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INTRODUCTION 
 
 
Rappel des dates importantes de la procédure d’élaboration du PAP « quartiers 
existants » 
Transmission du dossier à la cellule d’évaluation : 18 septembre 2019 

Entretiens avec les réclamants : 

- 45 courriers reçus concernant le PAG 
- 4 courriers reçus concernant le PAP QE 
- Entretiens les 26 et 28 novembre 2019, les 04 et 05 décembre 2019 et le 13 janvier 2020 

 

Avis de la cellule d’évaluation : 29 avril 2020 

Vote du conseil communal : 6 janvier 2021 

La procédure d’élaboration du plan d’aménagement particulier « quartiers existants » (PAP QE) de la commune 
de Frisange est réalisée en parallèle à la refonte du plan d’aménagement général (PAG). 
 
Bien que la commune souhaite voir ses documents d’urbanisme réglementaire approuvés le plus tôt possible, le 
vote du PAG et du PAP QE est prévu 8 mois après la réception de l’avis de la commission d’aménagement, ce 
délai ayant été nécessaire pour rencontrer les représentants des ministères et modifier les différents documents. Le 
travail a également été ralenti de plusieurs semaines en raison de l’épidémie du COVID-19. 

 
Documents modifiés 

Suite à l’avis de la cellule d’évaluation (CE) et aux réclamations reçues dans le cadre de la procédure 
d’élaboration du PAP QE, les documents suivants sont modifiés et soumis au vote du conseil communal pour 
approbation définitive par la Ministre de l’Intérieur :  

- Projet de partie écrite du PAP QE ;  
- Plans de localisation des PAP QE (3 plans).  

 
Le PAG, faisant l’objet d’une procédure parallèle, est également modifié suite à l’avis de la commission 
d’aménagement (CA), de l’avis de la ministre de l’Environnement, du Climat et du Développement durable 
(MECDD) et des réclamations de particuliers. Certaines de ces modifications impactent le PAP QE, qui est adapté 
en conséquence. 
 
Le Règlement sur les Bâtisses, les Voies publiques et les Sites (RBVS), règlement communal, est également finalisé 
pour entrer en vigueur en parallèle au PAG et au PAP QE, afin de bénéficier d’un ensemble de documents 
d’urbanisme réglementaire complémentaires. 
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1 Prises de position communales 
 
 
1.1 Prise de position concernant l’avis de la cellule d’évaluation (CE) 

 
Avis du 29 avril 2020, selon la loi modifiée du 19 juillet 2004 concernant l’aménagement 
communal et le développement urbain 

Réf : 18712/32C 

Les modifications apportées à la partie écrite du PAP QE sont présentées ci-après en bleu. 
 
1.1.1 Règles applicables par quartier 

1.1.1.1 Art.1. Quartier d’habitation 1 « QE HAB-1 » 

 
CE-1  Extrait de l’avis CE, p.2 : Recul avant en QE HAB-1, QE MIX-v1 et QE MIX-v2 

 

 
 

 
Prise de position avis CE-1 : les autorités communales suivent partiellement  l’avis de la CE et modifient le point 2 
de l’article « 1.1.1. recul avant » et fixe le recul avant dans la bande d’alignement formée par le prolongement 
de la façade avant de la construction principale existante sur la parcelle voisine et par le recul de quatre mètres 
dans le cas d’une seule parcelle voisine bâtie. Les autorités communales modifient également le point 3 de 
l’article « 1.1.1. Recul avant » et fixe le recul avant en respectant un recul minimum avant de quatre mètres, en 
cas d’absence de construction sur les parcelles voisines. 

Les autorités communales décident de maintenir le point 1 des règles des articles  1.1.1. « recul avant », 2.1.1. « 
recul avant »  et 3.1.1. « recul avant » fixant l’implantation des constructions dans la bande d’alignement formée 
par le prolongement de chacune des deux façades avant des constructions principales existantes sur les 
parcelles voisines pour permettre des extensions aux constructions qui ont un recul existant important. 

Partie écrite du PAP QE modifiée :  
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CE-2  Extrait de l’avis CE, p.2 : Recul latéral en QE HAB-1, QE MIX-v1, QE MIX-v2 et QE MIX-v3 

 

 
 

 
Prise de position avis CE-2 : les autorités communales décident de maintenir les règles du premier paragraphe des 
articles 1.1.2. « recul latéral », 2.1.2. « recul latéral », 3.1.2. « recul latéral », et 4.1.2. « recul latéral » pour préserver 
leur qualité de vie. Dans le PAG en vigueur, les reculs latéraux sont fixés à 3 mètres pour les constructions à 1 
niveau et 4 mètres pour celles à 2 niveaux. Les reculs ont déjà été réduits dans le projet de PAP QE. 

Les autorités communales suivent  partiellement l’avis de la CE et modifient le deuxième paragraphe des 
articles 1.1.2. « recul latéral », 2.1.2. « recul latéral », 3.1.2. « recul latéral », et 4.1.2. « recul latéral », sans 
toutefois admettre l’implantation en limite d’une parcelle libre car elle engendre des pignons nus en attente. 
 
Parties écrites des PAP QE modifiées :  
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CE-3  Extrait de l’avis CE, p.2 : Recul arrière en QE HAB-1 et QE MIX-v1 

 

 
 

 
Prise de position avis CE-3 : les autorités communales décident de maintenir les règles des articles 1.1.3. « recul 
arrière», 2.1.3. « recul arrière » pour conserver les mêmes règles que dans le PAG en vigueur. 

 

CE-4  Extrait de l’avis CE, p.3 : Profondeur des constructions en QE HAB-1 et QE MIX-v1 

 

 
 

 
Prise de position avis CE-4 : les autorités communales suivent  partiellement l’avis de la CE et modifient les 
illustrations de l’article 1.2.2. et 2.2.2. « profondeur des constructions » pour plus de clarté, mais sans changer les 
règles des articles 1.2.2. « profondeur des constructions », 2.2.2. « profondeur des constructions » pour permettre 
de construire la même profondeur pour tous les niveaux pleins, comme dans le PAG en vigueur. 

 

CE-5  Extrait de l’avis CE, p.3 : Bande de construction en QE HAB-1 

 

 

 
Prise de position avis CE-2 : les autorités communales décident de maintenir les règles de l’article 1.2.3 «bande de 
construction » pour conserver les mêmes règles que dans le PAG en vigueur. 

 
CE-6  Extrait de l’avis CE, p.3 : Recul latéral en QE HAB-1, QE MIX-v1, QE MIX-v2 et QE MIX-v3 
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Prise de position avis CE-6 : les autorités communales suivent  l’avis de la CE et modifient les articles 1.3., 2.3., 3.3. 
et 4.3. « nombre de niveaux hors-sol et sous-sol des constructions ». 

Parties écrites des PAP QE modifiées :  
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CE-7  Extrait de l’avis CE, p.3 et 4 : Nombre d’unités de logement en QE HAB-1, QE MIX-v1, QE MIX-v2 et QE 
MIX-v3 

 

 
 

 
 

 
 

 
Prise de position avis CE-7 : les autorités communales suivent  l’avis de la CE et fusionnent les articles 1.5.1. et 1.5.2. 
et font de même pour les articles 2.5.1. et 2.5.2., 3.5.1. et 3.5.2. et, enfin, 4.5.1. et 4.5.2. 

Les autorités communales suivent  l’avis de la CE et suppriment le texte « En cas de changement d’affectation, 
de transformation ou de démolition/reconstruction d’une construction existante, le nombre de logement existant 
peut être conservé ». Elles créent un nouvel article dans le « Titre 2 – Règles communes » règlementant pour tous 
les quartiers existants le droit acquis des constructions, aménagements et affectations d’immeubles existants non 
conformes au moment de l’entrée en vigueur du présent règlement. 

Les autorités communales suivent  l’avis de la CE et modifient le calcul du nombre d’unités de logement en 
faisant référence à la longueur de façade sur voie desservante uniquement, sans se référer au nombre de 
niveaux pleins ni à leur destination au logement. Ce calcul est valable pour les constructions existantes et pour les 
nouvelles constructions dans les quartiers admettant du logement.  

Suite à la fusion des deux premiers points de l’article « nombre d’unités de logement », les autorités communales 
maintiennent le nombre d’unités de logement maximal par bâtiment suivant le quartier , mais précisent que les 
éléments protégés (Art. 15.2 Constructions à conserver et Art. 15.3 Gabarits d’une construction existante à 
préserver de la partie écrite du PAG) ne sont soumis qu’au seul mode de calcul suivant longueur de façade sur 
voie desservante sans cette limitation du nombre d’unités de logement par bâtiment.  

Les illustrations sont modifiées en conséquence. 

Les autorités communales suivent  l’avis de la CE et suppriment les articles 1.5.3., 2.5.3., 3.5.3. et 4.5.3. 
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Parties écrites des PAP QE modifiées :  
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1.1.1.2 Art.3. Quartier mixte villageois « QE MIX-v2 Industriel » 

 
CE-8  Extrait de l’avis CE, p.4 : Recul avant en QE MIX-v2 

 

 

 
Prise de position avis CE-8 : les autorités communales suivent  l’avis de la CE et modifient les illustrations de l’article 
3.2.2. « profondeur des constructions » qui illustrent les constructions en deuxième position, et non l’article 3.1.1. 
« recul avant » qui ne concerne que les reculs avants des constructions en première position, pour plus de clarté.  

Partie écrite de PAP QE – saisine :  

 
Partie écrite du PAP QE modifiée :  

 

 

CE-9  Extrait de l’avis CE, p.4 : Schémas des reculs latéraux en QE MIX-v2 

 

 

 
Prise de position avis CE-9 : les autorités communales suivent  l’avis de la CE et suppriment le dernier schéma de 
l’article 3.1.3.  

Un schéma illustrant les profondeur de toutes les constructions et reculs des constructions en deuxième position  
est modifié et ajouté à l’article 3.2.2 « profondeur des constructions ». Le recul minimum par rapport autres 
constructions et limites de propriétés à respecter pour les constructions en deuxième position (les constructions en 
deuxième position sont admises uniquement pour les activités industrielles) est déjà inscrit dans le deuxième 
paragraphe de l’article 3.2.2. « profondeur des constructions », mais pas illustré clairement, le nouveau schéma 
comble cette lacune. 
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Partie écrite du PAP QE modifiée :  

 
 
CE-10 Extrait de l’avis CE, p.4 : Profondeur de constructions en QE MIX-v2 

 

 

 
Prise de position avis CE-10 : les autorités communales suivent  l’avis de la CE et limitent la profondeur de 
construction pour les niveaux hors-sol les constructions principales à 14 mètres, comme dans le QE MIX-v1.  

Les autorités communales maintiennent que la profondeur des constructions pour activités industrielles est à 
calculer selon les besoins. Les reculs avant, latéral et arrière de 6 mètres ainsi qu’un recul de 6 mètres par rapport 
aux autres constructions sont à respecter. 
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Partie écrite du PAP QE modifiée :  

 
 

1.1.1.3 Art.4. Quartier mixte villageois « QE MIX-v3 Penetrante » 

 
CE-11 Extrait de l’avis CE, p.5 : QE MIX-v3 

 

 

 
Prise de position avis CE-11 : les autorités communales décident de conserver leur projet de « QE MIX-v3 
Penetrante ».  

En effet, cette pénétrante revêt actuellement une identité périurbaine et constitue historiquement la porte 
d’entrée au Grand-Duché depuis la France. Elle constitue également une alternative à l’autoroute pour le transit 
pendulaire des frontaliers français vers les pôles d’emplois du sud du pays et vers la ville de Luxembourg. Le 
caractère villageois de cet axe en mutation est presque perdu. Il prend un caractère périurbain  par la 
juxtaposition d’entreprises, de stations-service et de quelques immeubles à appartements qui camouflent la 
limitation à deux niveau pleins du PAG en vigueur par un gonflement des toitures vers 3 niveaux, voire plus. La 
commune souhaite que cet axe, perdant son attrait résidentiel, garde sa mixité avec du logement de qualité 
pour éviter qu’il ne se vide en dehors des heures de bureau et que le trajet du centre jusqu’au park+ride et à la 
frontière reste et devienne convivial même en hiver en fin de journée. 

 

1.1.1.4 Art.5. Quartier de bâtiments et d’équipements publics « QE BEP » 

 
CE-12 Extrait de l’avis CE, p.5 : hauteur des constructions en QE BEP 

 

 

 
Prise de position avis CE-12 : les autorités communales ne modifient pas les règles du QE BEP.  

Elles ont supprimé ce mode de calcul compliqué pour les quartiers d’habitation, car la hauteur y est limitée. 
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Pour le QE BEP, une telle règle n’est pas nécessaire et peut s’avérer contreproductive. En effet, tous les QE BEP à 
part ceux qui sont couverts d’une zone de servitude urbanisation parking écologique sont déjà occupés par des 
bâtiments (église, école, centre culturel, ateliers communaux, etc…) dont certains sont protégés , ou par des 
aménagements de place de jeux ou de cimetière. Le site de l’école et de la mairie de Frisange a fait l’objet d’un 
concours pour sa reconversion. 

 

CE-13 Extrait de l’avis CE, p.5 : nombre d’unités de logement en QE BEP 

 

 

 
Prise de position avis CE-13 : les autorités communales ne modifient pas les règles du QE BEP.  

Les seuls logements autorisés dans ces quartiers sont des logements aidés, dont le manque est manifeste dans le 
pays. Le terrain et sa destination étant d’utilité publique une mesure de limitation du nombre de logements peut 
s’avérer contreproductive avec sa destination. 

 

 

1.1.2 Règles communes 

1.1.2.1 Art.1. Quartier d’habitation 1 « QE HAB-1 » 

 
CE-14 Extrait de l’avis CE, p.5 : Garages et car-ports 

 

 
 

 
Prise de position avis CE-14 : les autorités communales suivent l’avis de la CE et diminuent les reculs latéraux des 
car-ports et garages à 1 mètre minimum. Les reculs latéraux des dépendances doivent respecter les reculs des 
constructions principales. 

Les autorités communales décident de maintenir la hauteur maximale des garages et car-ports à 3,50 mètres. 

Partie écrite du PAP QE modifiée :  
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CE-15 Extrait de l’avis CE, p.5 : Aspect des constructions et intégration dans leur environnement 

 

 

 
Prise de position avis CE-15 : les autorités communales suivent l’avis de la CE et suppriment le premier alinéa de 
l’article 13. 

Partie écrite du PAP QE modifiée :  

 
 
CE-16 Extrait de l’avis CE, p.6 : Toitures 

 

 
 

 
 
Prise de position avis CE-16 : les autorités communales suivent l’avis de la CE et réduisent l’inclinaison maximale 
des toitures à 42°. 

Les autorités communales suivent l’avis de la CE et interdisent les toitures rondes. 
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Les autorités communales suivent l’avis de la CE et ajoutent des schémas illustrant les ouvertures admises dans les 
toiture. 

Les autorités communales suivent l’avis de la CE et suppriment le cinquième alinéa du paragraphe « Ouvertures 
dans les toitures » de l’article 15. 

Les autorités communales suivent l’avis de la CE et suppriment la deuxième phrase du sixième alinéa du 
paragraphe « Ouvertures dans les toitures » de l’article 15. 

Les autorités communales suivent l’avis de la CE et suppriment les deuxième et troisième phrases du septième 
alinéa du paragraphe « Ouvertures dans les toitures » de l’article 15. 

 
Partie écrite du PAP QE modifiée :  
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CE-17 Extrait de l’avis CE, p.6 : Autorisation de lotissement 

 

 

 
Prise de position avis CE-17 : les autorités communales suivent l’avis de la CE et suppriment l’alinéa demandé, en 
ajoutant un renvoi à la loi. 

Partie écrite du PAP QE modifiée :  

 
 

CE-18 Extrait de l’avis CE, p.7 : Dérogations 

 

 

 
Prise de position avis CE-18 : les autorités communales décident de ne pas modifier l’article sur les dérogations. 
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Bien conscientes que la qualité architecturale soit à promouvoir et que la promotion de l’architecture 
contemporaine ajouterait à l’authenticité des bâtiments, les autorités communales estiment que cette qualité ne 
devrait pas faire l’objet d’une prescription réglementaire, mais devrait constituer le devoir de tout maître 
d’œuvre et l’objectif de tout maître d’ouvrage. La qualité architecturale et l’architecture contemporaine 
comme parties intégrantes de la culture et de l’amélioration de la qualité de vie sont d’intérêt général. 
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1.2 Prise de position concernant les réclamations de particuliers 
 
Réclamation n°1 

Concerne : hauteur des constructions 
 
Résumé́ de la demande : les hauteurs maximales des acrotères hauts et bas dans les prescriptions communes ne 
sont pas "compatibles" avec les règles par quartier. 
 
Prise de position Réclamation-1 : sans objet 
Il n’y a pas d'obligation de maximiser les hauteurs des acrotères. Il est possible de descendre le niveau du 
plancher. 
 

Réclamation n°2 

Concerne : calcul du nombre d’unités de logement en MIX-v1 
 
Résumé́ de la demande :  

• revoir la phrase "dans les communs, le nombre de logements autorisé est limité à 1 logement par 8 mètres 
linéaires de façade sur voie publique desservante et par niveau plein destiné au logement" et "le nombre 
de logements par bâtiment ne peut en aucun cas dépasser 6 ; pour le corps de logis, le nombre de 
logements est limité à deux", dans l’article 2.5.2, qui est trop radicale et strict pour permettre plus de 
flexibilité sur les parcelles concernées par la réclamation. 

• tenir compte de toutes les voies desservantes et non uniquement la "voie publique desservante" pour le 
calcul du nombre de logement. 

• ne pas limiter le nombre de logements par bâtiments à 6. 
 
Prise de position Réclamation-2 :  

• suite à l’avis de la CE et à la réclamation n°2, les autorités communales décident de modifier le calcul du 
nombre d’unités de logement. Les autorités communales maintiennent un nombre d’unités de logement 
maximal par bâtiment suivant le quartier , mais précisent que les éléments protégés (Art. 15.2 
Constructions à conserver et Art. 15.3 Gabarits d’une construction existante à préserver de la partie 
écrite du PAG) ne sont soumis qu’au seul mode de calcul suivant longueur de façade sur voie 
desservante sans cette limitation du nombre d’unités de logement par bâtiment. 

• les autorités communales décident de conserver le projet de PAG qui limite le calcul du nombre d’unité 
de logement à la voie desservante.  

• voir point n°1 
(voir aussi prise de position avis CE-7) 
 

Partie écrite du PAP QE modifiée (QE MIX-v1) :  
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Réclamation n°3 

Concerne : calcul du nombre d’unités de logement sur les parcelles 296/3282, 290/3172 et 285/3272 
 
Résumé́ de la demande : reclasser les parcelles concernées en QE MIX-v3 pour densifier et permettre de 
construire minimum 8 logements par bâtiments. 
 
Prise de position Réclamation-3 : les autorités communales décident de ne pas reclasser les parcelles en QE MIX-
v3 sur ce site, cette zone n’est pas compatible avec le quartier mixte villageois « QE MIX-v3 Penetrante » qui est 
uniquement réservé à la pénétrante sud de Frisange puisqu'il s'agit d'une rue commerçante où la densification 
est souhaitée pour introduire une mixité. 
 

Réclamation n°4 

Concerne : profondeur de construction maximale permise en QE HAB-1 sur les parcelles 1525/2741 et 1525/2742 
 
Résumé́ de la demande :  

• augmenter la profondeur des constructions principales dans le QE HAB-1, comme dans le PAG en 
vigueur.  

• Permettre la construction de car-ports en dehors du recul arrière comme permis dans le PAG en vigueur. 
 
Prise de position Réclamation-4 :  

• les autorités communales décident de conserver le projet de QE HAB-1 qui limite la profondeur des 
constructions principales à 14 mètres comme il résulte des prescriptions du PAG en vigueur. 
Extrait du PAG en vigueur : « Les constructions servant à l’habitation ou assimilées seront implantées dans 
une bande de vingt m de profondeur parallèle à l’alignement des rues et distantes en principe de six 
mètres de ce dernier ». 

• les autorités communales décident de conserver le point 3 du premier paragraphe de l’article « 10.1 – 
Garages et car-ports ». 
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2 Modifications apportées au projet de PAP QE 
 
2.1 Mise en cohérence de la partie graphique avec le projet de PAG modifié 
 

Nom de la zone Résumé des modifications Extrait du PAP QE 
(version septembre 2019) 

Extrait du PAP QE 
(version janvier 2021) 

 Localité de Frisange 

Robert Schuman-
Strooss 

 
Modification du périmètre du 
QE MIXv-3 

 

 
 

 

Munnereferstrooss 
 

Modification du périmètre du 
QE HAB-1 (augmentation de la 
profondeur des zones 
urbanisées) 

 

 

 
 

 Localité d’Aspelt 

Terrain de foot 
 

Modification du périmètre du 
QE REC 

 

 
 

 

 Localité d’Hellange 

Beetebuergerstrooss 

 
Modification du périmètre du 
QE HAB-1 (augmentation de la 
profondeur des zones 
urbanisées) 

 

 
 

 

 
 

18 et 18a, 
Munnereferstrooss 

Modification du périmètre du 
QE MIXv-1 
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Nom de la zone Résumé des modifications Extrait du PAP QE 
(version septembre 2019) 

Extrait du PAP QE 
(version janvier 2021) 

 Localité d’Hellange (suite) 

Parcelle 378/2829 Reclassement de la parcelle en 
QE HAB-1 

 

 
 

 

Beetebuergerstrooss Modification du périmètre du 
QE HAB-1 (erreur matérielle) 

 

 
 

 

 

 

2.2 Projet de partie écrite modifiée, avec modifications apparentes 
 
Les modifications apportées à l’introduction, au titre 1 « Règles applicables par quartier », au titre 2 « Règles 
communes » et au titre 3 « Définitions » de la partie écrite du PAP « quartiers existants », sont présentées dans 
l’annexe ci-après en bleu. 


