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Le présent dossier a été élaboré :  

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

développement urbain  

• Conformément au règlement grand-ducal (RGD) du 08 mars 2017 concernant le contenu du 

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

«nouveau quartier». 

 

Sauf indication contraire, toutes les prescriptions de la présente partie écrite sont 

conformes au contenu de la partie écrite du PAG communal en vigueur au moment de 

l’élaboration du PAP actuel.  

La partie écrite du PAG et le règlement communal des bâtisses, des voies publiques et des 

sites en vigueur sont à respecter pour tous les points qui ne sont pas prescrites par la 

présente partie écrite.  
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1. Délimitation et contenance des lots ou parcelles 

La contenance des lots privés est estimative, du fait qu'elle provient de la soustraction, des parcelles 

initiales brutes, des infrastructures publiques dont la contenance est estimative. La contenance des lots 
privés peut dès lors être dépassée. Elle sera fixée après le mesurage définitif des infrastructures 

publiques. 

2. Fonds nécessaires à la viabilisation du projet destinés à être cédés au 
domaine public communal  

Suivant le bornage officiel du géomètre officiel de la limite du PAP, la surface totale du PAP s’élève à 
198,84 ares. La cession des fonds réservés à des aménagements publics se fera conformément à l’article 

34 de la loi modifiée du 19 juillet 2004. La surface publique totale s’élève à environ 51,65 ares, ce qui 

correspond à environ 25,98 % de la surface totale du projet.  

La surface du domaine public sera fixée après le mesurage définitif des infrastructures publiques après 

l'achèvement des travaux d'infrastructures publiques. 

Y peuvent encore être admis des aménagements et des constructions d’intérêt général ou d’utilité 

publique ainsi que des infrastructures techniques pour la gestion des eaux superficielles respectivement 

l’approvisionnement du site (p.ex. armoires électriques, éclairages, fontaines, etc.) ou mobilier urbain, 
à condition que leur implantation se limite au strict minimum, qu’un soin particulier soit apporté à leur 

intégration dans le site. 

Pour les nouvelles plantations sur le domaine public projeté, le choix des arbres et plantations doit être 

fait parmi les plantes non invasives et adaptées aux lieux. L'emplacement des plantations projetés peut 

être modifié en fonction du projet d'exécution du présent PAP. 

3. Mode d'utilisation du sol 

Le mode d’utilisation pour les différents lots du PAP est principalement destiné aux logements de type 

maison unifamiliale ou plurifamilial. 

Sur le lot 1 est admis une activité de commerce, de loisirs, de service administratif ou professionnel, 

dont la surface exploitable est limitée à 200m2. 

Logements abordables  

Conformément à l’article 29bis de la loi modifiée du 19 juillet 2004 concernant l’aménagement communal 
et le développement urbain, le tableau ci-dessous renseigne pour chaque lot le nombre d’unités et la 

surface construite brute à réserver aux logements abordables. Il renseigne également la surface 
construite brute qui sera réservée exclusivement au logement et ne saura connaitre une affectation 

autre. 

  
SCB destinée 
exclusivement 
au logement 

    SCB minimale 
réservée aux 
 logements 
abordables 

    
Nombre minimal 
de logements 
abordables 

    

  
Lot 

            

            

3 276   m2 276   m2 1   u. 

4 276   m2 276   m2 1   u. 

5 276   m2 276   m2 1   u. 

6 276   m2 276   m2 1   u. 

7 276   m2 276   m2 1   u. 

8 276   m2 276   m2 1   u. 

9 276   m2 276   m2 1   u. 

10 276   m2 276   m2 1   u. 

Total 3.262   m2 3.262   m2 17   u. 
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4. Degré détaillé d'utilisation du sol 

4.1. Les limites des surfaces constructibles ainsi que leurs reculs par rapport aux 

limites des lots ou parcelles  

La partie graphique définit les limites de surfaces constructibles pour constructions destinées au séjour 
prolongé, ainsi que les limites de surfaces constructibles pour dépendances, qui sont éventuellement 

restreintes par d’autres prescriptions.  

Sur la partie graphique du PAP, les reculs par rapport aux limites des lots priment sur les dimensions 

indiquées pour les limites de surfaces constructibles.  

GARAGES / CARPORTS 

Des garages sont admis à l’intérieur des limites de surfaces constructibles pour dépendances et à 

l’intérieur des limites de surfaces constructibles pour constructions destinées au séjour prolongé. 

Des carports sont uniquement admis à l’intérieur des limites de surfaces constructibles pour 
dépendances. 

Pour les lots 1, 2 et 27 sont seulement autorisés des carports.  

Le nombre de portes de garages sur les façades côté rue est limité à 2 (deux). 

A l’intérieur des limites de surfaces constructibles pour dépendances, un local technique et/ou débarras 

en prolongement d’un garage est admissible. 

ABRI DE JARDIN ou construction similaire 

Les abris de jardin sont autorisés, à raison d’un abri par parcelle. 

Ils doivent être implantés de manière isolée ou jumelée. Le côté le plus long de l’abri de jardin a une 

longueur de maximum cinq mètres (5,00 m).  

Dans le cas où l’abri de jardin n’est pas jumelé avec celui implanté sur le lot voisin la parcelle voisine ou 

arrière, le recul sur les limites latérales et arrière est de minimum quatre-vingts centimètres (80 cm). 

Les abris de jardin sont aussi admis à l’intérieur des limites de surfaces constructibles pour dépendances.  

L’emprise au sol cumulée des abris de jardin ou constructions similaires (exceptions piscine) est de 

maximum seize mètres carrés (16 m²) par lot. 

Sont autorisés en plus d’un abri de jardin :  

▪ Une petite serre, sans fins commerciales ni professionnelles, à condition qu’elle soit édifiée à 
plus d’un mètre (1 m) des limites de la parcelle, et de trois mètres (3 m) minimum de la 

construction principale, et que sa hauteur n’excède pas trois mètres (3 m) ;  
▪ Une piscine non couverte d’une surface de maximum cinquante mètres carrés (50 m2) est 

autorisée. 

Une piscine couverte n’est pas autorisée. 
La construction doit s’intégrer harmonieusement dans le terrain naturel en limitant les déblais 

et/ou remblais. Un recul latéral et arrière de minimum trois mètres (3,00 m) est à respecter. 
▪ Des boites pour poubelles et vélos ne dépassant pas une surface sur fond de 3m de largeur, 

1m de profondeur et 1,5m de hauteur, admissibles dans le recul latéral et dans le recul 

antérieur des constructions avec une distance minimale de 1,00m du domaine public.  
 

SAILLIES  
 

Les parties saillantes ou saillies de bâtiments comprennent les avant-toits, corniches, balcons, auvents. 

Elles ne peuvent dépasser sur le domaine public. 

Les avant-toits et corniches peuvent faire saillie de maximum cinquante centimètres (50 cm) par rapport 

au plan de la façade à laquelle ils se rapportent. Le dépassement des auvents peut avoir une saillie de 
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maximum un mètre (1,00 m) sur l'alignement de façade et doit laisser un passage libre d’une hauteur 

de minimum deux mètres et cinquante centimètres (2,50 m). 

L’aménagement de balcons doit respecter les dispositions suivantes : 

▪ les balcons sont interdits sur les façades donnant sur la voie desservante,  

▪ ils peuvent faire saillie de maximum deux mètres (2,00 m) par rapport au plan de la façade 
arrière et de maximum soixante-dix centimètres (70 cm) par rapport au plan de la façade 

latérale. Les balcons situés sur deux façades peuvent être réunis au coin,  

▪ ils respectent un recul de minimum un mètre et quatre-vingt-dix centimètres (1,90 m) sur les 
limites cadastrales latérales,  

▪ la longueur saillante des balcons peut couvrir maximum trente pour cent (30 %) de la largeur 
de la façade sur laquelle ils se trouvent. 

 

4.2. Le nombre de niveaux hors sol et sous-sol 

Le nombre de niveaux pour chaque lot est défini dans la partie graphique du présent PAP.  

Est considéré comme niveau plein, tout niveau situé sous la corniche respectivement l’acrotère principal 

et dont la superficie mesurée au sol est comprise entre les murs extérieurs de l'immeuble. 

Il est possible d’aménager un niveau sous comble respectivement en retrait avec maximum 80% de la 

surface construite brute du dernier niveau plein.  

4.3. Les hauteurs des constructions 

CONSTRUCTIONS PRINCIPALES (destinées au séjour prolongé des personnes) 

Les hauteurs maximales pour chaque lot sont définies dans la partie graphique du présent PAP. 

Pour les constructions principales isolées, la hauteur est mesurée par rapport à l’axe rue à partir d’un 

point de référence au milieu de la façade de la construction principale. 

Pour les constructions principales jumelées, la hauteur est mesurée par rapport à l’axe rue à partir d’un 
point de référence unique situé au milieu de l’ensemble des constructions principales. Sauf en cas de 

raisons techniques motivées, leurs hauteurs doivent être alignées. 

Pour les constructions principales en bande, la hauteur est mesurée par rapport à l’axe rue à partir d’un 

point de référence unique situé au milieu de l’ensemble des constructions principales (si nombre impair 
au milieu de la façade de la construction principale du milieu, si pair sur la limite entre les deux 

constructions principales du milieu). 

La hauteur maximale autorisable ne pourra pas être dépassée de plus de 0,5 m au point le plus haut 

de l’ensemble par rapport à l’axe de la voirie. 

DEPENDANCES  

GARAGES / CARPORTS 

Les garages ou carports auront une hauteur à l’acrotère maximale de 3,50 m. 

Pour les garages et / ou carports non jumelées, la hauteur est mesurée à partir de la limite de surface 

constructible de la dépendance par rapport à l’axe rue.  

Pour les garages ou carports jumelées, la hauteur est mesurée par rapport à l’axe rue à partir d’un point 
de référence unique situé au milieu de l’ensemble des garages ou carports. Sauf en cas de raisons 

techniques motivées, leurs hauteurs doivent être alignées.  

ABRI DE JARDIN ou construction similaire 

Pour tous les abris de jardin ou constructions similaires, la hauteur totale absolue ne doit pas excéder 

3,50 mètres. Ces hauteurs sont à mesurer par rapport au terrain remodelé. 



PAP NQ SD Be 3 « Am Éier » à Berbourg – partie écrite  mars 2025 

 7 / 10      

4.4. La forme des toitures 

CONSTRUCTIONS PRINCIPALES (destinées au séjour prolongé des personnes) 

Les formes des toitures pour chaque lot sont définies dans la partie graphique du présent PAP  

TOITURES À DEUX VERSANTS DROITS  

Les toitures des constructions principales sont à deux versants droits dont l’inclinaison est comprise 
entre 30° et 40°. 

La corniche ne peut être interrompue que sur une longueur maximale de 2,00 m, mais, dans tous les 

cas, la longueur cumulée des interruptions doit être inférieure à 1/3 de la longueur de la façade.  

Les constructions principales accolées doivent présenter la même forme, la même pente, la même 

couverture et la même couleur de toiture.  

TOITURES PLATES  

Les parties de toitures non accessibles et non couvertes par des équipements techniques ou des 

panneaux solaires doivent être exécutées sur au moins 80% de leurs surfaces en toiture verte. Les 

toitures vertes doivent être réalisées avec des épaisseurs de substrat de minimum 10 cm. 

La toiture au-dessus de l’étage en retrait ne peut pas être aménagée en toit terrasse, mais peut rester 

accessible pour l’entretien. 

Les toitures du dernier étage plein pourront être aménagées en toiture-terrasse sans préjudice d'autres 

dispositions légales. Le garde-corps d'une toiture-terrasse pourra dépasser la hauteur de l'acrotère. Une 
toiture-terrasse ou terrasse sur la structure autoportante en limite aura obligatoirement une séparation 

non transparente sur la limite de la propriété d'une hauteur minimale de 1,80 m et de maximale 2,20m. 

DEPENDANCES 

GARAGES / CARPORTS 

Tous les garages ou carports sont à exécuter en toiture plate végétalisée. 

ABRI DE JARDIN ou construction similaire 

Les constructions annexes de type abri de jardin ou construction similaire peuvent être exécutés en 

toiture plate, toiture à pente unique ou toiture à deux pentes.  

4.5. Le modelage du terrain avec indication des tolérances 

Tout mouvement de terre (remblais, déblais) apporté au niveau du terrain naturel, ne doit conduire à 

la formation de nouveaux talus dépassant 45° et à l’installation de murs de soutènement dépassant 

1,50 m.) 

Les terrains voisins doivent toujours être protégés par des ouvrages en talus ou de soutènement à 

ériger sur le terrain de l'exécutant des travaux.  

Suivant les conditions techniques d’exécution du présent projet, les modelages du terrain naturel tels 

que projetés dans la partie graphique du présent PAP (terrain remodelé) peuvent accuser des 

ajustements supplémentaires de maximum 0,50 m vers le haut ou vers le bas. 

4.6. Les emplacements de stationnement  

Les emplacements de stationnement sont définis par les prescriptions correspondantes dans le PAG en 

vigueur à l'approbation du présent projet d'aménagement particulier.  

Les garages, carports ou emplacements de stationnement devront avoir un accès facile et permanent 

sur la voie publique.  
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Les zones réservées au stationnement devront, dans la mesure du possible, être traitées de façon à 

maintenir une perméabilité au sol. L’aménagement détaillé des surfaces dédiées au stationnement 

(places de stationnement, espaces de circulation, espaces verts) sera élaboré dans le cadre de 

l’autorisation de construire.  

5. Prescriptions supplémentaires définies par le PAP 

5.1. L’aménagement des espaces extérieurs privés 

L’espace vert privé est destiné principalement aux plantations et à l’aménagement de jardins.  

Les marges de reculement latérales et postérieures sur la partie graphique comme espace vert privé 

doivent être aménagées sous forme de verdure, à l'exception des chemins et aménagements d'accès 
ainsi que des terrasses et des abris de jardins ou constructions similaires au niveau du terrain naturel 

respectivement remodelé. Les soubassements des terrasses doivent être perméables. 

Les arbres, arbustes et haies sont à choisir entre les plantes non invasives et adaptées aux lieux. 

Les jardins minéraux sont interdits. 

La position des arbres et des surfaces pouvant être scellées telles que reprises dans la partie graphique 

peuvent être précisées ou ajustées dans le cadre de la mise en œuvre et de l’exécution du PAP. 

5.2. Les accès  

Les accès aux parcelles (garage, carports et stationnements privés) se font à partir du domaine public.  

L'inclinaison de ces pentes mesurée sur l'axe de la chaussée ne pourra être supérieure à 15 %.  

Les accès privatifs pour piétons et les accès privatifs au garage et aux carports pourront être réalisés 

en matériaux perméables aux eaux pluviales (p.ex. pavé).  

5.3. Les murs et clôtures 

Les limites entre domaine public et privé ou domaines privés entre eux pourront être clôturées par des 

socles ou des murets, par des écrans brise-vue, par des haies vives ou par des clôtures légères ou 

ajourées sous condition de ce qui suit : 

▪ les clôtures légères ou ajourées dont la hauteur est limitée à 1,20m mesurée par rapport au 
terrain aménagé; 

▪ les haies vives ou taillées constituées de préférence d’essences indigènes dont la hauteur est 

limitée à 2m mesurée par rapport au terrain aménagé; 
▪ les murets formant soubassement sous réserve de ne pas dépasser une hauteur de 0,80m 

mesurée par rapport au terrain aménagé ; ils peuvent être rehaussés d’une clôture sans 
dépasser une hauteur totale de 1,20m; 

▪ les écrans brise-vue sur la limite latérale entre domaines privés, dont la hauteur est limitée à 

2m mesurée par rapport au terrain aménagé et dont la longueur est limitée à 5m mesuré à 
partir de l’alignement de la façade postérieure du côté concerné ; ils sont interdits sur la limite 

postérieure. 

Du côté avant respectivement le long de l’espace rue sont seulement autorisées des clôtures de type 

ganivelle, lattis ou échalas fendu (« Staketenzaun »), seules ou en combinaison avec des haies avec 

une hauteur de maximum un mètre (1,00 m).  

MUR DE SOUTÈNEMENT 

Les murs de soutènement ne peuvent dépasser une hauteur de 1,20 m à la limite du terrain et les 

remblais derrière ces murs doivent respecter une pente de 45° au maximum.  
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Les murs de soutènement sont en pierres naturelles, en béton de couleur grise ou en gabions.  

Sont exemptes de cette prescription les accès au sous-sol d’une construction. 

5.4. La couleur et l’emploi des matériaux 

FACADES 

Les matériaux réfléchissants notamment le verre miroitant et les revêtements de matière plastique 

imitant des matériaux naturels sont interdits. Les éléments protégeant du soleil doivent être intégrés à 
la conception de la façade et des alentours immédiats. L’installation d’équipements techniques tels 

qu’antennes ou climatiseurs accrochés sur la façade avant est interdite. 

ESPACE RUE 

L’aspect des matériaux à employer pour les placettes doit différer de l’espace rue. Les pavés non-rejoints 

et perméables sont à favoriser comme matériel. 

Les espaces privés dans les reculs avant sont à aménager en harmonie avec les matériaux employés 

pour l’espace rue (caractère de type « usoir »). 

L’ « usoir » est à aménager pour l’ensemble du PAP en respect des conditions suivantes : 

▪ L’aménagement est à effectuer sur le même niveau que le domaine public et la pente est à 

réduire au strict minimum nécessaire pour l’écoulement des eaux pluviales  
▪ les surfaces scellées sont à exécuter majoritairement en pavé en pierre naturelle, pavé en béton 

ou similaire de teinte Grès de Luxembourg ou similaire ; 
▪ les matériaux de couleur foncée, de teinte rouge ou blanche ainsi que le concassé de basalte 

ou similaire sont interdits ; 

5.5. Servitudes  

La servitude « urbanisation – paysage » vise à garantir l’intégration des zones destinées à être 

urbanisées dans le paysage. 

Afin de constituer une forme de lisière, la bande de verdure est composée de différentes essences 
indigènes respectivement non invasives et adaptées aux conditions stationnelles qui présentent des 

hauteurs différentes : 

▪ Des arbres à hautes tiges (p.ex. : érable champêtre, tilleul à petites feuilles, sorbier torminal,…); 

▪ Des massifs arbustifs (p.ex. : viorne obier, noisetier commun, rosier des chiens, cornouiller 

sanguin,… ); 

▪ De la pelouse et des graminées en prairie fleurie. 

La voie de circulation de zone de type zone résidentielle ou zone de rencontre telle qu’indiquée dans la 

partie graphique y est admissible.  

5.6. Dispositions spécifiques 

VERANDA, VERRIERE, TERRASSE COUVERTE  

La construction de vérandas ou de jardins d'hiver est autorisée sur la façade arrière. Ces constructions, 
ayant un seul niveau plein, sont à accoler à la construction principale. Elles doivent être implantées à 

l’intérieur des limites de surfaces constructibles destinées au séjour prolongé définies dans la partie 

graphique. 

La construction de pergolas ou élément similaires (éléments de couverture pour la protection contre le 

soleil) est autorisée dans le recul arrière au-delà des limites de surfaces constructibles dans la partie 
graphique sur la profondeur de la surface pouvant être scellée pour la terrasse indiquée sur la partie 

graphique.  
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EQUIPEMENTS TECHNIQUES FIXES  

Les équipements techniques fixes nécessaires à l’exploitation des constructions principales sont à 

intégrer dans le gabarit de la construction principale. 

Si des raisons techniques l’exigent, des équipements techniques fixes, tels que les conditionnements 

d’air, les systèmes de ventilation et les pompes à chaleur, peuvent être autorisés dans le recul arrière 
et dans l’un des reculs latéraux de la construction principale, à condition de respecter un recul de 

minimum trois mètres (3,00 m) par rapport à la limite des lots, ne pas avoir de bouche d’évacuation 

orientée vers la parcelle voisine et ne pas causer de nuisances sonores pour le voisinage. 

Pour les constructions avec toiture plate, il est admissible d’installer les équipements techniques sur le 

dernier niveau plein ou l’étage en retrait en respectant le gabarit théorique, une hauteur maximale d’un 
mètre (1,00 m) et un recul minimal d’un mètre (1,00 m) sur tous les côtés de la toiture. Les éléments 

techniques sont interdits sur le retrait de la façade avant.  

PANNEAUX SOLAIRES PHOTOTHERMIQUES ET/OU PHOTOVOLTAIQUES  

L’installation de panneaux solaires (photothermiques et/ou photovoltaïques) est interdite sur la ou les 

façades visibles du domaine public ou donnant sur la voie desservante. Ils doivent être posés 
parallèlement à la pente du versant de la toiture, de préférence intégrés dans le versant de la toiture 

ou être le plus proche possible de la couverture de la toiture. Les panneaux solaires, ainsi que les 
éoliennes placées au sol sont interdits. Les panneaux doivent être de tonalité monochrome noire, soit 

sans cadres, soit avec des cadres de teinte foncée. Leur position sur la toiture doit être en équilibre 

harmonieux avec la surface et les ouvertures de la toiture. 

Les panneaux solaires sont à installer : 

1. Sur les toitures en pente des construction principales, des carports, des garages et des abris de 
jardin.  

▪ Ils doivent être posés parallèlement à la pente du versant de la toiture et être le plus proche 
possible de la couverture de la toiture ou être intégrés dans celle-ci. Ils ne doivent pas dépasser 

le faîte.  

2. Sur les toitures plates des constructions principales :  
▪ Ils doivent respecter un recul de minimum un mètre (1,00 m) par rapport au plan de façade du 

dernier niveau plein et ne peuvent dépasser une hauteur totale d’un mètre (1,00 m) et une 
pente de trente-cinq degrés (35°),  

▪ Si les panneaux ne dépassent pas l'acrotère effectif de la construction, ils peuvent observer un 

recul inférieur à un mètre (1,00 m) par rapport au plan de façade du dernier niveau plein.  
3. Sur les toitures plates des dépendances :  

▪ Ils doivent être posés avec une pente ne dépassant pas quinze degrés (15°) et ne peuvent pas 
dépasser la hauteur maximale autorisable à l’acrotère.  

4. Dans les marges de reculs latérales et arrière :  

▪ En respectant un recul de minimum deux mètres (2,00 m) par rapport à ces limites,  
▪ La hauteur des panneaux solaires dans les marges de recul est limitée à deux mètres (2,00 m) 

et leur surface est limitée à cinq mètres carrés (5 m2) maximum.  

6. Partie graphique du PAP 


