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1.  Objet et historique des études 
 

Le présent rapport justificatif concerne la modification du PAP dit « Kaes-Wagener (phase 2) », au lieudit 

« Schoulwee » à Hoscheid-Dickt, Commune du Parc Hosingen.  

La modification du PAP intervient après acquisition des terrains concernés par la société « Immo 

Future ».  

 

Le projet initial avait été présenté à la réunion de la plateforme de concertation (PAP) en date du 7 mai 

2015, N° de référence du projet PCE/74C/067/2015, ensemble avec le PAP « bei Janessen » établi 

par la Commune du Parc Hosingen en contact direct avec le présent PAP. 

Il a été approuvé définitivement en date du 27.06.2017, Réf. N°17852/74C. 

 

 
Vue en plan du PAP approuvé 

 

 
Axonométrie du PAP approuvé 

 

Une révision générale du PAG de la Commune Parc Hosingen a été réalisée après approbation du 

lotissement. La modification du PAP prend comme référence les documents du PAG de juin 2018 

(partie graphique, partie écrite PAG, schéma directeur Hoscheid-Dickt).  
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2.  Eléments constitutifs et contexte général 
 

La surface totale du PAP reste inchangée (106a80ca), de même que le nombre de logements.  

Les modifications apportées au PAP approuvé concernent principalement l’immeuble résidentiel à 

construire le long de la Haaptstrooss N7. 

Alors que le PAP approuvé prévoyait au Rez-de-chaussée une fonction de commerce, bureau ou autre 

activité professionnelle, le projet PAP modifié prévoit uniquement une fonction de logement. 

Ceci permet la réalisation d’appartements de plus grande taille (100 à 120 m2 habitable) et 

l’aménagement de locaux à caractère commun à proximité de l’entrée au R.d.c.h. (remise pour landaus, 

bicyclettes,..).  

Une deuxième modification relative à la résidence consiste à prévoir des emplacements pour voitures 

au niveau d’un garage commun situé en sous-sol. Alors que le projet PAP approuvé prévoyait la 

réalisation de carports situés au niveau R.d.ch., ainsi qu’un nombre important de parkings extérieurs. 

Par rapport au PAP approuvé, et étant donné la suppression des fonctions professionnelles, les 

surfaces réservées à la circulation et au stationnement de voitures sont nettement diminuées. Ces 

surfaces peuvent alors être aménagées en tant que jardin privé pour les appartements situés au 

R.d.ch. 

Le nombre de logements reste inchangé. 

Une raison supplémentaire de procéder à une modification du PAP approuvé est qu’entretemps le 

bâtiment de l’ancienne école a fait place à une résidence avec  6 unités d’habitation. Il s’agit du terrain 

situé en contact avec le PAP à l’endroit du carrefour entre « Schoulwee » et route nationale. La nouvelle 

résidence accuse un recul de 3 m’ par rapport à la limite de propriété latérale, alors que le PAP 

approuvé prévoit une construction mitoyenne. Le PAP modifié prévoit également un recul de 3 m’ par 

rapport à la limite latérale commune. 

 

 

Vue en plan du PAP modifié 
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En ce qui concerne les maisons de type unifamilial situées du côté Est à l’écart de la route nationale, le 

principe d’implantation du PAP approuvé est maintenu. La modification par rapport au PAP approuvé 

concerne à favoriser les maisons de type isolées par rapport aux maisons jumelées.  

Le nombre de logements ne change pas par rapport au PAP approuvé. 

 

Axonométrie du PAP modifié 

 

 

 
 

Vue aérienne de la zone concernée 



COMMUNE PARC HOSINGEN    -    PAP à HOSCHEID-DICKT « Schoulwee »  -  RAPPORT JUSTIFICATIF 
 

ARCHITECTURE HOFFMANN         5 juillet 2019  Page 6 sur 39                                                           

 

Vue aérienne récente avec démolition en cours de l’étable  
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3.  Analyse de la situation actuelle 
 

3.1  Description de l’état actuel du site et du milieu environnant 

Le projet de PAP « Schoulwee » a été élaboré suite à la décision de délocalisation des bâtiments de 

ferme de la famille Kaes-Wagner. Le « Kaes-Haff » a trouvé une nouvelle implantation en zone verte, y 

compris le logement de la famille. Les bâtiments de l’ancienne ferme ont été partiellement démolis, de 

façon que le terrain sur lequel le PAP s’implante soit libre. 

 

Un projet communal de construction d’une nouvelle station d’épuration et de travaux d’assainissement 

du réseau de canalisation par la création d’un système séparatif pour eaux de pluie est actuellement en 

réalisation au niveau de la zone PAP. Les travaux d’infrastructures du PAP ont ainsi pu être planifiés de 

manière parallèle aux travaux d’infrastructures de la part de l’Administration Communale du Parc 

Hosingen. 

 

Le projet PAP « Schoulwee » a également été élaboré en parallèle avec le projet PAP communal « bei 

Janessen ».  La réalisation conjointe de ces deux lotissements permet de créer un nouveau quartier à 

l’écart de l’axe de circulation de la RN7. La qualité de vie du nouveau quartier et de manière indirecte 

du « village-rue » est sensiblement améliorée par la création d’un axe de circulation parallèle à 

caractère résidentiel.  

 

 

3.2.  Etude PAG et schéma directeur HD-NQ -  01a « Schoulwee » et 1b « bei Janessen » 

Depuis juin 2018, la Commune Parc Hosingen a adopté un nouveau PAG. Dans le cadre de ces études, 

et pour la zone concernée, le schéma directeur HD-NQ-01a a été élaboré par le bureau urbanisme CO3. 

Le PAP modifié devra donc mettre en œuvre les principes arrêtés au niveau de ces études. 
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Extrait PAG partie graphique  
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4.  Descriptif du concept urbanistique 
 

4.1. Mise en œuvre des prescriptions du PAG 

 

La partie graphique du PAG, ainsi que les règles d’urbanisme relatives à la zone d’habitation (hab-1) 

sont respectées dans la mesure où : 

- la surface du PAP située en zone hab-1 est dédiée entièrement à des fins de logement 

- les habitations sont de type « maison unifamiliale » 

- il n’y a pas de maisons plurifamiliales 

 

La partie graphique du PAG, ainsi que les règles d’urbanisme relatives à la zone mixte villageoise (mix-v) 

sont respectées dans la mesure où : 

- la partie du PAP située en zone mixte villageoise, prévoit la réalisation d’une maison plurifamiliale 

avec au maximum 6 unités d’habitation.  

 

 

4.2. Mise en œuvre des recommandations du schéma directeur 

Remarque préalable : 

Le schéma directeur concerne les 2 nouveaux quartiers « Schoulwee » et « bei Janessen ». Il s’agit de 2 

lotissements distincts, mais en contact direct et desservis par la même voirie. 

Les remarques ci-dessous concernent uniquement la partie du schéma directeur « Schoulwee ». 

 

c.f. pt.3. Coefficients : 

COS max. 0,4. Projet COS = 0,35 

CSS max. 0,6.  Projet CCS = 0,45 

CUS max. 0,8.  Projet CUS = 0,58 

DL max. 20,0.  Projet  DL =  19,7 

 

c.f. pt4. Lignes directrices 

Création d’un axe de circulation parallèle à la route nationale qui offre une meilleure qualité pour les 

habitations en ce qui concerne les gènes du trafic et de bruit. Circulation de type résidentielle et mise 

en valeur des zones vertes par des aménagements publics et des surfaces de jardins privés 

importantes. 

 

c.f. pt5. Principes urbanistiques 

Création d’un nouveau quartier d’habitation avec une bonne qualité de vie. 

Implantation des maisons suivant topographie du terrain naturel, avec dominance de faîtières 

parallèles aux lignes de niveau. 

Logements de type plurifamilial le long de la N7 au niveau de la zone mixte villageoise, maisons 

unifamiliales au niveau de la zone Hab-1. 

Place centrale offrant une zone de rencontre. 

 

c.f. pt.6  Circulation, mobilité 

Places de stationnement sur terrain privé par recul du volume de garage. 

Places de stationnement pour résidence au sous-sol, de manière à augmenter les espaces verts et 

diminuer les zones de circulation et surfaces scellées. 

Amélioration possible de l’arrêt bus existant par le déplacement de cet arrêt bus hors de la zone 

carrefour. Le PAP adapté tient compte des recommandations de l’Administration des Ponts et 

Chaussées. 
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Mise en œuvre du PAP en parallèle avec le projet communal d’assainissement du réseau de 

canalisation existant et de transformation de la station d’épuration. Création d’un nouvel axe avec 

réseau séparatif au niveau de la voirie du PAP afin de délester le réseau existant. 

Le projet de modernisation de la station d’épuration tient compte des nouveaux quartiers d’habitation à 

créer. 

 

c.f. pt.7   Intégration dans le site naturel existant 

Les jardins privés des lots 1 à 8 vont former une zone verte plantée de largeur et forme variable en 

bordure d’agglomération. Cette végétation et encore accentuée par l’espace vert public avec bassin de 

rétention. 

Pour la partie « PAP Schoulwee » il n’y a pas de biotope ou habitat à protéger. La partie située du côté 

Nord-Ouest qui constitue un habitat potentiel évoqué au niveau du schéma directeur fait partie du « PAP 

bei Janessen ». 

 

 

 

4.3. Parti urbanistique      

 

Terrain à lotir et bâtiments à démolir situés à l’écart de la route nationale. 

Développement du nouveau quartier résidentiel. 

 

    
Zone à lotir   

 

 

    
Bâtiments à démolir (Etable désaffectée, annexes,  Bâtiments à démolir (Hangar machines actuel) 

et surfaces d’accès en béton) 
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Le parti urbanistique général du PAP approuvé est conservé.  

Les maisons d’habitations présentent un volume de forme rectangulaire allongée avec toiture à 2 

versants et couverture en ardoises naturelles. La partie écrite règlemente les proportions en plan du 

volume principal, avec un rapport de minimum 1,4 entre la longueur du volume et sa profondeur. 

 

Les garages sont aménagés au niveau d’un volume secondaire non chauffé à toiture plate. Ce volume 

peut être réalisé de manière indépendante respectivement être partiellement imbriqué dans le volume 

principal. 

La toiture du volume secondaire peut être prolongée de manière à former un avant-corps servant 

d’entrée couverte. Du côté façade arrière, le volume secondaire peut être prolongé et former un espace 

remise supplémentaire, respectivement un agrandissement de la partie séjour au niveau R.d.ch. 

 

Des plans types des logements ont été élaborés parallèlement à l’étude PAP pour le compte de Immo 

Future SA. Des variations entre logements sont prévues par l’utilisation de matériaux et teintes 

différentes, de changements de la composition de façade et l’orientation des logements.  

La volonté est d’éviter un caractère trop systématique de type urbain, mais de favoriser une certaine 

individualisation des logements, malgré un langage architectural commun. 

Les acquéreurs des logements auront la possibilité de personnaliser leur habitation par le choix des 

finitions et aménagements. 

 

 

 
Plan type rez-de-chaussée 

 

 

 
Plan type 1er étage 
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Vue entrée du PAP via le PAP phase 1 

 

 

 

 

 
Vue à partir de la zone bassin de rétention 
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Vue sur deux habitations unifamiliales 

 

 

 

 
Vue vers place centrale  

 

Une contrainte particulière du PAP est donnée par la forme allongée et étroite du terrain. 

La réponse donnée par le schéma directeur consiste à couper l’effet d’étirement en longueur au moyen 

de places aménagées perpendiculairement à la voirie. 

Cette idée est reprise et mise en œuvre par le PAP. Afin d’accentuer le caractère de place, les 

bâtiments présentent un front de bâtisse bien présent, qui contourne l’espace central ainsi mis en 

évidence. Le mouvement d’incident venant « casser » un alignement le long de la voirie principale est 

accentué par l’orientation des volumes avec toiture perpendiculaire à cet axe.  
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Les grandeurs des parcelles (maisons de type unifamiliales) varient entre 2,63 et 6,34 ares.  

La surface nette moyenne de l’ensemble du PAP est de 5,16 ares par lot.  

Par rapport à la surface brute lotie, on obtient une densité de logement de 19,66 unités/hectare en cas 

de construction de 15 maisons unifamiliales pour les lots 1 à 12 et 14 à 16 et de 6 logements de type 

collectifs pour le lot 13. 

 

Ce choix constitue un compromis entre un usage parcimonieux du terrain et la possibilité d’offrir un 

confort de vie typique du milieu rural.    

La variation des grandeurs de parcelles favorise une mixité sociale. 

Le soucis de l’auteur de projet consiste donc à offrir des solutions d’implantation offrant un espace 

privatif relativement protégé avec possibilité d’aménager une terrasse du côté ensoleillé, malgré la 

surface réduite des parcelles.  

 

-  
Création d’espaces privatifs protégés et ensoleillés – principe conservé du PAP approuvé 

 

Les moyens utilisés pour agrandir l’espace privatif sont : 

Diminution des reculs par rapport à la voirie. Le volume du garage présente un recul de 5 m’, 

permettant le stationnement d’une voiture devant la porte de garage. Le recul du volume principal par 

rapport à la voirie est cependant diminué. Il est réduit à 1,5m’ pour les logements situés le long de la 

place publique et de l’ordre de 2,5m’ pour les logements situés le long de la voirie.  

Afin de dégager un espace privatif du côté ensoleillé le volume du garage est prévu en général du côté 

Nord.  

Comme pour le PAP approuvé, pour certaines parcelles, le recul postérieur inférieur à 8m’ est 

compensé par un recul latéral de minimum 8 m. 
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Bâtiments situés le long de la route nationale 

Etude de gabarit pour immeuble lot 13 

 

 

 
    

Situation actuelle : Nouvelle résidence à l’entrée du « Schoulwee », arrêt de bus devant carrefour et bâtiments de 

ferme traditionnels situés le long de la route nationale. 

 

  
 

Corps de logis du bâtiment de ferme 
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Vue en plan de la situation existante – ferme Kaes et résidence construite à l’endroit de l’ancienne école 

 

 

 
Vue en plan situation projetée 
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Pour le lot 13, le PAP modifié prévoit l’implantation d’un volume de forme rectangulaire avec faîtière 

parallèle à la route nationale, de manière similaire à la situation existante. 

Du côté droit, le pignon présente un recul de 6 m’ sur la limite latérale, alors que le corps de logis 

actuel est construit sur la limite de propriété. Cette implantation garantit donc une distance libre de 9 

m’ par rapport au pignon de la résidence voisine.  

Du côté gauche, le pignon présente un recul de 3,5 m’ par rapport à la limite de propriété.  

 

Deux logements de type appartements sont prévus par niveau.  

Pour le R.d.ch. et le 1er étage il s’agit de logements de grande taille.  

Le 2ème étage sera composé de deux logements type penthouse. Les logements situés au R.d.ch 

peuvent profiter d’un jardin privatif situé du côté façade arrière et latérale, ils pourront éventuellement 

profiter d’un accès privatif via ce jardin. 

L’accès au garage commun situé au sous-sol se fait à partir de la place du lotissement. Ceci permet de 

profiter de la topographie pour diminuer la rampe d’accès. Cette configuration augmente également la 

qualité de vie des appartements du R.d.ch. étant donné qu’il n’y a pas de passage automobile le long 

du pignon.  

 

 

               Vue en plan proposition plan du R.d.c.h. pour résidence 
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Coupes schématiques résidence 

 

 

 
Vue en plan du sous-sol 

 

 

 
Vue en plan 2e étage avec appartements de type Penthouse 
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Vue sur résidence lot 13 et maisons unifamiliales regroupées autour de la place 

 

 

 

 

 

Vue sur façade le long de la route nationale. 

Le gabarit avec étage en retrait reprend les hauteurs d’acrotère de la résidence voisine existante. 
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4.4. Aménagement des espaces publics et circulation 

 

La modification du PAP en vigueur n’a pas d’impact majeur sur l’aménagement des espaces publics. 

Etant donné le caractère de circulation de quartier, l’espace rue est conçu comme zone 30 km/h.  

Un trottoir est prévu étant donné la distance importante qu’on obtient en additionnant la longueur des 

différents lotissements. 

Les niveaux d’implantation de la voirie et de la place projetée respectent les niveaux du terrain naturel 

existant. 

 

Les adaptations ponctuelles suivantes sont apportées par rapport au PAP approuvé:  

- La place publique qui sert de zone de rencontre est prolongée, de manière à permettre un 

accès vers le sous-sol de la résidence du lot 13. En supplément une zone de rebroussement 

avec création de 3 parkings publics supplémentaires est prévue. Ceci facilite le travail de 

déneigement de la place par les services communaux et permet de réaliser une zone de 

rebroussement. 

- Afin d’améliorer la situation actuelle de l’arrêt de bus au niveau du carrefour entre la N7 et le 

chemin « Schoulwee », une bande de terrain avec encoche pour déplacement de l’arrêt et de 

l’abri bus est cédée le long de la route nationale. Ceci permet un élargissement de la zone arrêt 

bus et un déplacement en dehors de la zone carrefour. L’aménagement général, ainsi que les 

accès vers les emplacements de stationnement privés de la résidence ont été planifiés en 

collaboration avec l’Administration des Ponts et Chaussées.  

Le projet d’exécution de déplacement de l’arrêt sera réalisé par les soins de l’Administration.  

 

 
Proposition pour déplacement de l’arrêt et de l’abri bus 
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En ce qui concerne la circulation automobile il n’y a pas d’incidence majeure sur le trafic intense de la 

route nationale N7. En particulier il n’y a pas de création d’un nouvel accès. 

La résidence du lot 13 conserve un accès similaire à la situation actuelle à des stationnements 

extérieurs au niveau d’une cour privée à partir de la route nationale. 

Elle accusera en supplément un accès vers des places de stationnement situées au sous-sol à partir du 

lotissement.  

Le fait de minimiser par ce 2e accès les sorties de voitures d’une cour privée vers la route nationale 

constitue un avantage au niveau trafic qui compense le désavantage d’augmenter légèrement la 

circulation interne au lotissement. 

La sortie de la résidence vers le lotissement a également l’avantage de favoriser un contact des 

habitants des appartements avec la place centrale du lotissement. 

 

 

4.5. Aménagement des espaces verts publics – Gestion des eaux de pluie 

Les modifications ponctuelles du PAP approuvé n’ont pas d’incidence sur l’aménagement des espaces 

verts publics. Le bassin de rétention avec zone verte publique située au bout du lotissement en contact 

avec le PAP « bei Janessen » constitue une coulée verte entre les terres agricoles de la zone verte et les 

espaces verts privés de la ferme située en zone mixte rurale le long de la route nationale. 

En ce qui concerne la gestion des eaux de pluie, les principes du PAP approuvé sont confirmés. 

 

 

4.6. Intégration dans le contexte environnant et  

 incidence sur le développement général de la localité de Hoscheid-Dickt  

Les adaptations ponctuelles apportées au PAP approuvé améliorent du côté route nationale 

l’intégration de la résidence planifiée par rapport à l’immeuble voisin existant. 

Du côté quartier résidentiel, les jardins privés constituent une zone tampon entre la zone verte et la 

nouvelle zone urbanisée. Le développement du village « rue » vers une zone urbanisée plus large et plus 

dense améliore la qualité urbanistique du village de Hoscheid-Dickt. 

La mise en œuvre du PAP de manière parallèle avec le PAP « bei Janessen » et le projet communal du 

renouvellement du réseau de canalisation et de la station d’épuration constitue une situation idéale 

pour permettre une planification systématique et cohérente. 

 

 

5. Tableau récapitulatif : Annexe I 

 

 

6. Fiche de synthèse :    Annexe II 
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Annexe I : Tableau récapitulatif

Dénomination de la zone couverte par un même degré d'utilisation du sol 
(1) :

Degré d'utilisation du sol fixé dans le PAG pour la zone précitée

minimum maximum minimum maximum minimum maximum maximum

Coefficients du PAG "mouture 2011" DL   / 20 CUS   / 0,80 COS / 0,40 CSS

Surface du terrain à bâtir brut de la zone concernée 1,07 ha

Fiche 1 : Analyse de la conformité du PAP au PAG "mouture 2011" & "mouture 2017"

nombre de logements (2) surface construite brute (2) surface d'emprise au sol (2) surface de sol scellée (2)

Lot minimum maximum minimum maximum minimum maximum maximum

1 m 2 1 / 1 u. 234,59 / 335,13 m 2 123,03 / 175,75 m 2 m 2

2 m 2 1 / 1 u. 257,78 / 368,25 m 2 123,90 / 177,00 m 2 m 2

3 m 2 1 / 1 u. 308,70 / 441,00 m 2 148,05 / 211,50 m 2 m 2

4 m 2 1 / 1 u. 257,78 / 368,25 m 2 123,90 / 177,00 m 2 m 2

5 m 2 1 / 1 u. 257,78 / 368,25 m 2 123,90 / 177,00 m 2 m 2

6 m 2 1 / 1 u. 257,78 / 368,25 m 2 123,90 / 177,00 m 2 m 2

7 m 2 1 / 1 u. 308,70 / 441,00 m 2 148,05 / 211,50 m 2 m 2

8 m 2 1 / 1 u. 234,59 / 335,13 m 2 123,03 / 175,75 m 2 m 2

9 m 2 1 / 1 u. 286,83 / 409,75 m 2 130,90 / 187,00 m 2 m 2

10 m 2 1 / 1 u. 161,00 / 230,00 m 2 80,15 / 114,50 m 2 m 2

11 m 2 1 / 1 u. 161,00 / 230,00 m 2 80,15 / 114,50 m 2 m 2

12 m 2 1 / 1 u. 161,00 / 230,00 m 2 80,15 / 114,50 m 2 m 2

13 m 2 4 6 u. 959,18 / 1.370,25 m 2 274,05 / 391,50 m 2 m 2

14 m 2 1 / 1 u. 161,00 / 230,00 m 2 80,15 / 114,50 m 2 m 2

15 m 2 1 / 1 u. 161,00 / 230,00 m 2 80,15 / 114,50 m 2 m 2

16 m 2 1 / 1 u. 161,00 / 230,00 m 2 80,15 / 114,50 m 2 m 2

17 m 2 / u. / m 2 / m 2 m 2

18 m 2 / u. / m 2 / m 2 m 2

19 m 2 / u. / m 2 / m 2 m 2

20 m 2 / u. / m 2 / m 2 m 2

21 m 2 / u. / m 2 / m 2 m 2

22 m 2 / u. / m 2 / m 2 m 2

23 m 2 / u. / m 2 / m 2 m 2

24 m 2 / u. / m 2 / m 2 m 2

25 m 2 / u. / m 2 / m 2 m 2

26 m 2 / u. / m 2 / m 2 m 2

27 m 2 / u. / m 2 / m 2 m 2

28 m 2 / u. / m 2 / m 2 m 2

29 m 2 / u. / m 2 / m 2 m 2

30 m 2 / u. / m 2 / m 2 m 2

31 m 2 / u. / m 2 / m 2 m 2

32 m 2 / u. / m 2 / m 2 m 2

33 m 2 / u. / m 2 / m 2 m 2

34 m 2 / u. / m 2 / m 2 m 2

35 m 2 / u. / m 2 / m 2 m 2

36 m 2 / u. / m 2 / m 2 m 2

37 m 2 / u. / m 2 / m 2 m 2

38 m 2 / u. / m 2 / m 2 m 2

39 m 2 / u. / m 2 / m 2 m 2

40 m 2 / u. / m 2 / m 2 m 2

Total m 2 19 / u. 4.329,71 / m 2 1.923,61 / m 2 m 2

minimum maximum minimum maximum minimum maximum maximum

Coefficients résultant du PAP DL (2)   17,787 / 19,660 CUS (2)   0,405 / 0,579 COS (2) 0,242 / 0,345 CSS (2)

(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 plan d'aménagement général.

(2) Les valeurs sont à indiquer conformément au règlement grand-ducal du 29 juillet 2011 concernant le contenu du plan d'aménagement général d'une commune, 

  respectivement au règlement grand-ducal du 8 mars 2017 concernant le contenu du plan d'aménagement général d'une commune.

Observations :

0,449

0,60

HAB-1, MIX-v

136,89

136,86

2.748,00 3.575,42

208,35

209,37

247,89

209,55

209,49

210,28

273,07

210,66

225,58

126,85

140,43

136,87

756,36

136,92

21 6.185,267.962,85

surface à bâtir nette (2)

512,24

512,15

553,79

518,80

477,00

469,78

644,66

453,56

614,56

313,26

314,15

271,01

1.369,20

305,73

306,38

326,58



COMMUNE PARC HOSINGEN    -    PAP à HOSCHEID-DICKT « Schoulwee »  -  RAPPORT JUSTIFICATIF 
 

ARCHITECTURE HOFFMANN         5 juillet 2019  Page 39 sur 39                                                           

  

 


