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Abb. 1: Lage des Planungsgebietes (Topografische Karte, © Administration du cadasi
de la Topographie Droits réservés a I'Etat du Grand-Duché de Luxembourg (2010)

Abb. 2 : Aufteilung des Planungsgebietes in zusammenh&ngende Einheiten (Orthophoto, ©
TRIGIS GMBH Berlin (2016))
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1. STADTEBAULICHE HERAUSFORDERUNGEN UND
WESENTLICHE LEITLINIEN

Das vorliegende schéma directeur ,Glass Center” ist Bestandteil der éfude
préparatoire des in Uberarbeitung befindlichen PAG der Gemeinde
Strassen und orientiert den oder die zu erstellenden PAP « nouveau
quartier » zwischen rue du Kiem, rue Belle-Vue und rue des Carrefours.

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich um einen Bereich, der zukilinftig
dem Wohnen dienen soll. Durch den Fortzug der Firma ,Glass
Center” bietet sich die Gelegenheit der Beseitigung eines stadtebaulichen
Missstands wegen der unglinstigen Nachbarschaft des Gewerbebetriebs
zur benachbarten, bestehenden Wohnbebauung. Derzeit werden die
Betriebsgebdude von der Firma ,Bati C* als Lager genutzt. Der
sudwestliche Anteil der Flache ist mit der genannten Gewerbehalle bebaut,
Teilflachen bestehen aus hinteren Privatgarten von Wohnhausern an der
rue Belle-Vue, die Flachen an der rue du Kiem werden heute
landwirtschaftlich genutzt.

Lage und Bestandssituation (siehe Abbildungen 1 und 2)

- Gesamtflache: 1,1 ha brutto, Ausdehnung Nord-Sud: 140m,
Ausdehung Ost-West: 265m

- Lage westlich der Autobahn A6, sudlich der rue Belle-Vue,
norddstlich der rue des Carrefours

- Leicht nach Studwesten geneigte Flache, Hohendifferenz etwa 8 m

- Die bauliche Umgebung des Planungsgebiets wird durch
Einfamilienhausgebiete gebildet, der sidostliche Teil des Gebietes
bildet den Ortsrand in Richtung Autobahn

Beschriankungen des Standorts

Der Standort im sitdwestlichen Teil ist betroffen von der Nahe der
Autobahn A6, wodurch evil. Malnahmen zum Larmschutz erforderlich
werden.

Desweiteren besteht auf der Flache resp. angrenzend ein Biotop
(Feldhecke), das laut Artikel 17 des loi du 19 janvier 2004 concernant la
protection de la nature et des ressources naturelles geschutzt ist (vgl. Abb.
9).
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Herausforderung

Dezember 2019

Erstellung eines Wohngebietes, angepasst an die Lage am Ortsrand
Herbeiflihrung einer Baudichte- und Typologieabstufung wegen der
unterschiedlich glnstigen ErschlielRungssituation, dadurch
Zweiteilung des Gebietes: Bereich an der rue du Kiem und Bereich
stdwestlich (siehe Abb. 2)
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2. STADTEBAULICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT
(siehe Abbildung 5)

a. ldentitat und stadtebauliches Programm

Wohnen am Ortsrand und Verzahnung mit der Landschaft

- Mischung verschiedener, verdichteter Einfamilienhaustypologien

- Entlang der rue du Kiem wird Mehrfamilienhauswohnen zugelassen,
damit erfolgt eine Anpassung an die derzeit vorhandene
strallenbegleitende Bebauung an der rue du Kiem in diesem Bereich

- Schaffung kompakter Baustrukturen

- Angebot verschiedener Grundstiicksgréfen schaffen

- Disperse Verteilung auch kleinerer Haus- und GrundstiicksgroRen auf
der Flache, so dass die Entstehung einer sozialen Mischung
gewabhrleistet werden kann

.. .. A. 3: Stédtaulicher Entwurf auf Basis der Leitlinien des schéma directeur
b. GroRenordnung der abzutretenden Flachen

c. Verortung, Programm und Charakteristik der 6ffentlichen

- Der PAP NQ wird die Flachen definieren, die zur Erschlieung des Riaume
Gebietes bendtigt werden. Neben den nétigen Flachen fur
ErschlieBungsinfrastrukturen sind eine gute Einbindung in die - Schaffung eines kleinraumigen Nachbarschaftsplatzes zur
umgebende Landschaft zu garantieren sowie der Erhalt des geschutzten Identitatsbildung
Biotops anzuvisieren. Hierzu sind ausreichende offentliche Flachen - Bauliche Fassung des Straenraums;
vorzusehen, die gegebenenfalls mehr als die 25% der Bruttoflache - Unterbringung von Spielplatzen und Retentionsbecken in  den
ausmachen, die im Rahmen der Umsetzung des PAP kostenlos an die offentlichen Griinflachen, wenn méglich Kombination dieser Funktionen
Gemeinde abzutreten sind. (siehe Abb. 4)

- Gestaltung der ErschlieBungshéfe als einladende Aufenthaltsraume fiir
die Bewohner

d. Verkniipfung der stadtebaulichen Funktionen, innerhalb
und zwischen den Quartieren

- Der Ubergang zwischen dem Bereich fiir Mehrfamilienhauswohnen an
der rue du Kiem und dem Einfamilienhauswohnen im restlichen Gebiet
soll Uber ausreichend tiefe private oder offentliche Freiflachen oder
offentliche Verkehrsflachen/Aufenthaltsflachen konfliktarm gehalten
werden

Schéma directeur « Glass Center » Dezember 2019 6/14



e. Schnittstellen zwischen Baublocken und Quartieren,
stadtebauliche Integration in den Kontext

- Der Ubergang zwischen der geplanten Bebauung im Gebiet und den
benachbarten, bestehenden Wohngebieten soll durch angepasste
Bautypologien sicher gestellt werden.

f. Zentralitaten

- Die Lage des Gebiets und die Nahe zur route d’Arlon rechtfertigt keine

Zentralitdt von Teilen des Gebiets im Sinne der Nahversorgung, zur
Identitatsbildung sollen aber im Gebiet kleinrdumige Aufenthaltsflachen
im 6ffentlichen Raum vorgesehen werden

v ) -

- b W ;-’:‘; AT

. 4 : Flexibel nutzbarer rram (Kombination aus Retention und Spielplatz) in
Langenhagen (D) (Quelle: Internet)
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g. Baudichteverteilung
- An der rue du Kiem: Wohngebiet mittlerer Dichte;
- Sudwestlicher Bereich: Wohngebiet niedriger Dichte;

h. Typologie und Mischung von Gebauden

Bereich rue du Kiem:
- Mehrfamilienhauser entlang der rue du Kiem

Sidlicher Bereich:

- Kompakte Einfamilienhduser (durchschnittlich bis 500m?
Grundstlicksflache) in Form von Doppelhdusern, Reihenhausern,
Kettenhausern

- Maximal 2 Vollgeschosse, dazu ausgebautes Dachgeschoss oder
Staffelgeschoss mdglich

- Dachform frei wahlbar, sofern sich die Volumetrie des Dachs der des
Gebdudes unterordnet (Dachvolumen <1/3 des Gesamtvolumens) und
die Dachformen eine harmonische Dachlandschaft ergeben

i. MaRBnahmen zur Reduzierung bestehender und zu
erwartender Beeintrachtigungen

- Im Nordosten des Gebiets ist wegen der Nahe der Autobahn durch
LarmschutzmaBnahmen  (baulicher  Abstand,  begrinter  Wall,
Larmschutzwand) die Vertraglichkeit der geplanten Wohnnutzung sicher
zu stellen.

- Um eine gute Integration in das Landschaftsbild zu erzielen, ist eine
Eingrinung des  siddstlichen  Ortsrandes mit  heimischen,
standortgerechten Gehdlzen vorzunehmen.

- Neben den hier formulierten MaRnahmen sind auch die im Dokument der
strategischen Umweltprifung (SUP/EES) formulierten Mallnahmen im
Rahmen der Erarbeitung des PAP zu beachten.

j. Zu erhaltende Sichtachsen, Blicksequenzen und
stadtebauliche Eingangssituationen

- Gestaltung des Ortseingangs von Sidosten durch entsprechende
Bepflanzung (GroRbaume, Baumhecke)
- Fassung des StraBenraums der internen ErschlieBungsstraRen durch

Dezember 2019 7114
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entsprechende Gebaudestellung, der Abstand der Gebaude zum
StralRenrand soll zu diesem Zweck flexibel eingesetzt werden

- Abfangen von Sichtbeziehungen durch Gebaude oder Griinfronten

- Ermdglichen einzelner Sichtbeziehungen aus dem Gebiet heraus in die
angrenzende Landschaft durch gezielte Freihaltung 6ffentlicher
Griinflachen von Bewuchs

k. Schiitzenswerte und identititsstiftende und/oder natiirliche
Elemente

- Gegenstandslos

Schéma directeur « Glass Center » Dezember 2019 8/14



Abb. 5 : Stadtebauliches Entwicklungskonzept (Grundlage: Orthophoto, © TRIGIS GMBH Berlin (2016))
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3. MOBILITATS- UND INFRASTRUKTURKONZEPT
(siehe Abbildung 6)

a. Verbindungen

- StraBen-Anbindungen von der rue des Carrefours fir den studwestlichen
Bereich vorsehen

- Zufahrt von der rue du Kiem fir den nordéstlichen Bereich

- FuBlaufige Durchgangigkeit des Gebietes zwischen rue du Kiem und rue
des Carrefours sicher stellen

- Rad-/FuBwegeanbindung an den ostlich des Planungsgebiets
verlaufenden Nationalen Fahrradweg PC 1 ermdglichen

b. StraBennetzhierarchie
- Ausbildung der ErschlieBungsstrallen als zones résidentielles (zone 20)
c. Ruhender Verkehr

- Private Stellplatze: Beachtung der Grenzwerte fir die jeweilige Nutzung
laut PAG

- Bevorzugung von in das Gebdude integrierten, ebenerdigen Garagen,
aber Vermeidung der Dominanz von Garagen im Erdgeschoss

- Vermeidung von Parkraum im Kellergeschoss der Einfamilienhduser mit
Rampenzufahrt von der ErschlieRungsstralie

- Anzahl der Besucherstellplatze in einer GréRenordnung von etwa 40%
der Wohnungen, Anordnung gesammelt im 6ffentlichen Raum

d. Zugang zum offentlichen Transport

Das Planungsgebiet wird Uber folgende Bushaltestelle durch den

offentlichen Transport erschlossen:

- Strassen - Reimerwee, Lage unmittelbar am  ndrdlichen
Planungsgebietsrand an der rue du Kiem, Linie 8 (Lux.-Gare Centrale-
Bertrange, Ecole européenne 2, Taktung 15 min)

Zur Verbesserung der Anbindung an den Offentlichen Transport ist
erforderlich, die Erreichbarkeit des Haltestellenpaars Strassen -
Aurélia/Orischerwiss (Luftlinien-Entfernung etwa 250m, Linien 222 (Lux.-
Kirchberg-Steinfort-Lux.-Kirchberg, Taktung 20 min), 8 (Bertrange- Lux.-

Schéma directeur « Glass Center »
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Gare Centrale, Taktung 15 min)) an der route d’Arlon vom Planungsgebiet
aus zu ermdglichen. Hierzu ist eine fuBlaufige Verbindung zwischen der
rue du Kiem und der route d’Arlon durch den Baublock route d’Arlon/rue
des Carrefours/rue du Kiem/Autobahn A6 zu ermoglichen (Umsetzung im
schéma directeur ,Carrefours-est).

e. Wichtige technische Infrastrukturen

Das Gelande des Planungsgebietes ist leicht nach Studwesten geneigt mit
einer Hohendifferenz von etwa 8m. Der niedrigste Punkt liegt an der rue
des Carrefours in H6he der Hausnummer 57/57A/57B.

Allgemeines zur Konzipierung der Regenwasserentwéasserung

Im « Leitfaden fir naturnahen Umgang mit Regenwasser in
Siedlungsgebieten Luxemburg », welcher vom Wasserwirtschaftsamt
(Administration de la Gestion de I'Eau) heraus gegeben wurde, wird eine
naturnahe Regenwasserbewirtschaftung zur Abflussvermeidung oder
Verzégerung angestrebt.

Neubaugebiete (NQ) sowie Bauliicken (QE) missen im Trennsystem
entwassern. Zusatzlich muss bei groRen und/oder stark versiegelten
Neubaugebieten eine Regenwasserriickhaltung vorgesehen werden.

Eine zunehmende Flachenversiegelung fiihrt zu einer Erhéhung des
Oberflachenabflusses und  somit auch zu einer gréRBeren
Regenwasserrickhaltung. Aus diesem Grund sollen die undurchlassigen
Flachen weitestgehend reduziert werden. Entscheidet man sich statt von
Ziegeldacher zu  Grindacher und statt Asphaltflichen zu
Rasengittersteinen oder Pflasterflachen so kann der Flachenversiegelung
entgegengewirkt werden.

Das Ruckhaltevolumen kann nach der deutschen Norm ATV-DVWK-A117
berechnet werden. Der Drosselabfluss der Ruckhaltung soll auf ein 1
jahriges Niederschlagsereignis, welcher auf die Ausgangssituation
(unversiegelte Flache) fallt, reduziert werden. Das Rickhaltevolumen wird
mit Hilfe einer Regenspende mit einer Dauerstufe von 15 Minuten und
einer jahrlichen Haufigkeit von 10 Jahren berechnet.

Kanalnetz zum Regenwasserabfluss

Das anfallende Regenwasser im Planungsgebiet wird oberflichig am
ostlichen und stidlichen Planungsgebietsrand iber 6ffentliche Griinflachen
in eine offene Retention am siudwestlichsten Punkt des Gebiets geleitet
werden (niedrigster Gelandepunkt). Von hier aus wird das Regenwasser
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Uber eine neu zu erstellende RW-Kanalisation in der rue des Carrefours in
Richtung ,Piesch* geflihrt und dort in den vorhandenen RW-Sammelkanal
eingeleitet (alternativ Uber die rue de [lIndustrie). Das benétigte
Retentionsvolumen betragt etwa 180m°. (Flache: 1,1 ha, Abflussbeiwert:
53%) Das Riickhaltevolumen sowie die hydraulische Leistungsfahigkeit
des Regenwasserkanals im ,Piesch® sind im Rahmen der Erarbeitung des
PAP NQ zu Uberprifen.

Kanalnetz zum Schmutzwasserabfluss

Das anfallende Schmutzwasser des Bereichs an der rue du Kiem kann in
die dort bestehende Mischwasserkanalisation eingeleitet werden. Das
anfallende Schmutzwasser im stdlichen Teil kann durch eine neu zu
erstellende, gebietsinterne SW-Kanalisation gefiihrt und an der rue des
Carrefours in die dort bestehende SW-Kanalisation eingeleitet werden.

Trinkwassernetz

Aus der Analyse des Wasserrohrnetzes der Gemeinde Strassen von 1995
geht hervor, dass der dynamische Leistungsdruck auf GOK in der rue des
Carrefours 4,6 bar und in diesem Bereich in der rue du Kiem 4,4 bar
betragt.

Die angegebenen Werte basieren auf den damaligen Daten
(Bebauungsdichte, Leitungsbestand) und sind dem heutigen Stand nicht
mehr angepasst. Eine neue Studie oder gemessene Werte sollen fir die
Planung heran gezogen werden.

Schéma directeur « Glass Center » Dezember 2019
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Abb. 6 : Mobilitéts- und Infrastrukturkonzept (Grundlage: Orthophoto, © TRIGIS GMBH Berlin (2016))
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4. LANDSCHAFTS- UND UMWELTKONZEPT
a. Integration in die Landschaft

- Gestaltung des Ortsrandes durch Eingriinung des siiddstlichen Randes
des Planungsgebietes

b. Griinziige und 6kologische Vernetzung
siehe 4a
c. Zu erhaltende Biotope

Die am Rand des Planungsareals lokalisierten Artikel 17-Biotope zeigt die
Abbildung 8.

Eine Zerstérung geschitzter Biotope (und der Lebensrdume bestimmter
Arten ') ist zu vermeiden. Ist dies nicht mdglich, so besteht die
Notwendigkeit zur Kompensation des Eingriffs (vgl. Loi PN 2018).

Der Gesamt-Kompensationsbedarf bemisst sich nach dem in der
Verordnung vom O01. August 2018 enthaltenen Verfahren (systeme
numérique d'évaluation et de compensation en éco-points).

Es besteht ein nationales Kompensationsflachen- und MaRnahmenpool,
doch die Kompensation eines Eingriffs soll moglichst projektintegriert
innerhalb des offentlichen Raumes erfolgen. Funktionell kénnen zudem
zahlreiche auf privaten Baugrundstiicken durchgefiihrte MaBnahmen dazu
beitragen, die = Auswirkungen eines Eingriffs = abzuschwachen
(Baumpflanzungen, Heckenpflanzungen u.a.m.).

Die im Areal vorhandenen Art. 17-Biotope (und Lebensrdume bestimmter
Arten) sollten, sofern moglich, in das Bebauungs- und Begriinungskonzept
des/der zukiinftigen PAP NQ integriert und so erhalten werden.

Es ist noch darauf hinzuweisen, dass die Biotoptypenausstattung privater
Haus-Garten-Grundsticke und Firmengeldande im Rahmen der
Kartierungen der geschitzten Biotope innerhalb der Siedlungs- und
Gewerbegebiete unbericksichtigt blieben.

1 Arten von gemeinschaftlichem Interesse, deren Erhaltungszustand schlecht ist.

Schéma directeur « Glass Center »
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73.500 73.600

Geschlitzte Biotope (Art. 17 Naturschutzgesetz)
[ Fiachenbiotope ot 2500
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Abb. 8: Auszug aus der Biotopkartierung (efor-ersa, 2018) — Erlduterungen;, BG =
Baumgruppe, BR = Baumreihe, EB = Einzelbaum’, FHe = Feldhecke, SHe = Schnitthecke.

Eine Erfassung der nach Artikel 17 des Naturschutzgesetzes geschitzten
Biotope erfolgte nur innerhalb der 6ffentlich zuganglichen Freirdume, im
Bereich von Bauliicken und auf im Siedlungsraum verbliebenen, teilweise
bereits nicht mehr (regelmafRig) genutzten Landwirtschaftsflaichen. Es ist
deshalb mdglich, dass innerhalb der nicht bertcksichtigten bzw. nicht
offentlich  zuganglichen R&ume weitere nach Artikel 17 des
Naturschutzgesetzes zu schiitzende Biotope lokalisiert sind. Im Rahmen

2 Der Biotoptyp ,Einzelbaum® zahlt nach dem neuen Naturschutzgesetz (Loi PN)
vom 18.07.2018 nicht mehr als Art. 17-Biotop.
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der konkreten Bebauungsplanungen (PAP) sind deshalb entsprechende
Nachkartierungen vorzunehmen.

Bezliglich der  gdf. zur  Vermeidung artenschutzrechtlicher

Verbotstatbestdnde einzuhaltenden Auflagen wird auf die Ausfihrungen
der Strategischen Umweltprifung zum PAG-Entwurf verwiesen.

5. UMSETZUNGSKONZEPT

a. Realisierungsplanung

Die Realisierung des stadtebaulichen Programms des vorliegenden
schéma directeur kann in mehreren Phasen verlaufen. Der Bereich an der
rue du Kiem ist schon heute erschlossen und kann daher unabhangig vom
sudlichen Bereich bebaut werden. Ein Zugang von dort in den sudlichen
Bereich ist aber sicher zu stellen.

b. Machbarkeit
Die verkehrliche Erschliefung des Planungsgebiets ist sichergestellt, da
die noétigen Zufahrten von der rue des Carrefours und der rue du Kiem

machbar sind.

Die Infrastrukturanbindung des Gebiets ist unter Beachtung der unter
Punkt 3e getatigten Aussagen machbar.

c. Entwicklungsphasen

siehe 5a

d. Abgrenzung von PAP

Wegen der angedachten Phasierung des Planungsgebietes ist eine

Umsetzung mittels eines oder zwei PAP denkbar. Dabei handelt es sich
um die erwahnten beiden Teile des Planungsgebietes (siehe Abb. 2).

Schéma directeur « Glass Center »

Commune de Strassen

6. NACHHALTIGKEITSKRITERIEN

a. Gebaude

- Mehrfamilienhauser: ~ Vermeidung
durchbindende Wohnungen bevorzugen

- Im Falle der Erstellung von geneigten Dachern soll deren Orientierung
eine Nutzung von Solarthermie und/oder Photovoltaik ermdglichen

- Jedes unterirdische Bauteil, das Uber die Grundflaiche des
Hauptgebaudes hinausgeht, ist mit einer mindestens 45cm dicken
Schicht Bodensubstrat zu bedecken und zu begriinen

- Einfache und kompakte Bauformen bevorzugen

- Regenwassernutzung in den privaten Geb&uden ist anzustreben

- Sud- und Sudwest-Orientierung der gebdudenahen Freibereiche auf den
privaten Grundstiicken ist anzustreben

- Auf Flachdachbauten sollte eine Extensiv-Dachbegriinung vorgesehen
werden. Eine (teilweise) Nutzung der Dachflachen als Dachterrasse oder
Dachgarten ist moglich

- Bevorzugung regionaler Baumaterialien

- Flexible Grundrissorganisation bevorzugen

monoorientierter  Wohnungen,

b. Freiraume

- Eine minimale Versiegelung der privaten Grundsticke und der
Offentlichen Flachen ist anzustreben. Neben der Beachtung des im PAG
festgesetzten Koeffizienten CSS wird angeraten

o Zufahrten und Wege zu gruppieren

o Garagen und ungedeckte Stellplatze méglichst nah an der
offentlichen Verkehrsflache anzuordnen

o versickerungsfahige Bodenbeldge zu bevorzugen (z.B.
versickerungsfahiges Pflaster, wassergebundene
Wegedecken).

- Im Rahmen von Baum- und Heckenpflanzungen sollen — nicht nur im
offentlichen Raum - mdoglichst ausschlief3lich heimische Baum- und
Straucharten Verwendung finden.

- Im Hinblick auf die Anlage von Hecken, Tritt- und Scherrasen, Dach- und
Fassadenbegriinungen sollten die in den Heften ,méi Natur an Duerf &
stad“ beschriebenen, von der Biologischen Station SICONA erarbeiteten
Empfehlungen Bericksichtigung finden.
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