelle, matériaux d’aspects identiques aux  
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matériaux naturels précités, 

- pour les toitures : l’ardoise, le zinc, la tuile ou matériaux d’aspects identiques aux matériaux naturels 

précités, 

- Pour les abris de jardins et abris à bois, l’utilisation du bois est préconisée. 

 

Les matériaux aux teintes criardes ou au rendu brillant ou encore réfléchissant sont interdits. 

 

Les façades latérales et postérieures des constructions doivent être traitées et entretenues avec le 

même soin que les façades principales. 

 

4.6 L'aménagement des dépendances, notamment des garages, carports et abris de jardin 

L’aménagement des garages est à réaliser au niveau 1S. 

 

Des abris de jardins sont autorisables dans les espaces verts privés tant qu’ils respectent les 

prescriptions du RBVS ainsi que le degré d'utilisation du sol du lot. Un recul de 2 m avec la limite de 

propriété est à respecter. 

 

ART. 5. ESPACES DE STATIONNEMENT ET ACCÈS 

5.1 Les emplacements de stationnement en surface et à l’intérieur des constructions 

Minimum deux emplacements de stationnement sont à aménager au sous-sol.  

5.2 Les accès carrossables relatifs aux emplacements de stationnement, aux garages et aux 

voies de circulation 

L’accès au garage doit tenir compte des impératifs de sécurité de circulation publique. Il est à 

aménager dans la bande d’espace extérieur pouvant être scellé. 

 

L’aménagement des accès carrossables doit respecter dans tous les cas les prescriptions de 

l'Administration des ponts et chaussées dans le cadre de permissions de voirie. 
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ART. 6. AMÉNAGEMENT DES ESPACES INTÉRIEURS PRIVÉS 

6.1 Prescriptions relatives à l’espace extérieur pouvant être scellé 

Le principe d’aménagement de l'espace extérieur pouvant être scellé doit se fonder sur la volonté de 

conserver son caractère ouvert tout en tenant compte des prescription relatives à la sécurité vis-à-vis 

de la voirie (voir Art. 5). Cette surface est à aménager en surface minérale, en pelouse ou en jardinet. 

Y sont autorisés : 

- des pelouses, plantes ponctuelles, des graviers et revêtements en pierre, 

- des murets de maximum cinquante centimètres de haut (50 cm), 

- des allées, terrasses, emplacements de stationnement et entrées de garage en matériaux de 

teinte neutre en rapport avec les teintes de la construction correspondante. 

 

Les entrées de garage et les terrasses, sur lots privés, sont à réaliser en matériaux perméables : 

en dalles béton-gazon, en pavés avec joint en gazon ou en concassé stabilisé. 

 

Les surfaces qui se trouvent dans l’espace extérieur pouvant être scellé et qui ne sont pas scellées sont 

à traiter comme des espaces verts privés. 
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6.2 Prescriptions relatives à la zone d’« espace vert privé » (EVp) 

Les principes suivants concernant l’espace vert privé sont à respecter :  

- Conserver dans la mesure du possible les structures écologiques et la topographie existante, 

- avoir un maximum de surfaces perméables,  

- utiliser des plantations indigènes adaptées au site concernant les arbres et haies. 

L’aménagement de terrasses à l’arrière des lots dans l’espace vert privé est autorisé sous condition de 

respecter les surfaces scellées et les emprises reprises dans la partie graphique. 

Des chemins peuvent être aménagés dans l’espace vert privé, à condition d’être réalisés en matériaux 

perméables. 

 

Des murs de soutènement et autres structures semblables tels que des gabions sont également 

autorisés afin d’aménager des terrasses dans l’EVp.  

 

6.3 Les dimensions des aménagements extérieurs, remblais ou déblais de terre, clôtures, murs, 

surfaces consolidées 

 Tolérance sur les niveaux projetés 

Les cotes des niveaux de la voirie projetée sont indiquées à titre indicatif dans la partie graphique. Elles 

seront fixées définitivement dans le dossier d'exécution. 

 

Les courbes de niveaux projetées dans les espaces verts privés sont représentées à titre indicatif dans 

la partie graphique. Les niveaux des aménagements finis dans les espaces privés seront fixés dans le 

cadre des autorisations de bâtir. 

 

 Déblais et remblais 

Afin de permettre l'implantation des constructions dans les fenêtres constructibles, des travaux de 

déblais et remblais sont autorisés. 

 

Ces ouvrages sont à construire exclusivement sur fonds privés, leur hauteur ne doit pas soulever 

d’objections esthétiques ou de sécurité. 

 

Les matériaux utilisés pour les travaux de remblais de terrains ne peuvent contenir ni des matières 

organiques, ni d’autres matières putrescibles. 

 

Les prescriptions du RBVS concernant les déblais et remblais sont à respecter. 

 

6.4 Murs, haies et clôtures 

Les murs, haies et clôtures sont autorisés dans les espaces libres à partir de la ligne fictive représentée 

par le prolongement du plan de la façade avant de la construction principale jusqu’à la limite latérale  
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de la parcelle. Leur hauteur totale ne peut pas dépasser deux mètres (2 m). 

 

En dérogation au point 6.1, des murs de soutènement sont autorisés jusqu’à maximum trois mètres et 

demi (3,5 m) de hauteur depuis cette ligne fictive jusqu’au domaine public afin de régler la différence 

de hauteur entre le niveau de la rue et celui du terrain naturel. Les prescriptions relatives aux points 

5.2 sont toujours à respecter. 

 

Les autres prescriptions du RBVS concernant les murs et clôtures sont également à respecter. 

 

6.5 Servitudes 

Une servitude de passage, reprise sur la partie graphique, a pour seule fin l’entretien de l’espace vert 

privé arrière et l’accessibilité aux engins dans le cadre de travaux et cela pour l’ensemble des lots du 

présent PAP. Cette bande de terrain est à laisser libre de toute construction ou tout autre 

aménagement pour garantir cet accès et le modelage du terrain est à aménager en ce sens. 

 

ART. 7. AMÉNAGEMENT DES ESPACES EXTÉRIEURS PUBLICS 

7.1 Règles générales 

Les aménagements décrits devront respecter les conditions fixées par l’Administration de la Gestion 

de l’Eau. Ceux-ci peuvent être adaptés dans le cadre du projet d’exécution. 

 

7.2 Gestion de l’eau de pluie 

Les eaux pluviales sont recueillies sur chaque lot privé à l’emplacement des surfaces imperméabilisées 

puis évacuées par l’intermédiaire de descentes de toits ou de caniveaux à grille. L’ensemble de ces 

eaux sont ensuite redirigées via un regard de contrôle en fin de parcelle vers la canalisation projetée 

« eau pluviale » qui longera le projet à l’aide d’un réseau enterré. 

7.3 Evacuation des eaux usées 

Les eaux usées du site sont raccordées via un regard de contrôle en fin de parcelle à la canalisation 

existante du CR 348  « Kemel ». 

 

ART. 8. LES SURFACES DESTINÉES À RECEVOIR DES PLANTATIONS 

L’ensemble des prescriptions de cet article s’applique aux espaces verts publics (EVP) et aux espaces 

verts privés (EVp). 

Les espèces autorisées pour les plantations d’arbres sont d’essences feuillues autochtones. 

 

ART. 9. PRESCRIPTIONS SUPPLÉMENTAIRES DU PROJET D’AMÉNAGEMENT 

PARTICULIER 
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9.1 Les constructions et les éléments naturels à conserver, ainsi que les constructions à démolir 

Le présent projet d’aménagement particulier ne comporte aucune construction à conserver. 

Un biotope linéaire article 17 est à conserver en fond de parcelle. 

 

9.2 Dispositions exécutoires  

Les encoches nécessaires pour les armoires de branchement et si nécessaire pour les candélabres 

seront à céder et ne sont actuellement pas repris dans la partie graphique, ni le calcul de cession ci-

avant, qui est à préciser dans le dossier d'exécution. 

 

9.3 Tolérance sur les niveaux projetés  

Les courbes de niveaux projetées dans les espaces verts privés sont représentées à titre indicatif dans 

la partie graphique. Les niveaux des aménagements finis dans les espaces privés seront fixés dans le 

cadre des autorisations de bâtir. 
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TERMINOLOGIE 
Annexe du règlement Grand-Ducal du 8 mars 2017 concernant le contenu du plan d’aménagement 

particulier « quartier existant » et du plan d’aménagement particulier « nouveau quartier » portant 

exécution du plan d’aménagement général d’une commune 
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Annexe du règlement Grand-Ducal du 8 mars 2017 concernant le contenu du plan d’aménagement 

général d’une commune 
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ANNEXES 
 

 Documents fournis par l’administration du cadastre et de la topographie et par les bureaux de 

géomètres officiels 

• Extrait du plan topographique, échelle 1 : 5000 

• Extrait du plan cadastral, échelle 1 : 2 500 

• Tableau du relevé parcellaire 

• Mesurage officiel 

 

 Annexes concernant la situation de droit – commune de Hosingen 

• Copie (extrait) de la partie graphique du plan d’aménagement général (PAG) en 

vigueur et sa légende 

• Copie (extrait) de la partie écrite du PAG en vigueur 

• Copie (extrait) du Schéma Directeur 

• Copie (extrait) du règlement des bâtisses en vigueur 

 

 

 Certificat OAI 

 

 Concept d'assainissement 

 

 Dossier de demande de permission de voirie 

 

 Plan de mesurage topographique 

 

 Version numérique de la partie graphique 

 


