Plan d’'aménagement général

Etude préparatoire - Schéma Directeur

,Um Schéckelt I, Buschrodt (SD B-01)

Juli 2023

Elaboration (version saisine)

| architecture | aménagement bertrand schmit

Elaboration (version vote)

2 ZEYEN
BAUMANN






Schéma Directeur ,Um Schéckelt 14, Buschrodt §

Inhalt
1. Identifikation der stddtebaulichen Rahmenbedingungen und Entwicklungsleitlinien
(I'identification de I'enjeu urbanistique et les lignes directrices majeures) ................... 5
1.1 RAhMENDEAINGUNGEN ..ttt ettt eaeaas 5
1.1.7 LOGE UNA GIOBE ...ttt bbbt 5
T.1.2 TOPOGIAPNIE ..ttt ettt ettt et be b st e st e b et e s esseseeseeseereeaenes 5
1.1.3 StAdtebauliCher KONTEXT ..o 7
1.1.4 ErschlieBungsmaglichkeiten des Gebietes ..., 8
1.1.5 Okologische Bindungen und Landschaftsbild............ccceereeeeeeeceeeieeeeceeee e 9
1.2 ENtWICKIUNGSIEITINIEN ..ottt sttt et eaea 11
2. staddtebauliches Entwicklungskonzept (Concept de développement urbain)........ 15
a) ldentitédt und stadtebauliches Programm pro Quartier und Blockeinheit.............. 15
b) GréBenordnung der abzutretenden FIGChEN ... 15
c) Verortung, Programm und Charakteristik der 6ffentlichen RGume ... 15

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

e) Schnittstellen zwischen Blockeinheiten und Quartieren, insbes. st&dtebauliche

INtegration iN AeN KONTEXT ...ttt 16
f) ZentralitGten, insbes. in Bezug auf Funktion, Dichte und Freiraum........cccceceveeneee. 16
) DICHIEVEITEIUNG ..ttt ettt a e seereeaeereebeerens 17
h) Typologie und Mischung der GEDRAUAE ... 17

i) MaBnahmen zur Reduzierung bestehender und zu erwartender
BeeiNTrACHTIQUNGEN oottt st ae st eaas 18

J) Zu erhaltende Sichtachsen, visuelle Sequenzen und sté&dtebauliche Eingangs-
SITUGTIONEN .ttt bbbttt b ettt b et en e 18

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

........................................................................................................................................................... 18
3. Mobilitats- und Infrastrukturkonzept (Concept de mobilité et d'infrastructures
(=Tl a1 a1 Te T8 LT FR PSPPI 19



Schéma Directeur ,Um Schéckelt 14, Buschrodt §

Q) VEIDINAUNGEN ...ttt sttt sa e beebe st e b et et e s e s esseseeseeseesessens 19

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

der einzelnen NEtZEIEMENTE ..o 19
C) PArKiErUNGSKONZEPDT ...ttt ae b enens 19
d) ZUGANG ZUM OPNV L.t s n s 20
e) technische Infrastrukturen, insbesondere die Regenwasserableitung.................... 20
4. Landschafts- und Grinfldéchenkonzept (Concept paysager et écologique).......... 21

a) Integration in die Landschaft unter BerUcksichtigung der Topographie, der

vorhandenen Grunstrukturen und der visuellen AuswIrkuNngen........ccccceeveeveceeeeeeneenen, 21
b) Grinzige und kologisChe VEINETZUNG ...ccoovevieiieieeeeeesee s 21
C) ZU erNATENAE BIOTOPE ...cuiuiiiiiieeeee et 22
siehe 1.1.5 Okologische Bindungen und Landschaftsbild ..........c.ccveeeeeerereveereeveseeen. 22

5. Umsetzungskonzept (Concept de miSe €N OCUVIE) ....uuvviieeeeeecciiiiiieeeee e 23
Q) ReAliSIEMUNGSPIOGIOMIM ..uiiiiiieieieieteeeie ettt sttt sttt eb et b e ebe bbb sesbenesbenesseneas 23
) MACKHIAIKEIT ...ttt et sttt sa e aeebeebe e 23
C) PRASIEMNUNG .ttt be s te st et e s e s e s eseeseeseesessensens 23
d) GeltungsbereiChe des / Aer PAP ...t 23
I CTSIy (o] 11U] ale 1 o] e o] (o T SRR 24



Schéma Directeur ,Um Schéckelt 14, Buschrodt '

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 0,63 ha und liegt ca. 250m noérdlich des Zentrums des Ortsteils Buschrodt, in
dem sich ein Burgerhaus, 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.

I
)/

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 und fUr einen im Zusammenhang bebauten Siedlungsbereich des
Ortsteils Buschrodt.

1.1.2 Topographie

Das Gebiet liegt an der bestehenden StraBe Um Schéckelt, die an einem von Westen nach
Osten abfallenden Hangbereich liegt und von SUden nach Norden ansteigt.
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Geltungsbereich des Schéma Directeur mit Hohenlinien, Quelle: Zeyen + Baumann, Administrafion
du Cadastre et de la Topographie

Die Baufldchen weisen einen Hohenunterschied von Ost nach West (ca. 30m entsprechend
einer GrundstUckstiefe) von ca. 4m auf bzw. von Nord nach Sud (ca. 140m entlang der Um
Schéckelt) von ca. 13m auf. Das Plangebiet ist somit sehr uneben.

Plangebiet (im Foto rechts von der StraBe), Quelle: a+a, eigene Aufnahmen
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1.1.3 Stadtebaulicher Kontext

Das Gebiet besteht aus Weideland. Es stellt eine bauliche LUcke in der westlichen StraBenflucht
der StraBe Um Schéckelt dar.

Nordlich und stdlich grenzen Doppelhduser an, die im Laufe der 2000er Jahre gebaut worden
sind. In sGdlicher Richtung befindet sich angrenzend an die Doppelhausbebauung der Ortskern
von Buschrodt.

Gebdudebestand Um Schéckelt nérdlich angrenzend, Quelle: a+a, eigene Aufnahmen

Gebdudebestand Um Schéckelt stdlich angrenzend, Quelle: a+a, eigene Aufnahmen

Ostlich grenzt auf der gegenUberliegenden StraBenseite ein Hof an, der in seiner Wirkung als
historisches Anwesen durch die zukUnftige benachbarte Bebauung nicht beeintrachtigt
werden sollte.
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Gebdudebestand rue des Champs, éstlich angrenzend, Quelle: a+a, eigene Aufnahmen

Westlich grenzt ein weitldufiger Wiesenbereich an.

FAZIT

Die zukUnftige Bebauung des Gebietes sollte sich an die Typologie der Einfamilienhduser oder
die Kubatur der Bauernhdfe anpassen. Um eine harmonische Entwicklung der Idndlichen
Strukturen zu gewdhrleisten, sollen die Neubauten sich an den traditionellen Volumetrien der
bestehenden landlichen Bausubstanz orientieren. Dabei soll die neue Bebauung eine an die
Topgraphie angepasste Architektur aufweisen.

1.1.4 ErschlieBungsmdglichkeiten des Gebietes

Die ErschlieBung des Gebietes kann direkt durch die &stlich entlang des Plangebietes
verlaufende StraBe Um Schéckelt (OrtsstraBe, kein C.R. oder RN) erfolgen.
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1.1.5 Okologische Bindungen und Landschaftsbild

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

Das Gebiet weist folgende Biotope auf, die durch die Innenbereichskartierung im Jahr 2009
identifiziert worden sind:

> Ein fldchiges Biotop in Form einer Streuobstwiese aus 6-11 KulturapfeloGumen

Die strategische Umweltprifung, die im Zuge der Erneuerung des PAG erstellt wird, hat
folgende weiteren Bindungen aus Sicht des Natur- und Landschaftsschutzes hervorgebracht:

- Die vom Streuobstbestand bestandene Weide stellt einen insbesondere fir
Fledermd&use geeigneten sowie ggf. essenziellen Quartiers- und Jagdlebensraum dar.
Im Hinblick auf Fledermd&use muss die Umsetzung der Planung deshalb als bedenklich
bzw. potenziell erheblich gewertet werden (Einstufung im Gutachten: Kategorie 3 -
orange).

- Im Rahmen der Umsetzung der Planung muss in den Hang hinein gebaut werden. Es
wird also zu einem hdheren Bodenabtfrag und —abtransport kommen. Der Umfang
dieser Arbeiten kann jedoch aufgrund der GroBe des Areals noch nicht als erheblich
angesehen werden. Dies gilt auch untfer Einbeziehen der direkt benachbarten
Planungen. Mit Il (mittel) werden auch die Auswirkungen auf das Landschafts- und das
Ortsbild bewertet.

- Alle sonstigen SchutzgUter werden nur in geringem Ausmal durch eine Umsetzung des
Vorhabens beeintrachtigt (vgl. hierzu die AusfUhrungen in Kapitel 4.1.3.1)
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Desweiteren grenzt das Baugebiet &stlich und westlich an die Landschaft an, da sich die
Bauzone der Um Schéckelt fingerartig in den Talraum des Ringbaach hineinschiebt. Daher
sollfe darauf geachtet werden, dass die Verbindung der Landschaftsrtume durch die
Bebauung nicht vollst&ndig abgeschnitten wird.

FAZIT

Die als Biotop kartierten B&ume sollten soweit mdglich erhalten und in die
Gartengestaltung eingebunden werden. Um eine optimale Integration in das
Landschaftsbild sicher zu stellen, sollfe eine auf zwei Vollgeschosse plus Dach
reduzierte, in die Topographie eingepasste Bebauung gewdhlt werden, die stark
eingegrunt ist. Die Flache ist im PAG als Habitat nach Art. 17 auszuweisen.
Dementsprechend sind im Vorfeld der Fldchenentwicklung CEF-MaBnahmen
durchzufUhren.

Insbesondere zu der westlich angrenzenden Wiesenlandschaft sollte eine
Ortsrandeingrinung erfolgen.

Es sollte ein freirdumliches Verbindungselement zwischen dem &stlich und westlich
angrenzenden Landschaftsrdumen eingeplant werden.

10
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1.2 Entwicklungsleitlinien

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

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

> EingrGnung des Ortsrandes;

> FErhaltung der landschaftlichen Verbindung zwischen der nérdlich und stdlich
gelegenen Offenlandschalft;

11
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2. stadtebauliches Entwicklungskonzept (Concept de développement urbain)
a) ldentitat und stddtebauliches Programm pro Quartier und Blockeinheit

[dentitat

Im Bereich der StraBe ,Um Schéckelt" soll ein stark durchgrintes, aufgelockertes
Einfamilienhaus-Wohngebiet entstehen, das sich in die Landschaft, die umgebenden
ldndlichen Strukturen und das StraBenbild der StraBe Um Schéckelt 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 Wohnnutzung stattfinden. Untergeordnete, nicht stérende Nutzungen (freie Berufe, bspw.
Arztpraxen, IngenieurbUro, Rechtsanwaltskanzlei etc.) innerhalb der Gebdude sind zuldssig.

b) GréBenordnung der abzutretenden Fldchen

Aufgrund folgender Umstdande ist von einer Cession von weit unter 15% des Bruttobaulandes
auszugehen:

- die bestehende StraBe Um Schéckelt soll als ErschlieBungsstraBe genutzt werden — sie muss
zwar ausgebaut werden, die zusatzlich bendtigte Fldche ist jedoch wesentlich geringer als bei
einer Neuanlage ,,auf der grunen 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 Abschatzung des Nettobaulandes und der damit zusammenhdngenden
Cession:

Bruttobauland (Geltungsbereich des S.D.): 6.298 gm
Nettobauland (Bauzonen des S.D.): 6.192 gm
Cession 106agm=2%

c) Verortung, Programm und Charakteristik der 6ffentlichen RGume

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

15
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> Die StraBe Um Schéckelt soll als ErschlieBungsstraBe im Trennprinzip (Fahrbahn und
seitlicher Gehsteig) ausgebaut werden.

» Eine Aufweitung des StraBenraums und eine Gruppierung der Bebauung um den
enfstehenden oOffentlichen Raum soll verkehrsberuhigend wirken und eine
groBtmaogliche Aufenthaltsqualitdt garantieren.

> Ein Grinzug soll als freirdumliches Verbindungselement des Siedlungsbereichs zum
umgebenden Landschaftsraum bzw. als ,,Freiraumbricke" zwischen dem westlich und
Ostlich gelegenen Landschaftsraum fungieren.

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

Die BauflGche schreibt als Wohngebiet die nérdlich und siidlich gelegene Wohnnutzung an der
StraBe Um Schéckelt fort. Sie wird auBerdem durch das auf der gegenUberliegenden
StraBenseite gelegene Baugebiet (SD B02) ergdnzt.

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

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

Die bauliche Entwicklung dieses Gebietes schlieBt eine bauliche Licke in der westlichen
StraBenflucht der StraBe Um Schéckelt. Dabei soll die umgebende Baustruktur der
Doppelhduser sowie der umgebenden ladndlichen Bebauungsstrukturen aufgegriffen und
durch Doppelhduser oder Einzelhduser fortgeschrieben werden. Diese sollen unter Ausnutzung
der Lage am Hang im auf StraBenniveau liegenden Geschoss das Parken sowie z.T. auch
Kellerrdume unterbringen und darGber Wohnr&dume aufweisen.

Zur optimalen Einpassung in das Orts- und Landschaftsbild wird eine offene Bebauung aus
Einzel- oder Doppelhdusern mit maximal zwei Vollgeschossen, Satteldach sowie eine starke
Eingrinung vorgesehen.

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

Das Baugebiet ist als Wohngebiet geringer Dichte ausgelegt, welches die Wohnbebauung der
Umgebung erganzt.

Es besitzt im gesamtigemeindlichen Kontext keine zentralortliche Bedeutung. Es ist weder als
Arbeitsplatz-Pol noch als Versorgungsschwerpunkt ausgelegt.

Die geplante Grinfldche / Grinzug soll nicht als gesamtortlich relevante Grunflache (bspw.
Park) ausgelegt werden, kann aber mit Nutzungen wie bspw. einem Spielplatz belegt sein.

16
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Mit einer mdglichen BruttogeschoBflache von ca. 4.408gm, was entsprechend einer groben
Abschdtzung ca. 12 neue Wohneinheiten bzw. 30 Einwohner ausmachen kénnte, hat es jedoch
eine gewisse Bedeutung fUr die Einwohnerentwicklung in gesamtgemeindlicher Betrachtung.

g) Dichteverteilung

Durchschnittliche Bebauungsdichte

Bei einem Verhdltnis von maximal vorgesehenen 4.408gm BruttogeschoBflache im Vergleich
zum Geltungsbereich von 6.298gm ergdbe sich ein Dichtekoeffizient von BruttogeschoBfldche
zu Bruttobaufléche von anndhernd 0,69 im Durchschnitt der gesamten Bebauung des
Gebietes. Ein CUS von maximal 0,7 soll nicht Gberschritten werden.

Dichteverteilung

In den im graphischen Teil dargestellten 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
VollgeschoBen und Dach. Die Wohneinheitendichte soll in dieser Zone 20 Wohneinheiten pro
Hektar nicht Oberschreiten.

h) Typologie und Mischung der Gebdude

In den im graphischen Teil dargestellfen Wohnzonen geringer Dichte soll eine Bebauung mit
freistehenden Einfamilienhdusern und Doppelhdusern stattfinden. Residenzen sind unzuldssig.
Diese Hdauser sollen unter Ausnutzung der Lage am Hang im auf StraBenniveau liegenden
Geschoss das Parken sowie KellerrGume unterbringen und darUber Wohnrume aufweisen.

Referenzbeispiele freistehende Einfamilienhduser und Doppelhduser am Hang, Quelle: a+a, eigene Aufnahmen

17
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Geman Artikel 29bis. des Kommunalplanungsgesetzes1 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 gemdB Artikel 16 der loi modifiée du 25 février 1979
concernant l'aide au logement bereitgestellt werden. Diese Vorgabe ist im PAP NQ
umzusetzen.

i) MaBnahmen zur Reduzierung bestehender und zu erwartender Beeintrdchtigungen

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

Um eine visuelle Beeintrachtigung des Landschaftsbildes zu vermeiden, werden die Dichte, die
Kubatur und die Bauhoéhe 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.

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

Durch das Gebiet hindurch soll ein Blickbezug zur westlich angrenzenden Offenlandschaft
freigehalten werden. Dies ist durch den geplanten Grinzug hindurch moéglich.

Aufgrund der untergeordneten Bedeutung des Plangebietes im Siedlungskontext von Wahl und
da im Plangebiet lediglich die Bauflucht der StraBe Um Schéckelt fortgeschrieben werden soll,
ist eine bauliche Betonung der stadtebaulichen Eingangssituation in das Gebiet hinein durch
stddtebauliche Dominanten o.4. nicht notwendig.

k) Schutzenswerte und identitatsstiftende Gebdude und/oder natUrliche Elemente
Das Planungsgebiet enthdlt kein schitzenswertes Gebdudeensemble.

Die erhaltenswerten beziehungsweise geschitzten natirlichen Elemente (Biotope) sind unter
1.1.5. beschrieben.

L oi modifiée du 19 juillet 2004 concernant I'aménagement communal et le développement urbain, article 29bis. (2) alinéa 1
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3. Mobilitats- und Infrastrukturkonzept
(Concept de mobilité et d'infrastructures techniques)

a) Verbindungen

StraBenanbindung

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt direkt von der StraBe Um Schéckelt aus. Dazu soll diese
bestehende StraBe ausgebaut werden.

FuBwegeanbindung

Es soll ein Gehsteig von mindestens 1,5m Breite westlich entlang der Um Schéckelt erstellt
werden, der den nérdlich bestehenden Gehsteig Richtung Ortszentrum fortfUhrt.

FortfGhrung des bestehenden Gehsteiges, Quelle: a+a, eigene Aufnahmen

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

Da die neuen Terrains alleinig durch den Ausbau der vorhandenen StraBe Um Schéckelt
erschlossen werden sollen, ist eine wirkliche Netzhierarchie nicht vorgesehen. Die geplante
ErschlieBung soll aus einer WohnstraBe bestehen, die eine rein lokale ErschlieBungsfunktion
besitzt. Diese soll im Trennprinzip gestaltet sein. Westlich entlang der Fahrbahn soll ein Gehsteig
angelegt werden.

c) Parkierungskonzept

Offentliche Stellpldtze sollen gesammelt an einer geeigneten Stelle entlang der
ErschlieBungsstraBe angelegt werden.
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Private Stellpldtze sollen in den steileren Lagen im nérdlichen Teil der Planfléiche als Garagen
im Erdgeschoss, im sidlichen Teil bevorzugt vor dem Haus in Form von Carports oder Garagen
organisiert sein. (siehe hierzu auch Unterpunkt h) Typologie und Mischung der Gebdude)

d) Zugang zum OPNV

Der Zugang zum Busliniennetz ist in etlwa 300m Entfernung an der rue Principale (Linien
525 Richtung Grosbous bzw. Heispelt & 820 Richtung Colmar/Boulaide) in fuBlaufiger
Erreichbarkeit gegeben.

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 StraBe Um Schéckelt im StraBenabschnitt an den das Plangebiet (in der
nachfolgenden Abbildung orangefarbig kreuzschraffiert) angrenzt keine Kandle vorhanden
sind, muss ein Trennkanal im Zuge der Umsetzung des Projektes erstellt werden. Das
Schmutzwasser wird nachfolgend in den bestehenden Mischwasserkanal eingeleitet, wahrend
das Niederschlagswasser in den Ringbaach abgeleitet wird.
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Infrastrukturkonzept Buschrodt 2011 — Ausschnitt Um Schéckelt (> Nord), Quelle: Bureau d Etudes Rausch

Die sonstigen Infrastrukturen wie Wasserversorgungsleitungen, Strom-Hauptleitungen,
Hauptabwasserkanal etc. verlaufen ebenfalls in der ErschlieBungsstraBe Um Schéckelt 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 Bauhéhe 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

Im sUdlichen Teilbereich des Plangebietes soll ein Grinzug vorgesehen werden, der die westlich
und &stlich der StraBe Um Schéckelt gelegenen Landschaftsbereiche verbindet.
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c) zu erhaltende Biotope
siehe 1.1.5 Okologische Bindungen und Landschaftsbild

Die als Biotop kartierten Bdume sollten soweit mdglich erhalten und in die
Gartengestaltung eingebunden werden.

Wenn Gunstrukturen durch die Bebauung verloren gehen, sollten diese am westlichen
Rand des Plangebietes in Form eine Ortsrandeingrinung ersetzt werden.

Die Fladche ist als Habitat (nach Art. 17 Naturschutzgesetz) fUr Fledermduse
gekennzeichnet. Der Wegfall dieser Funktion ist mittels CEF-MaBnahmen
auszugleichen.

WeiterfUhrende AusgleichsmaBnahmen kdnnen auch auf den westlich angrenzenden
Weidefldchen (bspw. durch Anpflanzung von Streuobst) erfolgen.
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5. Umsetzungskonzept (Concept de mise en oeuvre)

Da das Plangebiet aus nur vier Parzellen (628/809, 633/926, 635/927, 636undé/925)
besteht, die an der StraBe Um Schéckelt liegen, kann das Plangebiet weitgehend
problemfrei entwickelt werden.

a) Realisierungsprogramm

Zur Inwertsetzung des Plangebietes sind folgende MaBnahmen notwendig:

> Um das Gebiet urbanisieren zu kdénnen muss die StraBe Um Schéckelt als
ErschlieBungsstraBe ausgebaut werden (Gehsteig, Infrastrukturleitungen, etc.)

> AuBerdem muss ein Regenwasserableitungssystem installiert werden.

> Desweiteren mUssen zwei Scheunen, eine im ndrdlichen Teil und eine im sudlichen Tell
des Plangebietes abgerissen werden, damit dort eine Bebauung stattfinden kann.

> AbschlieBend muss eine Eintellung der unbebauten Parzelle in einzelne Baulots
erfolgen.

b) Machbarkeit

siehe a)

Es sind hinsichtlich der Terrainkonfiguration (Relief, ErschlieBungsmdglichkeit, Boden-
beschaffenheit, etc.) und der o&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

Zwischen derie sudlichen und der nérdlichen Hdélfte des Plangebietes besteht durch die
topographischen Gegebenheiten eine natlUrliche Zugehdrigkeit einmal zum stdlichen Ortskern
und einmal zum nérdlich angrenzenden Siedlungsband. Die zwischen den beiden
Gebietshdlften verlaufende coulée verte unterstUtzt dies. Der nérdliche und der stdliche Teil
der Fl&dche kénnen in separaten Phasen unabhdngig voneinander entwickelt werden. In
diesem Falle muss jedoch auch die Moéglichkeit der Erstellung eines funkfionierenden
Retentionssystems fUr das gesamte Gebiet gewdhrleistet sein.

d) Geltungsbereiche des / der PAP

Das Plangebiet kann entweder durch einen PAP Uber die fUnf Parzellen baurechtlich in Wert
gesetzt werden oder es kdnnen zwei PAPs erstellt werden .
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6. Gestaltungsvorschlag

Der nachfolgende Gestaltungsvorschlag zeigt eine mégliche 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.
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Stadftstruktureller Gestaltungsvorschlag, Quelle: Zeyen + Baumann, eigene Darstellung
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