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1. RAPPORT JUSTIFICATIF 

Introduction 

A la demande de M. et Mme Mousel-Lafleur, Mme Mousel-Reuter et M. Paul Mousel, le 
bureau d’architecture ARCO – Architecture Company S.àr.l présente ci-après les éléments 
nécessaires à la procédure selon la loi du 19/07/2004 modifiée en date du 19/07/2005 et en 
date du 28/07/2011, selon son règlement grand-ducal du 28/07/2011 et selon la loi Omnibus 
en date du 03.03.2017 pour la modification ponctuelle du projet d’aménagement particulier 
'Im Grund' à Sandweiler. 

La zone concernée se situe dans la rue 'Am Steffesgaart' à L-5222 Sandweiler. 

Les parcelles cadastrales concernées par le PAP 'Im Grund' sont : n° 978/4557, 978/4556 et 

978/4555, commune de Sandweiler, section A de Sandweiler. 

Superficie totale des trois parcelles citées ci-dessus : ca 19.44 a 
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1.1. Extrait du PAG en vigueur de la commune de Sandweiler et schéma 
directeur 

 Extrait du PAG en vigueur de la commune de Sandweiler 

Partie graphique 

 

Les parcelles concernées (n° 978/4557, 978/4556 et 978/4555) se 

situent dans la zone d’habitation 'secteur de moyenne densité' et sont 

soumises à un PAP approuvé définitivement par le Ministre de l’Intérieur. 
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Partie écrite 

Extrait 'Modification ponctuelle du P.A.G.', février 2018. 

Article 6 : Secteur de moyenne densité 
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 Schéma directeur : néant 
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 Extrait du plan de mesurage du PAP 'Im Grund' (situation existante) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  Extrait du plan cadastral de Géoportail (situation existante) 
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1.2. Description sommaire de la zone concernant le PAP 

1.2.1. Description de la localisation du PAP 
 

La commune de Sandweiler présente une 
superficie de 7,715 km2 et se situe à l’est de 
la ville de Luxembourg, à environ 5 km du 
centre-ville. La commune de Sandweiler est 
composée de 2 localités : Sandweiler et 
Findel. Les communes avoisinantes sont 
Niederanven, Schuttrange, Contern, 
Hesperange et Luxembourg. La commune 
de Sandweiler a environ 3 600 habitants ; 
elle héberge l’aéroport international de 
Luxembourg-Findel. 

 
 
 
Zone d’activités : 
 
Le projet se situe en milieu urbain, à proximité 
du centre de Sandweiler. 

Les parcelles concernées se situent dans une 
zone principalement résidentielle, à plus ou 
moins 400 m du centre de Sandweiler. Une 
école, un centre culturel, une église, une 
poste, des commerces de proximité et des 
restaurants se trouvent donc à proximité. 

 
 
 

1.2.2. Le PAP dans son environnement 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Légende:  
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1.2.3. Réseaux routiers 

Le réseau routier existant permet une accessibilité facile jusqu`à Luxembourg-ville, 
Luxembourg-gare et Kirchberg, pôles d’emplois très importants. La rue communale            
'Am Steffesgaart' à l’intérieur du lotissement 'Im Grund' à Sandweiler a un accès facile à la 
ville de Luxembourg et au réseau d’autoroutes. L’arrêt de bus le plus proche (arrêt           
'Aptikt') se trouve à une distance d’environ 500 m. La gare se situe côté sud-ouest du 
village de Sandweiler, à environ 2 km. 
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1.2.4. Espaces verts 

La forêt 'Herel' se trouve à proximité (environ 380m), ainsi que la place de l’église (environ 
400m). Des aires de jeux pour les enfants sont prévues dans chaque quartier. (Celles-ci sont 
indiquées en rouge sur le plan ci-dessous) 
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1.3. Descriptif du concept urbanistique 

1.3.1. Description du projet 

Envergure projet : 

La modification ponctuelle du PAP 'Im Grund' concerne les trois parcelles 
suivantes : n° 978/4557, n° 978/4556  et n° 978/4555, section A de Sandweiler, 
commune de Sandweiler, d’une superficie totale de 1945 m2. 

Le résultat de cette modification ponctuelle du plan d’aménagement 
particulier prévoit une nouvelle répartition des trois lots. Il y aura un 
agrandissement du lot n°1 et l’aménagement de deux lots n°2 et n°3 d’une 
surface identique. 

Le lot n°1 est prévu pour une habitation isolée de type unifamilial et les lots n°2  
et n°3 pour  des habitations jumelées de type bi-familial. 

À titre d’information, la parcelle n°1 se situe à proximité d’une servitude de 
passage destinée à la canalisation (voir partie graphique du PAP). Celle-ci 
devra être en permanence libre et accessible afin d’assurer l’entretien du canal 
à tout moment. 

Surface des nouveaux lots : 

Lot n°1(978/4557) : surface d’environ 979 m2 

Lot n°2 (978/4556) : surface d’environ 483 m2 

Lot n°3 (978/4555) : surface d’environ 483 m2 

 Surface totale : env : 1945 m2 
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1.3.2. Motivations urbanistiques du Projet d’Aménagement Particulier 
 

Parti urbanistique 

 À la demande des clients, la division des parcelles est envisagée de telle 
manière à pouvoir garantir la construction d’un gabarit théorique plus au 
moins identique au gabarit prévu sur la parcelle n° 283/4864 
appartenant à M. et Mme Mousel-Lafleur. 
Ces lots sont destinés aux deux enfants de M. et Mme Mousel-Lafleur. 

 Intégration du projet dans le site en respectant la topographie 
environnante ; les courbes de niveau naturelles du terrain restent 
inchangées. 

 Le PAP s’intègre bien dans le quartier où la plus grande partie des 
constructions voisines sont aussi des habitations : maisons unifamiliales, 
maisons jumelées et petites résidences. 

 Le projet complète le tissu urbain existant en construisant sur les parcelles 
vierges. 

Evaluation des incidences du projet sur le développement communal 

 Le réseau routier existant permet une accessibilité facile à Luxembourg-
ville, pôle d’emplois très important. 

 Le réseau de transport en commun existant pourra sans problème 
répondre aux besoins de ces nouveaux foyers; un arrêt de bus est situé 
pas très loin de la rue 'Am Steffesgaart', l’arrêt 'Aptikt', se trouve à env. 
100 m (à vol d’oiseau). 

 Les services publics (écoles, …) existantes ont eux aussi assez de 
capacité d’accueillir cette nouvelle population. 

 La densification dans une commune comme Sandweiler qui elle est 
définie comme une des communes prioritaires dans le futur plan 
sectoriel logement, contribue à cette volonté de développement dans 
les zones urbaines. 

 Il n’y aura pas d’incidence du projet sur le développement communal, 
car le nombre de parcelles reste inchangé. La seule différence est qu’il y 
aura une maison isolée et deux jumelées au lieu de trois maisons isolées. 

La commune de Sandweiler a signé une convention 'pacte logement' en date du 
28 février 2011, ce qui l’engage à une croissance annuelle de minimum 1% 
respectivement avec un minimum de + 30 habitants par an. 
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1.3.3.  Comparaison du PAP en vigueur et de la modification du PAP 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
Tableau de la situation prévue antérieurement  
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Tableau de la situation projetée  
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1.4. Illustrations 

 Vue en plan et coupes du projet 
 

 

 
              
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Plan d’implantation  

Coupe longitudinale  Coupe transversale 
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1.5 Fiche de synthèse 
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PARTIE REGLEMENTAIRE 

2.1 PARTIE ECRITE 

Partie écrite concernant le plan ARCO – Architecture Company S.à r.l.  
n° 17-02-01du 31/05/2018. 

2.1.1 GENERALITES 

2.1.2 CLASSEMENT P.A.G / DEGRE D’UTILISATION DU SOL 

2.1.3 IMPLANTATION 

2.1.4 RECULS 

2.1.5 ALIGNEMENTS 

2.1.6 HAUTEUR DES CONSTRUCTIONS 

2.1.7 TOITURES 

2.1.8 TERRASSES, ACCES ET SURFACES SCELLEES  

2.1.9 GARAGES ET EMPLACEMENTS PRIVES 

2.1.10 DEPENDANCES 

2.1.11 ESPACES VERTS  

2.1.12 LOGEMENTS A COUTS MODERES 

2.1.13 CONSTRUCTIONS TECHNIQUES 

2.1.14 REMBLAIS ET DEBLAIS 
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2.1.1 GENERALITES 

Le présent règlement vient compléter le règlement du lotissement 'Im Grund'. Tout 
ce qui n’est pas prévu dans le règlement du PAP sera réglé d’après les dispositions 
d’urbanisme du plan d’aménagement général et du règlement sur les bâtisses de 
la commune de Sandweiler ainsi que dans le respect des lois afférentes. 

2.1.2 CLASSEMENT P.A.G / DEGRE D’UTILISATION DU SOL 

La modification ponctuelle du projet d’aménagement particulier est localisée dans 
une zone d’habitation « secteur de moyenne densité ». Les trois terrains sont soumis à 
un Plan d’aménagement particulier approuvé définitivement par le Ministre de 
l’Intérieur. 

De ce fait, le présent plan d’aménagement particulier est uniquement destiné à de 
l’habitation. 

À noter que le règlement du lotissement ' Im Grund ' prime sur le règlement du PAG. 

2.1.3 IMPLANTATION 

Les dimensions, la forme des parcelles ainsi que le gabarit des immeubles sont à 

implanter d’après la partie graphique (plan ARCO n° 17-02-01 du 31/05/18) qui définit 

les limites maximales de l’emprise au sol. 

2.1.4 RECULS 

Les reculs antérieurs, postérieurs et latéraux sont fixés suivant la partie graphique (plan 

ARCO n° 17-02-01 du 31/05/18). 

Les reculs sont mesurés perpendiculairement à la limite de propriété et sont à 

respecter en chaque point de la façade. 

(Voir règlement du lotissement 'Im Grund’ p.22) 

- Le recul latéral de la construction sur la limite de la parcelle sera d’au moins     
3 m ; 

- Le recul avant sur la limite du domaine public sera d’au moins 6 m et au 
maximum 9 m ; 

- Le recul postérieur de la construction sur la limite de la parcelle sera supérieur 
ou égal à 10 m. 



20 
 

 
2.1.5 ALIGNEMENTS 

Les alignements pour la construction principale sont fixés suivant la partie graphique 

(plan ARCO n° 17-02-01 du 31/05/18). 

2.1.6 HAUTEUR DES CONSTRUCTIONS 

La hauteur maximale des constructions à respecter et le niveau de référence sont 
indiqués dans les coupes types schématiques de la partie graphique (plan ARCO     
n° 17-02-01 du 31/05/18). La hauteur maximale admissible est mesurée en milieu de 
façade. 

Chaque habitation peut bénéficier de caves en sous-sol. Il est à préciser également 
que le niveau du rez-de-chaussée peut se trouver jusqu`à deux mètres au-dessus du 
niveau de la rue. 

2.1.7 TOITURE 

Les immeubles sont munis d’une toiture à deux versants avec une pente de minimum 

35° et au maximum 45°. La direction du faîte est imposée suivant la partie graphique 

(plan ARCO n°17-02-01 du 31/05/18). 

Les gabarits indiqués dans les coupes schématiques correspondent à un gabarit 
maximum autorisé. 

2.1.8 TERRASSES, ACCES ET SURFACES SCELLEES  

La construction de terrasses scellées au rez-de-chaussée est faisable. Elles auront une 

profondeur maximale de 4 mètres. (Article 26 du règlement du PAG) 

La surface maximale de scellement au sol doit être respectée. 

Les terrasses et chemins d’accès et de liaisons sont à réaliser de préférence dans un 
matériel perméable. 

2.1.9 GARAGE ET EMPLACEMENT DE STATIONNEMENT  

Chaque habitation possède au minimum un garage fermé et au moins un 
stationnement extérieur non couvert. 

L’emplacement de parking est indiqué à titre indicatif dans la partie graphique (plans 
ARCO n° 17-02-01 du 31/05/2018). L’emplacement exact des places de parking sera 
déterminé dans le cadre de la procédure d’autorisation. 

2.1.10 DEPENDANCES 

Une dépendance (abris de jardin, serre ou construction similaire ne servant ni à 
l’habitation, ni à une activité professionnelle), d’une emprise au sol maximale de 
12m2, peut être admise dans le recul postérieur ou le recul latéral comme indiquée 
dans la partie graphique pour les lots n°2 et n°3. 

En ce qui concerne le lot n°1, l’abri de jardin n’est pas indiqué dans la partie 
graphique, car au vu de la superficie du terrain, il est tout à fait possible de l’intégrer à 
différents endroits. 
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 2.1.11 ESPACES VERTS 

Les plantations du domaine privé seront de préférence indigènes. 

 
2.1.13 CONSTRUCTIONS TECHNIQUES 

Etant donné que le volume de rétention est inférieur à 40 m3 et qu’il s’agit de 
constructions linéaires, il n’y a pas lieu de prévoir un bassin de rétention. 

2.1.14 REMBLAIS ET DEBLAIS 

Dans la mesure du possible, la topographie existante est à préserver. 
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2.2 Règlement du lotissement 'Im Grund' 

Les articles du règlement du lotissement 'Im Grund' qui n’ont aucun effet sur le présent 
projet d’aménagement particulier sont à ignorer. 
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2.3 Partie graphique 

Plan ARCO – Architecture Company n° 17-02-01 du 31/05/2018 


