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1. Identifikation der stadtebaulichen Rahmenbedingungen und Entwicklungsleitlinien
('identification de I'enjeu urbanistique et les lignes directrices majeures)

1.1 Rahmenbedingungen

1.1.1 Lage und GréBe

Das Gebiet umfasst ca. 0,62 ha und liegt zentral im Ortsteil Wahl. Das BUrgerhaus, die Kirche
und ein Spielplatz befinden sich in einem Umkreis von unter 200 Meter. Es liegt desweiteren in
ca. 1Tkm Entfernung der Sport- und Mehrzweckhalle bzw. des Schulcampus ,,Auf der StraBe" in
Grevels.

e

Lage des Schéma Directeur im Gemeindegebiet, Quelle: Zeyen + Baumann, Topographische Karte
2015Administration du Cadastre et de la Topographie

FAZIT

Das Gebiet bietet die Chance einer nachhaltigen Nachverdichtung im Siedlungskontext
unter Ausnutzung der Lagegunst im Zentrum der Gemeinde und im Ortsteil Wahl

1.1.2 Topographie

Das Gebiet liegt in zweiter Reihe hinter der bestehenden Baustruktur des Ortszentrums und
grenzt im Nordosten an die Rue Kinnikshaff. Es ist ein von Nordwesten nach SUdosten
abfallendes Gebiet.
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Geltungsbereich des Schéma Directeur mit Hohenlinien, Quelle: Zeyen + Baumann, Orthophoto 2022, Administration
du Cadastre et de la Topographie

Die Bauflachen weisen einen Héhenunterschied von Ost nach West (ca. 120m) von ca. ém
auf bzw. von Nord nach Sud (ca. 80 m) von ca. 3m auf.
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Abbildung 1: Plangebiet, Quelle: a+a, eigene Aufnahme

1.1.3 St&dtebaulicher Kontext

Im Gebiet befinden sich eine dltere Scheune und landwirtschaftliche Halle(n). Diese befinden
sich hinter einem Bauernhof im Ortskern von Wahl. Nordlich grenzen Einfamilienhduser und
Bauernhdfe und eine darauf befindliche Construction & conserver und ein alignement &
conserver an.

Ansonsten grenzen weitldufige Wiesen und landwirtschaftlich genutzte Felder an.
FAZIT

Die zukUnftige Bebauung des Gebietes sollte sich an die dorftypische Bauweise anpassen.

1.1.4 ErschlieBungsmdglichkeiten des Gebietes

Die ErschlieBung des Gebietes kann durch die nordwestlich entlang des Plangebietes
verlaufende rue Kinnikshaff erfolgen. Der Zugang ist durch einen asphaltierfen Weg zum
Plangebiet bereits gegeben, der ggf. ausgebaut werden kann.
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Abbildung 2: ErschlieBungsoption von der rue Kinnikshaff aus, Quelle: a+a, eigene Aufnahme

1.1.5 Okologische Bindungen und Landschaftsbild

Okologische Rahmenbedingungen, Quelle: a + a, Biotopkartierung périmetre d’agglomération Wahl von EFOR-ERSA, 2008
und AuBenbiotopkartierung des MDDI, 2012, mise a jour Zeyen + Baumann 2023
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Im Rahmen der Innenbereichskartierung aus dem Jahr 2009 wurden fur das Gebiet
keine Biotope kartiert.

Hinsichtlich des Landschaftsbildes ist aufgrund der Lage im Uberwiegend bebauten
Ortsbereich, sowie der bestehenden Hallen kein besonderes Gefdhrdungspotenzial
hinsichtlich des Landschaftsbildes vorhanden.

FAZIT

Im Zuge der stddtebaulichen Entwicklung des Gebietes sollte nichtsdestotrotz auf
eine dorfangepasste Bauweise und Baumasse geachtet werden und es sollte am
sudlichen und westlichen Rand des Gebietes eine Eingrinung des Ortsrandes
stattfinden

1.2 Entwicklungsleitlinien

- Einfamilienhaus-Wohnbebauung geringer bis mittlerer Dichte;
- Aufgreifen der Hofstrukturen bzw. der Wohnhausstrukturen der Umgebung;

- Eingrinung des Ortsrandes zur Integration in das Landschaftsbild;
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2. stadtebauliches Entwicklungskonzept (Concept de développement urbain)
a) ldentitat und stddtebauliches Programm pro Quartier und Blockeinheit

[dentitat

Im Bereich zwischen der rue Principale und dem Eischterwee soll ein stark durchgrintes,
aufgelockertes Einfamilienhaus-Wohngebiet entstehen, das sich in die Landschaft und das
Ortsbild des von Wahl einpasst.

Dichte

Es soll eine nachhaltige und zugleich an die umgebende Struktur angepasste Dichte erreicht
werden.

Dies ist im beiliegenden grafischen Teil dadurch dargestellt, dass er Zonen mit Wohnnutzung
geringer Dichte aufweist.

Nutzungsmischung

Es soll vorwiegend Wohnnutzung stattfinden. Untergeordnete, nicht stérende Nutzungen (freie
Berufe, bspw. Arztpraxen, IngenieurbUro, Rechtsanwaltskanzlei etc.) innerhallb der Gebdude
sind zul&ssig.

b) GréBenordnung der abzutretenden Fladchen

Da eine relativ lange ZufahristraBe erstellt werden muss, der Wirtschaftsweg erhalten werden
soll und auch die sonstigen technischen ErschlieBungselemente bislang im Gebiet fehlen, ist
von einer Cession ca. 39% des Bruttobaulandes auszugehen.

Auf Basis der schematischen Einteilung des Geltungsbereichs des Schéma Directeur in
Bauzonen durch den grafischen Teil sowie den Testentwurf des Gestaltungskonzeptes ergibt
sich folgende Abschatzung des Nettobaulandes und der damit zusammenhdngenden
Cession:

Bruttobauland (Geltungsbereich des S.D.): 6198 gm
Nettobauland (Bauzonen des S.D.): 39216 gm
Cession 2282 gm =37 %

c) Verortung, Programm und Charakteristik der éffentlichen RGume

Folgende Elemente sollten das Grundgerust des &ffentlichen Raumes des neuen Baugebietes
ausmachen:

13
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> Es soll eine ZufahristraBe im Mischprinzip angelegt werden, die das Gebiet an die rue
Kinnikshaff anbindet.

> Im SUdosten des Gebietes soll in Tieflage eine Grunfldche angelegt werden, die
sowohl zur Einpassung des Gebietes in das Landschaftsbild durch Ortsrandeingrinung
beitrégt, als auch die Retentionsfldéchen beherbergt.

d) VerknUpfung der stadtebaulichen Funktionen im- und zwischen den Quartieren

Die Baufldche schreibt als Wohngebiet die umgebende dorfliche Nutzung fort.

Aufgrund der geringen GroBe des Ortes Wahl und damit verbundener mangelnder
Rentabilitat sind Versorgungseinrichtungen innerhalb des Plangebietes nicht vorgesehen.

e) Schnittstellen zwischen Blockeinheiten und Quartieren, insbes. stGdtebauliche
Integration in den Kontext

Die bauliche Entwicklung dieses Gebietes soll so gestaltet sein, dass sie die
Bestandsbebauung an der rue Principale, bestehend aus Wohngebduden (Bauernhéfe) mit
hinterliegenden Hallen ergdnzt und sich in das Ortsbild einpasst.

Dafur werden die Bauvolumen auf zwei Vollgeschosse plus DachgeschoB begrenzt.

Nutzungen, die aufgrund von Emissionen und Verkehrsaufkommen mit den angrenzenden
Wohnnutzungen unvertraglich sind, sind unzul&ssig.

Der Ubergang zur Offenlandschaft im SUden, Osten und Westen des Plangebietes soll durch
eine Eingrinung des Ortsrandes durch Hecken und B&umen heimischer Arten harmonisch
gestaltet werden.

B ] |

o

R

Neubaugebiet ohne Ubergang zur Landschaft. Gérten und Béume als ,Pufferzone” zwischen Land-
schaft und Ortschaft erzielen die 6kologische Einbin-
dung des Siedlungskdérpers in die Landschaft.

f) Zentralitaten, insbes. in Bezug auf Funktion, Dichte und Freiraum

Die Baufldche besitzt im gesamtgemeindlichen Kontext keine zentralériliche Bedeutung. Sie
ist weder als Arbeitsplatz-Pol noch als Versorgungsschwerpunkt ausgelegt.

14
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g) Dichteverteilung

Durchschnittliche Bebauungsdichte

Bei einem Verhdlinis von maximal vorgesehenen 2258 qm BruttogeschoBfldche im Vergleich
zum Geltungsbereich von 6198 gm ergibt sich ein Dichtekoeffizient von BruttogeschoBfléche
zu Bruttobauflache von anndhernd 0,4 im Durchschnitt der gesamten Bebauung des
Gebietes.

Dichteverteilung

In den im graphischen Teil dargestellten Zonen geringer Dichte soll ein Dichtekoeffizient von
0,4 von BruftogeschoBflache (inkl. Keller) im Vergleich zum Bruttobauland nicht Uberschritten
werden. Dies entspricht einer maximalen Bebauung mit 1 Einzel- und é Doppelhdusern mit
zwei VollgeschoBen, Keller und Dach. Die Wohneinheitendichte soll in dieser Zone 15
Wohneinheiten pro Hektar nicht Gberschreiten.

h) Typologie und Mischung der Gebdude

In den im graphischen Teil dargestelllen Wohnzone geringer Dichte soll eine Baustruktur
bestehend aus Einzel-, Doppel-, oder Reihenhdusern realisiert werden.

Referenzbeispiele dorfgerechte Doppelhduser, Quelle: http://frankfurt.neubaukompass.de/Frankfurt/Bonames/
Bauvorhaben-Hofreite-Bonames/Lage.html, 18.11.2015, 14:55 Uhr

i) MaBnahmen zur Reduzierung bestehender und zu erwartender Beeintrdchtigungen

Um eine Beeintréchtigung der bestehenden Bebauung durch die geplante Bebauung zu
minimieren, wird die bauliche Dichte, die Kubatur und die Bauhéhe auf ein an den Kontext
angepasste Bauweise beschranki.

Um eine visuelle Beeintrachtigung des Landschaftsbildes zu vermeiden, werden die Dichte,
die Kubatur und die Bauhohe zwei VollgeschoBe plus Dach begrenzt.

Um die Versieglung durch die Bebauung auszugleichen und Uberschwemmungen bei
Starkregenereignissen vorzubeugen wird die Versieglung der Terrains begrenzt und
Regenwasserretentionsachsen vorgesehen.

15
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Aufgrund der geringen Anzahl der geplanten Wohneinheiten und der generell geringen
verkehrlichen Belastung des Wahler StraBensystems sind keine negativen Auswirkungen auf
den Verkehr zu erwarten.

Um eine Einpassung in das Landschaftsbild zu gewdhrleisten, soll eine Ortsrandeingriinung
stattfinden.

i) Zu erhaltende Sichtachsen, visuelle Sequenzen und stadtebauliche Eingangs-
situationen

Es sind keine erhaltenswerten Sichtachsen im Plangebiet vorhanden.

Aufgrund der untergeordneten Bedeutung des Plangebietes im Siedlungskontext von Wahl ist
eine bauliche Betonung einer stadtebaulichen Eingangssituation durch stddtebauliche
Dominanten o0.4. nicht notwendig.

k) Schutzenswerte und identitatsstiftende Gebdude und/oder natiurliche Elemente
Das Planungsgebiet enthdlt kein schittzenswertes Gebdudeensemble.

Die erhaltenswerten beziehungsweise geschUtzten natUrlichen Elemente (Biotope) sind unter
1.1.5. beschrieben.
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3. Mobilitats- und Infrastrukturkonzept
(Concept de mobilité et d’infrastructures techniques)

a) Verbindungen

StraBenanbindung

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt von Nordosten aus. Hier soll sidlich gegenUber der
Kirche eine EinmUndung in die rue Kinnikshaff erstellt werden.

Es soll eine weiterflhrende ErschlieBungsoption auf die westlich angrenzenden Fidchen an der
westlichen Grenze des Plangebietes offengehalten werden.

Der bestehende Wirtschaftsweg soll als Verbindung in Richtung des siGdwestlich gelegenen
Bauernhofs erhalten werden.
FuBwegeanbindung

Neben geplanten StraBen, die aufgrund des Mischsystems auch als FuBwegeverbindungen
dienen, sind keine separat gefUhrten FuBwege bzw. Promenaden im Planungsgebiet
vorgesehen.

b) Hierarchie des StraBen- und Wegenetzes mit Programm bzgl. der Konfiguration
der einzelnen Netzelemente

Aufgrund der verhdltnismdaBig geringen Ausdehnung der neu zu erschlieBenden Terrains ist
eine Netzhierarchie nicht vorgesehen. Die geplante ErschlieBung soll eine rein lokale
ErschlieBungsfunktion besitzen.

Sie soll in Form einer StichstraBe ausgelegt sein, die jedoch eine weiterflhrende
ErschlieBungsoption in Richtung der westlich angrenzenden Terrains beldsst.

Die ErschlieBungsstraBe soll im Mischsystem erstellt werden.
Um das Unfallrisiko an der Einmindung in die rue Kinnikshaff zu vermeiden, ist eine mit der

Administration des Ponts et Chaussées abgestimmte Planung vorzunehmen.

c) Parkierungskonzept

Offentliche Stellplétze sollen parallel oder senkrecht entlang der ErschlieBungsstraBe
angelagert sein.

Private Stellplatze sollen auf den privaten Terrains dezentral angeordnet sein. Die Anzahl der
notwendigen Stellpl@tze ist dem PAG zu enthehmen.

d) Zugang zum OPNV

Der Zugang zum Busliniennetz ist in etwa 50m Entfernung an der rue Principale (Linien
525 Richtung Grosbous bzw. Heispelt, 619 Richtung Rambrouch / Esch-sur-SUre (2h-Takt) &
820 Richtung Colmar/Boulaide) in fuBlaufiger Erreichbarkeit gegeben.

17
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Von hier aus ist Uber Linie 525 durch Umsteigen in Grosbous per Buslinie 520 (1h-Takt)
Ettelbrick binnen einer halben Stunde erreichbar.

Von hier aus ist Uber Linie 525 durch Umsteigen in Grosbous per Buslinie 295 (1h-Takt) Mersch
binnen einer Stunde erreichbar.

e) technische Infrastrukturen, insbesondere die Regenwasserableitung

Im Bereich des Plangebietes muss ein Trennkanal im Zuge der Umsetzung des Projektes erstellt
werden. Das Schmutzwasser wird nachfolgend in den bestehenden Mischwasserkanal rue
Kinnikshaff eingeleitet, wahrend das Niederschlagswasser nach Osten in Richtung Station
d'épuration Faubourg abgeleitet wird. Im SUdostendes Plangebietes soll eine
Regenwasserrickhaltung erfolgen.
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Die sonstigen Infrastrukturen wie Wasserversorgungsleitungen, Strom-Haupftleitungen,
Hauptabwasserkanal etc. verlaufen ebenfalls in der ErschlieBungsstraBe rue Kinnikshaff und
binden an die Leitungen des Kinnikshaff an.
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4. Landschafts- und Grinflachenkonzept (Concept paysager et écologique)

a) Integration in die Landschaft unter BerUcksichtigung der Topographie, der
vorhandenen Grunstrukturen und der visuellen Auswirkungen

Um eine visuelle Beeintrichtigung des Landschaftsbildes zu vermeiden, ist eine starke
Eingrinung des Baugebietes mit heimischen Arten vorgesehen. Nadelgehdlze oder nicht
heimische Arten sollten vermieden werden.

Abbildung 4: Referenzbeispiele Beispiele Wegebegleitgriin - Spitzahorn, Feldahorn, hollandische Linde, Stadtlinde (v. I. n.
r.), Quelle: www.baumkunde.de

Ein Schwerpunkt sollte bei der Auswahl des Strukturgrins auf Streuobstsorten liegen, um
verloren gehende 6kologische Qualitdten moglichst auszugleichen.

Abbildung 5: Referenzbeispiele Streuobst - Apfelbaum, Kirschbaum, Birnbaume (v. I. n. r.), Quelle: www.wikipedia.de

b) Grinzuge und &6kologische Vernetzung

Aufgrund der geringen fladchigen Ausdehnung des Projektes ist kein Grinzug vorgesehen.
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c) zu erhaltende Biotope

siehe 1.1.5 Okologische Bindungen und Landschaftsbild

Im Rahmen der Innenbereichskartierung aus dem Jahr 2009 wurden fir das Gebiet keine
Biotope kartiert.
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5. Umsetzungskonzept (Concept de mise en oeuvre)

Das Plangebiet besteht aus folgenden Parzellen: 628/2426; 628/2427; 629/1364;
630/1365 und um den Zugang zu gewdhrleisten Teile der Parzellen 672/1829,
672/1828, 555/275, 555/2726 und die nordwestliche Ecke der Parzelle 671/2412.

a) Realisierungsprogramm

Zur Inwertsetzung des Plangebietes sind folgende MaBnahmen notwendig:

> Um das Gebiet urbanisieren zu kédnnen muss eine neue lokale StraBe, die den
Zugang zu den Gebduden gewdhrleistet, gebaut werden.

> AuBerdem muss ein Regenwasserableitungssystem und ein Retentfionsbecken
installiert werden.

> AbschlieBend muss eine Einteilung der unbebauten Parzellen in Baulots erfolgen.

b) Machbarkeit

siehe a)

Es sind hinsichtlich der Terrainkonfiguration (Relief, ErschlieBungsm&glichkeit, Boden-
beschaffenheit, etc.) und der 0Okologischen Bindungen keine Machbarkeitshemmnisse
erkennbar. Eine Baugrunduntersuchung muss im Rahmen der PAP-Entwicklung erstellt
werden, um sicherzugehen, dass hier keine Tragféhigkeitsprobleme bestehen.
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c) Phasierung

Aufgrund der geringen GréBe ist eine Phasierung nicht notwendig.

Bei Bedarf kann auch ein Teil-PAP erstellt werden. In diesem Falle muss jedoch auch die
Maoglichkeit der ErschlieBung der nicht im PAP enthaltenen Parzelle gewdhrleistet sein und
darUber hinaus auch eine ErschlieBungsoption Richtung Westen erhalten bleiben.

d) Geltungsbereiche des / der PAP

siehe c)
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6. Gestaltungsvorschlag

Der nachfolgende Gestaltungsvorschlag zeigt eine mdgliche Umsetzung der Vorgaben des
Schéma Directeur in eine stédtebauliche Rahmenplanung auf. Die Darstellung dient lediglich
der Verdeutlichung der angestrebten urbanistischen Qualitdten, ohne dabei den Anspruch
auf die singuldre oder optimale st&dtebauliche Lésung fir den Geltungsbereich des
vorliegenden Schéma Directeur zu erheben.

Abbildung 7: Stadtstruktureller Gestaltungsvorschlag, Quelle: a+a, eigene Darstellung
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Stadtebauliche Kennzahlen Gestaltungsvorschlag ,,Widem*

- Bruttobauland (Geltungsbereich des S.D.) 6.198 gm

- Nettobauland (Konzeptvorschlag): 3.916 gm

- Cession 37 %

Typologie Anzahl | BGF/Gebdude (gm) | BGF Gesamt (gm) WE EW

Residenzen 0 0 0 0 0

Reihenhd&user 0 0 0 0 0

Winkelhduser 0 0 0 0 0

Doppelhduser: 6 311 1866 6 14

Einzelhduser: 1 392 392 1 3

Hallen 0 0 0 0 0
2258 7 17
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