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PAG de la commune de Steinsel Etude préparatoire
STEINSEL 12 « an de Laanglaachen » (SD-S12)

1. Identification de |'enjeu urbanistique et les lignes directrices
majeures

La surface S12, étant totalement en zone inondable, est classée en zone d’'aménagement différé (ZAD)
le temps que le projet de renaturation de I'Alzette et du Klengelbaach soit effectif et que les problémes
liés a la zone inondable soit réglés. Une ligne haute tension aérienne traverse la partie Sud-est du site.
Le concept urbanistique devra en tenir compte ou cette ligne doit étre déplacée avant que le statut de
ZAD soit levé.

Caractéristiques du site

»  Situation: localité de Steinsel.

»  Superficie du PAP NQ: S12 = 4,95 ha
(Administration du Cadastre et de la Topographie (ACT), PCN exercice 2017)

»  Topographie: terrain plat.

»  Typologie des constructions avoisinantes: maisons unifamiliales isolées, jumelées, activités
commerciales et artisanales.

»  Accessibilité: rue J-F Kennedy.

»  Transports publics: arréts de bus « Steinsel, Laval » et « Steinsel, Kennedy » & 300 métres
environ.

»  Végétation: champs.

Vues sur le site S12 depuis la rue Basse

Vues sur le site S12 depuis la rue J-F Kennedy
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Localisation du schéma directeur sur carte topographique
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Fond de plan: Administration du Cadastre et de la Topographie, 2013

Localisation du schéma directeur sur orthophoto
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Fond de plan: Administration du Cadastre et de la Topogrphie, rtophotos digitales 2018
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STEINSEL 12 « an de Laanglaachen » (SD-S12)

Défis urbains — Objectifs visés

Situation

»

Développer des terrains de taille importante, situés au sud de la localité de Steinsel, ouverts sur
le paysage naturel, a la périphérie de I'agglomération et a proximité des transports collectifs.

Urbanisme

N

>

»

»

»

»

»

»

»

»

»

Développer un projet d’habitation qui propose des types d’habitation moins consommateurs de
terrain, une implantation optimale et une grande qualité des espaces libres.

Arrondir le tissu bati.

Renforcer I'offre en habitat dans la commune.

Proposer une densité d’habitation en phase avec la localisation du site (desserte routiere,
transport en commun, capacité des infrastructures techniques, ...).

Proposer une mixité de typologie de logements.

Développer des habitations a colt modérés sur une partie du projet.

Garantir les interfaces avec le tissu bati existant.

Créer des jonctions fonctionnelles entre les divers quartiers.

Créer des nouveaux espaces de rencontre conviviaux, de type placette et parc, accessibles a
tous.

Favoriser I'utilisation active et passive des énergies renouvelables.

Mobilite

»

»

»

Proposer une desserte interne en phase avec la fonction et les caractéristiques du nouveau
quartier.

Connecter le nouveau quartier aux quartiers existants.

Créer des liaisons pour la mobilité douce intra- et inter quartier, vers les réseaux de transport
public, vers les équipements publics et services de proximité et vers les zones récréatives.

Paysage

»

Garantir I'intégration du nouveau quartier d’habitation dans le milieu naturel environnant.

Servitudes urbanistiques

»

Le concept d'aménagement de ces terrains doit tenir compte des servitudes urbanistiques et des
zones de servitude « urbanisation » définies dans les parties graphique et écrite du PAG.

Risques naturels prévisibles

»

Zeyen+Baumann

Développer un concept urbanistique qui tient compte des risques naturels prévisibles (zone
inondable) par des aménagements spécifiques.
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2. Concept de développement urbain

Le chapitre du « concept de développement urbain » pour la surface S12 sera complété lorsque le statut
de la zone d’aménagement différé sera levé.

a - ldentité et programmation urbaine par quartier et par ilot

L'ensemble du site est a développer en projet d’habitation majoritairement et doit proposer une grande
qualité des espaces libres. Ce nouveau quartier doit garantir du logement a colt modéré.

Le concept urbanistique doit proposer une mixité dans le type d’habitat, en garantissant 60% de
logements de type unifamilial. La densité d’habitation doit étre moyenne (25 logements a I'hectare) sur
'ensemble du site

Le site, classé en ZAD jusqu’au au moment ou les problemes liés a la zone inondable seront réglés,
doit proposer un projet d’habitation de faible densité mais peut étre caractérisé par une mixité de
maisons unifamiliales et plurifamiliales. Le site est a desservir par deux rues résidentielles, a créer a
partir de la rue Basse et de la rue J-F Kennedy.

Une coulée verte est a aménager dans le cadre du PAP NQ le long du cours d'eau, elle doit étre un
espace vert récréatif, de régénération pour l'air frais et structurer le projet dans son ensemble et
s'inscrire dans le projet global de coulée verte qui accompagne le projet de renaturation de I'Alzette.
Des chemins de mobilité douce sont a aménager a travers le site, du Nord au Sud et d’Est en Ouest.

Les principes d’aménagement sont illustrés sur la partie graphique du schéma directeur.
b — Ordre de grandeur des surfaces a céder au domaine public

»  Pour la viabilisation de ce nouveau quartier des surfaces sont a céder a la commune. En principe,
les surfaces a céder seront supérieures aux 25 % prévus par la loi en raison de I'importante
coulée verte a prévoir pour la zone de compensation du volume de rétention dans le cadre du
projet de renaturation de 'Alzette.

»  Le PAP NQ définira précisément les surfaces a céder pour utilité publique dans le cadre des 25%
a céder.

» Les éventuelles indemnités compensatoires relatives au taux de cession de 25% sont a régler
dans le cadre de la convention relative & I'exécution du PAP NQ.

¢ - Localisation, programmation et caractéristiques des espaces publics

»  Pour la viabilisation de ce nouveau quartier des surfaces sont a céder a la commune pour
aménager la desserte interne, des liaisons pour la mobilit¢ douce, la coulée verte, des
infrastructures publiques, la gestion de I'eau de ruissellement et des aménagements publics.

» Le PAP NQ définira un ou plusieurs emplacements pour 'aménagement d’espaces publics ; aire
de jeux, place, placette, Tlot de verdure et de détente ainsi que des connexions piétonnes intra et
inter-quartier. Il est important que ces espaces soient conviviaux, sécurisant et a destination de
tous.

»  Des coulées vertes sont a aménager a travers le nouveau quartier, notamment le long du cours
d’eau et d’Est en Ouest vers la rue Basse.

»  Laconception des dessertes internes doit garantir un trafic apaisé et des espaces rue conviviaux.
Pour créer des espaces de rencontre attractifs dans le projet et ainsi briser la monotonie des
longues rues, le concept urbanistique doit prévoir des ouvertures de I'espace rue sous forme de
placette cernée par des constructions.

Zeyen+Baumann 9
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o

Exemple d’une placette cernée rectangulaire Exemple d’'une placette cernée irréguliére

% - . S
_Zaz: * S | S -5
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> 35

S

27 & % »

Exemple d’une place centrale rectangulaire Exemple d’'une placette cernée rectangulaire

»  Pour garantir des espaces rue de qualité et sans encombrement, le concept de mobilité du projet
PAP NQ doit favoriser des aires de stationnement en site propre ou perpendiculaires a la rue
plutdt que paralléles a la rue.

dﬁmaine public

Exemple d’'une aire de stationnement en site Exemple d’'une aire de stationnement en site
propre hors rue propre perpendiculaire a la rue

2
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STEINSEL 12 « an de Laanglaachen » (SD-S12)

Dans le domaine public, les plantations sont a réaliser avec des essences indigénes et les aires
de stationnement sont & aménager selon des principes écologiques.

d —Interfaces entre Tlots et quartiers, notamment I'intégration, les gabarits, I'agencement des volumes

»

»

»

Le concept urbanistique doit proposer des constructions reprenant sensiblement le gabarit des
constructions existantes environnantes, soit 2 niveaux avec combles ou étage en retrait et des
profondeurs de 13,0 & 16,0 métres maximum selon les types de constructions a condition de
garantir un recul postérieur suffisant.

L'aménagement de coulées vertes permettra de garantir une bonne interface entre les Tlots.

Il est important de respecter une distance suffisante entre deux facades arriere de batiment,
environ 20,0 metres, et entre une fagade arriére et un pignon, environ 15,0 metres, pour garantir
une certaine intimité et un éclairage naturel des piéces de vie.

e — Représentation schématique du degré d'utilisation du sol

COS: Coefficient d'occupation du sol — le rapport entre la

HAB-1 surface d’emprise au sol des constructions et la surface du
terrain a batir net
max. 0,70 CUS: Coefficient d'utilisation du sol — le rapport entre la
Cos max. 0,45  CUS somme des surfaces construites brutes de tous les niveaux
min. - et la surface totale du terrain a batir brut

CSS

CSS: Coefficient de scellement du sol — le rapport entre la
max. 25 surface de sol scellée et la surface du terrain & batir net

max. 0,60 | DL

. DL: Densité de logement — le rapport entre le nombre d’'unités
min. - de logement et le terrain & batir brut

C’est sur la base d'un mesurage cadastral que le degré d'utilisation du sol exact pourra étre défini.
Toutefois, selon le PCN (AcT, PcN exercice 2017), €n considérant que le PAP NQ a une superficie de 4,95 ha,
avec une densité brute de 25 logements par hectare, il y a un potentiel de 123 nouveaux logements.

f - Typologie et mixité des constructions

»

»

»

»

»

»

»

»

»

Typologie

Le projet doit proposer une mixité de maisons unifamiliales et plurifamiliales.

Le concept urbanistique doit garantir une proportion de minimum 60% de logements dans des
maisons unifamiliales.

Les constructions unifamiliales sont a implanter de préférence en bande ou jumelée, afin de
réduire la consommation de terrain.

Les constructions plurifamiliales sont & implanter de maniére isolée.

L'implantation des maisons plurifamiliales est a choisir en fonction de leur taille. Il est important
gue le concept architectural évite la monotonie d’'une longue rue, construite en continue.

Les maisons plurifamiliales doivent étre de taille raisonnable et proposer un concept architectural
qui garantit un bon cadre de vie (appartements bi-orientés, locaux collectifs, éclairage naturel des
parties communes, espaces libres de qualité, (...)).

Le gabarit et I'implantation des constructions seront précisés dans le concept urbanistique et
architectural du PAP NQ.

Le nouveau quartier doit garantir la meilleure orientation possible des logements et favoriser des
constructions a haut rendement énergétique.

Mixité

La part minimale de la surface construite brute a réserver a I'habitation ne peut étre inférieure a
90%.

Zeyen+Baumann 11
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Le projet doit prévoir la réalisation de logements a cot modéré.!

g — Mesures destinées a réduire I'impact négatif des contraintes existantes et générées

»

»

»

»

»

Le concept urbanistique du PAP NQ doit veiller a la bonne intégration des constructions :

proposer une implantation des batiments qui respecte la topographie du site,

proposer des gabarits et volumes qui s’intégrent dans la topographie,

offrir la meilleure orientation,

minimiser les remblais et déblais afin de réduire les déplacements de terres,

minimiser I'impact visuel des remblais / déblais et murs de souténement (terrassement),
définir des matériaux et couleurs appropriés a la localisation du site a développer,

(...).

Risque naturel

Développer un concept urbanistique qui tient compte du risque naturel prévisible (zone inondable)
par des aménagements spécifiques.
Des mesures de prévention inhérentes au risque inondation sont & prévoir :

chaque volume d’eau de rétention supprimé est a compenser localement,

toute construction ou aménagement constituant un obstacle hydraulique défavorable a
I'écoulement des hautes eaux est strictement interdit,

les surfaces habitables ainsi que toute installation sensible doivent se tenir hors zone
inondable afin de réduire le risque de dommage pour les personnes, les biens et
I'environnement,

les garages souterrains de lotissement aux alentours des cours d’eau sont & construire de
maniére étanche avec des rampes d’'accés se trouvant hors zone inondable.

Une étude géotechnique est a réaliser pour définir 'implantation des garages, respectivement
souterrain ou hors sol.

Ligne a haute tension
Des mesures de prévention inhérentes a la présence de la ligne haute tension sont a envisager.
Autres

Le concept d'aménagement de ces terrains doit tenir compte des servitudes urbanistiques et des
zones de servitude « urbanisation » définies dans les parties graphique et écrite du PAG.

h — Axes visuels a conserver et ségquences visuelles

»

»

Le concept d’'aménagement ne doit pas obstruer les axes visuels (ni par 'aménagement, ni par
I'équipement, ni par du mobilier) et créer des vues intéressantes vers la zone récréative, tout en
respectant I'intimité des résidents.

Des séquences visuelles (voiries élancées, subdivision de la marche par I'intermédiaire de places
ou placettes le long des rues, (...)) sont a créer.

i — EIéments identitaires batis a sauvegarder respectivement a mettre en évidence

»

Aucun.

1 |oi modifiée du 19 juillet 2004 concernant 'aménagement communal et le développement urbain, article 29 (2) alinéa 4 : Pour chaque plan d'aménagement
particulier ,nouveau quartier‘, qui prévoit un nombre de logements supérieur a 25 unités, au moins 10 pour cent de la surface construite brute a dédier au
logement sont réservés a la réalisation de logements a codt modéré, destinés a des personnes répondant aux conditions d'octroi des primes de construction
ou d'acquisition prévues par la loi modifiée du 25 février 1979 concemant I'aide au logement, dont les conditions et les prix de vente, respectivement de
location sont arrétés dans la convention prévue a I'article 36 de la présente loi.
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3. Concept de mobilité et d’infrastructures techniques

Le chapitre du « concept de mobilité et d'infrastructures techniques » pour la surface S12 sera complété
lorsque le statut de la zone d’aménagement différé sera levé.

a — Accessibilité et réseau de voiries

»

»

»

»

Ce nouveau quartier doit étre desservi par des rues a créer a partir de la rue Basse et de la rue
J-F Kennedy.

Un réseau de mobilité douce intra et inter quartier est a aménager, vers la rue Basse et les
réseaux de transport public ainsi que vers les réseaux récréatifs.

La desserte interne doit se faire selon un niveau hiérarchique, la zone résidentielle « zone 20 ».
Les déplacements piétonniers et cyclables a I'intérieur du quartier peuvent se faire par la desserte
locale et par le réseau de mobilité douce aménagé en site propre, dans la coulée verte ou entre
les constructions.

b — Concept de stationnement

»

»

»

Favoriser les stationnements groupés en site propre.

Le nombre d’'emplacements de stationnement a prévoir est défini dans la partie écrite du PAG.
Pour réduire I'effet visuel négatif de la succession de rampes d’accés aux garages individuels
dans le cas de maisons en bande, il est préférable de proposer des car-port groupés a l'entrée
des ensembles d’habitation ou de prévoir 'aménagement de garages individuels au sous sol,
avec un acceés collectif.

Exemple de garages ou car-ports privés Exemple de garages ou car-ports privés

regroupés en site propre regroupes en site propre
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Exemple de garages aménagés au sous-sol a l'intérieur de maisons unifamiliales en bande,

avec un acces collectif

Le PAP NQ devra définir le nombre d’emplacements de stationnement pour visiteurs.

c— Acces au transport collectif

»

»

Les arréts dautobus les plus proches, « Steinsel, Laval» et « Steinsel, Kennedy »,
respectivement sur la rue Basse et la rue J-F Kennedy, sont situés a environ 300 meétres du site
(distance parcourue).

La halte de train de Heisdorf se situe a environ 2,0 km (distance parcourue) et elle est desservie
par le bus 10 qui passe par l'arrét d’autobus « Steinsel, Laval » et par le bus 282 qui passe par
I'arrét d’autobus « Steinsel, Kennedy ».

d - Infrastructures techniques majeures, notamment I'évacuation des eaux pluviales

»

»

La capacité de I'ensemble des réseaux techniques nécessaires a la viabilisation du site devra
étre analysée au cas par cas avec la commune et les différents fournisseurs de réseaux dans le
cadre du PAP NQ.

Les concepts relatifs a la planification des réseaux d’approvisionnement et d’assainissement, et
a la gestion des eaux pluviales sont a discuter au cas par cas avec les services compétents de
la commune et I’Administration de la Gestion des Eaux.
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RACCORD D'EAUX PLUVIALES
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Source: Extraits du plan K-005, plan gestion des eaux pluviales, Schroeder & Associés, janvier 2016
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»

»

»

STEINSEL 12 « an de Laanglaachen » (SD-S12)

Concernant I'évacuation des eaux pluviales, elles doivent étre acheminées aprés rétention par
un systéme séparatif vers la rue J-F Kennedy.

Le PAP NQ doit veiller a l'intégration dans le concept urbanistique des infrastructures pour
I'évacuation des eaux pluviales et définira précisément I'emplacement du/des bassin(s) de
rétention

Concernant I'évacuation des eaux usées, elles doivent étre acheminées dans le réseau existant
dans la rue J-F Kennedy.

4. Concept paysager et écologique

a - Intégration au paysage

»

»

»

»

Une attention particuliere des espaces libres doit permettre de garantir le maillage écologique
avec le paysage. Une zone verte regroupée d'une certaine taille et de qualité écologique est a
préférer aux espaces de verdure résiduels ponctuels sans valeur.

Des mesures d'atténuation et d'intégration paysageére sont a prévoir a la périphérie du projet
donnant sur le paysage, notamment vers le Sud et I'Est sous forme de plantations qui seront
définies dans le cadre du PAP NQ.

Le concept architectural et les aménagements prévus en limite de propriété postérieure doivent
garantir une intégration vis-a-vis du paysage ouvert.

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

»

»

»

Des coulées vertes sont a aménager a travers le site, notamment le long du cours d’eau, pour
favoriser le maillage écologique et réguler les aspects climatiques notamment I'échange d’air.
Ces coulées vertes doivent structurer le quartier et étre des zones récréatives et s'inscrire dans
un projet d’aménagement global a I'échelle de la commune.

Le projet doit minimiser I'éclairage et favoriser I'utilisation de lampes non attrayantes pour les
insectes afin d’améliorer la fonctionnalité de la coulée verte pour les chiroptéres.

Le PAP NQ précisera la largeur de la coulée verte par rapport a la zone d’habitation.

c - Biotopes et habitats d’espéces protégés

»

Die im Rahmen der Strategischen Umweltpriifung (und dem avis N/Réf.: 77627 nach Art.7.2 SUP-
Gesetz durch die zustandige Behérde MECDD) formulierten Vermeidungs-, Minderungs- und
AusgleichsmaRnahmen potenziell erheblicher Umweltauswirkungen sind in der weiteren
Ausfiihrungsplanung zu berlicksichtigen. Eine Auflistung der Mal3nahmen findet sich im
Umweltbericht zum PAG Steinsel, Kapitel 7.4 MaBnahmeniibersicht, Tabelle: Ubersicht tiber die
flachenspezifisch zu beriicksichtigen MaRnhahmen. (SUP 2, CO3, September 2018)

5. Concept de mise en ceuvre

a - Programme de réalisation du projet

1.

2.

Zeyen+Baumann

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.

Elaborer un plan d’aménagement particulier « nouveau quartier ».
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b - Faisabilité

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

» Le site est en partie en zone inondable. Des mesures de prévention inhérentes au risque
inondations sont a prévoir.

»  Des mesures de prévention inhérentes a la présence de la ligne haute tension sont a envisager.

»  Die im Rahmen der Strategischen Umweltpriifung (und dem avis N/Réf.: 77627 nach Art.7.2 SUP-
Gesetz durch die zustéandige Behdérde MECDD) formulierten Vermeidungs-, Minderungs- und
Ausgleichsmalinahmen potenziell erheblicher Umweltauswirkungen sind in der weiteren
Ausfuihrungsplanung zu bertcksichtigen. Eine Auflistung der MalRnahmen findet sich im
Umweltbericht zum PAG Steinsel, Kapitel 7.4 MalRnahmeniibersicht, Tabelle: Ubersicht iiber die
flachenspezifisch zu bericksichtigen MaRhahmen. (SUP 2, CO3, September 2018)

»  Lors du reclassement de la ZAD en PAP NQ, il est nécessaire de vérifier si I'utilisation du terrain
est conforme a la Iégislation en vigueur.

¢ - Délimitation et phasage de développement des plans d’aménagement particulier

»  Cette zone pourra étre développées qu'a moyen et long terme en fonction de la réalisation des
aménagements en vue de la renaturation de I'Alzette et du Klengelbaach, respectivement que
les problémes liés a la zone inondable soit réglés. En principe le PAP NQ S12 ne pourra étre
réalisé avant les PAP NQ S09, S10 et S11.

» 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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