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bb. 1: Lage des Planungsgebietes (Topografische Karte, © Administration du cadastre et

de la Topographie Droits réservés a I'Etat du Grand-Duché de Luxembourg (2010)

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

Das vorliegende schéma directeur ,Suebelfeld” ist Bestandteil der étfude
préparatoire des in Uberarbeitung befindlichen PAG der Gemeinde
Strassen und orientiert den oder die zu erstellenden PAP « nouveau
quartier » im Bereich nérdlich des heutigen Birogebiets.

Von Seiten der Gemeinde besteht der Wunsch im Planungsgebiet des
vorliegenden schéma directeur zuklnftig Wohnfunktionen unterzubringen
sowie einen stadtebaulichen Abschluss des Burogebiets im Norden zu
schaffen.

Inhalt des vorliegenden schéma directeur ist daher die Festlegung der
Leitlinien zur Etablierung eines Misch- und Wohngebietes, angepasst an
die zukunftige stadtebauliche Entwicklung im Umfeld dieses Bereichs der
Gemeinde Strassen sowie angepasst an die topographische Situation.

Lage und Bestandssituation (siehe Abbildungen 1 und 2)

Das Planungsgebiet liegt nérdlich des heutigen Burogebiets ,Zone
administrative®. Topographisch liegt der Bereich auf einem nach
Nordwesten abfallenden Plateau oberhalb des Reckenthals, das sich
westlich und ndrdlich des Planungsgebietes entlang zieht. Im Westen
reicht das Gebiet Uber einen schmalen Parzellen-Korridor bis an die rue de
Reckenthal heran.

Zur Schaffung einer besseren stadtebaulichen Einbindung und
verkehrlichen ErschlieBung des gesamten Plateaus werden die Flachen
des sudlich angrenzenden Burogebiets ebenso neu Uberplant (siehe SD
,dmwandlung Zone administrative und Biekesbierg“) wie die Flachen des
heutigen Einzelhandelsstandorts ,Béatiself/Roller an der route d’Arlon
(siehe SD ,Batiself").

Der Standort ,Suebelfeld® wird verkehrlich erschlossen Uber die rue des
Primeurs, die aufgrund der topographischen Situation auch den einzigen
leistungsfahigen Zugang fir den motorisierten Verkehr darstellt. Daneben
besteht theoretisch noch eine untergeordnete Zufahrtsmdglichkeit Gber die
rue des Potagers und die rue de Reckenthal.

Derzeit wird das Gebiet als Ilandwirtschaftliche Flache genutzt.
Insbesondere am 0&stlichen Rand des Gebiets bestehen auch gréRere
Gehdlzgruppen, die in den Hangbewuchs entlang des Reckenthals
ubergehen.
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Weitere Kenndaten des Gebiets:

- Gesamtflache: 2,4 ha brutto, Ausdehnung Nord-Sud: 160 m,
Ausdehung Ost-West: 230 m

- Im Allgemeinen nach Nordwesten geneigte Plateauflache, im
Norden des Gebiets: Neigung nach Nordosten,

- Hohendifferenz Ost-West im Norden des Gebiets bis zu 5 m (mit
Neigung nach Westen), Hoéhendifferenz Ost-West im Siden des
Gebiets bis zu 4 m (mit Neigung nach Osten),

- Hohendifferenz Nord-Sid bis zu 15 m im Osten des Gebiets,
Hoéhendifferenz Nord-Sid bis zu 5 m im Westen des Gebiets,

- Hoéhendifferenz im Bereich des Korridors zur rue de Reckenthal: 14
m

- niedrigster Gelandepunkt an der rue de Reckenthal

Beschriankungen des Standorts

Der Standort ist aufgrund der topographischen Lage schwierig verkehrlich
und infrastrukturell zu erschlie3en.

Daneben besteht im Osten der Flache ein nach dem luxemburgischen
Naturschutzgesetz geschutztes Biotop (Sukzessionswald), der gleichzeitig
eine Leitlinie fir eine Fledermauskolonie darstellt.

Hierdurch ergeben sich Auswirkungen auf die zuklnftige Ausnutzbarkeit
der Flache. Bei der Ausweisung zukinftiger Bau- und Wohnungsdichten
sind diese Einschrankungen in die Uberlegungen ein zu beziehen.

Herausforderungen

- Erstellung eines Misch- und Wohngebiets, angepasst an die
topographische Situation

- Abstufung der geplanten Baudichten aufgrund der unterschiedlich
gunstigen ErschlieRungssituation, dadurch Zweiteilung des Gebiets
(siehe Abb. 2)

- Sicherstellung eines harmonischen Ubergangs von den bebaubaren
Bereichen zur landschaftlichen Umgebung des Gebiets

- Sicherung des Erhalts des geschutzten Biotops und Verminderung
von Auswirkungen auf die in der Nahe ansassige Kolonie von
Wimpernfledermausen

Dezember 2019 5115



2. STADTEBAULICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT
(siehe Abbildung 4)

a. ldentitat und stadtebauliches Programm
Wohnen am Ortsrand mit guter Integration in die Landschaft

Stadtisches Wohnen und Arbeiten (Bereich 1)

- Gemischt genutzte Baukoérper (Dienstleistung/Blros, Gastronomie,
Freizeiteinrichtungen, Einzelhandel, Oo6ffentliche Einrichtungen) oder
Mehrfamilienhduser, hierzu kénnen die bestehenden reinen
Blrogebaude umgebaut werden und/oder neue Gebaude entstehen

- Offentliche Freiraume mit hoher Aufenthaltsqualitat

Stadtisches Wohnen (Bereich 2)
- Mehrfamilien- und Einfamilienhaustypologien (Einzelhauser,
Doppelhauser, Reihenhauser, Kettenhauser, Hausgruppen etc.);
- Baudichte je nach ErschlieBungsmdglichkeiten
- Schaffung kompakter Baustrukturen
- Angebot verschiedener Wohnungstypen und -gré3en schaffen

b. GroRenordnung der abzutretenden Flachen

- Der PAP NQ wird die Flachen definieren, die zur ErschlieBung des
Gebietes bendtigt werden. Neben den nétigen Flachen fur
ErschlieBungsinfrastrukturen sind eine gute Einbindung in die
umgebende Landschaft zu garantieren sowie der Erhalt des
geschitzten Biotops und VerminderungsmafRnahmen gegen stérende
Auswirkungen auf die Fledermausfauna anzuvisieren. Hierzu sind
ausreichende o6ffentliche Flachen vorzusehen, die gegebenenfalls mehr
als die 25% der Bruttoflache ausmachen, die im Rahmen der
Umsetzung des PAP kostenlos an die Gemeinde abzutreten sind.
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Abb. 3 : Stédtebaulicher Entwurf auf Basis der Leitlinien des schéma directeur

c. Verortung, Programm und Charakteristik der 6ffentlichen
Raume

- Die fur das Gebiet des vorliegenden schéma directeur vorgesehenen
Offentlichen Raume dienen neben der Schaffung eines qualitatsvollen
Wohn- und Arbeitsumfelds fiir Bewohner und Nutzer auch der
Herstellung eines  harmonischen  Ubergangs zwischen dem
Planungsgebiet und seiner landschaftlichen Umgebung in Richtung
Reckenthal. Hierauf ist aufgrund der topographischen Situation des
Gebiets ein Hauptaugenmerk zu richten.

- Die offentlichen Flachen sollen vielfaltig nutzbar sein und kénnen neben
Spiel- und Verweilmdglichkeiten ggf. auch Okologisch gestaltete
Rickhalteflachen fir Regenwasser beinhalten.
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- Schaffung von Nachbarschaftsplatzen zur Identitatsbildung, Gestaltung Bereich 2 (siehe Abb. 2) :
als einladender Aufenthaltsraum fiir die Bewohner - Wohngebiet mittlerer Dichte im Nordwesten,;
- Zur Schaffung kurzerer Wege fur die ,mobilité douce“ sollte eine - Wohngebiet niedriger Dichte im Nordosten;
offentliche FuRBwegeverbindung mit der rue de Reckenthal ermdglicht
werden. h. Typologie und Mischung von Gebauden
d. Verkniipfung der stadtebaulichen Funktionen, innerhalb - Bereich 1: Gemischte Baukdrper (Wohnen/ Biros/ Einzelhandel/
und zwischen den Quartieren Freizeit/ offentliche Einrichtungen) Abstufung der Geschossigkeit nach
Norden und Westen (Reckenthal), um eine zu groRe Dominanz der
- Der Ubergang zwischen dem sudlich angrenzenden heutigen Biirogebiet geplanten Gebaude zum Reckenthal hin zu vermeiden
und dem geplanten Wohngebiet im Bereich 2 soll (ber eine Bereich 2: Mehrfamilienhausbebauung im Westen,
angemessene Nutzungsabfolge konfliktarm gehalten werden Einfamilienhausbebauung im Osten (Einzelhduser, Doppelhauser,

Reihenhauser, Kettenhauser, Hausgruppen denkbar)
Alle Bereiche: Bevorzugung von Flachdachern

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

- Die Schnittstelle zwischen dem Planungsgebiet und dem Taleinschnitt MaBnahmen zur Reduzierung bestehender und zu

,Reckenthal“ soll durch eine harmonische Einfigung der zukiinftigen erwartender Beeintrachtigungen
Baukdrper in die topographische Situation gestaltet werden (z.B. durch
Abstufung der Geschossigkeit, baulichen Abstand, Eingriinung der dem - Der nordéstlich angrenzende Hangwald wie er im Rahmen der
Hang zugewandten Bereiche). Biotopkartierung abgegrenzt wurde, stellt eine Leitlinie fir die in
Rollingergrund ansassigen Wimperfledermause dar. Als Vermeidungs-
f. Zentralitaten und Ausgleichsmaflnahmen fiir die vorgesehene Bebauung ist daher ein
Waldabstand von 15m einzuhalten, in dem auch keine né&chtlichen
- Wegen der topographischen Lage und der schwierigen Beleuchtungen erfolgen durfen.
ErschlieRungssituation bestehen nur begrenzte Moglichkeiten zur - Entlang der westlichen und der ndrdlichen Planungsgebietsgrenzen
Bildung einer Zentralitait. Daher sollen Einzelhandels- und sollen MaRnahmen zur Eingliederung der neuen Baukorper in das Stadt-
Dienstleistungsnutzungen nur im Bereich 1 (Mischgebiet) vorgesehen und Landschaftsbild vorgeschlagen werden. Denkbar sind beispielsweise
werden. Der genannte Nachbarschaftsplatz kann hier fir das Gebiet Abstufungen der Geschossigkeit, Aufnahme der Hangkanten in der
selbst eine gewisse Zentralitat bilden (Aufenthalts- und Treffpunkt). Gebaudemorphologie, baulicher Abstand oder Eingriinungen (z.B. zum
Reckenthal durch breite, durchgriinte Freibereiche im Hang) (siehe auch
g. Baudichteverteilung Kapitel 4)
Bereich 1 (siehe Abb. 2): j- Zu erhaltende Sichtachsen, Blicksequenzen und
- Dienstleistungs- und Einzelhandelsgebiet mittlerer Dichte gemischt mit stadtebauliche Eingangssituationen

Wohngebiet mittlerer Dichte > ergibt ein gemischt genutztes Gebiet
hoher Dichte;

Vermeidung einer zu starken Dominanz von Gebauden im weithin
einsehbaren Hangbereich zum Reckenthal hin, trotzdem Ausbilden
einzelner Sichtbeziehungen aus dem Gebiet heraus in die angrenzende
Landschaft denkbar
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k. Schiitzenswerte und identititsstiftende und/oder natiirliche
Elemente

- Innerhalb des Geltungsbereichs des vorliegenden schéma directeur sind
archaologische Fundstellen bekannt, die vor einer Bebauung sondiert
werden mussen. Hierzu ist eine Kontaktaufnahme mit dem Centre

national de recherche archéologique (CNRA) erforderlich.
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Abb. 4 : Stadtebauliches Entwicklungskonzept (Grundlage: Orthophoto, © TRIGIS GMBH Berlin (2016))
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3. MOBILITATS- UND INFRASTRUKTURKONZEPT
(siehe Abbildung 6)

a. Verbindungen

Die verkehrliche ErschlieBung des Bereichs des vorliegenden schéma
directeur ist mit derjenigen des SD ,Béatiself* und des SD ,Umwandlung
Zone administrative und Biekesbierg“ abzustimmen (siehe auch Abb. 5)

Mobilité douce (siehe Abb. 5: griine Linien):

- FuBlaufige Durchgangigkeit des Gebietes zwischen rue des Primeurs
und rue de Reckenthal (nach Westen) ermoglichen

- FuRweg nach Osten in Richtung Kéltezentrale erméglichen (als im Notfall
befahrbarer Weg)

- Erstellung eines oOffentlichen FuBwegs entlang des Hangs zum
Reckenthal in Richtung Siden

StralRenerschliefung:

- ErschlieBung durch Verlangerung der rue des Primeurs in Form einer
Sackgasse, Gestaltung als zone de rencontre/ zone résidentielle

- Tiefgaragenzufahrt von der rue des Potagers prifen

b. StraBennetzhierarchie

- Ausbildung der nach Norden in Richtung des Planungsgebiets
~ouebelfeld* weiterfihrenden rue des Primeurs als zones résidentielles
(siehe Abb. 5: blaue Linien — zone résidentielles; rote Linien — zone
30/50)

. ] a — ‘n‘ A
Abb. 5: StraBen- und FulBwegeplanung in den SD-Gebieten ,Bétiself, ,Umwandlung
Zone administrative und Biekesbierg“ und ,Suebelfeld” im Zusammenhang (Grundlage:
Orthophoto, © TRIGIS GMBH Berlin (2016))
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c. Ruhender Verkehr

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

- Generell sollen die Stellplatze fir Mehrfamilienhauswohnen in
Tiefgaragen untergebracht werden

- 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 die folgenden Bushaltestellen, die
unmittelbar am Planungsgebiet liegen, durch den offentlichen Transport
erschlossen:

- Strassen — Primeurs (Linie 22 Gasperich/Howald, P+R Howald -
Strassen, Primeurs - Gasperich/Howald, P+R Howald, Taktung 7 bis 10
min, 10 min vom/bis zum nachsten Knotenpunkt ,Luxembourg/Centre-
Reuter; Lage: 350m vom Planungsgebiet entfernt

e. Wichtige technische Infrastrukturen

Das Gelande des Planungsgebietes stellt sich als Plateauflache dar. Die
Plateauflache ist dabei im Sudlichen Bereich nach Nordwesten geneigt mit

einer Héhendifferenz von bis zu 23 m (bis auf H6he der rue de Reckenthal).

Die nérdliche Plateauflache ist nach Nordosten geneigt.
Der niedrigste Gelandepunkt im Planungsgebiet liegt westlich an der rue
de Reckenthal.

Allgemeines zur Konzipierung der Regenwasserentwéasserung

Im « Leitfaden fir naturnahen Umgang mit Regenwasser in
Siedlungsgebieten Luxemburg », welches von dem Wasserwirtschaftsamt
(Administration de la Gestion de I'Eau) heraus gegeben wurde, wird eine
naturnahe Regenwasserbewirtschaftung zur Abflussvermeidung oder
Verzdgerung 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 gréReren

Schéma directeur « Suebelfeld »
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Regenwasserrickhaltung. Aus diesem Grund sollen die undurchlassigen
Flachen weitestgehend reduziert werden. Entscheidet man sich statt fir
Ziegeldacher fir  Grindacher und statt  Asphaltflachen  fir
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

Ein Teil des anfallenden Regenwassers wird mithilfe von offenen Graben
entlang der Nord und Westseite gesammelt und in eine Rickhaltung
geleitet. Zusatzlich werden zentral innerhalb des Gebiets weitere
Ruckhaltungen vorgesehen.

Das Regenwasser wird in der rue de Reckenthal an eine noch zu planende
Regenwasserachse angeschlossen, welche das Regenwasser Richtung
Millebaach entwassert.

Kanalnetz zum Schmutzwasserabfluss
Das gesamte Schmutzwasser wird in Richtung rue de Reckenthal geleitet
und da an die bestehende Mischwasserkanalisation angeschlossen.

Trinkwassernetz

Aus der Analyse des Wasserrohrnetzes der Gemeinde Strassen von 1995
geht hervor, dass der dynamische Leistungsdruck auf GOK in der rue des
Primeurs in diesem Bereich etwa 3,1 bar betragt.

Der angegebene Wert basiert auf den damaligen Daten (Bebauungsdichte,
Leitungsbestand) und ist eventuell dem heutigen Stand nicht mehr
angepasst. Eine neue Studie oder gemessene Werte sollen fiur die
Planung heran gezogen werden.
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Abb. 6 : Mobilitits- und Infrastrukturkonzept (Grundlage:
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Orthophoto, © TRIGIS GMBH Berlin (2016))
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4. LANDSCHAFTS- UND UMWELTKONZEPT
(siehe Abbildung 7)

a. Integration in die Landschaft

- Eingriinung des Hangs in Richtung Reckenthal, insbesondere im
norddstlichen Bereich des Planungsgebiets, angrenzend an den
Sukzessionswald

- Beschrankung der Dominanz von Gebauden im Landschaftsbild auf ein
Minimum

b. Griinziige und 6kologische Vernetzung

- Beibehaltung der randlichen Grinstrukturen am westlichen, nérdlichen
und norddstlichen Planungsgebietsrand

c. Zu erhaltende Biotope

Die Verteilung von geschutzten Biotopen (Artikel 17-Biotope) im/in Nahe
des Planungsareal(s) zeigt die Abbildung 12. In das Areal wurden keine
privaten Haus-Garten-Grundstiicke einbezogen, weshalb sich ein Verweis
auf die solche Grundstiicke unbericksichtigt lassende Kartierpraxis
erubrigt.

Eine Zerstérung geschitzter Biotope (und der Lebensrdume bestimmter
Arten ') ist zu vermeiden. Ist dies nicht méglich, 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 Malnahmen dazu
beitragen, die  Auswirkungen eines Eingriffs = abzuschwachen
(Baumpflanzungen, Heckenpflanzungen u.a.m.).

1 Arten von gemeinschaftlichem Interesse, deren Erhaltungszustand schlecht ist.
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Kartografie: efor-ersa ingénieurs-consells,
1-2422 Luxembourg, 2018

Abb. 12: Auszug aus der Biotopkartierung (efor-ersa, 2018) — Erlduterungen; FHe =
Feldhecke, SukL = Sukzessionswald.

Die Planung betrifft einen Sukzessionswald, den von Flederméusen als
Leitlinie und Jagdhabitat nutzbaren Waldrand (vgl. ProChirop 2015) und
die ggf. als Jagdhabitat von Greifvdgeln genutzte Offenlandflache.

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.

Bezglich der  gdf. zur  Vermeidung artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestdnde einzuhaltenden Auflagen wird auf die Ausfihrungen
der Strategischen Umweltprifung zum PAG-Entwurf verwiesen.
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Abb. 7 : Landschafts- und Umweltkonzept (Grundlage: Orthophoto, © TRIGIS GMBH Berlin (2016))
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5. UMSETZUNGSKONZEPT

a. Realisierungsplanung / Machbarkeit / Entwicklungsphasen

Aufgrund der Tatsache, dass das Gebiet des vorliegenden schéma
directeur lediglich aus einer Parzelle besteht, wird die Realisierung des
stadtebaulichen Programms vermutlich in einer Phase verlaufen. Der
Bereich ist durch den Zugang von der rue des Primeurs schon heute
verkehrlich erschlieRbar.

Die Umsetzbarkeit des schéma directeur ,Suebelfeld“ wird zudem durch
die geplante StraRenverbindung zwischen der route d’Arlon und der rue
des Primeurs (siehe schéma directeur ,Bétiself*) verbessert.

Die infrastrukturelle Erschlieung ist durch den mdglichen Kanalzugang
zur rue de Reckenthal méglich.

b. Abgrenzung von PAP

Eine Umsetzung des staddtebaulichen Programms ist mittels eines oder
auch mehrerer PAP denkbar. Jeder einzelne PAP hat hierbei die

Gesamtheit der Aussagen des vorliegenden schéma directeur zu beachten.

Schéma directeur « Suebelfeld »

Commune de Strassen

6. NACHHALTIGKEITSKRITERIEN

a. Gebaude

- Vermeidung monoorientierter Wohnungen, durchbindende Wohnungen
bevorzugen

- Erstellung von Gemeinschaftsrdumen fur die Bewohner der
Mehrfamilienhauswohnungen

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

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

- 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

- Sofern im Fall der Erstellung von Flachdachern diese nicht zugénglich
sind, ist eine extensive Begriinung zu bevorzugen

- Bevorzugung regionaler Baumaterialien

- Flexible Grundrissorganisation bevorzugen

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 mdéglichst nah an der
offentlichen Verkehrsflache anzuordnen

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

. Die Bepflanzung von privaten und o6ffentlichen Griinflichen sollte mit
heimischen, standortgerechten Arten erfolgen.
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