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1. Identification de l’enjeu urbanistique et les lignes directrices 

majeures 

Ce site est classé en zone d’aménagement différé (ZAD), il constitue une réserve pour des bâtiments 

et équipements publics et/ou collectifs : 

» Les nouveaux ateliers communaux vont y déménagés, le site actuel des ateliers communaux 

dans la zone d’activité au sud de Steinsel est devenu trop petit et il nécessite de nouveaux 

aménagements pour être à niveau pour ce type d’activité.  

» Un centre de recycle intercommunal pour Steinsel et Walferdange. 

» Les ateliers et bureaux pour les besoins du service forestier. 

» Les installations et bureaux pour les besoins des services de secours (incendie-sauvetage). 

» Des ateliers pour les besoins du centre d'initiative et de gestion régional (CIGR) qui participe à 

préparer et construire l'avenir des demandeurs d'emploi afin qu'ils puissent trouver un emploi 

sur le marché ordinaire du travail. 

» Des aires de stockage.  

» Un stationnement collectif en site propre. 

» Une réserve pour les besoins de Créos en vue d’un éventuel réaménagement du site existant 

à proximité directe. 

» En fonction de la superficie restante de terrain après la réalisation de tous les équipements 

publics et/ou collectif, il serait possible de prévoir la construction de logements à caractère 

social. 

Caractéristiques du site 

» Situation: localité de Heisdorf. 

» Superficie du PAP NQ: 3,51 ha (Administration du Cadastre et de la Topographie (ACT), PCN exercice 2017) 

» Topographie: pente de 7%, montant d’Ouest en Est. 

» Typologie des constructions avoisinantes: maisons unifamiliales isolées, station de 

transformation. 

» Accessibilité: Rue Prince Guillaume. 

» Transports publics: Halte de train de Heisdorf et arrêt de bus « Heisdorf, Klouster » à 820 

mètres environ. 

» Végétation: arbre isolé, marécage, jachère humide et haie  

 

  

Vues sur le site depuis la rue Prince Guillaume 
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Localisation du schéma directeur sur carte topographique 

 
Fond de plan: Administration du Cadastre et de la Topographie, 2013 

Localisation du schéma directeur sur orthophoto 

 
Fond de plan: Administration du Cadastre et de la Topographie, Orthophotos digitales 2018  
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2. Concept de développement urbain 

Le chapitre du « concept de développement urbain » sera complété lorsque le statut de la zone 

d’aménagement différé sera levé. 

e – Représentation schématique du degré d’utilisation du sol  

 

BEP 

COS max. 0,40 CUS 
max. 0,65 

min. - 

CSS max. 0,75 DL 
max. 1 

min. - 

COS: Coefficient d’occupation du sol – le rapport entre la 
surface d’emprise au sol des constructions et la surface du 
terrain à bâtir net 

CUS: Coefficient d’utilisation du sol – le rapport entre la 
somme des surfaces construites brutes de tous les niveaux et 
la surface totale du terrain à bâtir brut 

CSS: Coefficient de scellement du sol – le rapport entre la 
surface de sol scellée et la surface du terrain à bâtir net 

DL: Densité de logement – le rapport entre le nombre d’unités 
de logement et le terrain à bâtir brut 

3. Concept de mobilité et d’infrastructures techniques 

Le chapitre du « concept de mobilité et d’infrastructures techniques » sera complété lorsque le statut 

de la zone d’aménagement différé sera levé. 

a – Accessibilité et réseau de voiries 

» Ce site sera desservi par la nouvelle rue à aménager dans le cadre de la suppression du 

passage à niveau de Heisdorf.  

» Un réseau de mobilité douce intra et interquartier est à aménager vers la « Rue des Roses ».  

» La desserte interne doit se faire selon un niveau hiérarchique d’une desserte locale « zone 

30 ». 

c – Accès au transport collectif 

» L’arrêt d’autobus le plus proche, « Heisdorf, Klouster », sur la « Rue de Luxembourg (N7) », est 

situé à environ 820 mètres du site (distance parcourue). 

» La halte de train de Heisdorf se situe à environ 620 mètres (distance parcourue).  

d – Infrastructures techniques majeures, notamment l’évacuation des eaux pluviales 

» La capacité de l’ensemble des réseaux techniques nécessaires à la viabilisation du site devra 

être analysée au cas par cas avec la commune et les différents fournisseurs de réseaux dans le 

cadre du PAP NQ. 

» Les concepts relatifs à la planification des réseaux d’approvisionnement et d’assainissement, et 

à la gestion des eaux pluviales sont à discuter au cas par cas avec les services compétents de 

la commune et l’Administration de la Gestion des Eaux.  
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Concept assainissement 

 

Source: Extraits du plan K-005, plan gestion des eaux pluviales, Schroeder & Associés, janvier 2016 
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» Concernant l’évacuation des eaux pluviales, elles doivent être acheminées après rétention vers 

l’axe eaux claires existante. 

» Le PAP NQ doit veiller à l’intégration dans le concept urbanistique des infrastructures pour 

l’évacuation des eaux pluviales et définira précisément l’emplacement du/des bassin(s) de 

rétention  

» Concernant l’évacuation des eaux usées, elles doivent être acheminées dans le réseau 

existant. 

4. Concept paysager et écologique  

a – Intégration au paysage  

» Le concept d’aménagement de ces terrains doit tenir compte des zones de servitude 

« urbanisation » définies dans les parties graphique et écrite du PAG. 

b – Coulées vertes et maillage écologique 

» Sans objet. 

c – Biotopes et habitats d’espèces protégés  

» Des éléments naturels, sont existants sur le site.  

» Les éléments naturels, zone humide/marécage, couverts d’une zone de servitude 

« urbanisation – élément naturel » sont à conserver et à intégrer au concept urbanistique. 

» Les réseaux techniques Créos peuvent, le cas échéant, traverser les surfaces couvertes d’une 

zone de servitude « urbanisation – élément naturel » ; la perte des éléments naturels est à 

limiter au strict minimum nécessaire pour le passage des réseaux. 

» Les biotopes protégés détruits sont à compenser sur la base d’une étude spécifique de 

compensation à élaborer dans le cadre du PAP NQ. Une autorisation du Ministère compétent 

doit être délivrée pour toute destruction de biotope protégé . 
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Cadastre des biotopes 

 

Source: Extraits du plan « Biotopkataster », Zeyen + Baumann, Etude préparatoire PAG projet, juin 2018 

5. Concept de mise en œuvre 

a – Programme de réalisation du projet 

1. Lever le statut de la zone d’aménagement différé par une procédure de modification ponctuelle 
du PAG sur la base d’un schéma directeur développé. 

2. Élaborer un plan d’aménagement particulier « nouveau quartier ». 

b – Faisabilité 

» Le sous chapitre « faisabilité » sera complété lorsque le statut de la zone d’aménagement 

différé sera levé.  

» Pour les biotopes protégés détruits, prévoir des surfaces de compensation. 

» Avant tout projet d’aménagement, le CNRA est à contacter pour la réalisation d’éventuels 

sondages. 

» Lors du reclassement de la ZAD en PAP NQ, il est nécessaire de vérifier si l’utilisation du 

terrain est conforme à la législation en vigueur. 

c – Délimitation et phasage de développement des plans d’aménagement particulier 

» Cette zone pourra être développée qu’à moyen et long terme. 

» Le sous chapitre «délimitation sommaire du ou des plans d’aménagement particulier » sera 

complété lorsque le statut de la zone d’aménagement différé sera levé. 
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