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nombre de niveaux en sous-sol

x-c

+1,2,....S

x-u

x-mj

x logements de type unifamilial

Représentation schématique du degré d´utilisation du sol par lot ou îlot

min.

max.

max. max.

max.

max.

min.

min.

surface d´emprise au sol [m2]

surface du scellement du sol [m2]

type de toiture

surface constructible brute [m2]

surface du lot / de l´îlot [ares]

type et nombre de logements

nombre de niveaux

type, disposition et nombre des constructions

Délimitation du PAP et des zones du PAG
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orientation du faîte

Gabarit des immeubles (plan / coupes)
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îlot projeté

terrains cédés au domaine public communal

lot projeté
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Degré de mixité des fonctions

min x%

pourcentage minimal et maximal en surface construite brute de logement par construction
y%

espace vert privé

voie de circulation motorisée

pourcentage obligatoire en surface construite brute de logement par construction
x%

Espaces extérieurs privés et publics
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aire de jeux ouverte au public
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servitude de passage

Infrastructures techniques
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accès carrossable au sous-sol commun
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1. Portée du règlement 

La présente partie écrite est complémentaire et indissociable de la partie graphique (plan n° 191121-

10-001 001c). 

2. Aménagement du domaine privé 

2.1. Affectation  

La zone couverte par le présent PAP est destinée à la construction d’immeubles pouvant accueillir au 

maximum 25 unités de logement.  

Les activités de commerces sont uniquement admises au rez-de-chaussée. 

Pour les bâtiments (a et b), un minimum de 445 m² de SCB doit être dédié à des activités autres que 

l’habitation. 

Pour le bâtiment (c), un minimum de 102m² de SCB doit être dédié à des activités de commerces.  

      2.1.1 Bâtiment « Café » 

Le bâtiment du « café » est à conserver. Des travaux de renovation sont autorisés. Le rehaussement 

de la corniche et du faîte sont autorisé, comme indiqué dans la partie graphique.  

La partie « nord » de la construction, dénommée « grange » du café, peut être démolie pour garantir 

l’accès au chantier. En cas de démolition, la « grange » doit être reconstruite dans une emprise au 

sol identique à celle de la construction existante.  

La reconstruction peut être dotée de nouvelles fenêtres verticales et de nouveaux accès.  

Les façade doivent présenter une expression architecturale sobre et être couverte d’un enduit ayant 

une teinte typique pour la ville de Remich.  

2.2. Hauteur des constructions 

Les hauteurs des constructions (a) et (b) sont mesurées par rapport au niveau de l’axe de la « place 

Nico Klopp ». La hauteur de la construction (c) est mesurée par rapport au niveau de l’axe de la « rue 

du Bois ».  

2.3. Toitures et terrasses 

La toiture du niveau 1R doit être végétalisée.  

Les toitures des autres niveaux sont aménagées en terrasses ou végétalisées.  

Les loggias et terrasses accessibles sont équipées de garde-corps d’une hauteur de minimum 1 

mètre. Les garde-corps opaques de type allège maçonnée sont autorisés. Ces garde-corps peuvent 

dépasser du gabarit de construction maximal défini dans la partie graphique du présent PAP. 
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2.4. Espace vert privé 

L’épaisseur de la couverture végétale couvrant la dalle supérieure du garage en sous-sol est de 

minimum 50 cm.  

Les surfaces renseignées dans la partie graphique en tant qu’« espace extérieur pouvant être scellé » 

sont indiquées à titre indicatif et peuvent être modifiées. 

2.5. Accès  

Le niveau du rez-de-chaussée des constructions (a) et (b) (y compris les terrasses), ainsi que le 

niveau fini supérieur du niveau souterrain ne peuvent pas dépasser de plus de 0,80 m le point le plus 

élevé du terrain existant (à savoir 185,61 m), soit un niveau maximum de 186,41m. 

L’accès au rez-de-chaussée aux personnes à mobilité réduite doit être garanti et réalisé selon les 

normes en vigueur. 

2.6. Emplacements de stationnement  

Sont à considérer comme minimum deux emplacements par logement. 

Le nombre minimal d’emplacements de stationnement et les prescriptions y liées sont définis par la 

partie écrite du PAG en vigueur au moment de l’introduction des autorisations à bâtir.  

2.7. Servitudes 

Le lot 1 est grevé d’une servitude garantissant l’accès aux parkings souterrains et aux parties 

communes prévus pour les constructions (a), (b) et (c). 

Le lot 1 est grevé d’une servitude garantissant le maintien d’un espace libre pour le passage de 

camions de pompiers. 

Le lot 1 est également grevé d’une servitude garantissant l’évacuation des eaux pluviales issues des 

toitures des constructions vers la canalisation pour eaux pluviales située dans le chemin public. 

Le lot 1 est également grevé d’une servitude garantissant l’évacuation des eaux pluviales et usées 

issues des constructions vers la canalisation pour eaux mixtes située devant le bâtiment « café ». 

Le lot 1 est grevé d’une servitude sur l’espace vert privé de façon à assurer l’entretien du bassin de 

rétention de ce dernier et de garantir l’évacuation des eaux pluviales vers la canalisation existante 

située dans le chemin public de la phase II.  

Le lot 1 est grevé d’une servitude sur l’espace vert privé de façon à garantir le passage des réseaux 

secs vers les bâtiments projetés.  
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2.8. Clôtures, murs et murs de soutènement 

Les clôtures ont une hauteur maximale de 2,00 mètres et sont constituées de haies ou de grillages.   

Des murs soutènement d’une hauteur maximale de 0,80 mètre sont admis.  

Au rez-de-chaussée, un pare-vues d’une longueur de maximum 4 mètres et d’une hauteur de 

maximum 1,80 mètre est admis entre les terrasses ou loggias mitoyennes.  

Aux autres étages, des pare-vues d’une hauteur de maximum 1,80 mètre sont admis entre les 

terrasses mitoyennes. Ces dispositifs ne peuvent pas dépasser le plan de la façade à laquelle ils se 

rapportent.   

2.9. Travaux de déblai et de remblai   

Un remblai de terre jusqu’à 50 centimètres au-dessus ou un déblai jusqu’à 50 centimètres en-

dessous du terrain remodelé tel que défini dans la partie graphique du PAP est admis. 

2.10. Infrastructures et installations techniques  

Les infrastructures techniques, tels que pompe à chaleur ou autres, sont soit intégrées dans le 

bâtiment, soit implantées avec un recul de minimum 3 mètres par rapport aux limites de propriété.  

Les panneaux solaires et photovoltaïques sont admis en toitures et en façades. Pour les toitures 

plates, la hauteur de ces dispositifs peut dépasser le niveau de l’acrotère de maximum 1 mètre à 

condition d’observer un recul de minimum 1 mètre par rapport au plan de la façade correspondante. 
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3. Dispositions complémentaires 

3.1. Cession de terrain 

Le présent projet prévoit la cession de 1,92 are (6,07%) du terrain privé au domaine public 

communal.  

3.2. 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       

          

1 2935  m² 294  m² 4   log 

          
Total 2935  m² 294  m² 4  log 

 

 

 

 

 

 

 

 

Senningerberg, le 03 octobre 2025 

BEST 

Ingénieurs-Conseils S. à r. l. 

 

 

C.OLIVEIRA   M. URBING 



Rue du Bois 0.00 0 3ca444 2690 Michels, Jean-Claude [5552
Remich] place -

Place Nico Klopp 0.27 0 26ca444 2784 Michels, Jean-Claude [5552
Remich] place -

Place Nico Klopp 0.54 0 52ca444 2785 Michels, Jean-Claude [5552
Remich] place -

Place Nico Klopp 0.01 0 1ca444 2786 Michels, Jean-Claude [5552
Remich] place -

Place Nico Klopp 2.47 0 2a36ca444 2787 Michels, Jean-Claude [5552
Remich] place -

Rue du Bois 0.00 250 25a85ca444 2788 Michels, Jean-Claude [5552
Remich] place (occupée) bâtiment à habitation

bâtiment commercial
Rue du Bois 5.40 130 5a15ca455 1740 Michels, Jean-Claude [5552

Remich] place (occupée) bâtiment à habitation
Route de l'Europe 21.44 15 20a42ca455 2192 Michels, Jean-Claude [5552

Remich] place (occupée) bâtiment à habitation
construction spéciale

LE GOUVERNEMENT
DU GRAND-DUCHÉ DE LUXEMBOURG
Administration du cadastre
et de la topographie

RELEVE PARCELLAIRE
par commune et section cadastrale

Commune : REMICH
Section : A des BOIS

Date d'émission : 12 novembre 2025 Responsable : Romain SCLISIZZI

Propriétaire QP Lieudit RNBT RBT CT
No parcelle Usufruitier QP

Emphytéote - Superficiaire - Autre QP Nature(s) Occupation(s) RNBP RBP CP

P
F0

06 QP : quote-part - R(N)BT / P : revenu (non-)bâti total / partiel - CT / P : contenance totale / partielle - E : emphytéote - S : superficiaire - T : tréfoncier - U : usufruitier - X : autre
© Origine Cadastre: Droits réservés à l'Etat du Grand-Duché de Luxembourg (2025)
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1. INTRODUCTION 

Le bureau BEST Ingénieurs – Conseils présente ci-après les documents nécessaires à l’introduction en 

procédure du Plan d’Aménagement Particulier (PAP) « Rue de l’Europe / Rue du Bois - phase III » 

dans la Ville de Remich, selon la loi modifiée du 19 juillet 2004 concernant l’aménagement 

communal et le développement urbain. 

Ce PAP a pour objet de préciser et d’exécuter les dispositions règlementaires du plan 

d’aménagement général (PAG) et du règlement sur les bâtisses de la Ville de Remich afin de 

permettre l’aménagement d’immeubles pouvant accueillir au maximum 25 unités de logement.  

1.1. Contexte 

La commune de Remich présente une superficie de 5,29 km² et est située au sud-est du Grand-

duché de Luxembourg, à la frontière allemande, dans la région du Gutland et compte 4149 habitants 

(Source : STATEC, janvier 2025). 

La commune de Remich, qui se situe en rive gauche de la Moselle, se présente comme « une petite 

ville touristique, située sur la route européenne Sarrebruck-Luxembourg. Ville prospère, centre 

commercial et administratif, Remich est nichée dans un sublime panorama de vignobles et de forêts 

touffues, qui l’entourent comme un amphithéâtre. Au bord de la Moselle, une promenade longue de 

3 kilomètres, sous les tilleuls et les cerisiers aux senteurs parfumées, incite à suivre des yeux le 

passage des nombreux chalands et bateaux de plaisance ». (Source : www.remich.lu, 17.12.2024) 

La zone couverte par le présent PAP présente une superficie de 31,61 ares et est située entre la « 

Rue de l’Europe » et la « rue du Bois ». 

 
Figure 1 : Plan de situation générale (Source : ACT – Geoportail.lu) 

Objet de la demande 

 Kreizung 
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1.2. Situation cadastrale 

Le présent projet porte sur des biens situés à Remich, cadastré Commune de Remich, section A des 

Bois de Remich, numéros 444/2690, 455/1740, 444/2787, une partie de la parcelle 444/2788 et une 

partie de la parcelle 455/2192. 

 

Figure 2 : Extrait du cadastre (Source : ACT) 

  

Objet de la demande  
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2. CADRE RÈGLEMENTAIRE 

2.1. Plan d’aménagement général 

Les fonds couverts par le présent PAP sont inscrits en partie dans la « zone mixte à caractère urbain 

» (ZMU E) et dans la « zone d’habitation 2 » (HAB-2 C) définie au plan d’aménagement général de la 

commune de Remich. 

2.1.1. Partie graphique   

 

Figure 3: Extrait du PAG (Source: Administration commune de Remich) 

 
 

Objet de la demande 

 Kreizung 
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2.1.2. Partie écrite  

Les règles d’aménagement de cet espace sont définies dans la partie écrite du PAG et le règlement 

sur les bâtisses de la commune de Remich. 

Les principaux articles concernant le présent PAP sont libellés comme suit. Toutes les règles qui ne 

sont pas explicitement mentionnées dans la partie écrite du PAP sont à renseigner dans le règlement 

des bâtisses de la commune de Remich.  
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Extrait du PAG de la commune de Remich 

2.1.3. Schéma directeur  

Les fonds couverts par le présent PAP n’ont pas fait l’objet d’un schéma directeur.  
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3. DESCRIPTIF DU PARTI URBANISTIQUE 

3.1. Contexte urbain 

3.1.1. Situation générale 

Les terrains concernés par le présent PAP sont situés au nord de la Ville de Remich et à proximité 

directe de la route de l’Europe (E29), reliant Remich à l’Allemagne. La place Niko Klopp est bordée au 

sud et à l’ouest par une zone davantage résidentielle (majoritairement des maisons uni- ou 

plurifamiliales), au sud par des résidences, et à l’est par la route de l’Europe accueillant de 

nombreuses fonctions commerciales (stations essence, restauration rapide, supermarchés, …). 

 

 Figure 4 : Vue orthophoto 2021 (Source : ACT – geoportail.lu) 

3.1.2. Mobilité et transport en commun. 

a. Axe routier 

Le site se situe entre la « Rue du Bois » et la « Route de l’Europe » (nationale 2). La « Route de 

l’Europe » assure une connexion de Remich avec la ville de Luxembourg et la N16, parallèle à la N10, 

relie Remich à la commune de Mondorf. La N10 se situe au sud du site et traverse le centre de 

Remich. 

La N10 s’étend le long de la frontière avec l’Allemagne et relie la Ville de Remich entre autres avec 

les localités de Schengen, Grevenmacher, Echternach ou Vianden. Celle-ci relie la ville à l’autoroute 

de la Sarre (A13). Cependant, Remich ne dispose pas de gare ferroviaire.    

 

Figure 5 : Le réseau routier (Source : www.geoportail.lu) 
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b. Transport en commun 

L’arrêt de bus le plus proche « Place Niko Klopp » se situe sur la Place Niko Klopp, au niveau même 

du site de projet, et dessert les lignes : 

- 406 : LUX, Kirchberg - Moutfort – Remich ; 

- 412 : Luxembourg, gare – Ellange – Erpeldange – Remich; 

- 431 : Mondorf – Dalheim – Remich. 

Cependant, il n’y existe pas de gare ferroviaire. Les prochaines gares se trouvent à Oetrange et à 

Sandweiler-Contern, à une distance de 10-12 km. 

c. Mobilité douce 

Remich est traversée par la piste cyclable n°3 (PC des Trois Rivières), qui s’étend le long de la 

frontière allemande entre la localité de Schengen et la Ville de Vianden et la piste cyclable n°7 

(Jangeli), qui relie Remich à Mondorf-les-Bains. 

Remich est également traversée par un sentier de Grandes Randonnées (E2-GR5, 175,93km), ainsi 

que par sentier autopédestre (Remich, 9,63km).  

 

Figure 6 :  Localisation des chemins de randonnées (Source : ACT-geoportail.lu)  

3.1.3. Équipements publics et services 

En sa qualité de centre de développement et d’attraction régional, la Ville de Remich dispose d’une 

offre étendue d’équipements et de services (mairie, école, école de musique, maison relais, hall 

sportif, piscine en plein air, une grande esplanade avec terrasses et des aires de jeux, centre culturel, 

maison des jeunes, terrains de foot, ...). 

A environ 7 km se trouve la Ville de Mondorf-les-Bains qui offre également une large gamme 

d’équipements et de services, parmi lesquels figurent notamment le centre thermal et le Casino 

2000. 

Zone de Projet 

Sentiers autopédestres 

Sentiers pédestres nationaux 

Sentier GR (Grandes Randonnées) 

Chemin St Jacques de Compostelle 

Piste cyclables nationales 

Pistes cyclables régionales 
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3.2. Cadre environnemental 

3.2.1 Topographie et affectation 

La zone couverte par le présent PAP comporte une maison individuelle existante avec un commerce 

au rez-de-chaussée et une annexe accolée. 

Le terrain présente une faible pente de 1,5% vers le nord et, à l’arrière de la maison existante, 

(façade nord-ouest), une pente maximale de l’ordre de 4,8 %.  

Les constructions seront implantées de manière à respecter au mieux la topographie du terrain 

naturel.  

 

Photo 1 :  Vue du bâtiment existant (Source : Googlemaps, 2024)  

 

Photo 2 :  Vue depuis la Place Nico Knopp (Source : Googlemaps, 2024) 
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Photo 3 :  Vue depuis la Place Nico Knopp (Source : Googlemaps, 2024) 

3.2.2 Biotopes existants 

Des biotopes qui tombent sous l’article 17 de la loi modifiée du 18 juillet 2018 concernant la 

protection de la nature et des ressources naturelles se trouvent sur une partie du PAP.  

Conformément à l’article 63 de la loi PN, une évaluation des écopoints a été élaborée dans le cadre 

du dossier d’autorisation concernant la conservation de la nature. Une autorisation a été délivrée 

(référence 2024-001761 du 14 janvier 2025) par le ministère de l’Environnement, du Climat et de la 

Biodiversité.  

 

Photo 4 : Vue du site (Source : BEST) 
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Figure 7 : Biotopes de la situation initiale (Source : BEST) 

3.2.3 Bois et zones protégées 

 

Figure 8 : Localisation de la forêt publique et de la ZPIN (Source : ACT-geoportail.lu) 

La zone de projet est située à une distance de ± 260 mètres de la forêt publique de la commune de 

Remich. De plus, la Zone de protection d’intérêt national (ZPIN) en procédure réglementaire 

« Scheierbierg / Maachergrouf » (N°59) se trouve à une distance de ± 625 mètres. 
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Figure 9 : Localisation de la zone Natura 2000 (Source : ACT-geoportail.lu) 

En outre, la localité de Remich est entourée de la zone protégée Habitat Natura 2000 « Région de la 

Moselle supérieure » (LU0001029), avec une distance minimale de ± 140 mètres.  

Au vu de son éloignement, le présent projet n’aura qu’un impact négligeable sur ces zones 

protégées. 

3.2.4 Plan sectoriel paysage 

Etant donné la forte présence de la forêt et des espaces naturels autour de l’espace urbanisé de 

Remich, la commune est encadrée par un grand ensemble paysager (Vallée de la Moselle et de la 

Sûre inférieure) défini dans le plan sectoriel paysage. Au sud de la commune se trouve une zone de 

coupure verte séparant Remich de Bech-Kleinmacher.  

Figure 10 : Plan sectoriel paysage (Source : ACT-geoportail.lu) 

 

Grand ensemble paysager 

Vallée de la Moselle et de la 

Sûre inférieure 

140 m 
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3.2.5 Zone de bruit 

La zone de bruit de la « route de l’Europe » (N2) se situe à 100 m du futur projet, et affectera 

légèrement la qualité de vie des futurs occupants. Le bruit se propageant jusqu’au site est estimé 

avec un ordre de grandeur de 60 dB maximum sur une période de 24H. Il se propage davantage la 

nuit le long de l’axe routier de la place Niko Klopp et est estimé à 50 dB maximum.  

  

Figure 11 : Zone de bruit LDEN (Source : ACT – Geoportail.lu) Figure 12 : Zone de bruit LNGT (Source : ACT – Geoportail.lu) 
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4. EXPOSÉ DES MOTIFS 

4.1. Programmation du PAP  

Le PAP présente une superficie de 31,61 ares et se situe dans la « zone mixte urbaine » (ZMU) et 

dans la « zone d’habitation 2 » (HAB-2) du plan d’aménagement général de la Ville de Remich.  

Les coefficients du degré d’utilisation du sol admis dans la zone de projet sont les suivants : 

 COS CMU 

Zone mixte urbaine (ZMU) - Zone E 0,5 1,2 

Zone d’habitation 2 (HAB-2) - Zone C 0,4 0,9 

Le projet propose le réaménagement d’une construction existante donnant place à l’aménagement 

d’une petite résidence avec un commerce ou une profession libérale et la construction de deux 

bâtiments résidentiels accolés aux phase I et II du plan directeur ci-dessous. Les constructions 

projetées pourront accueillir un maximum de 25 unités de logement. Le PAP prévoit une cession de 

1,92 are de terrain privé au domaine public communal.   

La Ville de Remich comptait 4149 habitants au 03/01/2025 (Source : Statec). Les 25 unités de 

logement projetées contribueront dès lors à une croissance de 60 habitants (2,4 hab. /ménage), ce 

qui correspond à une augmentation de 1,46 % de la population. 

4.2. Plan directeur 

Les terrains constituant le présent PAP se situent en limite d’autres terrains dont l’aménagement a 

été soumis à l’établissement d’un PAP. Afin de garantir un aménagement cohérent entre ces 3 plans 

d’aménagement particuliers, le projet de la phase II a proposé le plan directeur ci-dessous. 

 

Figure 13 : Plan directeur. (Source : BEST) 

Phase II 

Phase III 
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La zone de projet globale est divisée en 3 parties appartenant chacune à un maître d’ouvrage 

différent et qui seront mises en œuvre séparément. 

4.2.1. Phase I 

La phase I a déjà fait l’objet d’un PAP dressé par la société « a+a architecture + aménagement s.a. ». 

Celui-ci a été approuvé par la ministre de l’Intérieur en date du 11 avril 2023 (réf. 19429/8C).  

Ce projet présente une surface de 6,26 ares et propose la construction d’une résidence de 3 unités 

de logements. 

4.2.2. Phase II 

La phase II s’étend sur un terrain d’une superficie de 12,17 ares, et prévoit l’aménagement d’un 

immeuble de maximum 9 unités de logement ainsi que des activités de commerce et de service en 

rez-de-chaussée. La phase II a déjà fait l’objet d’un PAP dressé par la société BEST Ingénieurs-

Conseils. Celui-ci a été approuvé par le ministre de l’Intérieur en date du 29 juillet 2024 (19833/8C). 

La phase II prévoit une rampe carrossable qui permettra d’accéder aux sous-sols des bâtiments issus 

des phases II & III.    

Le bassin de rétention à ciel ouvert de la phase II sera aménagé provisoirement sur le terrain de la 

phase III. 

Ce bassin de rétention provisoire sera supprimé une fois que toutes les mesures de compensations 

environnementales auront été réalisées et que le bassin définitif sera aménagé sur les terrains du 

présent PAP (phase III). 

Ainsi, cette bande de terrain qui accueille le bassin (2,36 ares) restera la propriété du voisin et est 

adapté dans le cadre du présent PAP phase III.  

4.2.3. Phase III 

La troisième phase, qui concerne le présent PAP, couvre une surface 31,61 ares (compte tenu du 

2,36 ares provenant de la bande de terrain du bassin de rétention de la phase II) proposera 

l’aménagement d’environ 25 unités de logements et d’un bassin de rétention 

Compte tenu de la présence de biotopes classé article 17 de la loi sur la protection de la nature, 

cette dernière phase ne pourra être mise en œuvre qu’une fois que les mesures CEF seront 

effectives. 

4.2.4. Total plan directeur 

Les trois phases couvrent ainsi une surface de 50,04 ares et proposent l’aménagement de 37 unités 

de logement.  

Ainsi la densité globale du plan directeur s’élève à 73,94 unités de logement par hectare. 
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Figure 14 : Plan de surface des phase I, II et III (Source : BEST) 

  

Phase I : 6.26 ares 

Phase II : 12,17 ares 

Phase III : 31,61 ares   
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4.3. Aménagement des espaces privés 

4.3.1. Projet 

Le projet porte sur la construction de bâtiments résidentiels comprenant un maximum de 25 unités 

de logement ainsi que des activités, services ou commerces. Les typologies d’appartements seront 

variées et pourront aller du studio à l’appartement 4 chambres.  

a. Implantation 

 

 

Figure 15 : Vues 3D du PAP à titre indicatif (Source : BEST)   

Les volumes des bâtiments (a) et (b) seront implantés perpendiculairement à la rue Place Niko Klopp 

de manière à orienter les terrasses et les balcons (retraits) des différents étages vers le sud afin de 

bénéficier du meilleur ensoleillement. Les deux bâtiments seront accolés aux constructions des 

phase I et II en limite de propriété.  

Bâtiment 
 « b » 

Bâtiment 
        « b » 

Bâtiment 
 « c » 
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Une partie du bâtiment (a) suivra la rue Place Niko Klopp projetant ainsi un ensemble bâti en forme 

de « L », et donnant sur une cour centrale. Le bâtiment (c) et son garage seront fusionnés créant une 

petite résidence et respecteront l’implantation de la maison existante n°2 Rue du Bois.  

La maison principale (c) sera conservée dans la mesure du possible et réaménagée pour accueillir 

des logements avec un commerce ou une profession libérale au rez-de-chaussée. Le projet propose 

de préserver la façade principale et, pour le garage, de projeter des baies à proportions verticales en 

façade bordant l’espace-rue comme illustré ci-dessous. Le garage sera démoli pour permettre l'accès 

au chantier du PAP, puis sera reconstruit et intégrera le nouveau bâtiment. 

 

Photo 5 : Vues du bâtiment existant (Source : BEST)   

 

Photo 6 : Exemple d’aménagement proposant des baies verticales sur la façade  
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b. Gabarit des constructions  

La construction (a) comprendra deux niveaux de parking souterrain, avec une rampe d’accès au nord 

du bâtiment (en partie couverte), 3 niveaux pleins et un dernier étage en retrait avec une toiture 

plate végétalisée.  

Pour la construction (b) le PAP prévoit également 3 niveaux pleins, un dernier étage en retrait et 

deux niveaux en sous-sol accessibles à travers le sous-sol commun des constructions (a), (b), (c). Les 

constructions (b) et une partie de la (c) comprendront deux niveaux de parking souterrain, 3 niveaux 

pleins avec une toiture plate végétalisée. Pour le bâtiment (c), le PAP prévoit 3 niveaux pleins avec 

un niveau sous combles et une toiture à deux versants.  

La majorité des logements prévus seront traversants et bénéficieront donc d’une double orientation. 

Les logements prévus au rez-de-chaussée de la résidence (a) bénéficieront de terrasses orientées au 

sud et d’espaces verts le long des façades sud et ouest du projet. Le projet prévoit la création d’un 

grand espace vert privé central qui permettra d’assurer une certaine qualité quant à l’aménagement 

des jardins mais aussi la création de lieux de rencontre et de convivialité.  

Les caves, la buanderie et le local technique pourront être aménagés au deuxième sous-sol des 

immeubles et des maisons jumelées. Le local poubelle et le local vélos pourront être aménagés en 

rez-de-chaussée ou également en sous-sol. 

Les bâtiments seront implantés de plain-pied avec le terrain naturel de manière à permettre 

l’aménagement d’un espace adapté aux personnes à mobilité réduite et au passage d’un camion 

pompier. Cet espace sera constitué d’un chemin piéton et d’une bande verte carrossable sur laquelle 

sera apposée une servitude de passage. 

  

Figure 16: coupes (Source : BEST)   

c. Hauteur et toiture 

Pour les bâtiments (a) et (b), la hauteur des différentes parties des nouvelles constructions est 

mesurée par rapport au niveau de l’axe de la voire de la place Nico Klopp qui correspond à la cote 

d’altitude de 185,28 m.  

La hauteur maximale à l’acrotère du bâtiment (a) est fixée à 12,00 mètres pour le niveau III et à 

15,00 mètres pour le niveau en retrait. Pour le bâtiment (b) la hauteur maximale est fixée à 12,60 

mètres pour le niveau III et à 15,60 mètres pour le niveau en retrait.  
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Ces hauteurs correspondent aux hauteurs des constructions réalisées dans les phases I et II, 

auxquelles les nouvelles constructions viennent se raccorder.  

Pour le bâtiment (c) la hauteur de la nouvelle construction est mesurée par rapport au niveau de 

l’axe de la voire de la Rue du Bois qui correspond à la cote d’altitude de 187,80 m.  

Les toitures des bâtiments (a) et (b), ainsi que celle de la partie couverte de la rampe de garage, 

devront être végétalisées. La couverture de la rampe de garage étant ouverte, celle-ci ne 

consommera pas de surface construite brute.  

La toiture de la résidence (c) sera réalisée sous la forme d’une toiture à deux versants présentant 

une pente comprise entre 30° et 40°.   

 

 

 

Figure 17 : Coupes du PAP. (Source : BEST)   
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d. Stationnements 

Des emplacements de stationnement privés pourront être aménagés devant le bâtiment (c) et les 

restant pourront être aménagés au premier niveau sous-sol commun. Les stationnements des 

bâtiments (a), (b) et (c) seront également implantés au sous-sol. 

 

Figure 18 : Aménagement à titre indicatif du parking commun en sous-sol (Source : BEST) 

e. Rampe d’accès au sous-sol 

Le parking en sous-sol sera accessible depuis la place Nico Klopp via la rampe couverte qui s’étendra 

de long de la limite nord du site de projet traversant la phase II (PAP voisin).  

Étant donné que cette rampe servira également pour accéder au sous-sol du présent PAP (phase III), 

celle-ci sera intégrée dans une copropriété entre les propriétaires des phases II & III. 

La rampe d’accès du parking souterrain a été calculée sur base des différentes règlementations en 

vigueur (ponts & chaussées, AGE, RBVS, …).  

La pente sera légèrement montante (max. 3 %) depuis le trottoir jusqu’à atteindre le niveau des 

fortes pluies défini par l’AGE qui se situe au niveau d’altitude de 185,41 m. 

Ensuite la rampe redescendra légèrement jusqu’à un point situé à 6 mètres de la limite postérieure 

du trottoir, à la cote d’altitude de 185,33 m.  

Sur la partie restante, la déclivité de la rampe sera augmentée jusqu’à 12% afin de descendre 

jusqu’au niveau du garage en sous-sol qui se trouve à la côte d’altitude de 182,58 m. 
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 Figure 19 : Coupe de principe de la rampe d’accès vers le sous-sol. (Source : BEST)   

 

f. Surface construite brute 

Pour le présent projet, comme le sous-sol est complètement enterré, celui-ci ne sera pas 

comptabilisé dans le calcul de la surface d’emprise au sol.  

Le PAG fixe les coefficients du degré d’utilisation dans la zone de projet comme suit : 

 

Annexe I : Tableau récapitulatif

Fiche 2 : Analyse de la conformité du projet d'aménagement particulier "nouveau quartier" (PAP) par rapport au plan d'aménagement général "mouture 2004" (PAG)

Dénomination de la zone couverte par un même degré d'utilisation du sol Zone mixte à caractère urbain / E (ZMU/E )

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 : 20,24 ares

minimum maximum minimum maximum minimum maximum

Coefficients issus du PAG "mouture 2004" : COS / 0,50 CMU / 1,20 CUS  / -

Application des dispositions de l'article 29bis
FAUX VRAI

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

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  : 10 %

c) SCB maximale à dédier au logement selon le PAP : 2.036 m
2

d) SCB maximale à dédier au Log-abo selon l'art.29bis  : 204 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)  : 0,00 ares

f) Pourcentage de la surface du terrain visé par une augmentation du degré d'utilisation du sol : 100,00 %

g) SCB maximale admise selon le CMU fixé par le PAG : 2.429 m
2

h) SCB maximale qui n'est pas exclusivement destinée à du logement selon le PAP : 342 m
2

i) SCB supplémentaire admise selon l'art.29bis  (10% de la SCB résultant du CMU fixé par le PAG pour les 208 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 2.637 m
2

k) Rapport entre la SCB maximale admise pour le PAP et celle résultant du CMU fixé au PAG : 108,56 %

l) Degré d'utilisation du sol fixé par le PAG augmenté minimum maximum minimum maximum minimum maximum

   selon l'article 29bis, compte tenu du rapport issu du point k) : COSDL   0,000 / 0,543 CMU 0,000 / 1,303 CUS  0,000 /

Analyse de la conformité du PAP au PAG

Surface Surface d'emprise SCB SCB destinée SCB réservée Volume de la

à bâtir nette au sol totale au logement au logement abordable construction

Lot minimum maximum minimum maximum minimum maximum exclusivement minimum minimum maximum

1 18,32 ares / 722 m
2 0 / 2.378 m

2 0 / 2.036 / 2.036 m
2 204 m

2 0 / 0 m
3

Total 18,32 ares 0 / 722 m
2 0 / 2.378 m

2 0 / 2.036 2.036 m
2 204 m

2 0 / 0 m
3

minimum maximum minimum maximum minimum maximum minimum

Coefficients résultants du projet de PAP : COS   0,000 / 0,394 CMU   0,000 / 1,298 CUS   0,000 / 0,000 Log-abo 10,020 %

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

Le PAP prévoit la mise en place de six servitudes : 

- La première couvre l’entièreté du sous-sol commun de la phase III afin de garantir l’accès vers 

les différentes constructions, la circulation des véhicules des résidents et l’accès aux 

emplacements de stationnements et aux parties communes.  

- La seconde couvre l’accès au bassin de rétention à ciel ouvert de façon à assurer l’entretien de 

ce dernier et garantir l’évacuation des eaux pluviales vers la canalisation existante située dans le 

chemin public de la phase II.  

- La troisième couvre l’espace vert central et ses chemins piéton afin de garantir le maintien d’un 

espace libre suffisant pour permettre le passage d’un camion de pompier.  

- La quatrième servitude couvre les installations techniques qui seront aménagées sur l’espace 

privé, afin de garantir la récupération des eaux pluviales provenant des toitures des 

constructions projetées vers le réseau d’eaux pluviales.   

Annexe I : Tableau récapitulatif

Fiche 2 : Analyse de la conformité du projet d'aménagement particulier "nouveau quartier" (PAP) par rapport au plan d'aménagement général "mouture 2004" (PAG)

Dénomination de la zone couverte par un même degré d'utilisation du sol Zone d'habitation 2/C (HAB-2/C)

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 : 11,37 ares

minimum maximum minimum maximum minimum maximum

Coefficients issus du PAG "mouture 2004" : COS / 0,40 CMU / 0,9 CUS  / -

Application des dispositions de l'article 29bis
FAUX VRAI

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

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  : 10 %

c) SCB maximale à dédier au logement selon le PAP : 899 m
2

d) SCB maximale à dédier au Log-abo selon l'art.29bis  : 90 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)  : 0,00 ares

f) Pourcentage de la surface du terrain visé par une augmentation du degré d'utilisation du sol : 100,00 %

g) SCB maximale admise selon le CMU fixé par le PAG : 1.023 m
2

h) SCB maximale qui n'est pas exclusivement destinée à du logement selon le PAP : 205 m
2

i) SCB supplémentaire admise selon l'art.29bis  (10% de la SCB résultant du CMU fixé par le PAG pour les 81 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 1.104 m
2

k) Rapport entre la SCB maximale admise pour le PAP et celle résultant du CMU fixé au PAG : 107,92 %

l) Degré d'utilisation du sol fixé par le PAG augmenté minimum maximum minimum maximum minimum maximum

   selon l'article 29bis, compte tenu du rapport issu du point k) : COSDL   0,000 / 0,432 CMU 0,000 / 0,971 CUS  0,000 / 0,000

Analyse de la conformité du PAP au PAG

Surface Surface d'emprise SCB SCB destinée SCB réservée Volume de la

à bâtir nette au sol totale au logement au logement abordable construction

Lot minimum maximum minimum maximum minimum maximum exclusivement minimum minimum maximum

1 11,37 ares / 464 m
2 / 1.104 m

2 / 899 / 899 m
2 90 m

2 / m
3

Total 11,37 ares 0 / 464 m
2 0 / 1.104 m

2 0 / 899 899 m
2 90 m

2 0 / 0 m
3

minimum maximum minimum maximum minimum maximum minimum

Coefficients résultants du projet de PAP : COS   0,000 / 0,408 CMU   0,000 / 0,971 CUS   0,000 / 0,000 Log-abo 10,011 %

Conformité aux dispositions du PAG et à l'article 29bis : oui oui oui oui oui oui oui
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- La cinquième couvre les installations techniques qui seront aménagées sur l’espace privé, afin de 

garantir l’évacuation des eaux pluviales et usées issues des constructions vers la canalisation 

pour eaux mixtes située devant le bâtiment « café ». 

- La dernière servitude couve l’entièreté du sol commun et le recul antérieur du bâtiment (e) afin 

de garantir le passage des réseaux secs vers les bâtiments projetés. Ainsi, le projet laisse la 

possibilité d’installer un transformateur CREOS à l’intérieur d’un des bâtiments au rez-de-

chaussée ou en sous-sol.  

4.3.2. Dérogation 

Le présent projet ne prévoit pas de dérogation au PAG de la Ville de Remich. 

4.3.3. Logements à coût modérés 

Conformément à l’article 29bis, paragraphe 2, de la loi modifiée du 19 juillet 2004 concernant 

l'aménagement communal et le développement urbain, « pour chaque plan d’aménagement 

particulier “nouveau quartier“ qui prévoit un nombre de logements entre 10 et 25 unités, au moins 

10 pourcents de la surface construite brute maximale à dédier au logement sont réservés à la 

réalisation de logements abordables. ».  

Le nombre d’unité de logement étant supérieur à 10 unités, le présent projet nécessite la création 

de logements abordables. La surface constructible brute minimale destinée à la réalisation de 

logement abordable est de 294 m2, soit 4 unités.  

4.3.4. Déblais / remblais 

L’implantation de la construction a été définie de manière à s’intégrer au mieux à la topographie 

existante. 

Les modifications apportées au terrain naturel seront modélisées via des courbes de niveaux (terrain 

remodelé) dans la partie graphique du PAP. 

Cependant, afin de garantir un bon aménagement des lieux, le niveau du terrain projeté pourra être 

modifié sur maximum 50 centimètres par des remblais ou des déblais. 

Le PAP précise qu’un remblai de terre jusqu’à 1 m au-dessus du niveau du terrain remodelé tel que 

défini dans la partie graphique du PAP est admis dans un rayon de 2 m autour d’un tronc d’arbres. 

4.4. Aménagement des espaces publics 

4.4.1. Cession des terrains 

Conformément à l’article 34 de la Loi du 28 juillet 2011 portant modification de la loi modifiée du 19 

juillet 2004 concernant l'aménagement communal et le développement urbain, « (1) Les terrains sur 

lesquels sont prévus les travaux de voirie et d’équipements publics, (...), nécessaires à la viabilité d’un 

plan d’aménagement particulier (...) doivent être cédés à la commune. (...). » 

Le projet prévoit une cession de 1,92 are de terrains privés à la commune. 
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4.4.2. Évacuation des eaux  

Le concept AGE a également été élaboré en prenant en compte la création d’un bassin de rétention 

provisoire pour la phase II avant de réaliser des infrastructures définitives lors de cette phase III du 

projet. Un accord de principe a été délivré par l’administration de la gestion de l’eau (réf : 

EAU/ACP/22/0070) en date du 10.08.2023. 

a) Phase II 

Le PAP de la phase II prévoit l’aménagement de nouvelles canalisations « eaux usées » et « eaux 

pluviales » dans le chemin public qui longe la bordure sud du PAP et qui seront respectivement 

raccordées à la canalisation mixte et au cours d’eau canalisé de la place Nico Klopp.  

Les eaux pluviales qui proviennent de la toiture de la construction principale seront évacuées via un 

fossé ouvert dans le bassin de rétention provisoire sur la phase III avant d’être rejetée dans le 

ruisseau canalisé.  

Les eaux pluviales provenant de la toiture de la rampe seront évacuées directement dans la 

canalisation EP située dans le chemin public.  

b) Phase III 

Dans la phase III, le bassin provisoire sera supprimé et toutes les eaux pluviales issues des phase II & 

III seront rejetées dans un nouveau bassin de rétention qui sera aménagé au centre du nouveau 

quartier.  

Les eaux usées et pluviales seront ensuite évacuées vers le réseau existant via les canalisations 

situées dans le chemin public de la phase II. 

 
Figure 20 : Concept AGE. (Source : BEST)    

Nouveau raccord au 
bassin de rétention 

Déplacement du 
fossée ouvert 
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5. SYNTHÈSE DES PRINCIPALES CARACTERISTIQUES DU PAP 

REPARTITION DES SURFACES 

Surface privée  29,69 ares (93,93%) 

Surface publique (à céder) 1,92 are (6,07%) 

Surface totale du PAP 31,61 ares (100 %) 

PARCELLAIRE PRIVE 

Lot 1  3 résidences 

Total parcelles 1 

Total logements 25 

Logements par hectare 79,09 logements par ha  
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6. ANNEXES 

Le Projet d’Aménagement Particulier comprend le présent rapport justificatif ainsi que les 

documents suivants :  

▪ Annexe I : 

- Tableau récapitulatif ; 

▪ Annexe II : 

- Données structurantes relatives au plan d’aménagement particulier « nouveau quartier » ; 

▪ Données cadastrales ; 

- Extrait et relevé cadastral ; 

- Plan de mesurage / périmètre PAP ; 

▪ Autres : 

- AGE - Certificat d’assainissement : EVS AW-420 ; 

- Autorisation ministère de l’Environnement 2024-001761 du 14 janvier 2025 ;  

- P&Ch – Autorisation : 5407-24-01 ; 

- INRA – Levée de contrainte archéologique ; 

- Copie du certificat d'ingénieur établi par l'OAI ; 

▪ Plans : 

- Plan d’aménagement particulier : plan n°191121-10-001 001c ; 

- Plan directeur ; 

- Levé topographique ; 

 

 

 

 

Senningerberg, le 03 octobre 2025 

 B.E.S.T. 

Ingénieurs-Conseils S.à r. l. 

 

 

C.OLIVEIRA   M. URBING 
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Gestattung der Abwässer-Zuleitung neuer Bauprojekte an die Kläranlage Perl-Besch (420)

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit bestätigen wir den Erhalt Ihrer Anfrage zu einer Abwasseranschlussbescheinigung im
Zusammenhang mit dem zukünftigen Anschluss der Abwässer des PAPs 191121.
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zu gewährleisten.
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abgeklärt werden, dieser steht nicht im Zuständigkeitsbereich des EVS.

Mit freundlichen Grüßen

Wolfgang Stecke!
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