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Avis Public
En matière d'aménagement communal et de développement urbain

Conformément aux dispositions de la loi modifiée du 19 juillet 2004 concernant l'aménagement communal
et le développement urbain, il est porté à la connaissance du public que le collège des bourgmestre et
échevins de la commune de Boulaide a analysé la conformité du projet d'aménagement particulier
« nouveau quartier » suivant, avec le plan d'aménagement général en vigueur :

Projet d'aménagement particulier « Rue de la Chapelle 3B » à Boulaide

Le projet respectif avec la délibération du collège des bourgmestre et échevins est déposé pendant trente
jours complets, à partir du 28 août 2026 à la maison communale de Boulaide, 3, rue de la Mairie,
L-9640 Boulaide et sur le site internet www.boulaide.lu où le public pourra en prendre connaissance.

Suivant cette même loi, les obsen/ations et objections contre le projet d'aménagement particulier précité
doivent être présentées par écrit au collège des bourgmestre et échevins, dans un délai de trente jours de
la présente publication du dépôt du projet, ceci sous peine de forclusion.

Boulaide, le 28 août 2026.

Le collège des bourgmestre et échevins

^oiLÇo
^ %

%^ iS.
£- z
v

s<

^o^3®

é^/^

KlimaPakt s NaturPakt PacteLogement f^_ s^ É,^
^•^r^ -^ern^i'3 ^fa^^^ic'' ^ùc1'; ^-m Cti'Tisng •?ngsgeien seen M^ corn'-;-!.r-f:' l,'!-:':w-1:." .-• •• •<:^<---^r" ^•loic.rir.'.- '^W^r ocwtwiyyi M:; *.  ix-xFf-

Réf. interne: T:}Service Technique\Urbanisme\03.3_PAG + PAP-NQ\PAP-NQ\PAP-NQ - Boulalde - Rue de la Chapelle 3B

rfl>;;:'<.
,'y,



^y
GRAND-DUCHE DE LUXEMBOURG

Commune de Boulaide
Extrait du registre aux délibérations du Collège des Bourgmestre et Echevins

PacteCllmat
Cufûpûân Êncfgy Award

11<

Séance du 17 août 2026

Présents:

Absents:

M. Gangler, bourgmestre
Mme Reuter, échevin
M. Kinnen, secrétaire communal f.f.

a: excusé M.Jakobs, échevin
b: sans motif -—

Point de l'ordre du jour: 3.1.   30 / 2026

OBJET : Analyse de conformité quant au projet d'aménagement particulier
« 3b » au niveau de la rue de la Chapelle à Boulaide

Le collège des bourgmestre et échevins,

Vu la loi communale modifiée du 13 décembre 1988 ;

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

Vu le dossier « Projet d'Aménagement Particulier - 3b », élaboré par le bureau d'études
bered s.a r.1. de Wiltz en juillet 2026, comprenant le rapport justificatif, la partie écrite et la
partie graphique ;

Attendu que l'article 30 de la prédite loi modifiée du 19 juillet 2004 requiert une analyse du
collège échevinal concernant la conformité du projet d'aménagement particulier soumis par
rapport au plan ou projet d'aménagement général ;

Attendu que le collège échevinal de la commune de Boulaide estime que les documents du
projet en question sont complets ;

Après analyse des documents et comparaison avec le plan d'aménagement général de la
commune de Boulaide ;

constate à l'unanimité des voix

l. L'analyse de conformité du projet d'aménagement particulier « 3b » au
niveau de la rue de la Chapelle à Boulaide, par rapport au plan
d'aménagement général de la commune de Boulaide a été effectuée par le
collège échevinal ;

2. Le prédit projet d'aménagement particulier « 3b » est conforme par
rapport aux prescriptions du plan d'aménagement général de la commune
de Boulaide.
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La présente avec les pièces y afférentes est transmise pour avis à la cellule d'évaluation.

Pour errait conforme
Bpulai*, IT^oût 2026

Le bourgn)lestr$jf, / le secrétaire f.f.,

1

Je 1er Jeff Kinnen
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Le présent rapport justificatif 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 rapport justificatif du 
plan d’aménagement particulier « nouveau quartier » modifié le 24 novembre 2021 
(RGD). 
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1 Introduction et contexte  
Le présent rapport justificatif est élaboré dans le contexte du plan d’aménagement particulier « 3b » 
sis à Boulaide, Commune de Boulaide. 

Le PAP se situe au nord de la localité de Boulaide, avec un accès par la rue de la Chapelle. 

 

Figure 1: localisation du PAP ' 3b ' sur la carte topographique 
Source : www.geoportail.lu, Février 2026 
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Les parcelles concernées sont inscrites dans le PAG en vigueur en « zone d’habitation 1 », soumisse 
à un plan d’aménagement particulier « NQ ». 

 

Figure 2: photo aérienne du site 
Source : www.geoportail.lu, Février 2026 
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2 Extrait du PAG en vigueur, y compris la partie écrite et le 

schéma directeur 

Le présent PAP est basé sur le PAG en vigueur, daté du 10.12.2019. 

2.1 Partie graphique du PAG en vigueur 
 

 

Figure 3: extrait du PAG en vigueur - partie graphique 
Source : Commune de Boulaide 
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Figure 4: Légende du PAG en vigueur 
Source : Commune de Boulaide 
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2.2 Partie écrite du PAG en vigueur 
La partie de la parcelle concernée est inscrite dans le PAG en vigueur en « zone d’habitation 1 », 
soumisse à un plan d’aménagement particulier « NQ ». 

Selon la partie écrite du PAG en vigueur, cette zone est définie comme suit : 

Chapitre 2 Les zones urbanisées ou destinées à être urbanisées  

Chapitre 2.1 Mode d’utilisation des zones urbanisées ou destinées à être urbanisées  

Art. 3 Zones d’habitation  

Les zones d’habitation englobent les terrains réservés à titre principal aux habitations.  

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 à l’ensemble de ces 
fonctions.  

De manière générale, y sont interdits les constructions et les établissements qui par leur nature, leur 
importance, leur étendue, leur volume et leur aspect, seraient incompatibles avec la sécurité, la 
salubrité, la commodité et la tranquillité d’un quartier d’habitation.  

Est représentée :  

 la zone d’habitation 1 (HAB-1) ;  

 la zone d’habitation 1 – « hinter Elsen » (HAB-1 « hinter Elsen »).  

Art. 3.1 Zone d’habitation 1 (HAB-1)  

La zone d’habitation 1 est principalement destinée aux maisons d’habitation unifamiliales isolées, 
jumelées ou groupées en bande.  

Pour tout plan d’aménagement particulier « nouveau quartier » exécutant une « zone d’habitation 1 » :  

 la surface construite brute à dédier à des fins de logement est de 90% au minimum ;  

 au moins la moitié des logements est de type « maison d’habitation unifamiliale » ;  

 les maisons plurifamiliales comptant plus de 6 logements sont proscrites.  

Chapitre 2.2 Degré d’utilisation des zones urbanisées ou destinées à être urbanisées  

Art. 9 Prescriptions générales  

Le degré d’utilisation du sol des zones soumises à un plan d’aménagement particulier « nouveau 
Quartier » est exprimé par le coefficient d’utilisation du sol (CUS), par le coefficient d’occupation du sol 
(COS), et par le coefficient de scellement du sol (CSS). La densité de logements (DL) est fixée pour 
les zones d’habitation et les zones mixtes.  

Les définitions relatives au degré d’utilisation du sol sont celles des règlements grand-ducaux 
concernant l’aménagement communal et le développement urbain (cf. annexe 2).  

Art. 10 Minima et maxima à respecter  

Pour chaque zone soumise à un plan d’aménagement particulier « nouveau quartier », sont définies 
des valeurs maxima pour le coefficient d’utilisation du sol (CUS), le coefficient d’occupation du sol 
(COS) et le coefficient de scellement du sol (CSS). Les coefficients précités constituent des valeurs 
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moyennes qui sont à respecter pour l’ensemble des fonds sis à l’intérieur de la zone. Ils seront 
précisées pour chaque lot par les plans d’aménagement particuliers « nouveau quartier ».  

Pour les zones d’habitation et les zones mixtes soumises à un plan d’aménagement particulier « 
nouveau quartier », sont définies des valeurs maxima pour la densité de logements (DL).  

Les valeurs précitées sont reprises pour chaque nouveau quartier sur la partie graphique du PAG.  

Les valeurs COS, CUS, CSS, DL définies au niveau du présent plan d’aménagement général ne 
présentent pas un droit acquis, l’intégration des constructions dans le contexte urbain prime sur les 
valeurs maximales autorisées.  

Art. 11 Emplacements de stationnement  

Art. 11.1 Définition du nombre d’emplacements de stationnement pour voitures  

En cas de construction nouvelle, de reconstruction, de transformation augmentant la surface 
exploitable de plus de 25m2, ou de changement d’affectation ou de destination, le nombre minimum 
d’emplacements requis est défini comme suit :  

 pour les maisons d’habitation unifamiliale (un logement), deux (2) emplacements;  

 pour un (1) logement intégré dans une maison d’habitation unifamiliale un (1) emplacement ;  

 pour les immeubles plurifamiliaux, deux (2) emplacements par logement ;  

 pour les bureaux, administrations, commerces, restaurants et cafés, un (1) emplacement par 
tranche de vingt (20) m2 de surface exploitable ;  

 pour les cabinets médicaux, paramédicaux ou autres professions libérales, deux (2) 
emplacements par cabinet réservés aux clients et un (1) emplacement par tranche de 2 
employés avec au minimum 1 emplacement « employés »;  

 pour les crèches (jusqu’à 10 enfants), quatre (4) emplacements, à partir de 10 enfants un (1) 
emplacement supplémentaire est à prévoir par tranche de 5 enfants ;  

 pour les établissements artisanaux, un (1) emplacement par tranche de cinquante (50) m2 de 
surface exploitable ;  

 pour les garages de réparation, un (1) emplacement par tranche de cinquante (50) m2 de 
surface exploitable, avec un minimum de trois (3) places par établissement ;  

 pour les établissements hôteliers et gîtes ruraux, un (1) emplacement par unité de location ;  

 pour les établissements de séjour pour personnes âgées, un (1) emplacement par tranche de 
six (6) lits;  

 pour les affectations ne figurant pas sur la présente liste, le bourgmestre fixe le nombre des 
places de stationnement en fonction des besoins spécifiques de l’affectation.  

Les emplacements de stationnement sont, à l’exception de ce qui suit, aménagés sur le même bien-
fonds que la construction à laquelle ils se rapportent.  

Lorsqu’il est démontré l’impossibilité d’aménager en tout ou partie, le nombre d’emplacements requis, 
le conseil communal pourra fixer une taxe compensatoire ayant pour objet l’aménagement à proximité 
des emplacements de stationnement manquants moyennant un règlement-taxe déterminant les 
conditions à observer ainsi que les montants et modalités de paiement. 

Chapitre 4 Zones superposées 

Art. 17 Zones délimitant les fonds soumis à l’élaboration d’un plan d’aménagement particulier 

« nouveau quartier »  

Le développement urbain dans ces zones est orienté par le schéma directeur couvrant les fonds 
concernés.  
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L’urbanisation ou la requalification d’une telle zone fait l’objet d’un ou de plusieurs plans 
d’aménagement particulier « nouveau quartier », qui s’orienteront au schéma directeur établi pour la 
zone concernée. 

Art. 21 Zones de servitude « urbanisation »  

Les zones de servitude « urbanisation » comprennent des terrains situés dans les zones urbanisées, 
les zones destinées à être urbanisées ou dans les zones destinées à rester libres.  

Des prescriptions spécifiques sont définies ci-après pour ces zones, aux fins d’assurer la sauvegarde 
de la qualité urbanistique et du cadre de vie ainsi que de l’environnement naturel et du paysage d’une 
certaine partie du territoire communal.  

Les prescriptions y relatives sont détaillées ci-après par type de servitude, tel que repris dans la partie 
graphique du PAG.  

Les différentes catégories de servitudes reprises sur la partie graphique sont détaillées ci-après : 

Art. 21.2 Servitude « urbanisation – habitats » (H)  

La servitude «urbanisation – habitats» vise à protéger les habitats essentiels des espèces strictement 
protégées (annexe IV de la directive « habitats » 92/43/CEE, art. 20 de la loi modifiée du 19 janvier 
2004 concernant la protection de la nature et des ressources naturelles) présentes sur le territoire 
communal.  

Les servitudes « urbanisation – habitats » sont spécifiées comme suit :  

 H1 Au niveau des zones superposées de la servitude urbanisation H1 toute construction et 
aménagement, à l’exception de constructions légères, tels qu’abris de jardin, de 
cheminements piétons et cyclables et d’aires de jeux, est interdite.  

 H2 Pour les zones superposées de la servitude urbanisation H2 des mesures CEF (continous- 
ecocological-functionality measures) sont à mettre en oeuvre. Ces mesures sont à définir de 
manière à ce que la fonctionnalité écologique des terrains concernés soit garantie avant la 
réalisation de tout aménagement.  

Art. 21.3 Servitude « urbanisation – paysage » (P)  

La servitude « urbanisation – paysage » vise à garantir l’intégration des zones urbanisées et 
destinées à être urbanisées dans le paysage.  

Les zones de servitude « urbanisation – paysage » ont pour but l’intégration paysagère des zones 
constructibles. Pour les zones de servitude « urbanisation – paysage » superposées aux nouveaux 
quartiers, le plan d’aménagement particulier NQ précisera les mesures à réaliser (implantation et 
gabarit des volumes, plantations) pour garantir l’intégration paysagère. Les mesures à mettre en 
oeuvre s’orienteront aux schémas directeurs élaborés dans le cadre de l’étude préparatoire du présent 
plan d’aménagement général.  

Pour les zones de servitude « urbanisation – paysage » superposées aux quartiers existants, 
l’autorisation de construire pour les fonds concernés précisera les mesures à réaliser pour garantir 
l’intégration paysagère.  

Les plantations à réaliser sont spécifiées comme suit :  

 P1 plantation d’arbres et de haies (haies arbustives) composés d’espèces adaptées au site / 
aux conditions du sol et aux conditions climatiques ;  
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 P2 plantation d’un alignement d’arbres composé d’espèces adaptées au site / aux conditions 
du sol et aux conditions climatiques ;  

 P3 plantation d’une haie composée d’espèces adaptées au site.  

 P4 – « Flébour » la zone de servitude « urbanisation paysage Flébour » vise à garantir 
l’intégration paysagère des zones BEP et BEP « Flébour » dans le paysage.  

Toute construction est interdite. Exceptionnellement, des constructions ou aménagements d’utilité 
publique, des infrastructures techniques liées à la gestion des eaux ainsi que des chemins dédiés à la 
mobilité douce et des accès peuvent être autorisés. 70 pour cent des surfaces couvertes par la 
servitude « urbanisation paysage Flébour » recevront des plantations d’arbres et d’arbustes. Les 
plantations seront constituées d’essences indigènes adaptées aux conditions stationnelles. 

 

2.3 Règlement sur les bâtisses, les voies publiques et les sites en 

vigueur 

Le RBVS en vigueur de la Commune de Boulaide est d’application. 

 

2.4 Schéma directeur 

Le présent projet de PAP est soumis au « Schéma Directeur Bou- 3b – ‘Rue de la Chapelle’ » daté du 
05.02.2016 repris dans les annexes en page 34 
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3 Descriptif du parti urbanistique 

3.1 Eléments du milieu environnant 

3.1.1 Milieu naturel et paysagé existant 

Actuellement, ce terrain est de 65,45 a. 

Ce terrain se situe à proximité (à min +/- 600 mètres) de la zone Habitats Natura 2000 – LU0001007 
Vallée supérieure de la Sûre / Lac du barrage et à proximité (à min +/- 340mètres) d’une forêt. 

Au vu des informations reprises dans l’étude Milvius, en date du 18.01.2024, concernant des chauves-
souris sur le site et les arbres et buissons proches du site, un bilan des biotopes a été réalisé et est en 
annexe du présent PAP.  

Les mesures écologiques décrites dans le bilan des biotopes et les prescriptions concernant 
l’environnement, reprises dans la partie écrite du présent PAP, sont entièrement d’application. 

 

Figure 5: plan des zones protégées et du cadastre des biotopes en milieux ouverts 
Source : www.geoportail.lu – environnement 
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3.1.2 Photographies du site 
  

Figure 6: vue depuis le sud-ouest du terrain vers le nord Figure 7: vue depuis le sud-ouest du terrain vers l’est 

 
Figure 8: vue depuis le nord du terrain vers le sud  

 
Figure 9: rue au nord du terrain 
Source : BE RED Sàrl 

Figure 10: vue depuis le nord-ouest du terrain vers l’est 
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3.1.3 Le bâti existant 

La localité est caractérisée par une architecture mixte, très variée et peu homogène, typique de la 
plupart des villages. Elle est composée d’un mélange de maisons traditionnelles et de maison plus 
modernes. 
Toutes ces maisons sont implantées de manière différente avec des reculs avant et latéraux variables. 
La plupart des maisons d’habitation ont généralement 2 niveaux avec une toiture à deux pentes. 

  
Figure 11: Ancienne fermette - Rue de la Chapelle (sud)  Figure 12: habitations au nord du PAP – Rue da la Chapelle (nord)  

 
Figure 13: construction en face de l’entrée du PAP 

 

Figure 14: constructions en aval du terrain du PAP 

Source : BE RED Sàrl 
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3.1.4 Localisation et accessibilité du site 

Le site en question est situé au nord de la localité de Boulaide, accessible par la rue de la Chapelle, 
dans un secteur campagnard. 

Il est relié à l’accès principal de Boulaide – le CR309 - situé à l’est du présent PAP par la rue de la 
Chapelle. Le CR309 permet de rejoindre facilement le nord ou le sud du pays. 
 

3.1.5 Plan de mobilité – arrêts de transport en commun 

Les accès carrossables :  
 
L’accès au présent PAP se fera par la rue de la Chapelle puis il sera traversé par une zone de 
rencontre.  
 

Les transports collectifs : 

Actuellement, la localité de Boulaide est très bien desservie par les lignes d’autobus :  

- 120 Wiltz – Bavigne – Rédange : circulant toutes les heures du lundi au vendredi, horaires 
réduits les week-ends. 

- 121 Wiltz – Boulaide – Rédange : circulant toutes les heures du lundi au vendredi, horaires 
réduits les week-ends. 

- 141 Wiltz – Harlange – Haut-Martelange : circulant toutes les heures du lundi au vendredi, 
horaires réduits les week-ends. 

- 155 Navette Stauséi via Lultzhausen – Insenborn : circulant toutes les heures les week-ends 
et jours fériés 

- 157 Navette Stauséi via Liefrange - Bavigne: circulant toutes les heures les week-ends et 
jours fériés 

- 903 Harlange/Poteau - Useldange - LUX, Centre : circulant minimum toutes les heures du 
lundi au vendredi, horaires réduits les week-ends. 

- M13 Bavigne - Rambrouch - Redange, Lycée – bus scolaire 

- P05 Rambrouch - Nothum - Wiltz, Lycée – bus scolaire 

- P06 Boulaide/Surre - Wiltz, Lycée – bus scolaire 

- RE0 Boulaide - Doncols - Wiltz, Lycée – bus scolaire 

 
Les deux arrêts d’autobus sont les arrêts « Boulaide Beim Camping » situé à 450 m et « Boulaide 
Post » à 550m du présent PAP.  
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 Figure 15: Plan de mobilité 
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3.1.6 Equipements collectifs et activités commerciales 

La localité de Boulaide est en plein développement et prévoit l’aménagement du PAP « 3a » accolé 
au présent PAP « 3b » qui permettra l’implantation de plusieurs services et commerces de proximité. 
Actuellement, il y a déjà dans le village de Boulaide : des activités agricoles, un restaurant, une 
maison médicale, des kinésithérapeutes, un bureau d’architecture, des avocats et un atelier de 
couture. 

L’école la plus proche est celle de Harlange, située à 7min de trajet en voiture, et entre 8 et 16 min en 
bus. 

3.1.7 Réseaux techniques 

Tous les réseaux techniques sont à prévoir dans la rue de la Chapelle et devront faire l’objet de 
différentes autorisations des administrations et services concernés.  Le réseau d’égouttage est détaillé 
au point « 4.2.3 Gestion de l’eau » du présent rapport. 

3.1.8 Zone archéologique 
 
Le présent PAP est sous contrainte archéologique et fait l’objet de fouilles archéologiques. Les 
démarches auprès de l’INRA ont déjà été faites et le marché pour ce travail est déjà attribué. 
Le courrier de confirmation de l’incidence sur le patrimoine est repris en annexe, pg 77 
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3.2 Exposé des motifs 

3.2.1 Descriptif du parti urbanistique 

Le présent PAP « 3b » fait l’objet d’une étude plus globale reprenant les PAP « 3a », « 3b », « 4a », 
« 4b », et « 4c » et s’inscrit dans le master plan repris ci-dessous venant ainsi combler une dent 
creuse au centre nord de la localité de Boulaide :  

 

Figure 16: Masterplan établi par le bureau PAPAYA du 11/12/2025 
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Le présent PAP « 3a » et le PAP « 3b » adjacent ont fait l’objet d’une étude continue, veillant à la 
cohérence typographique ainsi qu’à la continuité du réseau routier pour une intégration harmonieuse 
dans le tissu urbain existant.  

Le présent PAP « 3b » est réalisé en 2 phases : 

- La phase 1 comprenant 10 lots pour maisons unifamiliales et les aménagements publics 
décrits au point 3.2.2 ci-après  

- La phase 2 est une zone à relotir lors de la mise en œuvre du PAP « 3a ». 

 

 
Figure 17: Plan de phasage du PAP 3b - Bered 

3.2.2 Programme du PAP 

Le présent PAP prévoit la création de : 

- Lots 1 à 9 : 9 lots à bâtir pour des maisons unifamiliales. 
- Lot 10 : 1 lot pour l’aménagement de logements temporaires. Maximum 5 petites constructions 

pour des logements touristiques pourront être construites tout en respectant les superficies 
maximales imposées.  

La mixité de logements est réduite dans ce PAP à des maisons unifamiliales et des logements 
temporaires car il s’inscrit dans un master plan avec une grande mixité de logements. L’ensemble des 
PAP prévoit des maisons unifamiliales, bifamiliales et collectives, ainsi qu’un bon nombre de 
logements abordables et des activités commerciales, collectives et touristiques. 
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3.2.3 Topographie du site et intégration du PAP dans le village 

Le projet prévoit de limiter au minimum tous travaux de déblais et de remblais, et de s'intégrer au 
maximum dans la topographie du site existant.  

Le type de construction proposé s’inspire du bâti traditionnel du village, caractérisé par des volumes à 
toitures à deux pans. Les faîtages sont orientés soit parallèlement à la voirie, soit perpendiculairement 
avec pignon sur rue, afin d'assurer une intégration harmonieuse au contexte environnant. 

Afin de relier le nouveau PAP au bâti existant, le projet privilégie une intégration optimale de la 
mobilité locale. Tant au sud qu’au nord du PAP, la nouvelle zone résidentielle (20km/h) du PAP vient 
s’insérer dans les dessertes locales (30 km/h) afin de réduire la vitesse et permettre la création de 
zones tampons garantissant une continuité architecturale et une meilleure insertion paysagère. . 

Transition de 30km/h à 20km/h 

  
Extraits du document A11-transitions du glossaire « apaisement de la circulation » Luxembourg : 
https://transports.public.lu/dam-assets/planifier/outils/apaisement/fr/a11.pdf 
 

Le présent PAP s’inscrivant dans un master plan plus large, prévoit la création d’une zone de 
logements temporaires afin de permettre une mixité de fonctions.  

Le concept de logements temporaires proposé se définit comme une zone d'accueil légère, composée 
de structures à faible empreinte, destinée aux randonneurs, cyclistes et itinérants sportifs pour une 
halte de courte durée. Afin de préserver la quiétude des lieux, les festivités et regroupements y sont 
strictement proscrits. 

Loin du modèle de camping traditionnel, ce projet privilégie une halte qualitative, discrète et 
respectueuse de l'environnement. À la croisée du confort et de l'itinérance, ce site aspire à être un 
modèle d'intégration paysagère et humaine, parfaitement intégré à la vie du quartier. 

Afin de transformer cet espace en un véritable écrin de verdure, le projet prévoit la plantation massive 
d'arbres et d'arbustes sur ce terrain. Cette démarche vise à créer une barrière végétale favorisant la 
biodiversité et l'intimité. 
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 WIKKELHAUSE - PAYS-BAS 
Tiermchen, les « Glamping cabins » éco-responsables, durables 
et (...)   

Extrait : 03_Arbeitsdokument - Lokale 
Entwicklungsstrategie Bauschelt 2040  

 

3.2.4 Préservation et renforcement de la richesse environnementale existante 

Les parcelles sont actuellement un pré, sans plantation à l’intérieur du PAP, sauf via le débordement 
d’arbres, haies / buissons de l’îlot végétal situé au nord-est du PAP. Sinon le PAP est délimité à 
l’ouest par une haie indigène, des buissons et d'arbres feuillus et épineux. 

 
 
                Haie et arbres à l’ouest                                                                     îlot végétal au nord-est 
 
Source : google 2026 

La haie et les arbres situés à l’ouest étant sur la parcelle privée adjacente au présent PAP, ceux-ci 
sont préservés 

L'îlot végétal de la zone nord-est est voué à être supprimé. Cette mesure fera l'objet d'une 
compensation telle que définie dans le bilan des biotopes repris en annexe. 
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Le présent projet de PAP tend à favoriser une certaine richesse environnementale, et ce en 
prescrivant l'obligation de la création de haie sur les limites des lots et la plantation d’arbres de basse 
à moyenne tiges tant dans les espaces publics que privés suivant la partie graphique du présent PAP. 

Les conifères ou similaires sont proscrits dans tout le PAP. 

Les surfaces imperméabilisées sont limitées au maximum et les aménagements extérieurs privés 
seront perméables et semi-perméables pour tous les aménagements avant et jardins. Seules les 
zones constructibles, les abris de jardin et les terrasses pourront être des surfaces scellées sur les 
lots privés.  

Dans l’espace public, les zones de stationnement seront en matériaux perméables (par exemple en 
dalles béton gazon). 
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3.3 Conformité du PAP par rapport au PAG de la commune de Boulaide 

3.3.1 Mode d’utilisation du sol 

Le mode d'utilisation du sol définit par le PAG de la commune de Boulaide est la zone d'habitation 1 
(HAB-1) qui est principalement destinée aux maisons d'habitation unifamiliales isolées, jumelées ou 
groupées en bande.   

Pour tout plan d’aménagement particulier « nouveau quartier » exécutant une « zone d’habitation 1 » :  

 la surface construite brute à dédier à des fins de logement est de 90% au minimum ;  

 au moins la moitié des logements est de type « maison d’habitation unifamiliale » ;  

 les maisons plurifamiliales comptant plus de 6 logements sont proscrites.  

Le présent PAP prévoit, conformément au PAG,  

 Plusieurs maisons unifamiliales  

 10% autres que du logement : 
o deux lots peuvent accueillir des cabinets médicaux, paramédicaux ou autres 

professions libérales  
o un lot peut accueillir des logements temporaires.  

3.3.2 Degré d’utilisation du sol 

Pour les parcelles de notre PAP, soumis à un PAP NQ, selon le PAG : 

 le coefficient d'occupation du sol (COS) maximal est de 0,30. 

 le coefficient d'utilisation du sol (CUS) maximal est de 0,70. 

 Le coefficient de scellement du sol (CSS) maximal est de 0,60. 

 La densité de logement (DL) maximale est de 15. 

Le présent PAP obtient des valeurs inférieures au maximum fixé par le PAG.  

Terrain à 
bâtir brute 

Terrain à 
bâtir net 

COS CUS CSS DL 

6545 m2 4906m2 0,300 0,514 0,444 13,751 
 
Figure 18: tableau du degré d'utilisation du sol du présent PAP 
Source : Bered solutions s.à.r.l. 
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3.3.3 Fonds destinés à être cédés au domaine public 
 

Terrain brut : 0,6545 Ha 100,00%   

Terrain net : 0,4906 Ha 74,96%   

Terrain cédé : 0,1452 Ha 22,18%   

Terrain domaine public existant : 0,0187 Ha 2,86%   

      

Surface destinée aux voiries de desserte (publique ou ouverte au public)  0,0008 

Surface destinée à la zone résidentielle/zone de rencontre 20km/h  0,0791 

Surface destinée à la mobilité douce (publique ou ouverte au public)  0,0050 

Surface destinée au stationnement public  0,0083 

Surface destinée à l'espace vert public  0,0520 

Surface destinée aux aires de jeux ouvertes au public  0,0000 

TOTAL A CEDER     0,1450 

 

4 Plan et coupes d’illustration du PAP 

4.1 Plan d’implantation des constructions existantes et projetées, avec 

coupes et axonométrie d’illustration  
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4.2 Aménagement des espaces publics, notamment des voiries, places, 

aires de jeux et espaces verts 

Une surface de 0,1450 ha sera cédée à la commune pour l’aménagement de l’espace public dans le 
PAP en continuité avec l’espace public existant.  

4.2.1 Voiries, places de stationnements et chemin piétons 

Le présent PAP prévoit la création d’une zone résidentielle (20km/h) venant s’intégrer dans les voies 
de desserte (30km/h) existantes situées au nord et sud du PAP afin d’intégrer celui-ci à la voirie et au 
bâti existants. 

Représentations d’une zone résidentielle : 

 
 

Extraits du document A09-zone résidentielle du glossaire « apaisement de la circulation » Luxembourg : 
https://transports.public.lu/dam-assets/planifier/outils/apaisement/fr/a11.pdf 

Cinq places de stationnements publiques sont prévues, trois à l’entrée sud du PAP et deux places 
réparties dans la zone résidentielle créant des rétrécissements ponctuels de la largeur de la voirie.  

Les emplacements privés seront de 2 minimum par logement et se trouveront à l’extérieur du volume 
principal, sous les carports prévus dans le PAP. 

Au vu de la configuration du PAP et de la zone résidentielle, il n’y a pas de chemin piétons de prévu. 

4.2.2 Espaces verts publics  

Des espaces verts publics sont prévus au sud du PAP créant un écran végétal à l’entrée du 
lotissement, mais également permettant l’intégration du bassin de rétention des eaux pluviales. Celui-
ci est pensé comme un espace public avec la possibilité de mettre des équipements sportifs. Des 
petits espaces verts ponctuels situés dans la voirie « zone résidentielle » sont également prévus afin 
de rendre l’espace public plus végétalisé. 

4.2.3 Gestion de l'eau  

Conformément à la loi modifiée du 19 décembre 2008 relative à l'eau, le présent PAP prévoit un 
réseau d’égouttage séparatif (eaux usées et eaux pluviales). 

Les eaux pluviales sont collectées par écoulement gravitaire via un réseau d’égouttage ordinaire 
(descentes d’eau, filets d’eau, caniveaux, fossés, avaloirs, canalisations enterrées, etc.) et raccordées 
par ce réseau à un système de régulation et de rétention situé au sud-est du PAP. L’exutoire et le 
trop-plein de ce système sont raccordés par écoulement gravitaire via des canalisations enterrées au 
collecteur existant. 
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Actuellement, le réseau d’égouttage de la partie de la localité de Boulaide où se situe le PAP est à 
l’étude dans le cadre de différents projets de construction eux-mêmes en phase d’élaboration et les 
canalisations d’exutoire des eaux usées et des eaux pluviales du PAP seront fixées ultérieurement sur 
base des résultats de cette étude.  

Le système de gestion des eaux du PAP fait l’objet d’une demande adressée à l’Administration de la 
gestion de l’eau, dont copie est reprise en annexe, page 45. 

4.3 Aménagement des espaces soumis à des servitudes écologiques 

Le présent PAP est soumis, selon les prescriptions du PAG en vigueur, à zone de servitude « 
urbanisation – paysage » P2. Pour y répondre, deux espaces verts publics sont prévus au sud afin de 
créer un écran végétal tel que demandé.  
Celui-ci sera composé d’arbres et de zones herbeuses gérées de manière extensive, avec une fauche 
tardive afin de favoriser la biodiversité. 

4.4 Informations sur le milieu environnemental avec lequel des 

jonctions fonctionnelles doivent être garanties 

4.4.1 Environnement naturel 

Conformément aux points précédents relatifs à l'environnement naturel, le présent PAP prévoit 
diverses mesures destinées à renforcer la biodiversité du site et à compenser son urbanisation. 

4.4.2  Environnement urbain 

Les jonctions fonctionnelles avec l’environnement urbain sont assurées dans le cadre du présent 
projet par la voirie « zone résidentielle » dans les voiries existantes ainsi que par les typologies et les 
orientations des faîtes qui s’inspirent du bâti local.  
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5 Fiche de synthèse  

5.1 Tableau récapitulatif – annexe I 

5.2 Tableau des données structurantes 
 

 

 

 



Annexe I : Tableau récapitulatif Version révisée conformément à l'article 29bis, tel qu'en vigueur depuis le XX/XX/XX

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 même degré d'utilisation du sol HAB-1

Le présent tableau est à établir pour chaque zone pour laquelle un même 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 terrain à bâtir brut de la zone concernée : 65,45 ares

minimum maximum minimum maximum minimum maximum maximum

Coefficients issus du PAG "mouture 2011" : DL   / 15 CUS   / 0,70 COS   / 0,30 CSS 0,60

Application des dispositions de l'article 29bis
FAUX FAUX

a) Obligation de réalisation de logements abordables selon l'art.29bis : non

Conformité de la surface construite brute à réserver au logement abordable

b) Part de la surface construite brute (SCB) à réserver pour le logement abordable (Log-abo) selon l'art.29bis  : %

c) SCB maximale à dédier au logement selon le PAP : m
2

d) SCB maximale à dédier au Log-abo selon l'art.29bis  : m
2

Degré d'utilisation augmenté selon l'article 29bis (5)

e) Surface des fonds appartenant aux propriétaires visés à l'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
2

h) SCB maximale qui n'est pas exclusivement destinée à du logement selon le PAP : m
2

i) SCB supplémentaire admise selon l'art.29bis  (10% de la SCB résultant du CUS fixé par le PAG  pour les m
2

   fonds visés à l'art.29bis(10)  réduite de la SCB non destinée exclusivement au logement) :

j) SCB maximale admise pour le PAP selon le PAG et l'art.29bis m
2

k) Rapport entre la SCB maximale admise pour le PAP et celle résultant du CUS fixé au PAG : %

l) 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

à bâtir nette de logements du marché privé totale au logement au logement abordable au sol totale scellée totale

(sans logements abordables) (avec logements abordables)

Lot minimum maximum minimum maximum minimum maximum exclusivement minimum minimum maximum maximum

1 3,75 ares / 1 u. / 355 m
2 / 355 / 355 m

2
m

2 / 150 m
2 217 m

2

2 3,88 ares / 1 u. / 355 m
2 / 355 / 355 m

2
m

2 / 150 m
2 225 m

2

3 4,65 ares / 1 u. / 338 m
2 / 338 / 338 m

2
m

2 / 144 m
2 218 m

2

4 4,65 ares / 1 u. / 338 m
2 / 338 / 338 m

2
m

2 / 144 m
2 218 m

2

5 5,66 ares / 1 u. / 372 m
2 / 372 / 302 m

2
m

2 / 156 m
2 259 m

2

6 5,79 ares / 1 u. / 400 m
2 / 400 / 400 m

2
m

2 / 166 m
2 242 m

2

7 4,25 ares / 1 u. / 305 m
2 / 305 / 305 m

2
m

2 / 132 m
2 206 m

2

8 4,25 ares / 1 u. / 305 m
2 / 305 / 305 m

2
m

2 / 132 m
2 206 m

2

9 5,89 ares / 1 u. / 400 m
2 / 400 / 330 m

2
m

2 / 166 m
2 255 m

2

10 6,29 ares / 0 u. / 195 m
2 / / m

2
m

2 / 130 m
2 134 m

2

11 ares / u. / m
2 / / m

2
m

2 / m
2

m
2

12 ares / u. / m
2 / / m

2
m

2 / m
2

m
2

13 ares / u. / m
2 / / m

2
m

2 / m
2

m
2

14 ares / u. / m
2 / / m

2
m

2 / m
2

m
2

15 ares / u. / m
2 / / m

2
m

2 / m
2

m
2

16 ares / u. / m
2 / / m

2
m

2 / m
2

m
2

17 ares / u. / m
2 / / m

2
m

2 / m
2

m
2

18 ares / u. / m
2 / / m

2
m

2 / m
2

m
2

19 ares / u. / m
2 / / m

2
m

2 / m
2

m
2

20 ares / u. / m
2 / / m

2
m

2 / m
2

m
2

21 ares / u. / m
2 / / m

2
m

2 / m
2

m
2

22 ares / u. / m
2 / / m

2
m

2 / m
2

m
2

23 ares / u. / m
2 / / m

2
m

2 / m
2

m
2

24 ares / u. / m
2 / / m

2
m

2 / m
2

m
2

25 ares / u. / m
2 / / m

2
m

2 / m
2

m
2

26 ares / u. / m
2 / / m

2
m

2 / m
2

m
2

27 ares / u. / m
2 / / m

2
m

2 / m
2

m
2

28 ares / u. / m
2 / / m

2
m

2 / m
2

m
2

29 ares / u. / m
2 / / m

2
m

2 / m
2

m
2

30 ares / u. / m
2 / / m

2
m

2 / m
2

m
2

Total 49,06 ares 0 / 9 u. 0 / 3.363 m
2 0 / 3.168 3.028 m

2 0 m
2 0 / 1.470 m

2 2.180 m
2

minimum maximum minimum maximum minimum maximum maximum minimum

Coefficients résultants du projet de PAP : DL   0,000 / 13,751 CUS   0,000 / 0,514 COS   0,000 / 0,300 CSS 0,444 Log-abo 0,000 %

Conformité aux dispositions du PAG et à l'article 29bis  : oui oui oui oui oui oui oui oui



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

Projet N° de référence (à remplir par le ministère)

initié par

élaboré par

Situation géographique Organisation territoriale de la commune 

Commune CDA

Localité Commune prioritaire 

Lieu-dit Pôle de développement

Données structurantes du PAG Servitudes découlant d'autres dispositions légales

Environnement

Zone(s) concernée(s)

Distance par rapport à la zone protégée nationale et /

ou communautaire m

X
Zone de buit

minimum maximum Voirie nationale (permission de voirie)

COS 0,3 Gestion de l'Eau (zones inondables)

CUS 0,7 Sites et Monuments

CSS 0,6 Inventaire suppl.

DL 15 Monument national

2/lgt Zone SEVESO

Autres

Terrain

Surface brute du terrain 0,6545 ha 97,14 % Surface cédée au domaine public communal 0,1452 ha
Surface nette du terrain 0,4906 ha 74,96 % 22,18 %

0,0008 ha 0,12 %

0,0791 ha 12,09 %

0,0050 ha 0,76 %

0,0083 ha 1,27 %

0,0520 ha 7,94 %
ha 0,00 %

0,1452 ha

0,2180 ha 10

44,44 % Taille moyenne des lots / parcelles / îlots 4,91 a.

Constructions minimum maximum Mixité de logements (en tenant compte du nombre maximum de logements)

Surface constructible brute 3.363,0 m2 Nombre de logements de type: minimum maximum

Emprise au sol 1.470,0 m2 unifamilial 9

Nombre de logements 9 bifamilial

Densité de logements / hectare brut 0,00 13,75 u./ha collectif (>2 log/bât.)

Personnes estimées / logement 2 4

Nombre d’habitants 0 36

195,0 m2 Surface brute de bureau maximale 140,0 m2

Axe(s) de desserte Emplacements de stationnement

activités habitat

publics 5
Route Nationale vh/j privés (min.)
Chemin Repris vh/j privés (max.) 11 18
Chemin communal rue de la Chapelle total (max.) 11 23 34

Offre de transport collectif dans la localité 

450,0 m m

Infrastructures techniques

Longeur totale de canalisation pour eaux usées 300,0 m Surface destinée à l'évacuation d'eaux pluviales à ciel ouvert m2

Longeur totale de canalisation pour eaux pluviales 470,0 m Surface destinée à la rétention d'eaux pluviales à ciel ouvert 180,0 m2

Proximité arrêt bus le plus proche (distance parcourue)

Scellement maximal du sol

Surface destinée aux aires de jeux ouvertes au public

Surfaces privées et publiques nécessaires à la viabilisation

Proximité gare (distance parcourue)

Nombre de lots / parcelles / d'îlots

Surf./ nbre de log. à coût modéré

Surface de vente maximale

Charge de trafic 
(si disponibles et selon prévision P&CH)

Surface destinée aux voiries de desserte (publiques et privées)

Surface destinée à la zone résidentielle/zone de rencontre (20 km/h)

Surface destinée à la circulation non motorisée (publique et ouverte au public)

Surface destinée au stationnement public

Surface destinée à l'espace vert public

Présence de biotope(s)

Emplacements de stationnement

Taux de cession

Date de l'avis du Ministre

Date d'approbation ministérielle

Equipements collectifs principaux existants 

dans la localité / quartier

N° de référence du PAG

Proximité immédiate (<30m) de bois et forêts > 1ha

Adminsitration Communale de Boulaide

BE RED Sàrl

Boulaide

Boulaide

Rue de la Chapelle

dans le village de Boulaide : des activités agricoles, un restaurant, une maison médicale, des kinésithérapeutes, un bureau

 d’architecture, des avocats et un atelier de couture. L'école la plus proche est celle de Harlange situé à 7min en voiture

PAG en vigueur 

HAB-1
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8.1 Schéma directeur 
 



SCHÉMA DIRECTEUR – BOU 3B „RUE DE LA CHAPELLE“ 1 

CO3 s.à r.l. 0620_V3_05.02.2016 

2.3 Schéma Directeur Bou 3b – „Rue de la Chapelle“ 

2.3.1 Charakteristika des Plangebiets Charakteristika des Plangebietes  

Größe ca. 0,7 ha 

Städtebaulicher Kontext 

Das Plangebiet befindet sich im Norden der Ortschaft Boulaide. Das 

städtebauliche Umfeld ist geprägt durch Wohnbebauung in Form von 

freistehenden Einfamilienhäusern. 

Bodennutzung Wohngebiet (HAB-1); Wohndichte max. 15 WE/ha 

Verkehrliche Erschließung 

Das Plangebiet wird südlich von der „Rue de la Chapelle“ erschlossen. 

Nördlich des Gebietes verläuft ein Feldweg, der zum Teil asphaltiert ist. Die 

nächste Bushaltestelle befindet sich östlich des Plangebietes, an der „Rue 

Belle Vue“. 

Entwässerung/ Kanalisation 

In der Straßentrasse der „Rue de la Chapelle“ besteht nur partiell ein 

Mischwasserkanal. Der Feldweg, nördlich des Gebietes, dient zur 

Erschließung der Ackerflächen und enthält keine Kanalisation. 

Naturräumlicher Kontext 

Das Plangebiet wird zum aktuellen Zeitpunkt als Weideland genutzt. Eine 

Baumreihe aus Nadelgehölzen grenzt im Nordosten direkt an das 

Plangebiet (außerhalb). Biotope gem. Art. 17 Naturschutzgesetz sind nicht 

vorhanden. Die Fläche stellt ein potenzielles Habitat der Fledermausfauna 

nach Art.17 oder 20 des Naturschutzgesetzes dar. 

 

Lage des Plangebiets 
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Blickbeziehung 1 – Richtung Süd-Osten Blickbeziehung 2– Richtung Osten 

  

Blickbeziehung 3 – Richtung Nord-West Blickbeziehung 4 – Richtung Norden 

  

Blickbeziehung 5 – Richtung Nord-Osten Blickbeziehung 6 – Richtung Osten 
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2.3.2 Städtebauliche Herausforderungen und Leitlinien zur nachhaltigen Entwicklung   

(Art. 16.1) 

Im Folgenden werden stichwortartig die wichtigsten Leitlinien für eine städtebauliche Nutzung und 

Erschließung des Plangebietes aufgelistet: 

 Eine an die Lage angepasste Wohndichte des neu entstehenden Quartiers von ca. 15 WE/ha 

(Bruttofläche). 

 Erstellung eines städtebaulich kohärenten Konzepts in Hinblick auf eine spätere Erschließung der 

östlich angrenzenden Flächen. 

 Bebauung in Form von Einfamilienhäusern, die als freistehende Einfamilien- oder Doppelhäuser 

ausgebildet werden sollen. 

 Nutzung der vorhandenen Infrastrukturen.  

 Entwässerung im Trennsystem (zurzeit ist noch kein Trennsystem in der Straßentrasse vorhanden. Der 

Anschluss an den Vorfluter ist aktuell nicht möglich). 

 Schaffung neuer Grünachsen und Biotopvernetzungen. 
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2.3.3 Städtebauliches Programm (Art 16.2) 

Schéma Directeur – „Rue de la Chapelle“ 
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Identität des Quartiers (Art.16.2.a), d), f), g)) 

Im nordöstlichen Siedlungsbereich der Ortschaft Boulaide soll neuer Wohnraum entstehen, der sich in das 

bauliche Umfeld einfügt. Passende Bautypologien stellen freistehende Einfamilien- und Doppelhäuser dar. 

Zur Erschließung des neuen Wohnquartiers soll eine neue Erschließungsstraße angelegt werden. Diese soll 

von der südwestlich verlaufenden „Rue de la Chapelle“ ausgehen und im Norden in einer geplanten 

Wendeanlage in Form eines Platzbereiches enden. Langfristig soll das Quartier in Richtung Osten erweitert 

werden, wodurch die aktuell geplante Stichstraße Bestandteil einer Ringerschließung wird.  

 

Gestaltungsbeispiel  

  

Bou3a 



6 SCHÉMA DIRECTEUR – BOU 3B „RUE DE LA CHAPELLE“ 

0620_V3_05.02.2016 CO3 s.à r.l. 

Gebäudetypologie (Art. 16.2.e), h)) 

Damit sich das Quartier in die umgebene Bestandsbebauung einfügt, sollten bei der Errichtung der 

Gebäude folgende Punkte berücksichtigt werden.  

Haustypen 
Innerhalb des Plangebietes sollen überwiegend Einfamilienhäuser in Form von 

freistehenden Einfamilienhäusern und Doppelhäusern erbaut werden. 

Höhenentwicklung 
Maximal zwei Vollgeschosse mit ausgebautem Dachgeschoss oder 

Staffelgeschoss.  

Abstandsflächen 

Ein Grenzabstand (je nach Lage des Grundstückes, Flächenzuschnitt bzw. 

Besonnung kann es sich um den hinteren oder einen seitlichen Abstand 

handeln) sollte mindestens 10m betragen. 

Seitlich kann angebaut werden, ist dies nicht der Fall, sollte der seitliche 

Grenzabstand mindestens 3m betragen. 

Dem Wohnen sollten mindestens 90% der Bruttogeschossfläche der gesamten PAP NQ Fläche dienen. 

Eine optimale Ausrichtung der Gebäude ist für die Realisierung neuer, innovativer Wohnkonzepte 

(Passivhäuser) notwendig. 

 

Öffentlicher Raum (Art. 16.2.b), c)) 

Entsprechend Art. 30.1 RGD müssen im Rahmen der Aufstellung eines PAP max. 25% der Fläche kostenlos 

an die Gemeinde abgetreten werden. Die an die Gemeinde abgetretenen Flächen dienen zur Schaffung von 

öffentlichen Räumen und betreffen unter anderem den Straßenraum, öffentliche Grünflächen oder Flächen 

für die Retention. In der vorliegenden Konzeption werden die folgenden Flächen zur Übereignung an die 

Gemeinde vorgesehen: 

 Grünfläche, 

 Retentionsbecken, 

 Straßenraum der Erschließungsstraße. 

Die innerhalb des Plangebietes ausgewiesenen öffentlichen Flächen entsprechen einem Flächenanteil von 

ca. 20%. Eine monetäre Entschädigung der Gemeinde für eventuell fehlende Abgabeflächen ist im Rahmen 

der PAP-Planung zu prüfen. 

 

Qualitäts- und Nachhaltigkeitskriterien (Art.16.3.i)-k)) 

Bei der Umsetzung des „Schéma Directeur“ müssen bestehende Restriktionen wie beispielsweise Biotope, 

Sichtachsen und Denkmäler berücksichtigt werden, um eine qualitativ hochwertige und den Kriterien der 

Nachhaltigkeit entsprechende Entwicklung gewährleisten zu können Es sind keine derartigen Restriktionen 

vorhanden. 
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2.3.4 Mobilität und technische Infrastrukturen (Art. 16.2) 

Motorisierter und nicht motorisierter Individualverkehr (Art 16.2.a-b) 

Die äußere Erschließung des Plangebietes erfolgt über die „Rue de la Chapelle“. Zur Entlastung des schlecht 

einsehbaren Kreuzungsbereiches westlich des Plangebietes wird von einem Anschluss auf den bestehenden 

Feldweg abgesehen. Ausgehend von der „Rue de la Chapelle“ soll eine Stichstraße angelegt werden mit 

einer platzartigen Aufweitung im Norden. Dieser Platzbereich soll als Wendeanlage für die Stichstraße 

fungieren. Langfristig ist die Entwicklung der östlich angrenzenden Fläche vorgesehen, deren 

Erschließungssystem an den Platzbereich anschließen soll, wodurch die Stichstraße Bestandteil einer 

Ringerschließung wird. In diesem Fall kann die Aufenthaltsqualität durch Rückbau der Wendeanlage im 

Platzbereich gesteigert werden. Der neu anzulegende Straßenraum des Quartiers sollte ausreichend breite 

Gehwege für Fußgänger enthalten und nicht im Mischprinzip gestaltet werden. Zusätzlich zu der 

Erschließungsstraße kann eine Fußwegeverbindung zum östlich angrenzenden Quartier angelegt werden. 

 

Parkraummanagement (Art.16.2.c) 

Pro Wohneinheit sind mindestens 2 private Stellplätze vorzusehen. Die Stellplätze sollten vorzugsweise 

ebenerdig, z.B. in angebauten Garagen / Carports, untergebracht werden. Offene Stellplätze sind ebenfalls 

möglich. Der PAP definiert die genaue Anzahl und Lage der notwendigen öffentlichen Stellplätze. Diese sind 

im Straßenraum unterzubringen.  

 

Öffentlicher Personennahverkehr (Art.16.2.d) 

Die nächste Bushaltestelle befindet sich östlich des Plangebiets an der „Rue Belle Vue“. 

 

Technische Infrastrukturen (Art.16.2.e) 

Für die Straßentrasse der „Rue de la Chapelle“ ist die Anlage eines Schmutzwasserkanals in der „Etude 

d’assainissement“ der Gemeinde geplant. An diesen soll das Plangebiet anschließen. Im südöstlichen 

Abschnitt des Plangebietes ist ein Retentionsbecken zur Sammlung des Oberflächenwassers vorgesehen. Die 

Retention soll an den neu geplanten Entwässerungskanal angeschlossen werden. 

Die Lage des geplanten Retentionsbeckens wurde auf Grundlage der Topographie ermittelt. Im Zuge der 

Erstellung eines PAP kann der geplante Standort des Retentionsbeckens, entsprechend der 

Geländeaufmessung, verändert werden. Das Retentionsbecken kann zum aktuellen Zeitpunkt nicht an einen 

Vorfluter angeschlossen werden.  

Was die Dimensionierung/Kapazitäten der weiteren technischen Infrastrukturen sowie die Erweiterung des 

Trennsystems anbelangt, sind diese im Rahmen der Ausarbeitung der Bebauungspläne (PAP NQ) zu prüfen. 
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2.3.5 Landschafts- und Grünraumkonzept (Art. 16.3) 

Integration in die Landschaft (Art.16.3.a) 

Das Plangebiet gliedert sich in die umgebende Bebauung ein. Restriktionen für die Landschaft können 

ausgeschlossen werden.  

 

Grünachsen und Biotopvernetzung (Art.16.3.b) 

Grünachsen sind innerhalb des neuen Wohnquartiers nicht vorgesehen. Es befinden sich keine Biotope 

innerhalb des Plangebietes, die mit den umliegenden vernetzt werden könnten. Innerhalb des Plangebiets soll 

entlang der „Rue de la Chapelle“ eine Baumreihe hergestellt werden.  

 

Zu erhaltende Biotope (Art.16.3.c) 

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Biotope gem. Art. 17 Naturschutzgesetz. 

 

Naturräumliche Restriktionen 

Die Fläche liegt weder in einem Natura 2000-Gebiet, in einem IBA-Gebiet, in einem nationalen 

Naturschutzgebiet noch sind die untersuchten Arten der „Analyse der avifaunistischen Daten in Bezug zur 

SUP des PAG der Gemeinde Boulaide“ betroffen. (vgl. Strategische Umweltprüfung (SUP) Phase 1 

Umwelterheblichkeitsprüfung für den PAG der Gemeinde Boulaide, CO3 s.à r.l. Februar 2013) 

Das Plangebiet wurde in der „Stellungnahme zu Fledermausvorkommen (Screening) im Rahmen des PAG der 

Gemeinde Boulaide“, ProChirop 20.12.2014, als Bestandteil der Fläche Bou3 untersucht, bei deren 

baulichen Nutzung Minderungs- und evtl. Ausgleichsmaßnahmen notwendig sind.  

Die Fläche stellt ein potenzielles Habitat der Fledermausfauna nach Art.17 oder 20 des Naturschutzgesetzes 

dar. Die weitere Vorgehensweise ist mit dem Umweltministerium entsprechend Art.17/20 des 

Naturschutzgesetzes abzustimmen.  
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2.3.6 Umsetzung (Art. 16.4) 

Machbarkeit/Durchführbarkeit (Art. 16.4.b) 

Das Plangebiet liegt in einer „Zone d’habitation 1“ und ermöglicht entsprechend PAG die Entwicklung eines 

Wohngebietes. Die Integration des Wohngebietes in die umgebende Bestandsstruktur ist von zentraler 

Bedeutung und wird durch die erarbeitete Konzeption gewährleistet (siehe Kapitel 3).  

Der Eigentümer der Fläche muss zur Projektdurchführung die Aufstellung eines „Plan d’aménagement 

particulier“ (PAP NQ) in Auftrag geben.  

 

Phasierung des Projekts (Art. 16.4.c-d) 

Für die Aufsiedelung des Plangebietes ist keine Phasierung geplant. Langfristig ist die Realisierung des östlich 

angrenzenden Quartiers vorgesehen, dessen Erschließungssystem an die vorgesehene Stichstraße anknüpfen 

wird. 

 

Projektrealisierung (Art. 16.4.a) 

Der PAP sollte in Abstimmung mit den im Folgenden aufgeführten Stellen erarbeitet und umgesetzt werden: 

 Administration de la gestion de l’eau (AGE), 

 Ministère de l’Intérieur, Cellule d’évaluation, 

 Administration Communale de Boulaide. 
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8.2 Demande d’accord de principe AGE 
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PAP ‘3b’ à Boulaide 

 
Juillet Mémoire explicatif Référence AGE : 

2026 relatif à la gestion des eaux EAU/AUT/../…. 
    
        
    
    

A. Généralités 

Le présent mémoire s’inscrit dans le cadre de l’étude du PAP ‘3b’ à Boulaide, commune de Boulaide.  Les 

plans d’étude de ce projet sont joints à la demande d’accord de principe au même titre que ce mémoire. 

Le projet se situe hors zone inondable et en zone de protection sanitaire (zone III, protection éloignée).  Il 

prévoit un dispositif d’égouttage du PAP en système séparatif, le raccordement des eaux usées qui en sont 

issues au collecteur en système mixte existant situé dans la rue de la Chapelle, et celui des eaux pluviales soit 

au collecteur d’eaux pluviales existant situé dans la rue Haute, soit au collecteur d’eaux pluviales existant situé 

dans la rue des Rochers (étude de faisabilité technico-administrative en cours).  Compte tenu de la loi du 19 

décembre 2008 relative à l’eau, le projet prévoit par ailleurs des ouvrages garantissant une gestion conforme à 

ladite loi des eaux issues du lotissement. 

 

B. Dispositif d’égouttage 

Le dispositif d’égouttage du projet est un dispositif en système séparatif au sein duquel les eaux usées et 

les eaux pluviales sont traitées de la manière suivante : 

- Les eaux usées sont collectées via un réseau d’égouttage ordinaire (raccordements, canalisations 

enterrées, etc.) et raccordées par ce réseau au collecteur existant situé dans la rue de la Chapelle, 

collecteur en système mixte ; 

 

- Les eaux pluviales issues des toitures des bâtiments et les eaux de ruissellement sont collectées par 

écoulement gravitaire via un réseau d’égouttage ordinaire (descentes d’eau, filets d’eau, caniveaux, 

fossés, avaloirs, canalisations enterrées, etc.) et raccordées par ce réseau à un système de rétention 

situé à la pointe Sud-Est du PAP.  L’exutoire et le trop-plein de ce système de rétention sont raccordés 

par écoulement gravitaire via des canalisations enterrées soit au collecteur d’eaux pluviales existant 

situé dans la rue Haute, soit au collecteur d’eaux pluviales existant situé dans la rue des Rochers (étude 

de faisabilité technico-administrative en cours) ; 

 

- Les eaux de ruissellement issues des surfaces scellées qui ne peuvent être raccordées par écoulement 

gravitaire au système de rétention du projet soit sont raccordées au réseau d’égouttage des eaux 

pluviales du projet en aval de ce système, soit s’écoulent vers des surfaces végétalisées où leur 

évacuation par infiltration dans le sol, évaporation et évapotranspiration se trouve favorisée.  Il est 

néanmoins tenu compte de ces eaux pour le dimensionnement du système de rétention ; 

 

- Les parties enterrées des bâtiments projetés dans le périmètre du projet sont cuvelées et/ou drainées.  

Les éventuelles eaux de drainage sont dans tous les cas raccordées au réseau d’égouttage des eaux 

pluviales du projet.  Ces eaux ne peuvent pas être pompées en vue d’être évacuées via ce réseau et 

les parties enterrées des bâtiments qui se trouvent sous le niveau de drainage gravitaire sont par 

conséquent à cuveler ; 

 

- Hormis les éventuels raccordements d’eaux pluviales à l’air libre, chaque raccordement particulier 

d’égouttage des eaux usées ou pluviales sera muni d’un regard de révision à construire dans le 

périmètre du domaine privé, en bordure de domaine public.  Ainsi, chaque raccordement particulier 

d’égouttage sera visible et accessible pour les agents publics. 
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C. Dispositif de gestion des eaux pluviales 

Le dispositif de gestion des eaux pluviales du projet est constitué par le réseau d’égouttage des eaux 

pluviales décrit supra ainsi que par un système de rétention dans lequel aboutissent les eaux collectées par ce 

réseau.  Ce système de rétention est lui-même constitué d’un bassin à ciel ouvert d’une capacité utile de 91,5 

m³, présentant une hauteur d’eau maximale de 50 cm, muni d’un trop-plein et équipé à l’exutoire d’un orifice 

de bride circulaire de 82 mm de diamètre intérieur.  Ce bassin accueille par ailleurs une aire d’agrément 

publique. 

La capacité utile totale du système de rétention est ainsi de 91,5 m³, tandis que son débit maximal à 

l’exutoire est limité en moyenne à environ 8,5 l/s.  Ces valeurs de capacité utile et de débit maximal à l’exutoire 

correspondent à celles reprises dans les calculs hydrauliques de dimensionnement des systèmes de rétention 

et de régulation. 

La rétention à ciel ouvert a été préférée à la rétention fermée afin de favoriser l’évacuation des eaux 

collectées par le réseau d’égouttage des eaux pluviales du projet par infiltration dans le sol et par évaporation.  

Or, pour le calcul de la capacité utile totale du système de rétention, il n’a pas été tenu compte des effets de 

cette disposition en termes de réduction des volumes d’eau rejetés à l’exutoire du système.  Dès lors, il s’agit là 

d’une réserve tacite. 

 

D. Notes de calculs hydrauliques 

Les notes de calculs hydrauliques relatives à la gestion des eaux pluviales ont été établies sur base 

d’hypothèses et méthodes de calcul conformes aux spécifications de l'Instruction technique ALU 21/01 de 

l'ALUSEAU (version octobre 2000) ainsi qu’aux prescriptions d’usage de l’Administration de la Gestion de l’Eau. 

Ces notes précisent d’une part le débit de référence à l’exutoire de la surface versante appelée à alimenter 

l’éventuel système de rétention après mise en œuvre du projet – à ce débit doit correspondre le débit régulé 

maximal à l’exutoire du système en question – et d’autre part la capacité utile totale que ce même système doit 

présenter – à ce volume correspond le différentiel entre les débits à l’exutoire de la surface versante en question 

avant et après mise en œuvre du projet. 

Les notes de calculs hydrauliques sont jointes à la demande d’accord de principe au même titre que le 

présent mémoire. 
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6 545 [m²]

0,117 [/]

Superf.

partielle 

[m²]

Coef. ruis. 

part.

[/]

2 180 0,90

2 726 0,10

0 0,90

0 0,50

0 0,30

1 119 0,90

0 0,50

0 0,30

0 0,15

200 0,90

320 0,10

0,53 [/]

110 [l/s/ha]

15 [minute]

1 [année]

1 [1/année]

1,00 [/]

110 [l/s/ha]

Surfaces revêtues perméables piétonnières (empierrement, sable, copeaux)

Bassin de rétention à ciel ouvert (à hauteur moyenne)

3. Coefficient de ruissellement après mise en œuvre du projet C proj

La valeur du coefficient de ruissellement après mise en œuvre du projet est la moyenne arithmétique des coefficients de

ruissellement partiels suivant les superficies partielles respectives des différents types d'aménagements à mettre en œuvre au

sein de la surface versante alimentant le système de gestion des eaux pluviales du projet.

Le tableau suivant reprend les données du calcul du coefficient de ruissellement après mise en œuvre du projet :

1. Durée t ref , temps de retour T ref  et intensité i ref  de la pluie de référence

La pluie de référence est choisie suivant les spécifications de l'Instruction technique ALU 21/01 de l'ALUSEAU. Il s'agit d'une pluie

dont la durée est de 15 minutes et dont le temps de retour est de 1 année. La valeur de l'intensité de la pluie de référence est

calculée par la formule de Reinhold sur base de l'intensité d'une pluie de base (fixée conventionnellement à 110 l/s/ha) et en

fonction de la durée et du temps de retour de la pluie considérée.

Surfaces revêtues imperméables (revêtement à joints fermés)

Surfaces revêtues semi-perméables (revêtement à joints ouverts)

Surfaces revêtues perméables carrossables (empierrement, dalles-gazon)

Surfaces végétalisées

B. Données relatives aux épisodes pluviaux

Surfaces végétalisées équivalentes en lot privé PAP (si d'application)

Bâtiments à toiture ordinaire

Bâtiments à toiture végétalisée extensive (épaisseur <= 10 cm)

Bâtiments à toiture végétalisée intensive (épaisseur > 10 cm)

Coefficient de ruissellement après mise en œuvre du projet C proj  :

Intensité de la pluie de base i base  :

Durée de la pluie de référence t ref  :

Temps de retour de la pluie de référence T ref  :

Fréquence de la pluie de référence n ref  :

Coefficient de Reinhlod de la pluie de référence :

Intensité de la pluie de référence i ref  :

PAP '3b' à Boulaide

Version document : 2026-07

Type d'aménagement

Surfaces scellées équivalentes en lot privé PAP (si d'application)

1. Superficie totale A  de la surface versante

La superficie totale de la surface versante est la somme des superficies partielles des différents types d'aménagements à mettre

en œuvre au sein de la surface versante alimentant le système de gestion des eaux pluviales du projet.

2. Coefficient de ruissellement de pointe avant mise en œuvre du projet (terrain naturel) C pointe,ref

Référence AGE :Calcul hydraulique de dimensionnement
du système de rétention EAU/A../../....

A. Données relatives au terrain

La valeur du coefficient de ruissellement de pointe avant mise en oeuvre du projet (terrain naturel) est fixée suivant les

spécifications de l'Instruction technique ALU 21/01 de l'ALUSEAU ('Spitzenabflussbeiwert' pour une fréquence de pluie n de 1, une

durée de référence D de 15 minutes et terrain naturel (taux d'imperméabilisation de 0%) de pente moyenne comprise entre 1 %

et 4 %).

Coefficient de ruissellement de pointe avant mise en œuvre du projet C pointe,ref  :

Superficie totale de la surface versante A  :
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110 [l/s/ha]

40 [minute]

10 [année]

0,10 [1/année]

1,09 [/]

120,22 [l/s/ha]

8,42 [l/s]

41,52 [l/s]

33,10 [l/s]

40 [minute]

33,10 [l/s]

79,43 [m³]

11,91 [m³]

91,35 [m³]

Débit de référence à l'exutoire Q ref  :

2. Durée t dim , temps de retour T dim et intensité i dim de la pluie de dimensionnement du système de

rétention

D. Dimensionnement du système de rétention

La pluie de dimensionnement du système de rétention est choisie suivant les spécifications de l'Instruction technique ALU 21/01

de l'ALUSEAU. Il s'agit de la pluie dont la durée correspond à la capacité maximale de rétention nécessaire au projet et dont le

temps de retour est de 10 années. La valeur de l'intensité d'une pluie est calculée par la formule de Reinhold sur base de

l'intensité d'une pluie de base (fixée conventionnellement à 110 l/s/ha) et en fonction de la durée et du temps de retour de la

pluie considérée.

Le graphique suivant reprend la capacité de rétention nécessaire au projet pour des pluies dont les durées varient 

de 5 à 90 minutes par pas de 5 minutes et dont le temps de retour est de 10 années.  La valeur de la durée de la 

pluie de dimensionnement du système de rétention est issue de ce graphique :

Coefficient de Reinhlod de la pluie de dimensionnement du système de rétention :

C. Débits à l'exutoire de la surface versante

1. Débit à l'exutoire de référence Q ref

2. Débit à l'exutoire après mise en œuvre du projet Q proj

Débit à l'exutoire après mise en œuvre du projet Q proj  :

Débit de dimensionnement du système de rétention Q dim  :

Temps de retour de la pluie de dimensionnement du système de rétention T dim  :

Fréquence de la pluie de dimensionnement du système de rétention n dim  :

3. Débit de dimensionnement du système de rétention Q dim  = Q proj  - Q ref

Le débit à l'exutoire après mise en œuvre du projet est calculé sur base de la superficie totale de la surface versante alimentant

le système de rétention, du coefficient de ruissellement après mise en œuvre du projet et de la pluie de dimensionnement du

système de rétention.

Intensité de la pluie de base i base  :

Durée de la pluie de dimensionnement du système de rétention t dim  :

Intensité de la pluie de dimensionnement du système de rétention i dim  :

Capacité du système de rétention V rét .  :

Réserve de capacité du volume de rétention (15% de la capacité de base) : 

Le débit à l'exutoire de référence est calculé sur base de la superficie totale de la surface versante alimentant le système de

rétention, du coefficient de ruissellement de pointe avant mise en œuvre du projet (terrain naturel) et de la pluie de référence.

Durée de la pluie de dimensionnement du système de rétention t dim  :

Débit de dimensionnement du système de rétention Q dim  :

Capacité de base du système de rétention V rét.base  = t dim  x Q dim  :

Le débit de dimensionnement du système de rétention est la différence entre le débit à l'exutoire après mise en oeuvre du projet

et le débit à l'exutoire de référence.
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avec 

Q: 8,42 [l/s]
μ : 0,597 [/]

g : 9,81 [m/s²]

H : 36 [cm]

μ : coeffecient de contraction [/]

La valeur μ = 0,597 est la valeur généralement admise pour le présent cas de figure.

La valeur H correspond à 60% de la hauteur maximale du volume retenu. Cette dernière hypothèse est

posée en concertation avec l'Administration de la gestion de l'eau en vue d'approximer l'évacuation à

débit variable du volume retenu (régime non permanent sous charge variable) par une évacuation

équivalente à débit constant (régime permanent sous charge constante).

A. Type de système de régulation de débit et base théorique de dimensionnement

Sous ces hypothèses, le calcul hydraulique de dimensionnement du système de régulation de débit

aboutit à un orifice de bride d'un diamètre de 82 millimètres.

La valeur Q correspond au débit de référence à l'exutoire Q ref repris dans le calcul hydraulique de

dimensionnement du système de rétention.

B. Dimensionnement du système de régulation de débit

Les valeurs suivantes sont considérées pour le dimensionnement du système de régulation de débit :

Le système de régulation de débit consiste en un orifice à paroi mince non noyé bridant l'écoulement

d'exutoire du système de rétention. Le débit Q ainsi régulé est déterminé par application de la formule

de Toricelli à un écoulement en régime permanent :

H : charge (distance entre centre de gravité de l'écoulement et surface libre amont) [m]

g : constante universelle de gravitation [m/s²]

r : rayon de l'orifice à paroi mince [m]

Q : débit régulé [m³/s]

Version document : 2026-07

Calcul hydraulique de dimensionnement
du système de régulation de débit

Référence AGE :

EAU/A../../....

PAP '3b' à Boulaide

𝑄 = μ x π x r² x (2 x g x H)0,5
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8.4 Avis de l’Institut National de Recherches Archéologies  
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8.5 Mesurage officiel  
 



713/6222

697/6240

710/6288

711/5341

714/5342

750/X310

697/6241

697/4818

697/5529

BOULAIDE, la Commune

750/X311

697/6238

697/6237

697/6243

697/X307

697/X304

KOCH Gaston (AREND)

697/X305

697/6242

N° Mesurage :

S.à r.l. 13, rue de l'Innovation L-1896 KOCKELSCHEUER

Echelle : 1:250

No. 005

Signature :

Levé par :

Dessiné par :

Commune(s) : Boulaide Section(s) : A de Boulaide

J.S.

J.C. Kockelscheuer, le 13.04.2026

N° affaire : 210036

N° projet : 23/8003

L'ingénieur : Tom BOES , géomètre officiel

= Périmètre PAP : superficie réelle calculée = 72a 43ca.
      Les parcelles 697/X306 et 750/X310 font parties du PAP

= Délimitation zones PAG en vigueur

Plan de Délimitation du PAP et

Projet de Morcellement
REMARQUE(S):

- La légende des points et lignes peut être consultée sur www.cadastre.lu/fr/legende.

- La parcelle figurant comme « place » sur ce plan ne peut être considérée comme « place à bâtir »

  qu’après obtention de toutes les autorisations prévues par la loi.

- Ce plan sert à définir le périmètre du plan d'aménagement particulier en voie d'élaboration.

- Les parcelles 697/6242 et 697/X304 sont destinées à être réunies après Acte(s).

- Les parcelles 697/X305 et 697/X307 sont destinées à être réunies après Acte(s).

Boulaide, la Commune

(signature)

bon pour morceler :

KOCH Gaston (AREND)

(signature)

bon pour morcerler et

accord limites

PAG et PAP :

697/X307

697/X306

697/X302
697/X305

697/5529

697/6240

697/X306697/6243

697/X307

697/X304

KOCH Gaston (AREND)
697/X305

697/6242

Agrandissement sans échelle :

Agrandissement sans échelle :



Administration Communale de Boulaide – PAP ‘3b’ – Boulaide – Rapport justificatif 

Bered solutions s.à.r.l. juillet 2026 83 

8.6 Levé topographique 
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Y,X,h : LUREF (via SPSLUX)

L-2440  LUXEMBOURG        info@geotop.lu           Fax: +352 44 83 89

Rue du Rollingergrund, 49     www.geotop.lu            Tél: +352 44 93 98

- Le rattachement au système de coordonnées nationales a été réalisé grâce  au SPSLux ( Service de

Positionnement par Satellites du Grand Duché de  Luxembourg ). SPSLux est un service offert par

l'ACT ( Administration du Cadastre et de la Topographie ).

Il permet donc le rattachement altimétrique avec une précision de 5 à 10 cm.

GEOTOP EU
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1 Généralités 

1.1 Portée du règlement 
 

Le présent plan directeur reprenant la partie graphique et écrite du présent PAP 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 rapport justificatif et 

du plan directeur du plan d’aménagement particulier « nouveau quartier » modifié le 24 

novembre 2021 (RGD). 

Tous les points non repris dans le présent PAP (rapport justificatif et plan directeur) sont soumis à la 

partie écrite et graphique du PAG en vigueur de la commune de Boulaide. 

La partie écrite du présent PAP est complémentaire et indissociable à la partie graphique constituée 

du plan référencé red634-3-06-AUT-PLANS-102. 
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2 Aménagement du domaine privé 

2.1 Délimitation et contenance des parcelles 

La délimitation et la contenance du PAP sont exprimées sur le mesurage officiel du présent PAP, 

servant de fond de plan de la partie graphique. 

2.2 Utilisation du sol 

2.2.1 Mode d’utilisation du sol admissible 
Le présent PAP prévoit la création de 10 lots dont : 

- Lots 1 à 9 : 9 lots à bâtir pour des maisons unifamiliales. 

 Lots 5 et 9 peuvent accueillir des activités telles que des cabinets médicaux, 

paramédicaux ou autres professions libérales  

- Lot 10 : 1 lot pour l’aménagement de petits logements temporaires. Entre 1 à 5 petites 

constructions pour des logements touristiques pourront être construites tout en respectant les 

superficies maximales imposées.  

2.2.2 Type et disposition des constructions hors sol et sous-sol 

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

et les espaces verts privés 

Des terrasses scellées à l’arrière de 20m2 maximum sont autorisées par lot. 

2.2.2.2 Les reculs des constructions par rapport aux limites du terrain à bâtir net 

ainsi que les distances à observer entre les constructions 

Pour les lots 1 à 8, pour les façades avec un alignement obligatoire, celui-ci devra être respecté sur au 

moins 2/3 de la surface de la façade. 

1. Les saillies et les retraits en façade 

Les saillies et les retraits en façade sont autorisés à l’intérieur de la surface maximale constructible 

définie par les reculs antérieurs, latéraux et postérieurs. Ils sont autorisés en façades avant et arrières 

et sont proscrites en façades latérales. 

2. Les vérandas / jardins d’hiver et verrières 

Des vérandas / jardins d’hiver et verrières sont autorisés et devront être accolés à la façade arrière du 

bâtiment principal, sans dépasser 20m2 d’emprise au sol. 

En cas d’implantation en limite mitoyenne, la profondeur maximale est de 3,5m et la construction 

devra être entièrement sur le lot concerné. Le mur en mitoyenneté est entièrement opaque et en 

construction lourde. 
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2.2.2.3 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 niveau de référence est pris au croisement entre le milieu de la façade de la construction destinée 

au séjour prolongé et le terrain naturel, comme repris dans la partie graphique du présent PAP. 

Les hauteurs maximales à respecter : 

 
Hauteur faîte 

max 
Hauteur corniche 

max 
Hauteur acrotère 

max 

Constructions principales destinées 

au séjour prolongé 
11 m 7 m / 

Car-ports / / 4 m 

Abri de jardin 3.5m 3 m 3 m 

Les vérandas / jardins d’hiver 4 m 3.5 m 4 m 

Les verrières 4 m 3.5 m / 

Logements temporaires  5 m 4 m 5 m 

Des sous-sols sont autorisés et sont destinés à des usages tels que cave, espace de rangement, 

stockage ou autres fonctions similaires. Le stationnement de véhicules en sous-sol est interdit. 

Pour les constructions principales jumelées et les car-ports jumelés, les hauteurs maximales sont à 

prendre sur la mitoyenneté entre les 2 lots concernés. 

Le rez-de-chaussée sera situé entre 0 et 50 cm par rapport au niveau de référence. 

Pour les logements temporaires, les constructions ne sont constituées que d’un niveau plein, 

cependant les mezzanines de max 50% de la superficie du niveau plein sont autorisés. La superficie 

de la mezzanine compte dans la surface construite brute et donc dans le coefficient SCB. 

2.2.2.4 Le nombre d’unité de logements, le type et la disposition des constructions 

Le présent PAP prévoit la construction de 9 logements en maisons unifamiliales isolées ou jumelées. 

Les lots 5 et 9 peuvent accueillir des activités telles que des cabinets médicaux, paramédicaux ou 

autres professions libérales de surface constructible brute de 70m2 maximum par lot. 

Les logements temporaires ne sont pas considérés comme unités de logement à proprement parlé et 

ne rentrent pas dans le calcul de la densité de logement (DL). Les logements temporaires étant une 

activité commerciale, ceux-ci comptent dans les 10 % de surface construite brute dédiées à d’autres 

fins que du logement. 

2.2.2.5 Les typologies et mixité de logements 

Ce PAP prévoit des maisons unifamiliales (lots 1 à 9) et des logements temporaires (lot 10) type 

glamping pour randonneurs. 

Les différentes typologies à respecter sont reprises dans la partie graphique du présent PAP selon la 

légende : 

 Les maisons unifamiliales sont autorisées dans les limites de surfaces constructibles pour 

constructions destinées au séjour prolongé ; 

 Les logements temporaires sont autorisés dans les limites de surfaces constructibles 

pour logements temporaires. 
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Le lot 10 est destiné à l’installation de maximum 5 constructions pour des logements touristiques dans 

la zone prévue dans la partie graphique du présent PAP. Les logements permanents y sont interdits. 

Ces constructions seront en structure légère type toile, bois ou métal, et idéalement sur pilotis. Les 

fêtes et rassemblements y sont strictement interdits. 

2.2.2.6 Les formes, pentes et orientations des toitures 

 Toiture 2 pentes 

Toiture 1 pente 

végétalisée* ou 

non  

Max 15° 

Toiture plate 

végétalisée* 

Constructions principales destinées 

au séjour prolongé 
X   

Car-ports   X 

Abri de jardin X X X 

Les vérandas / jardins d’hiver / 

verrières 
 X X 

Logements temporaires  
X 

Obligatoirement 

végétalisée  
X 

* Toutes toitures végétalisées seront obligatoirement des toitures avec minimum 15cm d’épaisseur de 

substrat végétal. 

L’orientations des faîtes est repris dans la partie graphique du présent PAP et des panneaux solaires 

sont autorisés sur les toitures en pente. 

La saillie maximale des corniches et rives de toiture par rapport aux façades est limitée à 

respectivement 0,50m et 0,30m, égout de toiture compris, au-delà les limites de surfaces 

constructibles pour constructions destinées au séjour prolongé. 

Les toitures à deux versants des constructions principales destinées au séjour prolongé auront des 

pentes de minimum 25° et de maximum 40°.  

Pour des constructions jumelées, les pentes de toitures doivent être identiques, tout comme les 

hauteurs de corniches et de faîtes.  

Les toitures pyramidales, les toitures à la Mansart, les croupes ou demi-croupes ainsi que toute autre 

toiture brisée sont interdites. 

Les fenêtres de toit dans le même plan que la toiture sont autorisées sur les 2 pans de toiture. 

Les terrasses ouvertes en toiture sont uniquement autorisées sur les pans de toiture hors de la vue 

depuis le domaine public. 

Les lucarnes quant à elles sont interdites. 

Les terrasses sur les toitures plates sont interdites  
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2.2.2.7 Emplacements de stationnement et accès 

1. Les accès carrossables relatifs aux emplacements de stationnement, aux car-ports et aux 

voies de circulation  

Tous les aménagements extérieurs seront aménagés de façon à ce que l’eau ne coule pas sur la voie 

publique. 

Une pente comprise entre 1 à 3 % sur les 6 premiers mètres au niveau de la voirie publique est à 

prévoir avec un collecteur d’eau pluviale en limite de parcelle.  

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

Le nombre de place de stationnement doit répondre à l’article « Emplacements de stationnement » du 

PAG en vigueur de la commune de Boulaide. 

Les emplacements de stationnement pourront être aménagés soit sous forme de carports, soit sous 

forme de parkings à ciel ouvert. Ils devront être implantés dans la limite de surfaces constructibles 

pour dépendances. 

Les emplacements de stationnement à l’intérieur des constructions sont proscrits. 

2.2.2.8 L’aménagement des espaces extérieurs privés 

1. Abris de jardins et dépendances  

1.1. Les car-ports 

L’aménagement d’abris pour les poubelles est autorisé sous le car-port. La hauteur maximale 

autorisée des car-ports est de 4m et celle des abris-poubelles est de 1,60m. L’aménagement de 

terrasses en toiture est interdit. 

1.2. Les abris de jardin 

Un seul abri de jardin est autorisé par lot.  

Les abris de jardin sont autorisés à l’arrière des constructions, tout en respectant une distance 

minimale de 3m par rapport aux limites de surfaces constructibles pour constructions destinées au 

séjour prolongé. Ils doivent respecter un recul minimum de 1,00m par rapport aux limites latérales et 

postérieures.  

Leurs surfaces au sol sont de maximum 16m2, y compris une terrasse adjacente à l’abri de jardin. 

L’aménagement de terrasses en toiture est interdit. 

1.3. Les piscines et jacuzzis 

Les piscines hors-sol, semi-enterrées et enterrées permanentes sont interdites.  

Seules les piscines hors-sols démontables sont autorisées et ne comptent pas dans les surfaces 

scellées. 

Les jacuzzis sont autorisés mais étant considérés comme des surfaces scellées, ceux-ci devront être 

inclus dans la superficie maximale de surface scellée du lot en question.  

2. Prescriptions relatives à l’espace extérieur pouvant être scellé 

Les espaces extérieurs pouvant être scellés sont destinés aux accès et cheminements piétons, ainsi 

qu’aux terrasses, aux accès aux car-ports et aux emplacements de stationnement à ciel ouvert. 

Pour le lot 10, un chemin piéton pour accéder aux logements temporaires peut être scellé sans 

dépasser la surface de scellement du sol définie dans le tableau du degré d’utilisation du sol par lot. 

Les emplacements de stationnement à ciel ouvert sont pour : 
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 Les lots 1 à 9 : 

o Emplacements privés : en matériaux semi-perméables (taux de scellement à 50%) ; 

o Emplacements pour activités économiques : en dalle gazon (taux de scellement à 

30%) ; 

 Le lot 10 : en dalle gazon (taux de scellement à 30%). 

L’espace extérieur pouvant être scellé tel que représenté sur la partie graphique du projet 

d’aménagement particulier peut être modifié selon le projet d’architecture sans dépasser la surface de 

scellement du sol définie dans le tableau du degré d’utilisation du sol par lot.  

Toutes les surfaces, telles que les chemins et les accès piétons vers le jardin, autres que les surfaces 

scellées indiquées dans la partie graphique, doivent être aménagées en surfaces drainantes. 

Les surfaces situées dans l’espace extérieur pouvant être scellées, mais qui ne le sont pas, doivent 

être aménagés en espaces verts privés. 

3. Prescriptions relatives à la zone d’« espace vert privé » (EVp) 

Le présent projet de PAP prévoit la plantation d'arbres feuillus ou fruitiers et de haies composées 

d’essences non invasives et adaptées aux lieux.  

Les prescriptions à respecter sont repris dans la partie graphique du présent PAP ainsi que les 

prescriptions du bilan des biotopes. 

Les jardins minéraux ou synthétiques sont proscrits. 

2.2.2.9 Les dimensions des aménagements extérieurs, remblais ou déblais de terre, 

clôtures, murs, surfaces consolidées 

Concernant l’intégration des évacuations des eaux de pluie dans les parcelles privées, celles-ci seront 

réalisées par des canalisations enterrées implantées sous les chemins d’accès et des avaloirs seront 

installés aux points bas des chemins privés afin de récolter les eaux de ruissellement avant leur 

écoulement dans le domaine public. 

1. Travaux de terrassement / murs de soutènement 

Le terrain naturel est à conserver, dans la mesure du possible, dans son état naturel. Le terrain pourra 

être remanié pour des raisons techniques et d’intégration dans le site, conformément au plan des 

coupes. 

Tous les travaux de déblai et/ou de remblai peuvent être interdits s’ils risquent de gêner le voisinage 

ou l’aspect du quartier ou du site. Un ajustement harmonieux entre terrains voisins est obligatoire. 

Les déblais et remblais supérieurs à 1,50m par rapport au terrain naturel sont interdits. Le 

bourgmestre peut déroger à cette prescription dans le cas de terrains ou parties de terrains à forte 

pente.  

La hauteur des murs de soutènement est limitée à 1,50m.  

Le type, la hauteur et l’implantation des murs de soutènement doivent s’accorder avec les 

aménagements extérieurs avoisinants.  

2. Clôtures et murs 

a. Les limites entre domaines publics et privés pourront être clôturées par des socles ou des 

murets, par des haies vives ou par des clôtures légères sous condition de ce qui suit : 

 les clôtures légères sont limitées à une hauteur de 1,50m mesurée par rapport au terrain 

naturel ;  
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 les haies vives ou taillées constituées de préférence d’essences indigènes dont la 

hauteur est limitée à 2m mesurée par rapport au terrain naturel. Il est recommandé de 

devancer les grillages par des haies ;  

 les murets formant soubassement sous réserve de ne pas dépasser une hauteur de 

0,80m mesurée par rapport au terrain naturel. 

 Les écrans brise-vue sont quant à eux proscrits. 

b. Les limites entre domaines privés pourront être clôturées, par des haies vives ou par des 

clôtures légères et par des écrans brise-vue sous condition de ce qui suit :  

 les clôtures légères sont limitées à une hauteur de 1,50m mesurée par rapport au terrain 

naturel. Les clôtures légères de type « ganivelles » ou « à lattis fendues (all 

« Stacketenzaun ») sont vivement conseillées ;  

 les haies vives ou taillées constituées de préférence d’essences indigènes dont la 

hauteur est limitée à 2m mesurée par rapport au terrain naturel ;  

 les écrans brise-vue, dont la hauteur est limitée à 2m mesurée par rapport au terrain 

naturel, sont autorisés sur une profondeur limitée à 4m.  

Les matériaux et teintes des murs et clôtures doivent être d’apparence neutre et s’accorder avec les 

matériaux et teintes du bâtiment concerné et des aménagements extérieurs y compris les 

aménagements extérieurs avoisinants.  

2.2.3 Esthétique, couleurs et matériaux 

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 

2.2.3.1  Matériaux et teintes des constructions 

Les matériaux et couleurs traditionnellement utilisés dans la région sont recommandés. Le choix des 

matériaux et des couleurs est effectué sur base d’un échantillon soumis au service compétent 

communal avant la réalisation des travaux.  

1. Façades  

Les bardages de bois de teinte naturelle de même que les bardages d’apparence mate sont 

admis.  

Sont interdits :  

 les maisons de type « chalet suisse » ou « blockhaus canadien » ;  

 les parements de briques et de carrelages ;  

 tout usage de couleurs vives ou criardes qui pourraient nuire au bon aspect de 

l’environnement direct.  

Au maximum, deux teintes de façade différentes par façade, socle non compris, sont autorisées 

par bâtiment.  

Pour des constructions jumelées ou en bande, les teintes de façade sont à harmoniser entre les 

différents bâtiments.  

Les murs d’attente des constructions érigés en limite(s) latérale(s) de propriété doivent être 

exécutés comme des murs extérieurs définitifs, à moins que la (les) construction(s) voisine(s) ne 

soient entamée(s) avant la réception définitive des travaux. 
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2. Toitures  

a. Toitures à 2 pentes :  

Pour les toitures à 2 pentes est autorisé : l’utilisation de l’ardoise naturelle ou artificielle, l’usage de 

matériaux d’aspect similaire, de tuiles de teinte mate et de couleur sombre (anthracite, brun foncé). 

Les toitures doivent être de ton mat. Tout matériau brillant ou réfléchissant est interdit. Les tuiles, le 

zinc quartz ou pré-patiné et le cuivre sont proscrits (cf. contribution AGE). 

b. Toitures à 1 pente : 

Pour les toitures à 1 pente, sont autorisées : les toitures vitrées pour les verrières et des toitures 

inclinées végétalisées ou non. 

c. Toitures plates :  

Les toitures végétalisées sont obligatoires. 

Pour des constructions jumelées ou en bande, les formes et les matériaux / teintes de toiture sont à 

harmoniser entre les différents bâtiments. 

2.2.3.2 Esthétique des constructions 

Les façades principales d’une construction doivent présenter une unité architecturale, tant au niveau 

de leur répartition qu’au niveau des matériaux et teintes utilisés. Les fenêtres rondes sont interdites. 

Les rapports entre les pleins et les vides doivent être équilibrés. Cette disposition est applicable sans 

porter d’effet sur les verrières ou vérandas projetées.  

2.2.3.3 Superstructures et infrastructures techniques 

1. Superstructures  

A l’exception des souches de cheminée et conduits de ventilation, les superstructures doivent être 

intégrées au volume principal des constructions ou sont à installer hors de la vue depuis le domaine 

public.  

2. Antennes et récepteurs paraboliques  

Les antennes et récepteurs paraboliques sont à installer prioritairement en façade arrière, en toiture 

ou à l’emplacement le moins préjudiciable à la vue depuis le domaine public. L’installation en façade 

sur rue n’est admise que s’il est prouvé qu’elle seule peut assurer une bonne réception des 

programmes.  

Les antennes et récepteurs paraboliques doivent être de teinte mate et s’apparenter aux tons de la 

façade ou de la toiture sur laquelle ils sont montés.  

L’installation d’un seul système d’antennes est autorisée par construction à caractère unifamilial, 

bifamilial ou collectif.  

3. Capteurs solaires et panneaux photovoltaïques  

L’installation de capteurs solaires thermiques ou photovoltaïques est autorisée, voir recommandé, en 

toiture et/ou en façade.  

Les capteurs et panneaux en toiture doivent épouser la pente de la toiture et être disposés par formes 

régulières. Ils seront de teinte mate, leur couleur se rapprochera le plus possible de la couleur de la 

toiture.  

Les capteurs et panneaux en façade pourront être utilisés comme éléments structurant la façade. Ils 

seront de teinte mate et disposés par formes régulières de manière à ne pas nuire à l’harmonie de la 

façade respective, voire de l’ensemble bâti.  
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3 Aménagement du domaine public 

3.1 Fonds nécessaires à la viabilisation du projet 

3.1.1 Fonds destinés à être cédés au domaine public 

La surface et le pourcentage à céder à la commune du terrain privé brut est de 0,1452 ha, soit 

22,18%. 

3.1.2 Les espaces verts  

Le présent projet de PAP prévoit, pour les espaces verts publics, la plantation d'arbres feuillus ou 

fruitiers et de haies composées d’essences non invasives et adaptées aux lieux. 

Les jardins minéraux ou synthétiques sont proscrits. 

Le bassin de rétention est pensé de façon à s’intégrer un maximum dans l’espace public et est 

estampillé d’une hachure « aire d’agrément ouverte au public » dans la partie graphique du présent 

PAP. L’aire d’agrément ouverte au public est un espace public aménagé avec des équipements 

urbains / sportifs ou autres permettant la cohésion sociale dans le quartier. 

Les prescriptions à respecter sont repris dans la partie graphique du présent PAP ainsi que les 

prescriptions du bilan des biotopes. 

3.1.3 Les voies de circulation  

Le présent PAP prévoit la création d’une zone résidentielle (20km/h) venant s’intégrer dans les voies 

de desserte (30km/h) existantes situées au nord et sud du PAP afin d’intégrer celui-ci à la voirie et au 

bâti existants. 
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La voirie du PAP est de type « zone résidentielle » avec les caractéristiques suivantes : 

a. La vitesse maximale est de 20 km/h,  

b. Les piétons cohabitent avec les autres usagers de la route et peuvent emprunter toute la 
largeur de la voie publique sans pour autant entraver la circulation des autres usagers, 

c. Les cyclistes partagent le gabarit carrossable avec les automobilistes, il n’y a pas 
d’aménagements spécifiques aux cyclistes, 

d. Le stationnement est interdit, à l’exception des emplacements marques au sol, 

e. Les enfants ont le droit de jouer sur la totalité de la voie publique, 

f. La voirie est comprise entre 6,5 mètres et 10 mètres aux endroits des placettes 

g. La largeur minimale du gabarit carrossable rétréci est de 3,5 mètres.  
 

3.1.4 Les emplacements de stationnement  

Cinq places de stationnements publiques sont prévues, trois à l’entrée sud du PAP, au niveau de 

l’espace communautaire ouvert au public, et deux places réparties dans la zone résidentielle créant 

des rétrécissements ponctuels de la largeur de la voirie.  

3.1.5 Fonds nécessaires à la viabilisation du projet 

Un bassin de rétention enterré et à ciel ouvert est à réaliser dans la zone prévue selon la partie 

graphique du PAP. 

 

 

Extrait du document A11-transitions du glossaire « apaisement de la circulation » Luxembourg : 

https://transports.public.lu/dam-assets/planifier/outils/apaisement/fr/a11.pdf 
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4 Annexes 
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4.1 Terminologie 
Les définitions reprises au niveau du présent document comprennent non seulement la terminologie 

propre au présent PAP mais également les définitions des règlements grand-ducaux concernant 

l’aménagement communal et le développement urbain. 

1. Alignement de voirie  

La limite entre la voie de desserte et les terrains à bâtir net. 

2. Car-port  

On entend par car-port toute construction ouverte sur au moins deux côtés réalisée en principe en 

matériaux légers et servant à abriter un ou plusieurs véhicules en stationnement.  

3. Clôture  

Toute construction destinée à enclore un espace et érigée en principe sur l’alignement de voirie ou sur 

la limite séparative entre deux propriétés.  

On distingue trois types de clôtures :  

- Les clôtures légères ou ajourées (par ex. barrières, enceintes, enclos et grilles),  

- Les clôtures massives ou opaques (par ex. murets et murs),  

- Les clôtures végétales (par ex. haies).  

4. Coefficient de scellement du sol  

Rapport entre la surface de sol scellée et la surface du terrain à bâtir net. 

5. Comble  

Volume compris entre le dernier niveau plein et les pans de toiture d’un bâtiment.  

6. Construction  

Tout bâtiment, bâtisse, édifice ou ouvrage, ancré au sol, qu’il soit hors sol ou enterré.  

7. Construction en sous-sol  

Toute construction enterrée, ainsi que tout niveau entièrement enterrée ou enterrée à plus de la moitié 

de sa hauteur (>50%) en dessous du terrain naturel.  

8. Construction principale  

Une construction principale est tout bâtiment, bâtisse, édifice ou ouvrage, hors sol ou enterré 

partiellement ou non, destiné au séjour prolongé de personnes ou à l’exercice d’une activité 

professionnelle.  

9. Décrochement de façade  

Saillie ou retrait d’une partie de façade par rapport au plan de la façade.  

10. Dépendance  

Tout volume accolé ou isolé, ni destiné au séjour prolongé de personnes, ni à une activité 

professionnelle, comme notamment, les abris de jardin et les car-ports.  

11. Faîte/faîtage  

Ligne d’intersection des deux versants d’une toiture dont les pentes sont opposées ou encore le 

segment le plus élevé d’une toiture à une pente. 

12. Gabarit  

Limites de dimensions que doivent respecter les édifices dans une zone donnée.  
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13. Habitation  

Lieu destiné à la résidence de personnes à titre principal ou secondaire.  

14. Hauteur à la corniche  

Différence d’altitude entre l’axe de la voie de desserte et le point d’intersection entre le plan extérieur 

de la façade (isolation et revêtement inclus) et le plan extérieur de la toiture (couverture incluse), 

mesurée au milieu de la façade de la construction principale donnant sur la voie de desserte et 

perpendiculairement à l’axe de la voie de desserte. Lorsqu’une construction est composée de 

plusieurs volumes, la hauteur à la corniche est mesurée individuellement pour chaque volume. 

Lorsque la hauteur d’une construction n’est pas la même sur toute la longueur de la construction, la 

hauteur la plus importante est à prendre en considération.  

 

15. Hauteur à l’acrotère  

Différence d’altitude entre l’axe de la voie de desserte et le plan supérieur (isolation et revêtement 

inclus) de l’acrotère, mesurée au milieu de la façade de la construction principale donnant sur la voie 

de desserte et perpendiculairement à l’axe de la voie de desserte. Lorsqu’une construction est 

composée de plusieurs volumes, la hauteur à l’acrotère est mesurée individuellement pour chaque 

volume. Lorsque la hauteur d’une construction n’est pas la même sur toute la longueur de la 

construction, la hauteur la plus importante est à prendre en considération. 
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16. Installation  

Petit équipement ou élément de mobilier pouvant être ancré au sol tel que tonnelle, grill, banc, 

balançoire et tout autre jeu d’extérieur, niche, boîte-aux-lettres, lampadaire, transformateur, réseau et 

boîtier de distribution.  

17. Logement  

Ensemble de locaux destinés à l’habitation formant une seule unité et comprenant au moins une pièce 

de séjour, une niche de cuisine et une salle d’eau avec WC.  

18. Logement intégré  

Logement faisant partie d’une maison de type unifamilial et appartenant au propriétaire du logement 

principal. Le logement ne peut être destiné qu’à la location et doit être subordonné en surface au 

logement principal.  

19. Logement temporaire  

Le logement temporaire est logement touristique (glamping). Ce type d'hébergement est destiné à la 

location touristique (type randonneurs, cyclistes, itinérants sportifs) et y est uniquement autorisé dans 

des constructions légères de loisirs de type tente fixe, cabane, logement insolite, etc. 

Le logement permanent y est interdit. 

20. Loggia  

Espace de vie extérieur, couvert et non saillant par rapport à la façade d'un bâtiment, communiquant 

avec les pièces d'habitation par une ou plusieurs portes ou portes-fenêtres.  

21. Maison bi-familiale  

Construction servant au logement permanent et comprenant deux unités de logement.  

22. Maison en bande  

Toute construction faisant partie d’un ensemble de minimum trois maisons accolées.  

23. Maison jumelée  

Toute construction faisant partie d’un ensemble de deux maisons accolées.  

24. Maison plurifamiliale  

Construction servant au logement permanent et comprenant plus de deux unités de logement.  

25. Maison unifamiliale  

Construction servant au logement permanent et comprenant en principe une seule unité de logement. 

Un seul logement intégré supplémentaire y est admis. 
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26. Mobilier urbain  

Sous la dénomination « mobilier urbain » sont compris les petits équipements suivants : abribus, 

poubelles, panneaux, bancs, tonnelles, jeux, balançoires, grills, etc.  

27. Niveau plein  

Niveaux situés entre le niveau du terrain naturel et la ligne de corniche ou de l’acrotère. Si un niveau 

est partiellement enterré par rapport au terrain naturel, ce dernier est à considérer comme niveau plein 

si au moins la moitié de son volume est situé au-dessus du niveau du terrain naturel.  

28. Niveau naturel du terrain  

Niveau du terrain avant les travaux de déblaiement, de remblaiement, de nivellement, 

d’assainissement ou d’aménagement extérieur.  

29. Niveau souterrain ou niveau en sous-sol  

Tout niveau entièrement enterré ou au minimum à plus de la moitié de sa hauteur (>50%) en dessous 

du terrain naturel.  

30. Perméabilité  

Propriété d’un corps à se laisser traverser par l’eau.  

A titre d’exemple, sont considérés comme perméables les revêtements suivants : gravier rond, gravier 

concassé, gravier gazon (gravier concassé incluant 10 à 30% de terre végétale), dalles alvéolées, 

écorces, copeaux de bois, etc.  

A titre d’exemple, sont considérés comme semi-perméables les revêtements suivants : pavés pierre 

naturelle ou béton (avec espaces) etc.  

La perméabilité doit être garantie non seulement au niveau de la couche de surface mais aussi de la 

couche de fondation.  

31. Profondeur de construction  

Distance mesurée entre les deux façades opposées les plus rapprochées l’une de l’autre, au niveau 

comportant la surface construite brute la plus importante. Dans le cas de constructions composées de 

deux ou plusieurs corps de bâtiment, la profondeur de construction est mesurée séparément pour 

chacun d’entre eux. 

32. Recul sur les limites de propriété  

Distance entre la construction ou la surface constructible et la limite du lot ou de la parcelle, 

respectivement la limite de la zone destinée à rester libre.  

Le recul est mesuré au milieu de la construction à partir de la façade finie (isolation incluse, sauf en 

cas d’assainissement énergétique), perpendiculairement à la limite parcellaire ou du lot.  

Pour les car-ports le recul est mesuré par rapport à l’élément le plus proche de la limite du lot ou de la 

parcelle. 

33. Saillie sur les alignements de façade  

Elément, corps d’ouvrage, membre d’architecture qui dépasse du plan de référence d’une façade, 

avec ou sans surplomb par rapport au sol.  

Corps de bâtiment en avancée sur l’alignement d’une façade, pouvant aussi être un simple 

décrochement de façade en avancée sur l’alignement principal.  
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34. Surface construite brute  

Surface hors œuvre obtenue d’un bâtiment et des dépendances en additionnant la surface de tous les 

niveaux. Seules les surfaces non aménageables en sous-sol ou partiellement en sous-sol et sous 

combles ne sont pas prises en compte.  

Les surfaces non closes, notamment les loggias, les balcons et les car-ports, ne sont pas prises en 

compte pour le calcul de la surface construite brute.  

35. Surface scellée  

Est considérée comme surface scellée toute surface consolidée ou surplombée par une construction, 

y compris les chemins et rampes d’accès.  

Concernant les surfaces scellées par des constructions souterraines et couvertes de terre végétale, la 

surface de sol scellée à prendre en compte est réduite par tranche de 15% pour 15 cm d’épaisseur de 

couverture de terre végétale, jusqu’à concurrence de 75%.  

Concernant les surfaces extérieures consolidées et perméables à l’eau, la surface de sol scellée à 

prendre en compte est calculé en fonction de leur perméabilité. 

Concernant les toitures végétales, la surface scellée à prendre en compte est réduite de 50%. 

36. Toiture brisée / bris de toiture ou ligne de brisure  

Toiture présentant deux pentes différentes sur le même versant, le bris de toiture ou ligne de brisure 

constituant la rupture de pente. 

 

 

37. toiture à croupe / toiture à demi-croupe  

Croupe : pan de toiture oblique à l’extrémité d’un comble, délimité par deux arêtes de toiture et un 

égout.  

Demi-croupe : croupe d’une toiture dont l’égout descend nettement moins bas que l’égout des pans 

de toiture. 

.. 
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38. toiture à la Mansart  

Toiture brisée dont l’élément inférieur est constitué d’une oblique ne dépassant pas une longueur de 

3m, inclinée entre 70° et 75° à partir d’une horizontale tracée à la naissance du niveau représentant la 

corniche, et dont l’élément supérieur est constitué d’une oblique inclinée entre 20° et 30° à partir du 

sommet de la première oblique et se prolongeant jusqu’au niveau du faîte. 

 

39. toiture pyramidale  

Toiture à 3 ou plus de pentes se réunissant en une seule pointe. 

 

 

40. toiture terrasse  

Toiture plate accessible aménagée en terrasse. 

 

41. Véranda ou jardin d’hiver  

Galerie couverte et vitrée ou semi-vitrée prolongeant un bâtiment sur une ou deux de ses façades 

maximum. Il peut s’agir d’un balcon fermé. Au minimum 50% des surfaces de la véranda (y compris 

toiture) seront vitrées.  

La véranda peut comporter des parties en dur telles que cloisons maçonnées ou en bois.  

42. Verrière  

A la différence de la véranda, la verrière est complètement vitrée et ne comprend que les structures 

portantes (ossature) en bois, alu, pvc ou matériau similaire, y compris éventuellement un muret de 

soubassement ne dépassant pas une hauteur de 0,50m. 
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