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Luxembourg, le 31 mars 2023 

Conformement a Particle 30 de la loi modifies du 19 juillet 2004 concernant I'amenagement 

communal et le developpement urbain, la cellule devaluation, ci-apres denommee « la 

cellule », dans sa seance du 23 mars 2023, a laquelle assistaient les membres Claude Schuman, 

Yves Delcourt, Elena Lalueza et Vanessa Sckuvie, a emis a i'unanimite des voix le present avis au 

sujet du proiet de modification du plan d'amenagement particulier (PAP) approuve en date du 

01.06.2005 sous la reference 14260/59C a Esch-sur-Alzette, Ville d'Esch-sur-Alzette, au lieu-dit 

Couronne de Chene », presents par le college des bourgmestre et echevins de la commune 

precitee pour le compte de ('administration communale. Les representants-experts Stephanie 

Smit et Manuel Wirtgen assistaient a la seance. 

Le terrain dune envergure d'environ 2 hectares fait partie du « quartier existant » et est classe 

dune part en ~c zone d'habitation 1 PAP approuve (HAB-1.PAP2] » et d'autre part en «zone 

d'habitation 2 PAP approuve (HAB-2.PAP1] ». Le projet vise a modifier et a remplacer le PAP 

approuve portant la reference 14260/59C. La modification ponctuelle du PAP ports sur les lots 

A2-A3 et A4 et a pour objectif d'adapter les gabarits constructibles et d'augmenter le Hombre 

de logements collectifs de 22 a 40 unites. Aucune nouvelle cession au domains public 

communal nest prevue. La densite de logements de ('ensemble du PAP s'eleve a 71,9 unites de 

logement par hectare brut. 

• Le projet d'amenagement particulier [PAP] est conforms au plan d'amenagement general 

[PAG] ainsi qu'au plan d'amenagement particulier « quartier existant [QE] » tel qu'en 

vigueur. 

' Art. 1.1.1 respectivement Art. 3.1.1 du PAP QE : secteurs dont les prescriptions proviennent d'un plan d'amenagement particulier dement 

approuve par le Ministre de 1'Interieur et qui est maintenu. 
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Objet :Avis de la cellule devaluation 

• Quant a la conformite du projet d'amenagement particulier aux objectifs definis a Particle 2 

de la loi modifiee du 19 juiilet 2004 precitee, it importe de tenir compte des considerations 

suivantes, en ce qui concerne notamment le point (b) le developpement harmonie~u~c des 

structures urbaines et rurales. 

(b) Developpement harmonieux des structures urbaines et rurales 

b.1 A~randissement de I'espace public vert devant le lot A2-A3 

La cellule avise favorablement la densification du front-bati le long de la rue de BE~Ivaux. 

Toutefois, it ne faut pas que Celle-ci se fasse au detriment de la qualite de vif~ des 

habitants du quartier. Or le projet sous avis reduit de maniere consequente I'~~space 

vert public, alors que ('augmentation de logements collectifs exigerait, au contraire, un 

amenagement vert plus vaste. La cellule est d'avis que la modification propo>ee de 

I'espace vert ne repond pas aux criteres d'un developpement urbain de qualite. 

Par consequent, it importe d'agrandir I'espace public vert projete tel qu'illustre sur 

I'esquisse N2 ci-jointe. 

b.2 Reamena~ement des niveaux hors-sol des immeubles A3 et A4 afin d'eviter un acces de 

secours en seconde position 

Force est de constater le batiment A3 (III+IR+2S) dispose de 3 niveaux hors-sol 

augmente d'un etage en retrait. Or cela signifie que I'amenagement d'un acces pornpier 

est a prevoir afin de repondre aux prescriptions requises quant a la securite en cas 

d'incendie. Toutefois, I'amenagement dune telle vole de circulation ne ferait qu'envahir 

le peu d'espace vert dedie aux residents et Trait a I'encontre d'un developpement urbain 

harmonieux, generant des espaces residuels devant rester libres d'obstacle, tel que 

I'esquisse N1 ci-jointe I'illustre. 

Par consequent, it importe de reamenager les niveaux hors-sol des immeubles 

concernes afin d'eviter une telle configuration. 

Des tors, la cellule insiste sur le fait qu'il importe de limiter la hauteur a 3 niveau;~ hors-

sol pour la partie du batiment A3 implantee parallelement a la zone reside~ntielle 

centrale, tel que c'est le cas pour I'immeuble A1. (Cf. esquisse) 

En contrepartie, le front-bati des immeubles A3 et A4 implante le long de la i~ue de 

Belvaux, peut etre augmente d'un niveau hors-sol (IV+1R+2S), tel qu'illustre sur 

I'esquisse N2. 

19, rue Beaumont B.P. 10 www.gouvernement.lu 2/7 

L-1219 Luxembourg L-2010 Luxembourg www.luxembourg.lu 



LE GOUVERNEMENT 

DU GRAND-DUCHF DE LUXEMBOURG 

Ministere de I'Interieur 

Ref:19615/59C 

Objet :Avis de la cellule devaluation 

b.3 Reamena~ement du denomme lot « B2 

Force est de constater que le PAP initial a ete approuve en 2005 et que les visions 

urbanistiques ont fortement evoluees depuis 18 ans. 

Vu qu'une modification ponctuelle du PAP est en cours, la cellule preconise egalement 

de retravailler le denomme lot « B2 » afin d'ameliorer la qualite urbanistique du 

quartier. Dans ce contexte, it est recommande de supprimer les emplacements de 

stationnement des volumes principaux ; ceci afin d'ameliorer la qualite de I'espace-rue 

ou les enfants pourront jouer sans se preoccuper de la presence de la voiture. 

Des lots, la cellule suggere d'amenager des cars-port le long de la rue centrale et a 

I'entree de la zone residentielle, tel qu'illustre sur I'esquisse ci-jointe N3. 

Cette demarche permet de supprimer les portes de garages et de Greer des facades 

principales animees avec des ouvertures, ameliorant nettement la qualite urbanistique 

de la rue. 

En vue de la mise en place a proximite directe du quartier d'un arret du tram rapide 

rel iant Luxembourg-ville et la region du Sud (horizon 2035), la cel lule suggere de reduire 

le Hombre d'emplacement prive a une place pour les maisons du denomme lot « B2 ». 

(Cf. esquisse N3) 

• Concernant la conformite du projet d'amenagement particulier au reglement grand-ducal 

du 8 mars 2017 concernant le contenu du plan d'amenagement particulier « quartier 

existant» et du plan d'amenagement particulier «nouveau quartier» portant execution du 

plan d'amenagement general dune commune, it y a lieu de prendre en compte les 

observations reprises a I'annexe I jointe au present avis et d'apporter les modifications 

suivantes 

Pattie ~raphique 

• Les tableaux de representation schematique du degre d'utilisation du sol sont 

errones pour ('ensemble des maisons en bande denommees dots « B1 » et « B2 ». 

Chaque maison dispose de son propre lot et, des lots, de son propre tableau de 

representation schematique. Le lot denomme « B1 » est a subdiviser en 24 lots (B1.1 

- B1.24) et le lot denomme « B2 » en 12 lots (lots 62.1- B2.12). 

Sur le plan d'implantation, it y a lieu de supprimer ('inscription « limite 

PAP : 22a23ca ». 
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II y a lieu d'indiquer la delimitation des lots de maniere Claire et distincte. II est par 

exemple impossible de lire clairement la limits des lots A1, A2, A3 et A4 et I'espace 

public. 

Comme les espaces publics ont deja ete cedes, ceux-ci ne sont plus a representer 

avec la legends «terrains cedes au domains public communal ». 

Partie ecrite 

• A Particle 1, it est indique que la surface de la partie modifie est egale a 22a23ca ce 

qui correspond a la delimitation du lot A2-A3. Or, it en results du dossier qu'une 

modification du lot A4 est egalement prevue. Par consequent, la contenance de la 

modification ponctuelle dolt etre adaptee. 

Par ailleurs, it imports de preciser clairement I'objet de la modification, tel que par 

exempts: 

Le present PAP vise a modifier et a remplacer le PAP approuve portant la reference 

14260/59C. La modification ponctuelle du PAP ports sur les lots A2-A3 et A4 et a 

pour objectif d'adapter les gabarits constructibles et d'augmenter le Hombre de 

logements collectifs de 22 a 40 unites. 
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• Esquisses ponctuelles a titre d'illustration 
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Esquisse N3 Emplacement de stationnements 
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Photos de reference de car-ports regroupes le long de I'espace-rue 

Placette avec 

President de la 

cellule devaluation f.f. 

Vanessa SCKUVIE 
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Annexe I : Conformite au RGD du 8 mars 2017 concernant le contenu du PAPZ

En vue de garantir la conformite du PAP (Reference : 19615/59C) au reglement precite, la partie reglementaire du PAP necessite d'etre 

completes par les elements marques dans le tableau ci-dessous 

Fond de plan PG3

1.1 echelle (1:1000, 1:500 ou 1:250) 

1.2 application de la legends-type 

1.3 delimitation du PAP dresses par un geometre officiel 

1.4 dzlimitation des zones du PAG (y compris la delimitation du degre d'utilisation du sol) 

1.5 contenance des zones du PAG (y compris (a delimitation du degre d'utilisation du sol) [ares] 

1.6 courbes de niveau du terrain existant (equidistance 1m) /cote d'altitude en cas de terrain plat 

1J contexts urbain existant / cours d'eau et elements caracteristiques du lieu 

Partie re~lementaire PG 

Domains public 

2.1 terrains a ceder au domains public ~ 

2.2 reseaux d'evacuation des eaux pluviales 

2.3 emplacements de stationnement publics 

2.4 bassins de retention 

Domains prive 

3.1 mode d'utilisation du sol 

PE°

C 

C 

3.2 representation schematique du degre d'utilisation du sol pour chaque lot J ilot 

d. surface du lot/ilot 

b. surface construite brute D 

c. surface d'emprise au sol 

d. surface pouvant titre scellee 

e. hauteurs des constructions (hc et hf ou haJ 

f. type et Hombre de logements 

g. Hombre de niveaux (hors sol et sous-solJ 

h. type, disposition et Hombre de constructions (hors sol et sous-sol) 

i. type de toiture 

3.3 courbes de niveau du terrain remodels (equidistance 1m) D 

3.4 delimitation des lots ou ilots ~ 

3.5 dispositions relatives aux dependances (abris de jardins, car ports, ...) 

3.6 reculs des constructions par rapport aux limites du terrain (hors sol et sous-sol) 

3.7 Hombre d'emplacements de stationnement prives 

3.8 deux coupes significatives (conformement a la legends-type) 

3.9 courbes de niveau du terrain remodels (equidistance 1m) public 

Documents complementaires 

4.1 mandats des proprietaires (% des proprietaires disposant de la'/= de la surface brute des fonds) 

4.2 version numerique (models vectoriel et PDF) de la pantie reglementaire 

' Reglement grand-ducal du 8 mars 2017 concernant le contenu du plan d'amenagement particulier « quartier existant n et du plan d'amenagement particulier 
nouveau quartier» portant execution du plan d'amenagement general dune commune. 

3 PG : pantie graphique du PAP 
PE : pantie ecrite du PAP 
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