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Kapitel Il — Schéma Directeur
1. Charakteristika des Plangebietes

GroBe ca. 5,64ha
Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Siedlungsrand der Ortschaft

Stédtebaulicher Kontext Perl¢. Das stédtebauliche Umfeld ist durch StraBenrandbebauung in Form von
freistehenden Einfamilienh&usern und landwirtschaftlichen Nutzfléchen gepréigt.

Art der baulichen Nutzung Wohngebiet (HAB-1); Wohndichte max. 18 WE/ha

Im Osten wird das Plangebiet Gber die ,Rue du Cimetiére” und im Norden tber
Verkehrliche ErschlieBung die ,Rue du Faubourg” (CR311A) erschlossen. Die drei ndchstgelegenen
Bushaltestellen befinden sich jeweils in ca. 200 m Entfernung.

In der Straentrasse der ,Rue du Faubourg (CR311A) ist ein Regenwasserkanal
Entwésserung/Kanalisation vorhanden. In der ,Route d’Arlon” (CR312) und der ,Rue du Cimetére” ist

ieweils ein Mischwasserkanal vorhanden.

Derzeit wird das Plangebiet als Wiese und Ackerland genutzt. Innerhalb des
Naturrgumlicher Kontext Plangebietes befinden sich mehrere nach Art. 17 NatSchG geschitzte
aturrédumlicher Konte

vrrav Grinstrukturen. Des Weiteren stellt die Plangebietsfléche fir die Fledermaus-

und Avifauna ein potenzielles Habitat gemaf Art. 17 Naturschutzgesetz dar.

Lage des Plangebietes
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Abbildung 9: Blick  Richtung ~ Osten  auf  die Abbildung 10:  Blick entlang der Sstlichen

Plangebietsfldche Plangebietsgrenze in Richtung Siiden

Abbilduna 11:  Blick entlang der &stlichen  Abbildung 12:  Blick von der éstlichen Plangebietsgrenze

Plangebietsgrenze in Richtung Norden auf die Flache

Abbildung 13:  Blick von der Zufahrt an der ,Rue du Abbildung 14:  Blick vom bestehenden Feldweg in
Cimetiére” auf das Plangebiet Richtung Westen
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Blick vom bestehenden Feldweg in
Richtung ,Route d’Arlon”

Abbildung 15:

Abbildung 16:

21

Blick vom bestehenden Feldweg in
Richtung ,Rue du Faubourg”

Abbildung 17:  Auszug aus dem PAG modifié (genordet, ohne MaBstab).
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Stédtebauliche Herausforderungen und Leitlinien zur nachhaltigen Entwicklung (Art.
8.(1)1. RGD 2017)

Im Folgenden werden stichwortartig die wichtigsten Leitlinien fir eine stddtebauliche Nutzung und ErschlieBung des

Plangebietes aufgelistet:

>
>

Schaffung eines qualitdtsvollen Wohngebietes mit einem vielféltigen Wohnungsangebot.

Attraktive offentliche Freirdume forcieren eine Verbindung des Plangebietes mit den angrenzenden
Grunstrukturen, stellen die Integration des Plangebietes in das Landschaftsbild sicher und garantieren
eine hohe Wohn- und Aufenthaltsqualitét.

Ein engmaschiges FuBwegenetz innerhalb des Plangebietes sollte eine familienfreundliche Erreichbarkeit
der dffentlichen Grinfléchen (z.B. Spielplétze) erméglichen.

Beriicksichtigung einer energieoptimierten Verortung und Gestaltung von Gebé&uden, Grinelementen
und Infrastrukturen (z. B. Ver- und Beschattung, Nutzung erneuerbarer Energien, Geléndemodellierung
USW.).

Entwdsserung im Trennsystem.

Die dem ,Schéma Directeur” zugrundeliegende Konzeption kann im Zuge der Umsetzung des PAP aus
stadtebaulichen Griinden oder aufgrund sonstiger auftretender Restriktionen angepasst werden.
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3. Stadtebauliches Konzept (Art. 8.(1)2. RGD 2017)

Identitat des Quartiers

Das Plangebiet befindet sich im Westen der Ortschaft Perlé, der sidéstliche Bereich grenzt an den Ortskern der
Ortschaft. Die SD-Flache ist gréftenteils von Einfamilienhdusern und landwirtschaftlich genutzten Gebduden
umgeben. Bei der Flache handelt es sich um eine landwirtschaftlich genutzte Grinfléche, auf der vereinzelt
Grinstrukturen (Hecke, Baum) vorhanden ist.

Ziel bei der Ausarbeitung des vorliegenden stédtebaulichen Konzeptes ist die Ausbildung eines zeitgemdfien
Wohngebietes mit grofiziigigen &ffentlichen Freifléchen, die sich in das stddtebauliche und naturrdumliche Umfeld
eingliedern sollen. Das geplante Wohnquartier soll ein ausgewogenes Wohnraumangebot (unterschiedliche
Wohnungstypen) in der Ortschaft Perlé gewdhrleisten.
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Abbildung 18:  Gestaltungsbeispiel der SD-Fléche Pe 3 ,Auf der Hoecht”. Quelle: CO3 2024

Die Topografie der Plangebietsflache ist relativ unbewegt. Die SD-Fldche soll Gber die ,Rue du Faubourg” im
Norden und die ,Rue du Cimetiére” im Osten an das Gufiere ErschlieBungsnetz angeschlossen werden. Es soll eine
geordnete StraBenhierarchie ausgebildet werden. Die Strafle, welche die ,Rue du Faubourg” und die ,Rue du
Cimetiére” durchgéngig verbindet, soll als 30er-Zone und die StraBen innerhalb des Quartiers als WohnstraB3en
mit reduziertem StrafBenquerschnitt (Mischprinzip, 20er Zonen) ausgebildet werden. Kleinere Quartiersplétze
innerhalb der SD-Fléche sind vorgesehen.
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Die geplante Bebauung soll sowohl Einfamilien- als auch Mehrfamilienhéuser anbieten. Die Einfamilienhduser
sollen nach Méglichkeit als Doppel- oder Reihenhéuser ausgebildet werden. Fir freistehende Einfamilienhduser
wird vorgeschlagen, diese Uber Garagen oder Carports zu verbinden.

Zur Integration der geplanten Bebauung in das Ortsbild von Perlé sollte als Dachform das Satteldach bevorzugt
werden. Im Plangebiet sollen vielféltige Grundstiickszuschnitte den Immobilienerwerb fir eine breite Kauferschicht
ermdglichen. Angrenzend an die beiden Griinzige kénnen Mehrfamilienhduser oder Reihenhduser mit kleineren
Grundstickszuschnitten in Betracht gezogen werden, um von dem gestalterischen und kologischen Potenzial zu
profitieren. Im Norden des Plangebietes ist eine 5m breite Eingriinung als dffentliche Fléche fur die landschaftliche
Integration vorgesehen.

Die von Norden nach Stden verlaufenden Grinachsen, bieten neben ihrer 8kologischen und klimatischen Funktion
einen Erholungs- und Begegnungsraum fir die Anwohner. Die &ffentlichen Aufenthaltsrdume leisten einen
wesentlichen Beitrag zur Adressbildung des Wohnquartiers. Innerhalb der beiden Griinzige sollen naturnah
gestaltete Retentionsbecken hergestellt werden. Straflenbegleitende B&ume sollen dem Quartier eine einladende
Wirkung verleihen und zur Beschattung im Sommer beitragen.

Zur Férderung der sanften Mobilitét soll eine FuBwegeverbindung von der ,Rue du Faubourg” durch den Grinzug
bis zur ,Route d‘Arlon” geschaffen werden. Auch fuBBlaufige Verbindungen von Westen nach Osten sind vorgesehen.
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Art und Maf3 der baulichen Nutzung

Bei der Errichtung der Gebdude sollen folgende Punkte bericksichtigt werden:

Innerhalb des Plangebietes sollen méglichst Einfamilienhéuser in Form von
Gebdudetypen Doppel- und Reihenhdusern errichtet werden. Die Errichtung von

Mehrfamilienhdusern ist ebenfalls méglich.

Die Wohngebéude sollten mit maximal 2 Vollgeschossen und einem

Heh twickl
chenentwicidung Dachgeschoss hergestellt werden.
Ein Grenzabstand (je nach Lage des Grundsticks, Flachenzuschnitt bzw.
. Besonnung kann es sich um den hinteren oder einen seitlichen Abstand handeln)
Abstandsfléchen

sollte mindestens 8m betragen. Seitlich kann angebaut werden. Ist dies nicht der

Fall, sollte der seitliche Grenzabstand mindestens 3m betragen.

Mindestens 90% der Bruttogeschossfldche der PAP NQ-Fléche sind Wohnzwecken zugeschrieben.

Gestaltung des éffentlichen Raumes

Der an die Gemeinde abzugebende Fléchenanteil dient zur Herstellung des éffentlichen Raums. In der vorliegenden
Konzeption werden die folgenden Fléchen zur Ubereignung an die Gemeinde vorgesehen:

> Die beiden &ffentlichen Griinachsen, welche als Begegnungs- und Spielfléchen ausgestaltet werden
sollen, inklusive naturnah angelegten Retentionsfléchen

»  Das engmaschige FuBBwegenetz zur Verzahnung des Plangebietes mit dem Ortszentrum sowie dem

naturrdumlichen Umfeld.
»  Die im Plangebiet verteilten dffentliche Platzfléchen
»  StraBenraum inklusive der FuBwegeverbindungen

Die innerhalb des Plangebietes ausgewiesenen éffentlichen Flachen entsprechen einem Fléchenanteil von ca. 25%.
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4, Mobilitét und technische Infrastrukturen (Art. 8.(1)3. RGD 2017)

4.1 Mobilitétskonzept

Das Plangebiet wird von Osten ausgehend von der ,Rue du Cimetiére” erschlossen. Von dieser zweigt in westliche
Richtung eine 30er Zone, die das gesamte Plangebiet erschlieft, ab. Diese Hauptachse verbindet die ,Rue du
Cimetiére” mit der ,Rue du Faubourg” (CR311A).

Die innere ErschlieBung, ausgehend von der HaupterschlieBungsachse (30er Zone), erfolgt Uber ,Zones de
rencontre” an deren sidlichen Enden teilweise Platzfléchen vorgesehen sind. Weiters sind FuBBwegeverbindungen
von Norden nach Siden sowie von Westen nach Osten vorgesehen. Uber die ,Zones de rencontre” ist ein
engmaschiges FuBwegenetz gewdhrleistet.

Die néchstgelegenen Bushaltestellen befinden sich jeweils in ca. 200m Entfernung (,Kuelwee”, ,An der Huel” und
»Schoul”). Dort besteht Zugang zu diversen RGTR-Linien mit Zielen innerhalb der Gemeinde sowie unter anderem

Luxemburg-Stadt, Redange, Martelange und Ell.

Die privaten Stellplatze kénnen im seitlichen Grenzabstand in Form von Garagen und Carports oder im Gebdude
hergestellt werden. Fir Mehrfamilienhéuser kann das private Parken auch vereinzelt in Tiefgaragen organisiert

werden. Der zu erstellende PAP setzt dariber hinaus die genaue Anzahl der &ffentlichen Stellplétze fest.

Der StraBBenraum soll als Begegnungs- und Aufenthaltsraum verstanden werden und nicht ausschlieBlich dem
motorisierten Individualverkehr dienen. Daher sollen die Straflentrassen méglichst als Wohnstrafien ausgebildet
werden. Diese sollen beispielsweise mittels Eingrinungsmaf3nahmen (Baumpflanzungen) und platzartigen
StraBenraum-Aufweitungen mit einer ansprechenden Gestaltung (Mobiliar, Belag efc.) als Begegnungsraum

wahrgenommen werden.
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4.2 Technische Infrastrukturen

»  Schmutzwasser

Das anfallende Schmutzwasser kann den bestehenden Mischwasserkanélen in der ,Route d’Arlon” und der ,Rue du

Cimetiére” zugefuhrt werden.

Die Ortschaft Perlé ist an die biologische Kléranlage Holtz-Perlé angeschlossen (1.800 Einwohnerwerte), die noch
Uber ausreichend Kapazitdten verfigt.

Der genaue Anschlusspunkt an die bestehenden Kanalnetze ist im Zuge der PAP-Erstellung mit dem
Wasserwirtschaftsamt (AGE) sowie der Gemeindeverwaltung abzustammen.

>  Regenwasser

Die Retentionsfléichen innerhalb des Plangebietes sollten naturnah gestaltet werden. Das Regenwasser sollte den
Retentionsfléchen méglichst oberflachennah zugefihrt werden.

Der bestehenden Topografie folgend, sollte das anfallende Oberfléchenwasser innerhalb des Plangebiets dem
néchsten Vorfluter, dem ,Kakebaach, sidlich des Plangebietes zugeleitet werden. Hierzu ist es notwendig die
Plangebietsfléche ,SD Pe 5b - Route d‘Arlon” zu queren. Dies erfordert das Einverstéindnis der betroffenen
Flacheneigentimer.

Im Rahmen der PAP-Erstellung sollten auch alternative Ableitungsméglichkeiten geprift werden, ggfls. erscheint

auch ein Anschluss an den bestehenden Regenwasserkanal in der ,Rue du Faubourg” méglich.

Die Standorte der Retentionsfléchen kénnen im Zuge der Erstellung des PAP auf Basis der zu erstellenden
Geléndeaufnahme (,Levé topographique”) verdndert werden.

Was die Dimensionierung/ Kapazitéten der weiteren technischen Infrastrukturen anbelangt, sind diese im Rahmen
der Ausarbeitung der Bebauungspléne (PAP NQ) zu prifen.

Die FlieBrichtung der geplanten Schmutz- und Regenwasserkandle wird im graphischen Teil exemplarisch dargestellt

und kann in Abhéngigkeit von der geplanten Topografie angepasst werden.
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5. Landschafts- und Grinraumkonzept (Art. 8.(1)4. RGD 2017)

Das Plangebiet liegt am westlichen Siedlungsrand der Ortschaft. Derzeit wird die unbebaute SD-Flache als
landwirtschaftliche Fléche genutzt. Nérdlich und westlich grenzt das Offenland an die Fléche an. Ostlich und sidlich
grenzt Bestandsbebauung an. Aufgrund der Ortsrandlage ist im Norden eine Eingrinung zur landschaftlichen
Integration vorgesehen ist.

Zwei von Norden nach Siuden verlaufende Grinachsen, die eine hohe dkologische Funktion Gbernehmen sollen,
sind als Begegnungs- und Erholungsraum von Bedeutung. Die &ffentlichen Grinflachen kénnen als Spielplatz
genutzt werden. Die &ffentlichen Aufenthaltsrdumen leisten einen wesentlichen Beitrag zur Adressbildung des
Wohnquartiers.

StraBenbegleitende Bdume sollen dem Quartier zusétzlich eine einladende Wirkung verleihen. Innerhalb der SD-
Flache befinden sich einige wenige schitzenswerte Biotope nach Art.17 NatSchG, die sofern méglich erhalten
werden sollten.

Abbildung 19:  Blick auf das Plangebiet Richtung Nordosten. Quelle: CO3 2016
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Umsetzungskonzept (Art. 8.(1)5. RGD 2017)

Bei der Umsetzung des ,Schéma Directeur” missen zur Gewdhrleistung einer qualitativ hochwertigen und den

Kriterien der Nachhaltigkeit entsprechenden Entwicklung folgende Restriktionen bericksichtigt werden:

>

Die SD-Flache ist als potenzielles Habitat nach Art. 17 NatSchG gekennzeichnet (Quelle: Etude
préparatoire PAG en vigueur).

Innerhalb der SD-Fléche befinden sich schitzenswerte Biotope nach Art. 17 NatSchG (Quelle:
Biotopkartierung PAG-Anderung, Oeko-Bureau 2024), die sofern méglich erhalten werden sollten.

Im Zuge der PAP-Erstellung ist zu prifen, ob der PAP unter das geénderte UVP-Gesetz vom 15. Mai 2018
fallt, gegebenfalls sind die notwendigen Studien zu machen.

Die Schaffung von zwei Griinziigen ist vorgesehen.

Zur Llandschaftsintegration ist im Norden eine ,zone de servitude urbanisation — paysage”

gekennzeichnet.

Die SD-Fléche liegt in einer archéologischen Beobachtungszone. Die weitere Vorgehensweise ist im Zuge
der PAP-Aufstellung mit dem INRA abzustimmen.

Im Norden ist mit dem Anschluss an die ,Rue du Faubourg” (CR311A) ein direkter Anschluss an den
»Chemin repris” geplant. Die Herstellung des Anschlusses ist im Zuge der Erstellung des PAP-Projekts mit
der StraBenbauverwaltung abzuklaren.

Aufgrund der Lage des Plangebietes angrenzend an den CR311A und den CR312 ist mit Lérmemissionen

zu rechnen. Diese sind jedoch aufgrund der geringen Verkehrsbelastung der Strafe als gering zu erwarten.

Laut GroBherzoglicher Verordnung zur Abgrenzung der Schutzzonen um den Obersauer Stausee liegt das
Plangebiet angrenzend an die Zone Il (,zone de protection éloignée”), jedoch nicht innerhalb.

Im Zuge der PAP-Umsetzung sind die notwendigen Infrastrukturen zur Entwésserung des Plangebiets

herzustellen.

Westlich des Plangebietes befindet sich eine 700MHz Basisstation der &ffentlichen Mobilfunknetze = 50
Watt. Es ist auf die Einhaltung des entsprechenden Grenzwertes von 3V/m an nicht ionisierender Strahlen
zum néchsten dauerhaft bewohnten Ort zu achten.
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