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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 besteht aus den drei Teilfldchen Kénigsgarten | (B-03; 0,28 ha), Kénigsgarten Il (B-
04; 0,56 ha) und Kdnigsgarten Il (B-05; 0,25 ha) und liegt ca. 300m suddstlich des Zentrums des
Ortsteils Buschrodt, in dem sich ein Birgerhaus, die Kirche und die Schule befinden. Es liegt
desweiteren in ca. 4km Entfernung der Sport- und Mehrzweckhalle bzw. des Schulcampus ,, Auf
der StraBe" in Grevels.

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

FAZIT

Das Gebiet bietet die Chance einer nachhaltigen Nachverdichtung im Siedlungskontext unter
Ausnutzung der Lagegunst im im Zusammenhang bebauten Siedlungsbereich des Ortsteils
Buschrodt.
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1.1.2 Topographie

Die drei Flachen liegen an der bestehenden StraBe Rue Angelsgronn, die enflang eines
Bachtals aus dem Ort heraus verlduft. Die Fldchen befinden sich sudwestlich und nordéstlich
der StraBe und liegen an einem von SUdwesten nach Nordosten abfallenden Hang.

Geltungsbereich des Schéma Directeur mit Hohenlinien, Quelle: Zeyen + Baumann, Orthophoto 2022, Administration
du Cadastre et de la Topographie

Die Baufldche B-03 befindet sich sudwestlich der StraBe und weist lediglich ein geringes Gefdlle
auf. Die FiGche B-04 dagegen weist ein starkeres Gefdlleauf bzw. befindet sich zur StraBe hin
eine hdhere Bdschung, die es bei der Planung zu berUcksichtigen gilt.. Die Baufléche B-05
befindet sich auf der gegenuberliegenden StraBenseite und weist auch ein eher leichtes
Gefdlle auf.

1.1.3 Stadtebaulicher Kontext

Die Flache B-05 wird derzeit als Gartenflache genutzt, die Fldche B-04 wird als Ackerflache
bewirtschaftet.

Die auf der gegenuUberliegenden Seite der Rue Angelsgronn befindliche Flidche B-03 ist Teil
einer Weidefldche und Nutzgartenfldche; im Bereich der Gartenparzelle befindet sich eine
kleine Kapelle, die als kulturhistorisch erhaltenswertes Objekt erfasst ist. Am Nordostrand der
Fldche befindet sich eine nach Art.17 geschitztes Biotop (Baumgruppe).
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Die Flachen stellen eine bauliche Lucke in der stdlichen StraBenflucht der rue Angelsgronn dar.

FAZIT

Die zukUnftige Bebauung der FiGchen sollte sich an die Typologie der Einfamilienhduser
anpassen.

1.1.4 ErschlieBungsmdglichkeiten des Gebietes

Die ErschlieBung des Gebietes kann direkt durch die nérdlich enflang des Plangebietes
verlaufende rue Angelsgronn (OrtsstraBe, kein C.R. oder RN) erfolgen.

1.1.5 Okologische Bindungen und Landschaftsbild
R P '/;'. N r”:f ’“,

Okologische Rahmenbedingungen, Quelle: a + a, Biotopkartierung périmétre d’ agglomération Wahl von EFOR-ERSA,
2008 und AuBenbiotopkartierung des MDDI, 2012, mise & jour Zeyen + Baumann 2023

Das Gebiet weist laut Innenbereichskartierung 2009 folgende Biotope auf:

Die drei Plangebiete befinden sich entlang der rue Angelsgronn und schieben sich fingerartig
in den Talraum des Beschruederbaach hinein. Noérdlich und stdlich grenzt das Baugebiet an
die umgebende Landschaft,. Daher sollte darauf geachtet werden, dass die Verbindung der
Landschaftsrdume durch die Bebauung nicht vollstindig abgeschnitten wird.

Auf den Fldchen B-04 + B-05 sind keine Biotope vorhanden.
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Im nérdlichen Bereich der auf der gegenUberliegenden Seite der Rue Angelsgronn
befindlichen Fl&iche B-03 befindet sich eine kleine Kapelle innerhalb einer Gartenfldche, die als
kulturhistorisch erhaltenswertes Objekt erfasst ist. Am Nordostrand der Fidche befindet sich eine
nach Art.17 geschutztes Biotop (Baumgruppe).

FAZIT

Die Kapelle und die dazugehorige Gartenparzelle im Bereich der Fidche B-03 sollen in ihrer Form
erhalten bleiben und von der neuen Bebauung ausgeschlossen werden.

Um eine optimale Integration der neuen Bebauung in das Landschaftsbild sicher zu
stellen, sollte fUr die Flidchen B-3 und B-05 eine auf zwei Vollgeschosse plus Dach (das
unterste Geschoss wird aufgrund der Lage am Hang als mehr als 50% eingegraben
angenommen — daher zahlt es nicht als Vollgeschoss) reduzierte Bebauung in offener
Anordnung gewdhlt werden, die stark eingegrunt ist. Bei der Fldche B-04 soll die starke
B&schung zur StraBe hin erhalten bleiben. Dazu sollen lediglich die Garagen auf
StraBenniveau ins Geldnde eingesetzt werden, die Wohnhd&user sollen oben auf das
natUrliche Geldnde gesetzt werden und Uber eine Treppe erreichbar sein.

Insbesondere zu der sudwestlich angrenzenden Wiesenlandschaft und der norddstlich
angrenzenden Bachlandschaft sollte eine Ortsrandeingrinung erfolgen.
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1.2 Entwicklungsleitlinien

> Einfamilienhaus-Wohnbebauung geringer bis mittlerer Dichte;

> Schutz des Landschaftsbildes durch Beschrénkung der Volumetrie und der Bauhdhe
entsprechend der exponierten Lage;

> EingrGnung des Ortsrandes;

> Erhaltung der landschaftlichen Verbindung zwischen den siUdlich angrenzenden
Landwirtschaftsfldchen und der Auenzone des Beschruederbaach;

> Verkehrshemmende Gestaltung des Wegeraums der ,EinfallstraBe" rue Angelsgronn.
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2. stadtebauliches Entwicklungskonzept (Concept de développement urbain)
a) ldentitat und stddtebauliches Programm pro Quartier und Blockeinheit

[dentitat

Im Bereich sUdlich entlang der rue Angelsgronn soll stark durchgrintes, aufgelockertes
Einfamilienhaus-Wohnen entstehen, das sich in die Landschaft und das StraBenbild der rue
Angelsgronn einpasst.

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

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

Nutzungsmischung

Es soll vorwiegend (also mindestens 60%) Wohnnutzung stattfinden. Untergeordnete, nicht
stérende Nufzungen (freie Berufe, bspw. Arztpraxen, IngenieurbUro, Rechtsanwaltskanzlei efc.)
innerhalb der Gebd&ude sind zuldssig.

b) GréBenordnung der abzutretenden Fldchen

Aufgrund folgender Umstande ist von einer Cession von unter 10% des Bruttobaulandes
auszugehen:

- die bestehende rue Angelsgronn soll als ErschlieBungsstraBe genutzt werden — sie muss zwar
ausgebaut werden, die zusatzlich bendtigte FlGche ist jedoch wesentlich geringer als bei einer
Neuanlage ,,auf der grinen Wiese"

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

Bruttobauland (Geltungsbereich der S.D.): 11.064 gm
Nettobauland (Bauzonen des S.D.): 11.064 gm
Cession O0gm<10%

c) Verortung, Programm und Charakteristik der 6ffentlichen RGume

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

13
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> Dierue Angelsgronn soll als ErschlieBungsstraBe im Trennprinzip (Fahrbahn und seitlicher
Gehsteig) ausgebaut werden.

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

Die Bauflache schreibt als Wohngebiet die Nutzung der bereits zwischen den Teilflachen
vorhandenen vereinzelten Wohnhduser an der rue Angelsgronn fort.

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

Die bauliche Entwicklung dieses Gebietes schlieBt eine groBere bauliche Licke entlang beider
Seiten der rue Angelsgronn.

Dabei soll die umgebende Iandliche Bebauungsstruktur aufgegriffen werden und in Form von
L-formigen Einzelhdusern sowie Doppel- und Reihenhdusern umgesetzt werden.

Zur optimalen Einpassung in das Orts- und Landschaftsbild werden eine offene Bebauung mit
maximal zwei Vollgeschossen, Satteldach sowie eine starke EingrGnung vorgesehen.

Um eine optimale Integration der neuen Bebauung in das Landschaftsbild sicher zu
stellen, sollte fUr die Fldchen B-03 und B-05 eine auf zwei Vollgeschosse plus Dach
reduzierte Bebauung in offener Anordnung gewdahlt werden, die stark eingegrunt ist.
Das unterste Geschoss wird aufgrund der Lage am Hang als mehr als 50% eingegraben
angenommen — daher zahlt es nicht als Vollgeschoss.

Bei der FIGche B-04 soll die starke Béschung zur StraBe hin erhalten bleiben. Dazu sollen
lediglich die Garagen oder Carports auf StraBenniveau ins Geldnde eingesetzt
werden, die Wohnhduser sollen oben auf das natUrliche Geldnde gesetzt werden und
Uber eine Treppe erreichbar sein.

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

Die Bauflache ist als Wohngebiet geringer Dichte ausgelegt, welches die Bebauung der
Umgebung ergdnzt.

Mit einer méglichen BruttogeschoBfldche von insgesamt ca. 7.744gm (B-03 ca. 1.950 gqm/ B-04
ca. 4.039 qm/ B-05 ca. 1.754 gm), was entsprechend einer groben Abschétzung insgesamt ca.
16 neue Wohneinheiten bzw. ca. 38 Einwohner ausmachen kédnnte, hat es eine verhaltnismaBig
geringe Bedeutung fUr die Einwohnerentwicklung in gesamtgemeindlicher Betrachtung.

g) Dichteverteilung

In den im graphischen Teil dargestellfen Wohnzonen geringer Dichte soll ein Dichtekoeffizient
von 0,7 von BruttogeschoBfldche (inkl. Keller) im Vergleich zum Bruttobauland nicht
Uberschritten werden. Dies entspricht einer maximalen Bebauung mit Doppelhdusern mit zwei

14
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VollgeschoBen und Dach. Die maximale Wohneinheitendichte liegt daher im Bereich des SD
B-03 bei 18 Wohneinheiten pro Hektar, im Bereich des SD B-04 bei 15 Wohneinheiten pro Hektar
und im Bereich des SD B-05 bei 15 Wohneinheiten pro Hektar.

h) Typologie und Mischung der Gebdude

In den im graphischen Teil dargestelllen Wohnzonen geringer Dichte soll eine Bebauung mit
freistehenden Einfamilienhdusern und Doppelhdusern stattfinden. Residenzen sind unzuldssig.
Diese Hauser sollen unter Ausnutzung der Lage am Hang im auf StraBenniveau liegenden
Geschoss das Parken sowie Kellerrdume unterbringen und darUber Wohnr&ume aufweisen.

Referenzbeispiele freistehende Einfamilienh&user und Doppelhduser am Hang, Quelle: a+a, eigene Aufnahmen

In den im graphischen Teil dargestellten Zonen geringer Dichte soll eine Bebauung mit
freistehenden Einfamilienhdusern und Doppelhdusern stattfinden. Residenzen sind unzul&ssig.
Diese Hdauser sollen unter Ausnutzung der Lage am Hang im auf StraBenniveau liegenden
Geschoss das Parken sowie KellerrGume unterbringen und darber Wohnr&dume aufweisen.

GemaB Artikel 29bis. des Kommunalplanungsgesetzesl sind in PAP NQ mit zwischen 10 und 25
Wohneinheiten mindestens 10% der Bruttogeschossfldche, welche fir Wohnnutzungen
vorgesehen ist, als bezahlbarer Wohnraum auszufuhren. Dies entspricht Wohnungen, welche
im Artikel 2 der loi du 30 juilllet 2021 relative au Pacte logement definiert sind, und Uber einen
offentlichen Wohnungsbautréiger gemdaB Artikel 16 der loi modifiée du 25 février 1979
concernant 'aide au logement bereitgestellt werden. Diese Vorgabe ist im PAP NQ
umzusetzen.

i) MaBnahmen zur Reduzierung bestehender und zu erwartender Beeintrchtigungen

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

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

L oi modifiée du 19 juillet 2004 concernant I'aménagement communal et le développement urbain, article 29bis. (2) alinéa 1

15
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Um die Versieglung durch die Bebauung auszugleichen und Uberschwemmungen bei
Starkregenereignissen vorzubeugen wird die Versieglung der Terrains begrenzt und
Regenwasserretentionsachsen vorgesehen.

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.

J) Zu erhaltende Sichtachsen, visuelle Sequenzen und stddtebauliche Eingangs-
situationen

Die Gestaltung der verschiedenen Fldchen mit einer lockeren Einfamilienhausbebauung soll
einen Blickbezug zur westlich angrenzenden Offenlandschaft sowie zur &stlich angrenzenden
Bachlandschaft garantieren.

k) SchUtzenswerte und identitatsstiffende Gebd&ude und/oder natirliche Elemente

Im nérdlichen Teil der Fléiche SD B-03 befindet sich eine Kapelle, die geschitzt ist und Schéma
Directeur gekennzeichnet ist.

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 der Flachen erfolgt direkt von der rue Angelsgronn aus. Dazu soll diese
bestehende StraBe ausgebaut werden.

FuBwegeanbindung

Es soll ein beidseitiger Gehsteig von mindestens 1,5m Breite entlang der rue Angelsgronn erstellt
werden, der den nérdlich bestehenden Gehsteig Richtung Ortszentrum fortfUhrt.

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

Da die neuen Terrains alleinig durch den Ausbau der vorhandenen rue Angelsgronn
erschlossen werden sollen, ist eine wirkliche Netzhierarchie nicht vorgesehen. Die geplante
ErschlieBung soll aus einer OriseinfallstraBe bestehen, die neben der Ilokalen
ErschlieBungsfunktion auch eine Uberdrtliche Verbindungsfunktion aufweist. Diese soll im
Trennprinzip gestaltet sein. Beidseitig entlang der Fahribahn soll ein Gehsteig angelegt werden.

c) Parkierungskonzept

Offentliche Stellplatze

Offentliche Stellplétze sollen gesammelt entlang der ErschlieBungsstraBe angelagert sein. Dies
kann auch bei der Bremsung des Verkehrsflusses der EinfallstraBe behilflich sein.

Private Stellplatze

Bei den Fldchen B-03 und B-05 sollen die privaten Stellplatze in Form von Garagen oder
Carports im Bereich vor dem Haus organisiert sein. Bei B-05 sollen die Garagen oder Carports
in die an den an die StraBe angrenzenden Bdschungsbereich eingesetzt werden (siehe hierzu
auch Unterpunkt h) Typologie und Mischung der Gebdude).

Pro Wohneinheit sollen mindestens zwei private Stellpldatze vorhanden sein.

d) Zugang zum OPNV

Der Zugang zum Busliniennetz ist in etlwa 250m Entfernung an der rue Principale (Linien
525 Richtung Grosbous bzw. Heispelt & 820 Richtung Colmar/Boulaide) in fuBlaufiger
Erreichbarkeit gegeben.
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Von hier aus ist Uber Linie 525 durch Umsteigen in Grevels per Buslinie 530 (1h-Takt) Eftelorick
binnen einer Stunde erreichbar.

Von hier aus ist Uber Linie 820 durch Umsteigen in Grosbous per Buslinie 295 (1h-Takt) Mersch
binnen eineinhalb Stunden erreichbar.

e) technische Infrastrukturen, insbesondere die Regenwasserableitung

Da in der rue Angelsgronn im StraBenabschnitt an den die Planfldchen angrenzen keine
Kandle vorhanden sind, muss ein Trennkanal im Zuge der Umsetzung des Projektes erstellt
werden. Das Schmutzwasser wird nachfolgend in den bestehenden Mischwasserkanal in der
rue Principale eingeleitet, wahrend das Niederschlagswasser in den Beschruederbaach
abgeleitet wird.

Die sonstigen Infrastrukturen wie Wasserversorgungsleitungen, Strom-Haupftleitungen,
Hauptabwasserkanal etc. verlaufen ebenfalls in der ErschlieBungsstraBe rue Angelsgronn und
binden an die Leitungen der Rue Principale 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, werden die Dichte, die
Kubatur und die Bauhohe begrenzt.

Desweiteren ist eine starke EingrGnung des Baugebietes mit heimischen Arten vorgesehen.
Nadelgehdlze oder nicht heimische Arten sollten vermieden werden.

Referenzbeispiele Beispiele Wegebegleitgrin - Spitzahorn, Feldahorn, holldndische Linde, Stadtlinde (v.l.n.r.),
Quelle: www.baumkunde.de

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

Referenzbeispiele Streuobst - Apfelbaum, Kirschbaum, Birnbdume (v. . n. r.), Quelle: www.wikipedia.de

b) Grinzuge und 6kologische Vernetzung

Es sind keine Grinzige vorgesehen.

Eine offene Baustruktur soll eine gewisse Durchgdngigkeit zwischen der sUdlichen
Offenlandschaft und der Auenzone des Beschruederbaach ermoglichen.
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c) zu erhaltende Biotope

siehe 1.1.5 Okologische Bindungen und Landschaftsbild

Der als Biotop Uber Art. 17 geschutzte Baumgruppe innerhalb der Gartenparzelle am
Nordostrand der Fldche B-03 soll erhalten werden.

Sollte die nicht moglich sein, muss ein Ausgleich fir die verloren gegangene
Okologische Wertigkeit im Zuge des PAP-Projektes geleistet werden.

Eine gute Ldsung wdre eine Eingrunung der sudlichen Parzellengrenze durch
Feldgehdlze und Obstbdume. Diese wurden eine Einpassung der zukUnftigen
Bebauung in die Landschaft begunstigen und kdnnten einen attraktiven Lebensraum
fUr heimische Tierarten generieren.
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5. Umsetzungskonzept (Concept de mise en oeuvre)

Die verschiedenen Planflachen bestehen jeweils nur aus einer oder wenigen Parzellen
(B-03 304/900), (B-04 292/850, 276/1214), (B-05 313/860, 323/906, 314/1082) , die an der
rue Angelsgronn liegen, so dass die Fldchen weitgehend problemfrei entwickelt
werden kénnen.

a) Realisierungsprogramm

Zur Inwertsetzung des Plangebietes sind folgende MaBnahmen notwendig:

> Um das Gebiet urbanisiecren zu kdnnen muss die rue Angelsgronn als
ErschlieBungsstraBe ausgebaut werden (Gehsteig, Infrastrukturleitungen, etc.)
AuBerdem muss ein Regenwasserableitungssystem installiert werden.
AbschlieBend muss eine Einteilung der unbebauten Parzellen in einzelne Baulots
erfolgen.

b) Machbarkeit

siehe q)

Es sind hinsichtlich der Terrainkonfiguration (Relief, ErschlieBungsméglichkeit, Boden-
beschaffenheit, etc.) und der 0&kologischen Bindungen keine Machbarkeitshemmnisse
erkennbar. Eine Baugrunduntersuchung muss im Rahmen der PAP-Entwicklung erstellt werden,
um sicherzugehen, dass hier keine Tragfahigkeitsprobleme oder Hangrutschrisiken bestehen.

c) Phasierung

Die drei einzelnen Schéma Directeur Flichen B-03, b-04 und B-05, k&énnen jeweils in einer Phase
entwickelt werden.

Sollte nur ein Teil einer der Schéma Directeur Fl&ichen durch einen PAP in Wert gesetzt werden,
muss jedoch auch die Mdglichkeit der Erstellung eines funktionierenden Retentionssystems fur
den Rest der FIGche gewdhrleistet sein.

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 stGdtebauliche Rahmenplanung auf. Die Darstellung dient lediglich
der Verdeutlichung der angestrebten urbanistischen Qualitdten, ohne dabei den Anspruch
auf die singuldre oder optimale stddfebauliche Lésung fUr den Geltungsbereich des
vorliegenden Schéma Directeur zu erheben.

Stadtstruktureller Gestaltungsvorschlag, Quelle: Zeyen + Baumann, 2023
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