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AVIS AU PUBLIC

en matiére d’aménagement communal et de développement urbain

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 de
toutes personnes intéressées que le dossier relatif au

Projet d’aménagement particulier « Wéllersak »
concernant des fonds sis a Eischen au lieu-dit « Wéllersak »
pour la construction de 28 maisons unifamiliales, 3 maisons plurifamiliales

a max. 5 unités et une maison plurifamiliale @ max. 7 unités

(n° cad. 326, 307/4871, 327/4872, 328/4873, 329/4874, 329/4875,

332/4876, 332/4877, 335/4879, 335/4880)
élaboré par le bureau Pacts.ar.l.

pour le compte de I’'administration communale de Habscht

est déposé a I'inspection du public au secrétariat de la commune de Habscht pendant la
période du 04.06.2022 au 04.07.2022 inclusivement. Le dossier peut egalement étre
consulté sur le site internet de la commune (www.habscht.lu, sous «Raider Online»).

Le présent avis est également publié dans les journaux TAGEBLATT, LUXEMBURGER
WORT, LE QUOTIDIEN et ZEITUNG VUM LETZEBUERGER VOLLEK en date du
04.06.2022.

Les réclamations relatives au projet en question sont a présenter par écrit au college
échevinal de la commune de Habscht avant le 05.07.2022, sous peine de forclusion.

Eischen, le 03.06.2022
our Id Collége des Bourgmestre et Echevins
Le Secrgtaire Le Bourgmestre

Paul Reiser




ADMINISTRATION COMMUNALE HABSCHT
EXTRAIT DU REGISTRE
AUX DELIBERATIONS DU COLLEGE DES BOURGMESTRE ET ECHEVINS

Séance du 24 mai 2022

Présents : S. HOFFMANN, bourgmestre, C. MOES, Ch. BOULANGER-HOFFMANN, A. MOSEL-KNEIP échevins,
P. REISER, secrétaire communal.

Absent excusé: néant.

OBJET : AVIS DU COLLEGE ECHEVINAL RELATIF AU PROJET DE PAP « WELLERSAK » A EISCHEN

Le College des Bourgmestre et Echevins,

Vu le projet de PAP« Wellersak » a Eischen introduit par le bureau d’études Pact S.ar.l. en date du 16 mai 2022 ;
Vu que le PAP « Wéllersak » se situe partiellement éur terrain communal et partiellement sur terrain privée ;

Vu l'accord de principe PAP NQ « Wéllersak » signé par le collége des bourgmestre et échevins d’une part et Effekt
Participations s.ar.l. et Scherrer & Chassaing Private Office Luxembourg S.A. d'autre part, ces derniers
représentant les propriétaires des parcelles en mains prives ;

Vu la procédure prévue par la loi modifiée du 19 juillet 2004 concernant 'aménagement communal et le
développement urbain ;

Vu la loi communale du 13 décembre 1988 telle qu’elle a été modifiée et complétée dans la suite ;

Aprés délibération conforme ;

a P'unanimité

émétllavis qui suit:
Le projet de PAP « Wéllersak » a Efschen introduit par le bureau d'études Pact S.ar.l. en date du 16 mai 2022 est

conforme au plan d'aménagement général de la commune.

Le dossier est transmis pour avis a la Cellule d’Evaluation auprées de la Commission d’Amenagement
conformément aux dispositions légales en vigueur relatives aux procédures d’adoption d’'un projet d'aménagement
particulier.

Ainsi délibéré en séance, date qu’en téte. //
(suivent les signatures)

4 Pour extrait conforme:
g ﬂ{ Eischen, le 26 mai 2022
LeS Q[ i

Le Bourgmestre
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Projet d'aménagement particulier

Commune de Habscht
Localité d’Eischen
« Weéllersak »

PARTIE ECRITE
PARTIE GRAPHIQUE

La présente partie écrite est indissociable a la partie graphique du projet d'aménagement particulier.

mai 2022
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PAP «Wéllersak» a Eischen — partie écrite

mai 2022

Demandeur :

Commune de Habscht
Place Denn
L - 8465 Eischen

Elaboré par:

pacts.ar.l.

58 rue de Machtum
L-6753 Grevenmacher
Tél: 26 45 80 90

Fax: 26 25 84 86
Email: mail@pact.lu

Grevenmacher, le 10 mai 2022

Le présent dossier a été élaboré :

e Conformément a la /oi modifiée du 19 juillet 2004 concernant |aménagement communal et le

développement urbain

e Conformément au réglement grand-ducal (RGD) du 08 mars 2017 concernant le contenu du
plan daménagement particulier «quartier existant» et du plan daménagement particulier
«nouveau quartier» portant exécution du plan daménagement général d’une commune.

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

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

La partie écrite du PAG et le réglement communal des batisses, des voies publiques et des
sites en vigueur de la commune de Habscht sont a respecter pour tous les points qui ne
sont pas prescrites par la présente partie écrite.

Commune de Habscht
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1. Préambule

Dans le présent plan d'aménagement particulier projeté au lieu-dit Wéllersak il est visé de créer une
zone d’habitation qui offre un environnement de vie agréable et sain en milieu rural.

Une attention particuliere a été donnée a I'économie en énergie, aux énergies renouvelables et a
I'utilisation de matiéres écologiques et recyclables.

Ainsi, au-dela des normes requises par la loi (performance énergétique), I'utilisation de I'énergie solaire
par la mise en place de panneaux photovoltaiques sur les batiments de ce quartier est requise.

Les matiéres naturelles recyclables au niveau des isolations thermiques sont de mise.

Afin de minimiser I'impact sur I'environnement notamment par une réduction des consommations en
eau potable, les eaux pluviales sont récupérées au niveau de chaque batiment d’habitation et utilisées
pour arroser les espaces verts et alimenter les toilettes de ces maisons d’habitation.

Pour favoriser la biodiversité et le lien des habitants avec leur environnement, les espaces publics seront
étudiés afin de permettre a une flore et une faune locale de s'épanouir par lintégration d’hétels a
insectes, nichoirs a oiseaux, espaces verts avec fleurs locales, plantations de haies locales importantes
(ou similaire) afin de créer de nouveaux habitats pour la faune locale.

L'intégration de logements a colits modérés est une autre priorité que I'administration communale s’est
donnée dans ce quartier projeté. Au-dela de la cote part minimale requise par la loi (article 29 bis de la
loi modifiée du 19 juillet 2004 concernant I'aménagement communal et le développement urbain), il est
visé d’offrir un nombre maximal de logements abordables, tant en veillant a la viabilité financiere du
projet.

2. Délimitation et contenance des lots ou parcelles

La délimitation et la contenance des parcelles initiales sont exprimées sur I'extrait cadastral et le relevé
parcellaire (RP) officiels joint en annexe du rapport justificatif. Un levé topographique de la situation
existante, ainsi qu’un mesurage cadastral servent de fond de plan pour la partie graphique du présent
PAP. Celle-ci contient aussi la délimitation et la contenance des lots projetés.

3. Fonds nécessaires a la viabilisation du projet destinés a étre cédés au
domaine public communal

Suivant le bornage officiel du géométre officiel de la limite du PAP (voir annexe du rapport justificatif),
la surface totale du PAP s’éléve a ~ 162,94 ares.

La cession des fonds réservés a des aménagements publics se fera conformément a I'article 34 de la loi
modifiée du 19 juillet 2004. La surface publique totale s'éléve a environ ~ 40,33 ares, ce qui correspond
a environ ~ 24,75 % de la surface totale du projet destinée aux infrastructures publiques du PAP.

De la surface totale du PAP 73,74 ares sont en mains privés, dont 12,12 ares sont a céder pour les
infrastructures publiques. Les 12,12 ares correspondent a 16,44 % de la surface totale privée.

Les encoches nécessaires pour les armoires de branchement et les candélabres seront a céder et ne
sont actuellement pas repris dans le calcul de cession ci-avant qui est a préciser dans le projet
d'exécution respectivement la convention relative au présent PAP,

4. Mode d'utilisation du sol

Le cadre pour le mode d'utilisation du sol de la planification est déterminé par la zone d'habitation 1
(HAB-1) du PAG en vigueur.

Le présent PAP est destiné a la réalisation des maisons d’habitation unifamiliales avec la possibilité d’y
aménager un logement intégré ainsi que des maisons d'habitation plurifamiliales.

Sont également admises les activités professionnelles ne génant pas la sécurité, la salubrité, la
commodité et la tranquillité du quartier d’habitation, exercées par un résident-occupant sur une surface
nette maximale de 75 m?
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LOGEMENTS ABORDABLES

Conformément a l'article 29 bis de la loi modifiée du 19 juillet 2004 concernant I'aménagement communal
et le développement urbain, le tableau ci-dessous renseigne pour chaque lot le nombre d’unités et la
surface construite brute a réserver aux logements abordables. Il renseigne également la surface
construite brute qui sera réservée exclusivement au logement et ne saura connaitre une affectation
autre.

SCB destinée SCB minimale Nombre minimal
exclusivement réservée aux de logements
au logement logements abordables

Lot abordables

1 1.249 nr n? u.
2 297 nr n? u.
3 298 nr n? u.
4 298 n? n? u.
5 300 nr n? u.
6 293 n? i u.
7 253 n? n? u.
8 295 nr n? u.
9 295 7 n? u.
10 296 nr n? u.
11 297 nr n? u.
12 308 n? i u.
13 526 n? 526 n? 5 C.
14 592 nr n? u.
15 645 nr n? u.
16 401 n? n? u.
17 357 nr 357 n? 1 u.
18 401 nr n? u.
19 297 nr 297 n? 1 u.
20 265 n? 265 n? 1 u.
21 269 nr 269 n? 1 u.
22 297 n? 297 i 1 u.
23 532 nr n? u.
24 439 nr n? u.
25 439 n? i u.
26 448 nr n? u.
27 448 nr n? u.
28 448 n? i u.
29 406 nr n? u.
30 448 nr n? u.
31 448 n? i u.
32 450 n? n? u.
Total 13.035  m? 2.011 m? 10 u.

—
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5. Degré détaillé d'utilisation du sol

5.1. Les limites des surfaces constructibles ainsi que leurs reculs par rapport aux limites
des lots ou parcelles

Les limites des surfaces constructibles ainsi que leurs reculs par rapport aux limites de lot ou parcelles
sont définis sur la partie graphique du PAP.

Sur la partie graphique du PAP, les reculs par rapport aux limites des lots priment sur les dimensions
indiqués pour les limites de surfaces constructibles.

Les garages aménagés a l'intérieur des /imites de surfaces constructibles pour constructions destinées
au séjour prolongé doivent présenter un recul avant minimal de 6 métres.

DEPENDANCES
Garages / Carports

Les garages ou carports peuvent étre implantés a /intérieur des limites de surfaces constructibles pour
constructions destinées au sé€jour prolongé respectivement a /intérieur des limites de surfaces
constructibles pour dépendances.

La toiture d’'un garage ou d'un car-port doit étre plate (max. 5°).

Dans les reculs latéraux de 2,00m de la limite de la parcelle, la toiture plate d'un garage ou d'un car-
port ne pourra en aucun cas étre aménagée en terrasse.

ABRIS DE JARDIN
Les abris de jardin sont autorisés, a raison d’'une construction par parcelle.

Les abris, serres, remises ou constructions similaires sont autorisés dans les reculs latéraux et arriere
des parcelles. IIs peuvent étre implantés de maniére isolée ou accolée.

Leur surface d'emprise au sol est de maximum quinze métres carrés (15 m2),

La hauteur a la corniche est de maximum deux métres et cinquante centimétres (2,50 m), mesurée par
rapport au terrain naturel avec la faculté d'aménager une toiture d’une hauteur maximum d’'un meétre
et cinquante centimetres (1,50 m).

Une toiture plate avec une hauteur absolue maximale (hauteur a l'acrotére) de 2,50m est aussi
admissible.

Les facades en matiéres plastiques sont interdites.

5.2. Les hauteurs des constructions

CONSTRUCTIONS PRINCIPALES

La hauteur maximale des constructions principales pour le lot projeté dans le cadre du présent PAP est
représentée dans les tableaux de la représentation schématique du degré d'utilisation du sol sur la partie
graphique.

La hauteur des constructions est définie comme la différence moyenne entre le niveau de I'axe de la
voie desservante et l'intersection du plan du toit (corniche principale) et du plan de la fagade principale
donnant sur la voie desservante. Elle est mesurée dans I'axe de la construction.

Pour les lots 13 et 14, les hauteurs a I'acrotére sont mesurées sur un point de référence commun par
rapport a la rue desservante est. (voir extrait partie graphique avec coupes)

Pour le lot 15, la hauteur a I'acrotére est mesurée par rapport par rapport a la rue desservante est.
(Voir extrait partie graphique avec coupes)
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DEPENDANCE

La hauteur des garages ou car-ports ne pourra excéder 3,00 m, calculée a partir de I'axe de la rue
desservante (méme point de référence que la construction principale).

5.3. La forme des toitures

CONSTRUCTIONS PRINCIPALES

Les maisons unifamiliales doivent étre exécutées en toiture a deux versants avec une pente entre 25°
et 42°,

Les maisons plurifamiliales doivent étre exécutées en toiture plate végétalisée.

ANTENNES ET RECEPTEURS PARABOLIQUES

Les antennes et récepteurs paraboliques ne doivent pas dépasser sur le domaine public.

Les antennes et récepteurs paraboliqgues sont a installer sur la facade arriére, en toiture ou a
I'emplacement le moins préjudiciable a la vue depuis le domaine public.

Pour les constructions comprenant plusieurs logements, un seul dispositif d'antennes et récepteurs
paraboliques par construction est autorisé.

DEPENDANCES
Les garages et car-ports doivent étre réalisés en toiture plate végétalisée.

Les constructions annexes de type remise ou abri de jardin peuvent étre exécuté en toiture plate, toiture
a pente unique ou toiture a deux pentes.

5.4. Le modelage du terrain avec indication des tolérances

Remblai et déblai
En principe le terrain naturel est a sauvegarder.

Les terrains voisins doivent toujours étre protégés par des ouvrages en talus ou de souténement a
ériger sur le terrain de I'exécutant des travaux. Les talus abrupts dépassant 30° doivent étre fixés par
des plantations ou des installations d'ancrage, afin d’éviter tout risque d'éboulement.

Nul part le niveau du terrain naturel ne pourra étre modifié de plus de 1,00 m par des remblais ou de
2,00 m par des déblais hors des limites de surface constructible.

Suivant les conditions techniques d’exécution du présent projet, les modelages du terrain naturel tels
que projetés dans la partie graphique du présent PAP (terrain remodelé) peuvent accuser des
ajustements supplémentaires de maximum 1,00 m vers le haut ou vers le bas.

Les altitudes des terrasses extérieures peuvent étre adaptées de maniére a correspondre niveau du rez-
de-chaussée respectivement rez-de-jardin.

5.5. Les emplacements de stationnement

Les emplacements sont a aménager par les propriétaires a leurs frais et sur le méme fond privé auquel
ils se rapportent, sans impact notable et préjudiciable sur le domaine public.

Est considéré comme emplacement de stationnement, tout garage, car-port ou emplacement en
surface. A l'exception des accés a des garages communs a plusieurs unités de logement (rampe
d’acces...), les chemins d'accés aux garages peuvent étre considérés comme emplacements de
stationnement.

Les emplacements de stationnement doivent avoir un accés facile et permanent sur la voie publique,
tenant compte des impératifs de sécurité de la circulation.
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Sont a réaliser:

Nombre d’emplacements de stationnement pour automobile

Maison d’habitation unifamiliale: 2 emplacements minimum par unité de logement
Logement intégré: 1 emplacement minimum par logement intégré

Maison d’habitation plurifamiliale: 1,5 emplacements minimum par unité de logement
Bureau: 1 emplacement minimum par tranche de 50 m2 de surface nette

Emplacements de stationnement pour vélo

- Maison d'habitation plurifamiliale: 1 emplacement minimum par unité de logement

6. Prescriptions supplémentaires définies par le PAP

6.1. L'aménagement des espaces extérieurs privés

L'espace vert privé est destiné principalement aux plantations et a 'aménagement de jardins.

Les marges de reculement, a I'exception des chemins d'accés nécessaires et des dépendances
autorisées, sont a aménager sous forme d’espace vert, a 'occurrence d’

) au moins 50 % de la surface totale des reculs avant et latéraux
) au moins 65% de la surface totale du recul arriére.

Les surfaces exécutées en dur sont a réduire au strict minimum, tout en garantissant que I'eau de pluie
peut, dans sa majeure partie, s'infiltrer dans le sol, ceci sur le site-méme.

Tout emplacement pour voiture(s) est a aménager avec un matériel perméable a I'eau.

Est a considérer comme espace vert, un jardin d’agrément avec des plantations et/ou un jardin potager
et/ou verger. N'est pas considérer comme espace vert:

e une surface, couverte d’un revétement minéral, y inclus un jardin rocheux, méme si un tel
revétement n‘occupe qu’une partie de la surface en question;
e un scellement caché a l'aide d’un film anti-racines ou similaire.

6.2. Servitudes

La zone de servitude « urbanisation » - recul forét vise a garantir un recul de quinze metres (15 m)
entre la lisiére de forét et les nouvelles constructions. Dans cette bande de quinze métres (15 m) de
large, une haie d‘arbustes d’essences indigénes ou une rangée d’arbres dense sont a planter.

Les abris de jardin d'une surface maximale de 15m2 sont autorisés dans la zone de servitude «
urbanisation » - recul forét.

6.3. Les acces

Les acces aux parcelles (garage, carports et stationnements privés) se font a partir du domaine public.
L'inclinaison de ces pentes mesurée sur l'axe de la chaussée ne pourra étre supérieure a 15 %.

Les acces sont a réaliser avec un revétement en pavés en pierres naturelles ou similaire et de couleur
des pierres naturelles de la région.

Les matériaux et couleurs des revétements des accés doivent étre en harmonie avec ceux des lots
voisins.

Pour les maisons jumelées, les pentes d’accés jumelées doivent avoir une pente identique.
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6.4. Les murs et clotures

MURS, CLOTURES
Les espaces verts privés et publics antérieures ne pourront pas étre cloturés par des cl6tures rigides ou
délimitées par des haies afin de préserver I'aspect d’usoir dégagé.

Les murs, clotures et murs de souténement sont a exécuter tel que défini dans le réglement sur les
batisses, les voies publiques et les sites.

6.5. La couleur et I'emploi des matériaux

FACADES
Les facades des constructions principales sont a couvrir d'un crépi.
Les couleurs criardes sont interdites.

L'utilisation du bois, du métal ou de I'aggloméré pour les fagades est admise pour les éléments de
structure de petites dimensions ou comme élément de construction secondaire. Les surfaces visibles de
ces matériaux représentent maximum vingt-cing pour cent (25 %) de I'ensemble des surfaces des
facades.

ISOLATIONS THERMIQUES

Les isolations thermiques sont a réaliser avec des matieres écologiques, naturelles et recyclables. Les
isolations de type styropor et styrodur sont interdites.

COULEURS ET MATERIAUX

Les toitures seront couvertes obligatoirement et exclusivement de matériaux durs, gris foncé ou noir et
mat.

6.6. Constructions jumelées et constructions en bande
A l'exception des 2,00m du coté avant et 2,00m du c6té arriere, I'alignement obligatoire pour

constructions destinées au séjour prolongé (murs mitoyens de constructions jumelées ou en bande), tel
que défini sur la partie graphique du PAP, doit étre respecté sur la totalité de la surface.

La pente de toiture des maisons jumelées ou en bande est fixée a 38°. Avec un accord écrit entre les
deux propriétaires, la pente peut varier entre 25 et 42°, mais elle doit étre identique pour les deux
toitures.

Entre les maisons jumelées, le niveau a la corniche c6té rue peut différer de 1,20 m au maximum.

6.7. Véranda, verriére, terrasse couverte
VERANDA, VERRIERE, OU CONSTRUCTION SIMILAIRE

Une véranda, verriére, terrasse couverte ou construction similaire de forme simple et accolée a la
construction principale pourra étre érigée au niveau du rez-de-chaussée / rez-de-jardin du coté de la
facade arriére et latérale sous le niveau corniche a l'intérieur des /imites de surfaces constructibles pour
constructions destinées au séjour prolongé. A |'exception des maisons jumelées le recul latéral
réglementaire est a respecter.

Ces constructions doivent avoir une toiture plate (inclinaison inférieure a 15°).

Au moins 50% de la surface des parois extérieures de la véranda ou verriére seront translucides ou
transparentes.

Les parois en limite de la parcelle des constructions jumelées seront exécutées en dur jusqua une
hauteur de 2,00 m. Les toitures pourront étre non translucides et non transparentes.
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TERRASSE COUVERTE OU CONSTRUCTION SIMILAIRE
La toiture d’une terrasse couverte ou construction similaire pourra étre opaque.

Une pergola, marquise, terrasse couverte ou auvent peuvent étre autorisée au-dela des /imites de
surfaces constructibles pour constructions destinées au séjour prolongé. Ces constructions doivent
respecter des reculs d'au moins 2,50 métres, et leur surface stabilisée est limitée a 50m2. En cas de
maisons jumelées ou en bande, ces constructions peuvent avoir un recul latéral nul a la limite de la
mitoyenneté.

6.8. Eaux pluviales

L'installation d’une citerne pour la récupération des eaux pluviales d’'une contenance de minimum 3.000
litres est exigée par parcelle.

La capacité minimale de la citerne est calculée comme suit : C = (5/40) x 3000. "S" étant la surface
nette en metres carrés de la ou des toitures raccordées (5>40).

L'eau de pluie récupérée est a utiliser pour I'arrosage des espaces verts et pour alimenter les toilettes
des maisons.

Le drainage du sol est interdit, a I'exception de la mise en place de drains pour le remplissage de puits
/ d'installations de récupération d'eau.

6.9. Production d’énergie

La production d'énergie de chauffage a partir de combustibles fossiles est en principe interdite, sauf s'il
n'y a pas d’autre solution technique.

PANNEAUX SOLAIRES

Chaque unité de logement de type unifamiliale doit étre équipée d'une installation photovoltaique d'au
moins 7 kWp a@ moins que cette disposition soit impossible d'un point de vue technique et /ou une autre
proposition de production d’énergie verte soit soumise et acceptée par le bourgmestre dans le cadre de
I'autorisation de construire. Les logements intégrés ne sont pas prises en compte.

Pour les unités de logement de type plurifamiliale, une installation photovoltaique d'au moins 0,036 kWp
par métre carrée de surface construite brute (SCB) réellement construite est a prévoir a moins que cette
disposition soit impossible d’'un point de vue technique et /ou une autre proposition de production
d’énergie verte soit soumise et acceptée par le bourgmestre dans le cadre de l'autorisation de
construire.

Les panneaux solaires photovoltaiques installés sur un versant incliné d'une toiture doivent étre posés
parallelement a la pente du versant de la toiture et étre le plus proche possible de la couverture de la
toiture ou étre intégrés dans celle-ci. Les panneaux solaires photovoltaiques installés sur une toiture
plate peuvent étre installés suivant I'orientation solaire optimale et ne peuvent dépasser une hauteur
totale de 1,00 metre. Les panneaux solaires peuvent étre installés sur les fagades.

Les capteurs et panneaux solaires, ainsi que les éoliennes placées au sol sont interdits.

6.10. Eclairage extérieur
L'utilisation d’un éclairage minimal de la zone extérieure et respectueux des insectes est a prévoir.

Pour I'éclairage des surfaces extérieures des lots (voie d'acces, terrasse, jardin, etc.), un éclairage avec
une température de lumiére inférieure a 2800K et des détecteurs de mouvement ou des
programmateurs automatiques limitant les heures de fonctionnement sont a prévoir.

L'installation de ce que I'on appelle des uplights est interdite. Le choix des couleurs de lumiére doit tenir
compte de l'environnement des surfaces a éclairer et correspondre au matériau et a la surface.

La lumiére colorée devra étre utilisée de maniére limitée en raison de la protection des insectes et de
I'effet de distraction. Des accessoires pour les lampes et les luminaires doivent étre disponibles afin de
garantir un éclairage précis et non éblouissant.
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6.11. Equipements techniques fixes

Toute superstructure est interdite a I'exception des souches de cheminées et de ventilation, les
équipements de conditionnements d‘air et d’'approvisionnement d'eau.

Les équipements techniques fixes, tels que les conditionnements d‘air, les systémes de ventilation et les
pompes a chaleur ne sont pas autorisés dans la marge de recul avant. Ces équipements ne doivent pas
causer de nuisances sonores et/ou olfactives pour le voisinage.

Ils peuvent étre accolés a la facade et/ou dans le recul latéral ainsi que le recul arriére.

7. Partie graphique
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Das vorliegende Dossier wurde konform zu folgenden gesetzlichen Bestimmungen erarbeitet:

o réglement grand-aucal au 8 mars 2017 concermant fe contenu d'un plan damenagement particulier
« guartier existant » et au plan damenagement particulier « nouveau guartier » portant execution du
plan damenagement genéeral dune commune,

o réglement grand-aucal au 8 mars 2017 concermant /e contenu au rapport justificatif et du plan direteur
au Plan dAmenagement Particulier « nouveau quartier ».

Alle Abbildungen und Darstellungen, falls nicht anders angegeben erstellt durch pact s.a r.l., ohne MaBstab und
genordet.
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0. Préface

Die Gemeinde Habscht umfasst die fiinf Ortschaften Eischen, Greisch, Hobscheid, Roodt et Septfontaines mit
insgesamt ca. 4.803 Einwohnern (Quelle: Statec 2021) und besitzt eine Gesamtflache von 32,5 km?, was einer
Dichte von 148 Einwohner/km? entspricht. Die Gemeinde liegt im Kanton Capellen. Benachbarte Gemeinden von
Habscht sind Beckerich, Saeul, Helperknapp, Kehlen, Koerich und Steinfort. Insgesamt ist in der Gemeinde ein
starker Bevélkerungswachstum zu verzeichnen, sodass dort auch ein groBer Bedarf an Siedlungsflachen besteht.
Die Ortschaft Eischen wird im westlichen Teil der Gemeinde verortet und wird von den Chemin repris 105 und
108 durchkreuzt.

Abb.1: Ausschnitt TC50 -Lage der Gemeinde und Lage des Plangebietes

i

Renterterkapell| 44
&5 - i
L SN : & =
_ // Bne/94t%

Quelle: Darstellung pact s.a r.l.

Kartengrundlage: Topographische Karte © Administration du Cadastre et
de la Topographie - Droits réservés a I'Etat du Grand Duché

de Luxembourg

Die Ortschaft Eischen ist vorrangig von Wohnnutzung gepragt, wobei auch einige 6ffentliche Einrichtungen,
Dienstleistungen und Nahversorgungseinrichtungen im Ort vorhanden sind. Neben Einrichtungen des alltéglichen
Bedarfs befindet sich dariiber hinaus auch die Gemeindeverwaltung im Ortskern. Im norddstlichen Bereich der
Ortschaft ist die Grundschule vorzufinden. Die Ortschaft ist aufgrund ihrer Néhe zur NationalstraBe N8 verkehrlich
gut angebunden.

Die PAP-Flache liegt im noérdlichen Bereich der Ortschaft, im riickwartigen Bereich von bestehender StraBenrand-
bebauung in der Rue de la Gaichel, der Rue de I'Ecole und der Rue du Bois. Direkt westlich angrenzend befindet
sich ein Waldgebiet. Die Flache weist eine Distanz von circa 300 m zum Ortszentrum auf und befindet sich in
direkter Nahe zur Kirche. Die Flache wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Das im sidlichen Bereich der Flache
ehemalig vorhandene Schulgebaude wurde bereits abgerissen. In direkter Umgebung der Flache befinden sich
vorwiegend Wohnhduser in Einfamilienhausstrukturen.

Die Planung sieht eine Abrundung der bestehenden Siedlungsflache durch den Bau von Einfamilienhdusern und
Mehrfamilienhdusern vor.

" Commune de Habscht 4 — e
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Das Plangebiet bezieht sich auf folgende Parzellen (Commune de Habscht, section HB d'Eischen):

Tab.1: FlachengroBe des Plangebietes

N° Parcelle Flache nach ACT N° Parcelle Flache nach ACT
326/0 13,90 ares 329/4875 9,72 ares
307/4871 22,29 ares 332/4876 19,26 ares
327/4872 12,35 ares 332/4877 27,12 ares
328/4873 17,64 ares 335/4879 10,38 ares
329/4874 10,03 ares 335/4880 19,26 ares

Das Plangebiet hat eine GroBe von etwa 162,94 ares.

Das AufmaB in Abbildung 2 zeigt die Bestandssituation auf den Parzellen.

Abb.2: Lageplan der bestehenden Situation
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1. Auszug aus dem geltenden Plan d'aménagement général (PAG)
und Schéma directeur

Art. 2.(1). un extrait du plan daménagement général en vigueur, y compris la partie Ecrite de la ou des zones concer-nées,
et le schéma directeur €laboré au niveau de I'étude préparatoire

1.1. Auszug aus dem geltenden Plan d'aménagement général (PAG)

Das Plangebiet liegt im rechtskraftigen PAG der Gemeinde Habscht in der zone d'habitation 1 (HAB-1). Dariber
hinaus ist die Flache ebenfalls als zone soumise a un plan d'aménagement particulier ,nouveau quartier" aus-
gewiesen. Dementsprechend wird fiir die Flache ein PAP aufgestellt. Am westlichen Rand verlauft entlang des
Waldgebiets eine servitude ,urbanisation" - recul forét, An der Gstlichen Grenze der Flache ist in Richtung der rue
de la Gaichel ein couloirs pour projets de rétention et d'écoulement des eaux pluviales vorgesehen.

Im Westen grenzt das Gebiet an die Zone verte an. Die angrenzenden Bereiche, nordlich, éstlich und siidlich des

Plangebiets, sind ebenfalls als Zone d'habitation 1 ausgewiesen. Der Bereich nérdlich angrenzend ist zudem mit
einer Zone d'aménagement différé Uiberlagert.

Abb.3: Auszug aus dem aktuellen PAG der Gemeinde Habscht
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cos 42 cus (24 5 ‘

15

Css | 03 | DL

991
e n
A

0,5 08 g

cos cus s

R - £

30
css | 07 | bL HAB-1
ées ou destinées a étre isé Zone verte
Zones d'habitation
AGR Zone agricole
Zone dhabitation 1 [rr ] Zone forestire
- Zone de verdure
Weéllersak. Zones superposées

SU:RF [/ /] zones soumises a un plan d'aménagement particutier "nouveau quartier”

‘ HE]]] Zones d'aménagement différé

Représentation schématique du degré d'utilisation du sol pour les zones soumises a un plan

HAB-1 | l l d'aménagement particulier "nouveau quartier”
Jrordes Dinomaton e romeas i
cos =] cus ]
css max. oL U

HAB-1

Zones de servitude "urbanisation™

Senvitude "urbanisation" - intégration paysagére 1
Senvitude *urbanisation" - intégration paysagére 2
opjderiUecht Senvitude "urbanisation” - fossé
%, Servitude "urbanisation - recul Natura 2000
O
& Servitude "urbanisation” - recul forét
. ¥ Senvitude "urbanisation” - rangée d'arbres
iwwert dem . o 2 e
vV L / & g Servitude "urbanisation’ - biotopes
—Widdem-3 A1y =3
Ao e e @
ARAN | 5 Zones de servitude “couloirs et espaces réservés”
= @
5 o
®. ’ ) - )
d s ||||||||| |||| Couloirs pour projets de rétention et d'écoulement des eaux pluviales
— | - - ™

Quelle: AC de Habscht & Luxplan S.A. (Februar 2021)

Die baulichen Festsetzungen, die sich fiir das Projekt ergeben, sind aus der partie Ecrite des vorliegenden PAP zu
entnehmen. Fiir die PAP-Flache besteht ein Schéma directeur (,Wéllersak™ - Eis03 - siehe Abbildung 4).

" Commune de Habscht 6 4H:‘:’7
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1.2. Auszug aus dem geltenden Schéma directeur

Der PAP basiert grundlegend auf den Vorgaben des Schéma directeur (Eis03). Das Entwicklungskonzept sieht fiir
das Plangebiet Wohnnutzung mit geringen bis mittleren Dichtewerten vor.

Die Flache soll Gber die bestehende StraBe Rue du Bois erschlossen werden. Der Zugang fir den motorisierten
Verkehr erfolgt laut Schéma directeur im oberen Bereich. Zur ErschlieBung sind im Inneren des Plangebiets Be-
gegnungszonen (zone de rencontre) ausgewiesen. Zwei Platzbereiche, sowie eine FuB3- und Radwegverbindung
entlang der stidostlichen Grenze sind vorgesehen. Das Schéma directeur sieht zudem Stellplatze im &ffentlichen
Raum vor.

Fur die nordwestliche Grenze der Flache sind im Schéma directeur mesures d'integration spécifiques festgesetzt,
sodass ein ausreichender unbebauter Abstand zum Wald gewahrleistet werden soll.

Abb.4: Auszug aus dem geltenden Schéma directeur ,,Wéllersak™ (Eis03)

e Délimitation du schéma directeur
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Ein Retentionsbecken ist an der &stlichen Grenze des Gebiets eingeplant. Das Abwasser ist iber den bestehen-
den Kanal in der Rue du Bois zu evakuieren. Fiir das Regenwasser ist eine Anbindung an die rue de la Gaichel
vorgesehen.

Das PAP Projekt weist in gewissen Punkten geringe Abweichungen zum Schéma directeur auf. Beziiglich der
ErschlieBung sind im Konzept zwei Zugénge fiir den motorisierten Verkehr von der rue du Bois geplant. Die 6f-
fentlichen Platze sind jeweils im nérdlichen und stidlichen Randbereich vorgesehen. Zudem sieht das Konzept eine
FuBwegverbindung in das ndrdlich angrenzende Waldgebiet sowie eine Griinflache, die als Spielplatz gestaltet
werden kann, vor.
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2. Synthese der stadtebaulichen Dichtewerte

Art. 2.(2). un tableau récapitulatif qui reprend pour chaque lot ou parcelle les valeurs maximas et, le cas échéant, les
valeurs minimas relatives a la surface construite brute, I'emprise au sol, la surface pouvant étre scellée et le nombre de lo-
gements y admis. Ce tableau est complété, pour chaque ensemble de fonds couverts par un méme degré dutilisation du sol
tel que fixé dans le plan d'aménagement général, les coefficients relatifs au degré d’utilisation du sol résultant des valeurs
précitées. Le tableau récapitulatif précité qui figure a I'annexe I fait partie intégrante du présent réglement.

Die Tabelle im Anhang (tableau récapitulatif) zeigt die Rechnung zu den stadtebaulichen Dichtewerten pro ,Lot".

Folgende stadtebauliche Dichtewerte ergeben sich durch den PAP:

Tab.2: Stadtebauliche Dichtewerte

Vorgabe PAG en vigueur Koeffizienten PAP

min. max. min. max.
Cos - 0,50 - 0,4222
Cus - 0,80 - 0,8000
CsSs - 0,70 - 0,6333
DL - 30 - 29,46

Durch die Anwendung des pacte logement 2.0 ergibt sich eine maximale Erhéhung der Koeffizienten von 10%.
Dies gilt ausschlieBlich fiir den Anteil des privaten Besitzers. Da im Konzeptentwurf eine Erhéhung des COS, CUS

und des CSS nicht mehr mdglich war (Einpassung an doérflichen Kontext), wurde lediglich die DL vertraglich er-
hoht.

Tab.3: Stadtebauliche Dichtewerte nach Anwendung pacte logement 2.0

Koeffizienten PAP nach
Anwendung pacte logement 2.0
cos 0,4222
Cus 0,8000
CsSs 0,6333
DL 30,69

Die offentlichen und privaten Fléchen sind wie folgt aufgeteilt:

Tab.4: Aufteilung der privaten und 6ffentlichen Flachen

Flache Anteil
Privat 12.261,38 m? 75,25 %
Offentlich | 4.032,59 m? 24,75 %
TOTAL 16.293,97 m? 100 %

' Commune de Habscht 8 — T
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3. Begriindung der Planung

Art. 2.(3). un descriptif du concept urbanistique

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine unbebaute Flache am nordwestlichen Rand der Ortschaft Eischen, die
derzeitig landwirtschaftlich genutzt wird. Im Osten befindet sich die Plangebietsflache direkt angrenzend an den
Siedlungskérper der Ortschaft Eischen und stellt eine Abrundung der bestehenden Wohnbebauung dar. Westlich
grenzt ein Waldgebiet an die Flache. Das auf der Flache vorhandene Schulgebdude wurde bereits abgerissen.

Die Planung sieht fir das PAP-Projekt die Realisierung von insgesamt 32 Grundstiicken (,Lots") vor. Insgesamt
sind vier Mehrfamilienhauser und 28 Einfamilienhauser geplant. Die Einfamilienhdauser werden als Doppelhauser
oder Reihenhduser realisiert. Lediglich fir Lot 23 ist ein freistehendes Einfamilienhaus vorgesehen. Mit der
vorliegenden PAP-Planung werden zukiinftig insgesamt 50 Wohneinheiten entstehen, was einer Dichte von etwa
31 Wohneinheiten pro Hektar und einem Zuwachs von etwa 125 Einwohnern entspricht (gerechnet mit 2,5
Einwohnern pro Wohneinheit).

Die Gebdude sollen mit 2,8 Geschossen realisiert werden. Fiir die vorgesehenen Einfamilienhduser sind
ortstypische Sattelddcher mit einer Neigung von 25 bis 42 Grad zulassig, die sich gut in das Ortsbild einfiigen. Fir
die Mehrfamilienhasuer sind begriinte Flachdacher vorgesehen. Die geplante Nutzung als Neubaugebiet sowie
auch die vorgesehene Gebdudekubatur passen sich an die umgebende Bebauung der Ortschaft Eischen an. Fir
Eischen entstehen somit attraktive Wohnflachen, die den Siedlungsbestand am Rand erweitern.

Die ErschlieBung der geplanten Wohnhauser erfolgt iber zwei neue Straen, die beide im Siden an die Rue
du Bois anschlieBen. Am sidlichen Eingang zum Gebiet ist ein Platzbereich vorgesehen, dessen Gestaltung im
Rahmen des Ausfiuihrungsprojekt genauer definiert werden sollte. Das Mehrfamilienhaus auf Lot 1 bildet die
Eingangssituation in das neue Quartier. Eine als Spielplatz, Griinflaiche und FuBwegverbindung zu gestaltende
offentliche Flache im stidlichen Bereich verbindet die beiden StraBen. Auf dieser Hohe ermdglicht zudem eine
fuBlaufige Verbindung nach Westen den Bewohnern einen direkten Zugang zum angrenzenden Waldgebiet.
Eine weitere FuBwegverbindung ist zwischen den Lots 14 und 15 eingeplant. Im nérdlichen Bereich treffen
beide ErschlieBungsstraBen aufeinander. Der hier entstehende Platzbereich soll ebenfalls im Rahmen des
Ausfiihrungsprojekt genauer definiert werden.

Im PAP sind pro Einfamilienhaus zwei Stellpldtze veranschlagt, die im Hauptgebaude, in Form eines Nebenge-
baudes als Garage/Carport oder vor den Gebduden als versiegelte Flachen realisiert werden kénnen. Fir die
Mehrfamilienhasuer sind Tiefgaragen geplant, deren Zufahrt von den neuen ErschlieBungsstraBen erfolgen kann
und welche den erforderlichen Stellplatzbedarf decken. Fiir Lot 13 und Lot 14 ist eine gemeinsame Tiefgarage
vorgesehen. Insgesamt elf offentliche Stellpldtze befinden sich verteilt im StraBenraum und sind jeweils mit Griin-
flachen und Baumen umgeben.

Im riickwartigen Bereich der Hauser sind private Griinflachen vorgesehen, die im PAP als espace vert privé ge-
kennzeichnet sind. Die Grinstrukturen des Plangebietes befinden sich vorwiegend in den privaten Garten, die
mit neu anzupflanzenden Baumen und Hecken gestaltet werden. Dariber hinaus sind ergéanzend dazu 6ffentliche
Grinflachen als Retentionsflache, StraBenbegleitgriin, Spielplatz und sonstige offentlich zugangliche Griinflachen
ausgewiesen.

Am Tiefpunkt der PAP-Flache am nordwestlichen Rand des Gebiets ist eine groBere Griinflache mit Retentionsbe-
;_ken im riickwartigen Bereich der Grundstiicke der bestehenden Bebauung in der Rue de la Gaichel vorgesehen.
Uber die geplante ErschlieBung wird das Gebiet auch an die bestehenden Ver- und Entsorgungsnetze angebun-
den.
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Abb.5: Begriindung der Planung
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Quelle: pact s.a r.l. 2022
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4. Veranschaulichung der Planung

Art. 2.(4). une illustration du projet comportant :

a) limplantation des constructions représentant le volume maximal admissible ;
b) 'aménagement des espaces publics ;

¢) 'aménagement des espaces verts privés, le cas échéant, et

d) le contexte environnant

4.1. Implantierung der Gebaude mit Darstellung maximaler Baukubaturen

Axonometrie, Schnitte und Schwarzplan zeigen die Einpassung der baulichen Strukturen in die umgebende Be-
bauung und das natirliche Gelénde, sowie die Veranderungen durch die Selbigen.

Abb.6: Schwarzplan existierende und geplante Bebauung
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Abb.7: Entwurfskonzept PAP

Quelle: pact s.a r.l. (Mérz 2022)
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Abb.8: Axonometrie der geplanten Bebauung

Quelle: pact s.a r.l. (Mérz 2022)

Abb.9: Axonometrie der geplanten Bebauung

Quelle: pact s.a r.l. (Mérz 2022)
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Abb.10: Schnitte der geplanten Bebauung
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Um eine vertragliche Einpassung in das Gelande zu erzielen,
wurde bei Lot 15 die maximal zuldssige Hohe bezogen auf

den Gehweg festgesetzt, gemessen wir allerdings vom Re-
‘aanud @ B
ferenzpunkt der Strasse. i
Bei Lot 13 und 14 wurde ein gemeinsamer Referenzpunkt
vom natirlichen Gelande aus festgesetzt, gemessen wird
aber auch hier vom Referenzpunkt der Strasse. 2
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4.2. Gestaltung der 6ffentlichen Raume

Im Plangebiet sind ¢ffentliche Flachen in Form von Platzbereichen, FuBwegen, Begegnungszonen (zone de ren-
contre), Stellplatzen, Griinflachen und Retentionsflachen vorgesehen.

Die Platzbereiche sollen die neue Bebauung auflockern, sodass mehr Aufenthaltsqualitédt und Begegnungszonen
fur sozialen Austausch geschaffen werden kdnnen. Die Gestaltung der Platzbereiche ist im Ausfiihrungsprojekt
genauer zu definieren. Das gleiche gilt fiir den 6ffentlichen Raum im slidlichen Bereich, welcher sowohl einen
Spielplatz als auch eine FuBwegverbindung beinhalten kann. Ein FuBweg verbindet das neu entstehende Quartier
mit dem angrenzen Waldgebiet und ermdglicht somit den Bewohnern einen direkten Zugang in die Natur.

Insgesamt sind 11 &ffentliche Stellplatze im Gebiet verteilt vorgesehen. Diese sind jeweils von kleineren Griinfla-
chen und Baumen umgeben.

Eine gréBere Griinflache mit Retentionsbecken ist am nordwestlichen Rand des Gebiets, im riickwartigen Bereich
der Grundstiicke der bestehenden Bebauung in der Rue de la Gaichel vorgesehen.

Abb.11: Offentliche Flichen im Plangebiet

Quelle: pact s.a r.l. (Marz 2022)
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4.3. Gestaltung der privaten Griinflaichen und AuBBenraume

Die PAP-Flache gliedert sich in 32 private Grundstiicke. Die 6kologischen Freiflachen im Plangebiet sind vorwie-
gend als private Griin- und Gartenflachen angelegt. Der PAP sagt aus, dass die privaten Garten vorwiegend der
Anpflanzung von heimischen Baumen und Strauchern dienen. Entsprechend der Darstellung im PAP sollen die
Garten eingegriint werden. Samtliche Neupflanzungen sollen einheimische, standortgerechte Arten darstellen.

In dem 15 m breiten Streifen, welcher als Abstandsflache zum Waldgebiet dient, muss eine Hecke aus Strauchern
einheimischer Arten oder eine dichte Baumreihe gepflanzt werden.

Die privaten Flachen zur StraBe dienen hauptsachlich als Eingangsbereich zu den unterschiedlichen Funktionen.
Sie kdnnen zusatzlich als Treffpunkt und fiir den sozialen Austausch fungieren.
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4.4. Umgebender Kontext

Das Waldgebiet Haard grenzt westlich direkt an das Plangebiet an. Entlang des Plangebiets handelt es sich um
Nadelbdume, weiter westlich ist Waldmeister-Buchenwald als Waldtyp vorzufinden. Das Konzept erhélt einen
ausreichenden Abstand zum Waldgebiet, welcher durch eine servitude gewahrleistet ist. Ein FFH-Schutzgebiet
befindet sich in etwa 250 m Entfernung zum Plangebiet, sodass dahingehend keine negativen Auswirkungen zu
erwarten sind. Auch die Wasserlaufe Eisch und Millebach flieBen in ausreichender Entfernung.

Der Bezug der Freiflachen im Plangebiet zu den Freiraum- und Griinstrukturen in der Umgebung ist durch die
Anpflanzung einheimischer und standortgerechter Arten in den privaten Griinflachen gesichert.

Abb.12: Okologische Vernetzung im Bereich des Plangebietes
= & e

Hohenlinien
——— Lineare Griinstrukturen
Waldgebiete
Gewdsser
Wl N 7 ' FFH-Gebiet
: Sl ; Y ./ [ Plangebiet

Quelle: pact s.a r.l. (Marz 2022)

Abb.13: Plan directeur sectoriel paysage - Grand ensemble paysager
Das gesamte Gemeindegebiet
Habscht liegt im GroBen Landschafts-
raum Vallées de IEisch et de la Ma-
mer, der im Plan directeur sectoriel
paysage (PSP) ausgewiesen wurde.

Quelle: Ministére de I'Energie et de ’'Aménage-
ment du territoire (2021)
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5. Foto-Dokumentation der Umgebung

Foto 1: Blick auf die PAP-Flache aus der rue du Bois (ehemaliger Schulstandort)

ety e

Quelle: pact s.a r.l. (November 2021)

Foto 2: Blick auf die PAP-Flache in Richtung Norden

a_¢
a ¢t .. 19 Commune de Habscht '



PAP «Weéllersak» a Eischen — rapport justificatif Mai 2022

Foto 3: Blick auf die PAP-Flidche in Richtung Westen

Quelle: pact s.ar.l. (November 201) )
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Foto 5: Blick von der PAP-Flache in Richtung Westen
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6. Anhange
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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 Waéllersack
Le présent tableau est & établir pour chaque zone pour laquelle un méme degré d'utilisation du sol est fixé moyennant des coefficients dans le PAG
Degré d'utilisation du sol fixé au niveau du PAG
Surface du t<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>