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1. GENERALITES 

1.1 Portée juridique 
Le présent document constitue la partie écrite de la modification ponctuelle du PAP 
« Grossfeld ZM SUD – îlots D et E », tel qu’approuvé le 4 septembre 2017 par le Ministre de 
l’Intérieur sous la référence 17836/26C et modifié ponctuellement le 11 juin 2018 par le 
Conseil Communal, tel qu’établi en application de la loi du 19 juillet 2004 concernant 
l’aménagement communal et le développement urbain telle que modifiée (« la Loi ACDU »), 
ainsi que du règlement grand-ducal du 28 juillet 2011 concernant le contenu du plan 
d'aménagement particulier « quartier existant » et du plan d'aménagement particulier « 
nouveau quartier » portant exécution du plan d'aménagement général d'une commune. 
 
La partie écrite fait partie intégrante du PAP au même titre que la partie graphique. En cas 
de contradictions ou d’incohérences entre la partie écrite et la partie graphique, la partie 
graphique prime sur la partie écrite.  
 
Le PAP « Grossfeld ZM Sud – îlots D et E » précise et exécute le Plan d’Aménagement Général 
en vigueur de la Ville de Luxembourg (réf : 13956/26c).  
 
Conformément à l’article 21 de la Loi ACDU, ce PAP est également conforme aux 
dispositions du Plan d’Aménagement Général en cours de refonte tel qu’approuvé 
définitivement par le Conseil Communal en date du 28 avril 2017 et par le Ministre le 5 
octobre 2017 (réf : 26c/48/2016). 
 

1.2 Dérogations 
Par application de l’article E.2.4 de la partie écrite du PAG en vigueur relatif aux « ensembles 
de terrains à aménager » et afin de mieux répondre à la spécificité du site, le PAP « Grossfeld 
ZM SUD – îlots D et E » déroge au PAG en vigueur en ce qui concerne les articles suivants : 

- 2.6. Implantation des constructions (article B.0.2 du PAG) ; 
- 2.7. Gabarit des constructions (articles B.0.3 et B.0.4 du PAG). 

 

1.3 Régime de propriété et servitudes existantes 

1.3.1. Régime de propriété 
Le périmètre du présent PAP « Grossfeld ZM SUD – îlots D et E » couvre des fonds cadastrés1 
Commune de Luxembourg, section HoC de Gasperich.  
 
Le PAP « Grossfeld ZM SUD – îlots D et E » englobe des fonds en propriété d’OLOS FUND ainsi 
que des fonds appartenant au domaine public. 
 
 

 
1 Ces fonds sont repris au plan n°6243_471-01(d) du 3 juin 2016 (màj 29.03.17) dressé par le bureau de géomètres 
officiels Geocad joint aux documents annexes du présent PAP. 
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Propriétaire N° parcelle Contenance 
cadastrale 

Contenance 
incluse dans 

le PAP 

Destination des 
fonds après PAP 

Remarques 
(SP = servitude de passage) 

Olos Fund 

248/2635 17ca 17ca 

Domaine privé 
îlot D 

 
239/2651* 27a 84ca 27a 84ca SP « convention d’échange » 

SP « convention d’occupation » 
210/2637 3a 69ca 3a 69ca SP « convention d’occupation » 
239/2650 1ca 1ca  
245/2657 1ha65a54ca 1ha65a54ca SP « convention d’occupation » 
245/2658 29a26ca 29a26ca  
245/2659 82a 76ca 82a 76ca SP « convention d’échange » 
239/2649 80a 77ca 80a 77ca  
240/2701 4a 30ca 4a 30ca  
239/2648 4a 76ca 4a 76ca  
210/2639 2ha 51a 1ca 2ha 51a 1ca Domaine privé  

îlot E 
SP « convention d’échange » 

SP « convention d’occupation » 
239/2652 31a 97ca 31a 97ca  
209/2634 3ha 53a 2ca pour partie 

Domaine public 
(surface à 

céder) 

 
210/2638 38a 24ca 38a 24ca SP « convention d’occupation » 
210/2640 12ca 12ca  
211/2641 3a28ca 3a28ca  
239/2647* 2ha 34a 5ca pour partie  
240/2700 4ca 4ca  
241/2656 7a 65ca 7a 65ca  
252/2660 1a81ca pour partie  

Domaine public** 
partie du dom. public 
(anciennement parcelle 
210/2583) 

Non 
cadastré 

4a48ca Domaine privé 
îlot E 

A céder par la VDL à Olos Fund 

Partie du dom public 
(assiette Raiffeisen) 

Non 
cadastré 

62a 88ca Domaine public  

* Il est à noter que la société Grossfeld PAP dispose d’un droit de superficie sur l’ensemble des parcelles en propriété 
d’Olos Fund, hormis sur les parcelles 239/2647 et 239/2651. 
** Cette partie du domaine public sera cédée à Olos Fund conformément à l’article 1.3 de la convention 
d’échange de terrains au Ban de Gasperich signée entre Olos Fund, Grossfeld PAP et la Ville de Luxembourg le 13 
juillet 2011 qui précise : 

 
 

1.3.2. Servitudes existantes : 
Certaines parcelles (cf. tableau) sont grevées d’une servitude de passage constituée dans le 
cadre de la convention d’échange de terrains au Ban de Gasperich signée le 13 juillet 2011 
entre la Ville de Luxembourg, Olos Fund et Grossfeld PAP.  
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L’article 2.3 de cette convention précise : 

 
 
Certaines parcelles (cf. tableau) font également l’objet de la convention d’occupation 
signée entre Olos Fund, Grossfeld PAP, l’Etat et la Ville de Luxembourg en date du 9 
septembre 2014 dans laquelle Olos Fund et Grossfeld PAP autorisent l’Etat et la Ville de 
Luxembourg : 
 

 
 

2.    AMENAGEMENT DU DOMAINE PRIVE 

2.1.     Ilots, lots et parcelles 
Le PAP « Grossfeld ZM SUD – îlots D et E » est divisé en 35 lots répartis comme suit : 

- 11 lots sur l’îlot D, tel qu’il est dénommé au plan directeur accompagnant le rapport 
justificatif du présent PAP ; 

- 24 lots sur l’îlot E ; tel qu’il est dénommé au plan directeur accompagnant le rapport 
justificatif du présent PAP. 

Supprimé: 41 

Supprimé: 4

Supprimé: 17 

Supprimé: 0
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2.2.     Fusion de lots 
Tant pour l'îlot D que pour l'îlot E, plusieurs lots peuvent être fusionnés pour former des 
parcelles plus grandes. Les parcelles résultant de cette fusion seront d'un seul tenant. La 
fusion s’opère tant pour les surfaces hors sol que pour les surfaces en sous-sol. 
 
Les valeurs relatives au degré d’utilisation du sol (surface d’emprise au sol, surface construite 
brute, surface scellée et nombre de logements) d’une parcelle résultant d'une fusion de lots 
équivaudront à la somme des valeurs des lots fusionnés et seront réparties sur l'ensemble de 
cette parcelle créée par fusion, ceci sans préjudice de la section 2.4 ci-après. 
 
Les lots D5, D7, E8, E9, E10, E11, E14, E15, E16 et E17 situés en seconde position par rapport aux 
voiries publiques (c'est-à-dire non-adjacents à celles-ci), seront obligatoirement fusionnés 
avec un ou plusieurs lot(s) adjacent(s) à la voirie publique desservante, pour disposer d’une 
adresse sur celle-ci.  
 

2.3.  Mode d’utilisation du sol  
Le PAP « Grossfeld ZM SUD – îlots D et E » couvre des fonds classés au PAG en vigueur de la 
Ville de Luxembourg comme « ensemble de terrains à aménager / zone mixte avec zone de 
verdure », avec un CMU global de 2.5. 
 
Le mode d’utilisation du sol des lots D1 à D16 et E1 à E24, répond à la définition d’une zone 
mixte (cf. article B.0.1 de la partie écrite du PAG en vigueur)2 : 

« Ces zones sont situées principalement aux abords des voies à circulation intense et 
sont destinées à accueillir, en dehors de l’habitat, des établissements administratifs, 
commerciaux et récréatifs. ». 

 
Dans l’îlot D, les lots D1(2) et D5 à D14(15-16) sont destinés principalement au logement. Au 
minimum 80% de la surface construite brute de ces lots est à dédier au logement.  
De plus, pour l’îlot D, la surface construite brute à réserver au logement ne pourra en aucun 
cas être inférieure à 64.325 m2. 
 
Les lots D3 et D4 ainsi que les lots E1 à E24 peuvent également accueillir des logements. Sur 
ces lots, la surface construite brute à dédier au logement est comprise entre 0 et 100%. 
Néanmoins, la surface construite brute à réserver au logement sur l’îlot E ne pourra en aucun 
cas être inférieure à 2.000 m2. 
 
Le lot D17 constitue la partie du couloir écologique comprise dans l’îlot D. Son mode 
d’utilisation répond à la définition d’une zone de verdure (cf. article H.1 de la partie écrite du 
PAG en vigueur) : 
« Dans cette zone, l’interdiction de construire, reconstruire et transformer est absolue. Seuls des 
aménagements et des constructions d’intérêt général ou d’utilité publique à réaliser par la Ville, l’Etat 

 
2 Le mode d’utilisation du sol pour ces lots est compatible avec la partie écrite du plan d’aménagement général tel 
qu’approuvé le 28 avril 2017 par le Conseil Communal de la Ville de Luxembourg. 

Supprimé: 1 à D2

Supprimé: ¶
¶
Pour l’ensemble du PAP

Supprimé: ,

Supprimé: 64.325
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ou des gestionnaires de réseaux peuvent être autorisées, sous conditions que leur implantation se limite 
au strict minimum et qu’un soin particulier soit apporté à leur intégration dans le site.  

2.4.  Degré d’utilisation du sol 
Le degré d’utilisation du sol est fixé par la détermination des surfaces d’emprise au sol, des 
surfaces construites brutes, des surfaces du scellement du sol (ou surfaces scellées) et des 
nombres de logements.  

Les valeurs maximales attribuées, applicables par lot, sont définies en partie graphique dans 
les tableaux de représentation schématique du degré d’utilisation du sol et sont issues des 
coefficients suivants :  

- Pour la surface d’emprise au sol, un coefficient d’occupation du sol (COS) de 0.70, 
soit une surface d’emprise au sol maximale de 46.011 m2 ; 

- Pour la surface construite brute, un coefficient d’utilisation du sol (CUS) de 1.96 soit 
une surface construite brute maximale de 181.184 m2 ; 

- Pour la surface de scellement du sol, un coefficient de scellement (CSS) de 0.70, soit 
un surface scellée maximale de 46.011 m2 ; 

- Pour le nombre de logements, une densité de logements (DL) maximale de 150 
logements par ha brut, soit un total de 1.386 logements pour l’ensemble du PAP. 

Toutefois et nonobstant les valeurs maximales de surface construite brute définies par lot, la 
surface exploitable des constructions issues du CMU de 2.53 est limitée à 164.325 m2.  
 
Les valeurs de la surface d’emprise au sol, de la surface construite brute, de la surface 
scellée, du nombre de logements et de la surface exploitable, pour un lot ou par groupe de 
lots devront être précisées clairement dans l’autorisation de bâtir concernant le lot ou les lots 
concernés. 
 

2.5.  Implantation des constructions  
 
2.5.1. Type et disposition des constructions 
Les constructions hors sol sont à implanter dans les limites de surfaces constructibles pour 
constructions destinées au séjour prolongé définies en partie graphique en respectant les 
valeurs maximales du degré d’utilisation du sol définies par lot, et sans préjudice d’autres 
dispositions règlementaires. 
 
Les constructions hors sol sont à implanter en ordre contigu ou non-contigu. Toutefois, les 
constructions hors sol implantées en ordre non-contigu (sur un même lot ou sur des lots 
voisins) devront respecter une distance minimale de 8 mètres entre elles. 
 

 
3 Cf. article E.2.1. de la partie écrite du PAG en vigueur : « La densité moyenne est indiquée par un chiffre qui 
représente le coefficient maximum d'utilisation du sol (C.M.U.). Le C.M.U. donne le rapport entre les surfaces 
exploitables des différentes constructions, mesurées hors œuvre, et la surface nette des terrains à bâtir ». 

Supprimé: »¶

Supprimé: Pour les lots suivants, cette surface exploitable 
est limitée comme suit :¶
¶
Lot D1 è!20.000 m2¶

Lot D2 è!10.000 m2¶

Lot D3 è!   5.000 m2¶

Lot D4 è!   6.000 m2¶

Lot D5 è!   3.000 m2¶

Lot D6 è!   5.000 m2¶

Lot D8 è!   3.300 m2¶

Lot D10 è!   4.000 m2¶

Lot D11 è!   6.800 m2¶

Lot D12 è!   3.400 m2¶

Lot D13 è!   3.800 m2¶

Lot D14 è!   5.000 m2¶

Lot D15 è!   4.200 m2¶

Lot D16 è!   3.000 m2¶

¶
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Sur toute la longueur des alignements obligatoires définis en partie graphique, les 
constructions hors sol devront s’implanter sur ces alignements obligatoires et respecter la 
hauteur à l’acrotère (cf. article 2.6.2) minimale suivante : 

- 22m sur les lots D3(4), E2, E3, E4, E5 ; 
- 19m sur les lots D10, D13, D15, E19 et E24. 

 
 
Les constructions souterraines doivent être construites dans les limites de surfaces 
constructibles pour constructions souterraines définies en partie graphique. 
Plusieurs constructions hors sol, sises sur le même lot, peuvent être desservies par une seule 
construction souterraine. 
 
Sur le lot D1(2) sont à prévoir 3 constructions hors-sol de type « tours », d’une hauteur à 
l’acrotère maximale de 60m. Ces 3 tours peuvent être posées sur un niveau de socle 
commun. Celui-ci devra présenter au maximum deux niveaux hors-sol. 

 
2.5.2. Reculs 
Les constructions hors sol devront s’implanter en respectant les reculs suivants : 

- aucun recul n’est à respecter sur le boulevard Raiffeisen ; 
- un recul de 5m minimum est à respecter sur le boulevard de Kockelscheuer, la rue 

Gerhard Mercator, la rue Leonardo Da Vinci* et la rue Hildegard Von Bingen ; 
- un recul de 1,40 m minimum est à respecter sur la rue Isaac Newton. 

 
*Sur la partie de la rue Leonardo Da Vinci longeant le couloir écologique, les constructions 
des lots D1(2) et D11(12-13) peuvent s’implanter sur cette partie de rue sans respecter de 
recul. 
 
Conformément à l’article précédent « Type et disposition des constructions », les 
constructions souterraines peuvent s’implanter sans respecter de recul par rapport à la limite 
du domaine public. 
 
 
2.5.3. Limite de surfaces constructibles pour constructions spéciales 
Dans les limites de surfaces constructibles pour constructions spéciales telles qu'elles sont 
reprises dans la partie graphique sont autorisés des volumes de liaisons entre deux 
constructions hors sol. Ces volumes ne pourront être érigés entre les deux premiers niveaux 
hors sol.  

2.6.   Gabarit des constructions 
 
2.6.1. Niveaux  
Le nombre maximal de niveaux hors-sol est indiqué par lot en partie graphique. Est considéré 
comme niveau hors sol tout niveau sis au-dessus du niveau de référence indiqué en partie 
graphique (cf. article 2.6.2 ci-après). 

Supprimé: <#>36m sur le lot D1;¶

Supprimé: E1, 

Supprimé:  et E6 

Supprimé: En surplus des alignements obligatoires définis 
en partie graphique, destinés à marquer les angles, les 
façades des constructions hors-sol sur le boulevard 
Raiffeisen des lots D1 à D4 et E1 à E6 devront présenter un 
alignement obligatoire sur une hauteur minimale à 
l’acrotère de 22m et sur une longueur totale cumulée de 
200 mètres.¶

Supprimé: D11, D12 et D13 

Supprimé: , sinon un recul de 5m minimum est à 
respecter.
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Le nombre maximal de niveaux en sous-sol est défini par lot en partie graphique. 
 
Les constructions hors sol s’implantant dans les limites des surfaces constructibles des lots E2, 
E3, E4 et E5 et portant la lettre « a » en surimpression en partie graphique, ne pourront pas 
être érigées sur les deux premiers niveaux hors sol. 
 
2.6.2. Hauteurs  
La hauteur des constructions à l’acrotère est la différence entre le niveau de référence sur 
l’axe de la voie desservante (points de référence indiqués en partie graphique) et 
l’intersection du plan fictif de la toiture et du plan fictif de la façade sur rue.  La hauteur 
maximale des constructions à l’acrotère est fixée par lot en partie graphique. Ces hauteurs 
sont mesurées à partir des points de référence suivants, indiqués en partie graphique : 
 

- Pour les lots D1(2), D3(4), D5 et D6, le point de référence B sis sur le bvd Raiffeisen ; 
- Pour les lots D7 et D9, le point de référence J sis sur la rue Leonardo Da Vinci ; 
- Pour les lots D8 et D10, le point de référence I sis sur le bvd de Kockelscheuer ; 
- Pour le lot D11(12-13), le point de référence K sis sur la rue Leonardo Da Vinci ; 
- Pour le lot D14(15-16), le point de référence I sis sur le bvd de Kockelscheuer ;  
- Pour les lots E1, E2, E7 et E8, le point de référence C sis sur le bvd Raiffeisen ; 
- Pour les lots E3, E4, E9 et E10, le point de référence D sis sur le bvd Raiffeisen ; 
- Pour les lots E5, E6, E11 et E12, le point de référence E sis sur le bvd Raiffeisen ; 
- Pour les lots E13, E14, E19 et E20, le point de référence H sis sur la rue Gerhard 

Mercator ; 
- Pour les lots E15, E16, E21 et E22, le point de référence G sis sur la rue Gerhard 

Mercator ; 
- Pour les lots E17, E18, E23 et E24, le point de référence F sis sur la rue Gerhard 

Mercator. 
 
En cas d’étage en retrait, le garde-corps peut dépasser la hauteur maximale à l’acrotère 
définie. 
 
En cas de fusion de lots n’ayant pas le même point de référence, un niveau de référence 
intermédiaire pourra être défini. Néanmoins, la hauteur des socles réalisés en tant que murs 
aveugles ne pourra dépasser le niveau fini de la voie desservante de plus de 1,30 mètres. 
 
Pour les lots E8, E9, E10, E11et E12, la hauteur maximale à l’acrotère est fixée à 26m. Toutefois 
en cas de fusion d’un de ces lots avec un ou plusieurs lots situé(s) sur le boulevard Raiffeisen, 
la hauteur maximale à l’acrotère (ainsi que le nombre de niveaux correspondant) pourra 
être réhaussée à la même hauteur que celle du lot fusionné pour autant que la construction 
érigée sur ces lots fusionnés soit une construction en ordre contigu.  
 
2.6.3. Toitures 

Supprimé: <#>Pour le lot D1, le point de référence A sis 
sur le bvd Raiffeisen ;¶

Supprimé: D

Supprimé: 2 à 

Supprimé: s

Supprimé: s

Supprimé:  à D13

Supprimé: s

Supprimé: s

Supprimé:  à D16

Supprimé:  D5, D6, E7, 

Supprimé: 2

Supprimé: portée à 36m

Supprimé:  
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Les toitures sont exclusivement des toitures plates. Les toitures plates devront être aménagées 
en tant que toiture végétalisée sur minimum 40% de leur surface. Les toitures plates pourront 
être accessibles. 
 
Les étages en retrait et les superstructures (tels que les cabanons techniques) sont autorisés 
sous les conditions suivantes :  
 
Pour toutes les constructions, les superstructures en toiture devront se situer dans un gabarit 
théorique formé par l’intersection, à la hauteur maximale à l’acrotère, du plan fictif de 
chaque façade et du plan fictif de la toiture dont la pente maximale ne peut dépasser un 
angle de 45°. La hauteur hors tout de ce gabarit théorique ne peut dépasser 5 mètres. 
                  
Pour les constructions abritant du logement, l’étage en retrait devra présenter une surface 
construite brute inférieure à 85% de la surface construite brute du niveau plein situé en-
dessous. La hauteur hors-tout de l’étage en retrait peut dépasser la hauteur à l’acrotère 
définie à l’article 2.6.2. de maximum 5 mètres. 
Le retrait peut s’opérer librement sur une ou plusieurs façades dans le respect de la surface 
maximale prescrite. 

 
 
2.6.4. Saillies 
La réalisation d’éléments ouverts en saillies, tels que balcons, auvents, pergolas ou 
décorations de façade, est autorisée librement :  

- dans les limites de surfaces constructibles pour constructions destinées au séjour 
prolongé indiquées en partie graphique ; 

- dans les limites de surfaces constructibles pour avant-corps indiquées en partie 
graphique. 

Les balcons devront néanmoins présenter une saillie de maximum 2,0 mètres par rapport au 
plan de la façade auxquels ils se rapportent.  
Ces éléments ouverts en saillies n’interviennent pas dans le calcul de la surface construite 
brute.  
En-dehors des limites de surfaces constructibles pour constructions destinées au séjour 
prolongé, ces éléments en saillies sont autorisés à conditions que leur saillie ne dépasse pas 
1,5 m par rapport à celles-ci.  
 
Les éléments en saillies empiétant sur le domaine public devront respecter les conditions 
supplémentaires de l’article 11.8 du règlement sur les bâtisses.  
 
Les avant-corps, qui sont des éléments fermés en saillie par rapport au plan des façades sont 
autorisés librement :  

- dans les limites des surfaces constructibles pour constructions destinées au séjour 
prolongé indiquées en partie graphique ; 

- dans les limites de surfaces constructibles pour avant-corps indiquées en partie 
graphique. 

Supprimé: ¶
¶
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Les avant-corps interviennent dans le calcul de la surface construite brute.  
En-dehors de ces limites, les avant-corps ne sont pas autorisés.   

2.7. Aménagement des espaces extérieurs privés  
L’aménagement des espaces extérieurs privés (plantations, clôtures, murs, etc.) sera traité 
dans les demandes en autorisation de bâtir en concertation avec les services compétents 
de la Ville de Luxembourg.  

2.8. Emplacements de stationnement et rampes d’accès aux constructions 
souterraines 

Les emplacements de stationnement sont à aménager en sous-sol, dans les limites de 
surfaces constructibles pour constructions souterraines définies en partie graphique.  
 
Le nombre d’emplacements de stationnement sera calculé conformément aux dispositions 
réglementaires applicables. 
 
Les zones d’implantation des rampes d’accès (entrées et/ou sorties) aux constructions 
souterraines sont indiquées en partie graphique. Il est néanmoins précisé que : 
- sur le bvd Raiffeisen, les rampes de sorties positionnées entre les lots E2 et E3, ainsi qu’entre 
les lots E4 et E5 devront être régulées de manière à ne laisser sortir qu’un seul véhicule à la 
fois ; 
- les rampes d’accès se positionneront prioritairement sur l’emprise des bandes de 
stationnement projetées sur le domaine public en tenant compte des contraintes existantes 
sur le site (arbres, candélabres, etc.). Si l’implantation de ces rampes d’accès entraîne des 
modifications à apporter aux aménagements existants sur le domaine public, les frais 
d’études et de travaux relatifs à ces modifications seront à charge du promoteur. Toutes ces 
modifications devront se faire en concertation avec et selon les instructions des autorités 
étatiques et communales. 

2.9. Emplacements pour bicyclettes 
Pour les immeubles abritant du logement, il est à prévoir 1 emplacement pour bicyclette par 
logement. Au moins la moitié de ces emplacements projetés par immeuble devront être 
rassemblés dans un local commun aménagé à cet effet. 
 
Pour les immeubles abritant d’autres fonctions, au minimum 1 emplacement est à prévoir par 
tranche de 175 m2 de surface construite brute. Ces emplacements peuvent être projetés au 
sein même de l’immeuble ou à l’extérieur de celui-ci, sous forme d’abris, dans les limites du 
lot accueillant cet immeuble. Les abris pour bicyclettes peuvent être aménagés en surface 
(hors-sol) dans les zones de reculs tels que prévus à l’article 2.5.2 de la présente partie écrite. 

2.10. Servitudes 
 
2.10.1.  Servitude de passage (SP) 

Supprimé: ¶
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Sur les espaces privés hors sol grevés d’une servitude de passage (SP), tels que repris en 
partie graphique, à savoir deux espaces sur l’îlot E et un espace sur l’îlot D, doit être 
concédée une servitude de passage, d’une largeur minimale de 2,5m, afin de permettre : 

- Un usage piétonnier ouvert au public permettant de relier les rues Mercator et Da 
Vinci au boulevard Raiffeisen, 

- Un usage motorisé permettant un accès, aux services de secours et d’entretien de la 
Ville de Luxembourg, 

- Un usage motorisé permettant un accès aux services de livraison ou de 
déménagement en vue du chargement ou déchargement. 

L’accès motorisé y sera contrôlé moyennant balisage. L’aménagement et l’entretien de ces 
espaces privés sont à la charge du/des propriétaire(s) des fonds sur lesquels ils se trouvent. 
 
La servitude de passage inscrite sur le lot E1 est destinée à l’aménagement d’une « placette 
» dont l’aménagement détaillé devra être validé par les autorités communales dans le cadre 
de l’autorisation de construire de ce lot. Cette placette doit être ouverte à la circulation 
publique. A cet effet, les promoteurs de ces lots s’engagent à y concéder les servitudes 
requises. 
 
2.10.2. Servitude technique de type 1 (ST1) 
Pour tous les bâtiments qui n’ont pas d’accès direct au réseau de chauffage urbain implanté 
dans les rues Mercator, Von Bingen et Da Vinci, le promoteur autorise la Ville de Luxembourg 
à installer son réseau de chauffage urbain entre ces prédites rues et les bâtiments en 
question. 
Cette servitude n’est pas précisée en partie graphique.  
L’emplacement et les conditions de la servitude technique y relative seront définis dans le 
cadre de la mise en œuvre et de l’exécution du présent PAP, et ce en concertation étroite 
avec les services compétents de la Ville de Luxembourg. 
 
2.10.3. Servitude technique de type 2 (ST2) 
Conformément à l’accord de principe délivré le 23 novembre 2015 par l’Administration de la 
gestion de l’eau (AGE), les espaces privés situés en intérieur d’îlot (D et E) et libres de 
construction devront être aménagés de manière à récolter les eaux pluviales des bâtiments 
implantés sur ces îlots. 
L’aménagement et l’entretien de ces bassins de rétention sont à charge du/des 
propriétaire(s) des fonds sur lesquels ils se rapportent. 
 
2.10.4. Servitude urbanistique de type 1 (SU1) 
Le lot D17, défini comme espace vert privé, encore appelé « couloir écologique », est grevé 
d’une servitude urbanistique de type 1.  
Cette servitude est définie comme suit : 

- L’aménagement du lot D17 doit respecter l’«Autorisation d’aménagement d’un 
couloir écologique avec remise à ciel ouvert du Weierbaach» délivrée par le 
Ministère du Développement Durable et des Infrastructures – Département de 
l’Environnement – en date du 29 décembre 2014. A cet effet, le propriétaire du lot 
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D17 concède à la Ville de Luxembourg une servitude pour la mise en place 
d’infrastructures publiques telles que canalisations, bassins de rétention et autres ; 

- Le lot D17 est grevé d’une servitude de passage public. Les conditions de cette 
servitude seront définies dans le cadre de l’exécution du PAP. 
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3.  AMENAGEMENT DU DOMAINE PUBLIC 
 
3.1. Convention cadre de mise en valeur du Ban de Gasperich 
 
En date 14 juillet 2011, la Ville de Luxembourg, Olos Fund et Grossfeld PAP ont signé une 
convention-cadre de mise en valeur du Ban de Gasperich (premier et troisième chapitres), 
ci-après dénommée « convention cadre », ainsi que la convention de mise en œuvre du PAP 
« Grossfeld ZM Nord, îlots A, B et C » (deuxième et troisième chapitres). 
 
Il est ici repris intégralement les articles de la convention-cadre, qui fixent d’ores et déjà, les 
conditions et modalités de réalisation, de mise en œuvre et de financement des travaux de 
voirie et d’équipements publics nécessaires à la viabilité des différents PAP constituant le Ban 
de Gasperich ainsi que la cession à la Ville des terrains réservés à des constructions et 
aménagements publics et nécessaires à la viabilité de l’intégralité du site « Ban de 
Gasperich ». 
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3.2. Phasage 
La délivrance des autorisations de construire pour les lots du PAP « Grossfeld ZM Sud – îlots D 
et E » sera conditionnée à l’avancement des travaux d’infrastructures du boulevard 
Raiffeisen et se fera en trois phases : 
 
Phase 1 : 
La phase 1 est relative à la servitude de passage existante sur le boulevard Raiffeisen. Tant 
que la nouvelle voirie (bvd Raiffeisen) ne sera pas mise en service, les lots D1 à D4 et E1 à E6 
du PAP ne pourront faire l’objet d’une autorisation de construire de manière à permettre la 
circulation sur l’ancienne assiette des rues existantes, y compris la bretelle d’accès 
autoroutière vers la Croix de Gasperich. 
 
Phase 2 :  
Une fois le boulevard Raiffeisen mis en service et la bretelle d’accès autoroutière vers la Croix 
de Gasperich déplacée, la Ville réalisera aux frais du promoteur la voirie partielle entre la 
limite communale et la propriété privée à l’est de l’îlot E (axe 1181 – rue Isaac Newton). Cette 
voirie permettra aux véhicules sortant de l’îlot E sur le boulevard Raiffeisen d’avoir une 
alternative d’itinéraire autre que celle d’emprunter la nouvelle bretelle d’accès à 
l’autoroute. Toute adaptation ponctuelle ultérieure éventuellement requise pour la réalisation 
de l’autre partie de la voirie sera à charge du promoteur. 
Les lots E6, E12, E18 et E24 ne pourront se raccorder (canalisation d’eau et de gaz) à cette 
voirie partielle. 
 
La position, l’assiette, les caractéristiques techniques et les modalités d’entretien de cette 
voirie devront être précisées dans le cadre d’une convention séparée à établir avec les 
services compétents de la Ville de Luxembourg. 
 
Phase 3 : 
La phase 3 concerne la réalisation définitive des infrastructures du PAP « Grossfeld ZM Sud – 
îlots D et E » telle que projetée dans sa partie graphique. 
 
3.3. Bilan des surfaces 
Le bilan des surfaces du présent PAP est le suivant : 
Terrain à bâtir brut (TABB) :    9ha 24a 41ca 
Terrain à bâtir net (TABN) :    6ha 57a 30ca 
Surfaces réservées au domaine public : 2ha 67a 11ca 
 Dont propriétés publiques :          62a 88ca 
 Soit à céder :    2ha 04a 23ca 
 En % :     22,09% 
 
Les conditions et modalités relatives à la cession des terrains réservés aux infrastructures 
publiques sont précisées à l’article 5 de la convention cadre, telle que reprise à l’article 3.1. 
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4.  DISPOSITIONS SPECIALES  

4.1. Logements à coût modéré 
Conformément à l’article 29(2) de la loi du 19 juillet 2004 concernant l’aménagement 
communal et le développement urbain telle que modifiée, il sera réservé une partie de 10% 
de la surface du terrain à bâtir net ou 10% des logements y construits à la réalisation de 
logements à coût modéré, destinés à des personnes répondant aux conditions d’octroi des 
primes de construction ou d’acquisition prévues par la loi modifiée du 25 février 1979 
concernant l’aide au logement.  
 
Les modalités d’application de l’article 29(2) de la loi précitée seront arrêtées dans la 
convention d’exécution et de mise en œuvre du PAP « Grossfeld ZM Sud-îlots D et E ». 
 

4.2. Modification(s) ultérieure(s) du PAP 
Etant donné l’envergure et la complexité du PAP « Grossfeld ZM sud – îlots D et E » et sa 
situation particulière au sein du nouveau quartier d’importance nationale que constitue le 
Ban de Gasperich, il va de soi qu’une ou plusieurs modifications ponctuelles de ce PAP 
devront être sollicitées et ce, conformément à l’article 30bis de la modifiée du 19 juillet 2004.  

 


