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April 2018 PAG de la Commune de Bous — SD A03 « Rue Heisburgerhof »
Erfassung der wesentlichen stédtebaulichen Fragestellungen und Leitlinien

1 Erfassung der wesentlichen stadtebaulichen
Fragestellungen und Leitlinien

1. identification de I'enjeu urbanistique et les lignes directrices majeures

Vorbemerkung

Fir die Flache des vorliegenden Schéma Directeur soll ein PAP ausgearbeitet werden, der
eine koharente Umnutzung und Erneuerung der bestehenden landwirtschaftlichen Strukturen
auf der Flache im Ortskern von Assel vorsieht. Die Umsetzung soll phasenweise ermdglicht
werden.

Rahmenbedingungen

» Lage: Zentrum der Ortschaft Assel

» GroRRe: 0,9 ha

» Topographie: Gefélle von ca. 5,8% von Norden nach Stden

» angrenzende Bautypologie: Uberwiegend Hofbebauung des Ortskerns, geschiitzte
Gebaude. Die Flache liegt innerhalb des Secteur protégé.

» Anbindung an das Stralennetz: Rue de Luxembourg (N2), Rue Heisburgerhof,
Feldweg

» Offentlicher Transport: Bushaltestelle ,Assel* befindet sich in ca. 70 bis 200 m
Entfernung zur Flache.

» Natur und Landschaft: geschiitzte Feldhecken und Einzelbaume (Art. 17).

Ubergeordnete Zielstellung

Das Schéma Directeur setzt den Rahmen

» fur die Umnutzung und Erneuerung der bestehenden Hofstrukturen im Ortskern von
Assel,

» fir den Erhalt der bestehenden Hofbebauung durch neue (Wohn-)Nutzungen und
behutsame Nachverdichtung in zentraler Lage,

» fur die Wahrung des stadtebaulichen Charakters sowie der Ortsbildpragenden
Charakteristika der Gebaude,

» far die Weiterentwicklung des Bestandes (ber die Forderung von
standortangepassten und flachensparenden Einfamilienhaustypologien,

» flr die Gestaltung einer ortstypische Bebauung in L-Form,

» fur standortangepasste Losungen fur den ruhenden Verkehr

» flr die Gestaltung eines attraktiven Ortskerns.

Diese Zielstellungen werden in den folgenden Kapiteln detaillierter ausgefihrt.
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Abbildung 1 Verortung des Plangebietes (Topografische Karte)
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Fond de plan: Administration du Cadastre et de la Topographie, Carte topographique
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Abbildung 2 Verortung des Plangebietes (Luftbild)

Fond de plan: Administration du Cadastre et de la Topographie, Orthophotos 2013
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2 Stadtebauliches Entwicklungskonzept

2. concept de développement urbain

Stéadtebauliche Zielstellung

a) l'identité et la programmation urbaine par quartier et par flot

» Die Entwicklung dieser Flache stellt eine Erneuerung und Umnutzung der
bestehenden landwirtschaftlichen Strukturen im Ortskern von Assel dar.

» Auf der Flache befinden sich zwei geschitzte Wohngebaude sowie sechs
Nebengebaude, deren Gabarit bzw. Alignement geschitzt sind, welche erhalten
werden sollen.

» Die neue Bebauung soll das bestehende Quartier behutsam nachverdichten.

» Die neue Bebauung soll sich hinsichtlich der Geb&ude-Volumetrie und Geschossigkeit
an die umliegende Bebauung des Ortskerns sowie an das vorhandene Ensemble auf
der Flache anpassen.

» Eine Durchlassigkeit zwischen den Gebauden soll die Durchquerung der Flache
mittels der Mobilité Douce garantieren.

» Es sollen Platzstrukturen und eine Grinflache innerhalb der Flache entstehen.

» Die motorisierte ErschlieBung erfolgt Uber die angrenzenden, auf3enliegenden
StralRen. Der ruhende Verkehr soll bevorzugt gruppiert je Baublock untergebracht
werden.

» Das Konzept soll stddtebauliche Kriterien fur eine Erneuerung des Bestandes zum
Erhalt der Charakteristik des Ensembles beriicksichtigen.

ErschlieBungsflachen
b) I'ordre de grandeur des surfaces a céder au domaine public

Der Umfang der o6ffentlichen Flachen (ErschlieBung, Aufenthaltsbereiche, Retention,...), die
im Rahmen des PAP an die Gemeinde abgetreten werden missen, liegt bei ca. 25%.

Im Rahmen der Konvention zum PAP wir ggf. eine Entschadigung nach Art. 34 (2) des
Kommunalplanungsgesetztes geregelt.

Offentlicher Raum

c) la localisation, la programmation et les caractéristiques des espaces publics

Der offentliche Raum an dieser Stelle des Ortskerns soll neu definiert werden und zur
Belebung und Aufwertung des Ortszentrums beitragen.

Die Flache soll fur den motorisierten Verkehr nur Uber die aufenliegenden Stral3en
zuganglich sein. Innerhalb des Gebiets sind eine Vielzahl an Verbindungen der Mobilité
Douce sowie Platzstrukturen und Grunflachen vorgesehen. Insbesondere die Grinflache im
Zentrum soll als Erholungs- und Begegnungsraum fiir die Bewohner dienen und 6ffentlich
zuganglich sein. Gemeinsam mit den umgebenden Garten soll ein koharentes grines
Ensemble entstehen.
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Die geschiitzten Geb&ude sollen erhalten und mithilfe von ortstypischen und l&ndlichen
Architekturelementen inszeniert werden. So sollen die Geb&ude entsprechend renoviert und
instand gehalten sowie der vorgelagerte halboffentliche Hofbereich im Sinne der
ursprunglichen usoir-Nutzung gestaltet werden.

Der zu erarbeitende PAP soll Aussagen zur Dachform, zur Fassadengestaltung, inklusive
der Farbgebung und der zu verwendenden Materialien, machen. Die Aussagen im PAP
sollen sich an den Gestaltungsvorgaben, welche durch den Secteur protégé vorgegeben
werden, orientieren.

Funktionale Verkniipfung

d) les jonctions fonctionnelles des différentes fonctions inter- et intra-quartiers

Die Verknipfung mit dem Ortskern und der dort vorhandenen Bushaltestelle erfolgt tGber eine
attraktive Gestaltung des Offentlichen Raumes sowie (ber die bestehenden
Wegeverbindungen entlang der Rue de Luxembourg.

Bauliche Integration

e) les interfaces entre Tlots et quartiers, notamment l'intégration,
les gabarits, 'agencement des volumes

Durch die Entwicklung dieser Flache wird der Ortskern von Assel im Sinne der
Innenentwicklung konsolidiert. Die neue Bebauung auf der Flache soll sich hinsichtlich der
Bautiefe und Gebaudehdhe an den umgebenden Strukturen orientieren. Als maximale Héhe
sind 2 Geschosse zuziiglich des Dachgeschosses vorzusehen.

Zentralitat

f) les centralités, notamment les fonctions, les densités, les espaces publics

Die Lage der Flache im Zentrum der Ortschaft verleiht ihr eine gewisse Zentralitdt — sowohl
geografisch als auch funktional. So ist es denkbar neben der Wohnfunktion auch
nichtstérendes Gewerbe, Handel oder Dienstleistung vorzusehen. Diese Aktivitdten sollen
mdglichst entlang der Rue de Luxembourg untergebracht werden.

Stadtebauliche Koeffizienten

g) la répartition sommaire des densités

COS: Coefficient d'occupation du sol — le rapport entre la
HAB-1 surface d’emprise au sol des constructions et la surface du
terrain & béatir net

max. 0,45 max. 0,85 CUS: Coefficient d'utilisation du sol — le rapport entre la
COos Cus somme des surfaces construites brutes de tous les niveaux et
min. - min. - la surface totale du terrain & batir brut
CSS: Coefficient de scellement du sol — le rapport entre la
max. 22 surface de sol scellée et la surface du terrain a batir net
CSS max. 055 | DL
min. DL: Densité de logement — le rapport entre le nombre d’unités

de logement et le terrain a batir brut

Zeyen+Baumann 8
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Bei einer FlachengrofRe von 0,9 ha und einer Densité de logement (DL) von maximal 22
Wohneinheiten pro ha, ergibt sich auf der Flache des vorliegenden Schéma Directeur ein
Bebauungspotenzial von etwa 20 neuen Wohneinheiten.

Typologien und Funktionsmischung

h) la typologie et la mixité des constructions

» Die vorwiegende Funktion des vorliegenden Schéma Directeur ist das Wohnen.

» Die bestehende Hofanlage (Wohngeb&ude mit zwei Nebengeb&uden) in Nordwesten
sowie die das Gebaude im Siuden mit diversen Nebengebauden sind geschitzt bzw.
soll inr Gabarit oder Alignement erhalten bleiben. Um dies zu ermdéglichen sollen sie
entsprechend umgebaut bzw. erneuert werden.

» Es ist eine Bebauung aus (berwiegend Doppelhdusern vorgesehen. Zwei
Gebaudekomplexe sollen L-formig angelegt bzw. erhalten werden und jeweils drei bis
vier Wohneinheiten beinhalten.

» In den Gebauden entlang der Rue de Luxembourg ist eine andere Nutzung als die
Wohnnutzung denkbar (nichtstérendes Gewerbe, Handel, Dienstleistung).

AusgleichsmalRnahmen
i) les mesures destinées a réduire I'impact négatif des contraintes existantes et générées

AusgleichsmalRnahmen im Zusammenhang mit der Integration in das Orts- und
Landschaftsbild werden in Kapitel 4 definiert.

Raumsequenzen und Sichtachsen

j) les axes visuels a conserver, les séquences visuelles et seuils d’entrée

Zwischen der zentralen Grinflache und der d&stlich angrenzenden Freiflache sollen
Sichtschneisen entstehen.

Entlang der Rue Heisburgerhof sollen die beiden Einfahrten in das Quartier als
Eingangssituation gestaltet werden. So sollen die nordwestlich und sidwestlich
entstehenden Gebaude eine ortstypische L-Form erhalten und die entstehenden
Hofsituationen ansprechend gestaltet werden.

Eine entsprechende Gestaltung der Hof- und Platzsituationen im Inneren der Flache sollen
diese Sequenzen ergénzen.

Schutz und Inwertsetzung des baulichen und naturlichen Erbes

k) les éléments identitaires batis et les éléments identitaires naturels
sauvegarder respectivement a mettre en évidence

Das Hauptgebaude der im Nordwesten der Flache bestehenden Hofanalage ist geschutzt
und soll mdglichst mitsamt seiner gut erhaltenen Nebengebdude erhalten und in das
Konzept integriert werden.

Des Weiteren soll das Hauptgebaude im Siden der Flache erhalten werden sowie der
Gabarit bzw. das Alignement der umliegenden Geb&dude fir den Neubau an dieser Stelle
bertcksichtigt werden.
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Die gesamte Flache des vorliegenden Schéma Directeur befindet sich innerhalb des Secteur
protégé, fur den bestimmte Festsetzungen zur Dachform, Anordnung der Gebaude
Farbgebung und Materialien der Gebdude sowie Bodenbelage im Rahmen des PAP zu
erarbeiten sind.

Laut dem Plan de zones archéologiques ist das Gebiet als Terrain avec des vestiges
archéologigues connus eingestuft. Es ist empfohlen, das CNRA im Vorfeld weiterer
Planungen fur das Gebiet zu kontaktieren. Eventuell sind Probegrabungen durchzufuhren.

Geschitztes Gebaude im Nordwesten der Flache Bestehende Gebaude auf der Flache

Zeyen+Baumann 10
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3 Mobhilitat und technische Infrastrukturen

3. concept de mobilité et d'infrastructures techniques

Verbindungen
a) les connexions

Die verkehrliche ErschlieBung des vorliegenden Schéma Directeur erfolgt Uber die
bestehenden angrenzenden Stra3en: Rue de Luxembourg/N2, Rue Heisburgerhof, Feldweg.
Es ist keine neue Erschliel3ungsstral3e notwendig.

SUN

Blick von der 6stlichen Aul3engrenze der Flache in  Blick vom 6stlich gelegenen Feldweg auf die
Richtung Siiden/Rue de Luxembourg/N2 Flache

Verkehrsnetz

b) la hiérarchie du réseau de voirie distinguant les différents déplacements motorisés et
non motorisés, la configuration des voies de circulation et des
liaisons piétonnes, cyclables et routiéres

» Die vorhandene Verkehrshierarchie bleibt bestehen.
» Das Innere der Flache soll iber Wegeverbindungen der Mobilité Douce erschlossen
werden.

Parkraumkonzept

C) un concept de stationnement

» Die Flache soll in vier unterschiedlich grof3e Baublocke eingeteilt werden, die jeweils
eine gruppierte private Stellplatzmoglichkeit (z.B. in Form von Stellplatzen, Carport-
oder Garagenhofen) entlang einer der aul3enliegenden StraBen erhalt. Dabei sollen
pro Wohneinheit jeweils 2 PKW-Stellplatze vorgesehen werden.

Zeyen+Baumann 11
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OPNV

d) les accés au transport collectif

Die Bushaltestelle ,Assel” in der Rue de Rolling befindet sich in ca. 70 bis 200m Entfernung
in der Rue de Rolling. Sie wird von der Buslinie 180 (Mondorf — Dalheim — Remich)
angefahren.

Technische Infrastrukturen

e) les infrastructures techniques majeures, notamment I'évacuation des eaux pluviales

Da die Flache des vorliegenden Schéma Directeurs bereits bebaut und erschlossen ist, ist
Anbindung an die Netze der Wasserversorgung, Abwasserentsorgung, Stromversorgung und
Telekommunikation sichergestellt.

Das Regenwasser soll entlang der zentralen Grinachse gesammelt und in Richtung der Rue
de Luxembourg abgeleitet werden. Im Rahmen der Erarbeitung des PAP fir diese Flache
soll ein Grinkonzept aufgestellt werden, in dem neben den gestalterischen Elementen auch
Aussagen zu einer mdoglichst offenen und naturnahen  Gestaltung der
Regenwassersammlung und Retention gemacht werden.

Zeyen+Baumann 12
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4 Landschaft

4. concept de mise en valeur des paysages et des espaces verts intra-urbains

Integration in die Landschaft

a) l'intégration au paysage par la délimitation de la zone verte compte tenu des contraintes
telles que la topographie, les structures végétales en place ainsi que I'impact visuel,

Die bestehenden Feldhecken im Nordwesten und entlang der 6stlichen AuRengrenze sollen
— inklusive der geschutzten Gehélze — nach Moéglichkeit erhalten bleiben und zur Integration
des Quartiers in das Orts- und Landschaftsbild dienen.

Grunzlige und Biotopvernetzung

b) les coulées vertes et le maillage écologique

Im Zentrum des Quartiers soll eine Grinflache entstehen. Mittels Begleitgriin entlang der
Wegeverbindungen innerhalb des Quartiers soll eine Durchgriinung von Norden nach Siden
entstehen, die die Grinzugfunktion der Grunflache verstarkt.

Im Rahmen der Erarbeitung des PAP fir diese Flache soll ein Griinkonzept aufgestellt
werden, in dem neben den zuvor genannten gestalterischen Elementen auch Aussagen zu
einer moglichst offenen und naturnahen Gestaltung der Regenwassersammlung und
Retention gemacht werden.

Geschuitzte Biotope

c) les biotopes a préserver.

Die geschitzten Geholze auf der Flache sollen erhalten und in die geplanten Grinflachen
und -zlge integriert werden. Ist der Erhalt nicht méglich, so soll der Wegfall dieser Biotope
entsprechend kompensiert werden.
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Abbildung 3 Auszug Biotopkataster
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5 Umsetzungskonzept und Phasierung
5. concept de mise en oeuvre

Umsetzungsprogramm

a) le programme de réalisation du projet

Zur Realisierung des Projektes sind die zustdndigen Verwaltungen wie beispielsweise die
Gemeindeverwaltung, die Administration des Ponts et Chaussées, das Umweltministerium
sowie die Administration de la Gestion de I'Eau zu beteiligen.

Das Centre National de recherche archéologiques ist im Vorfeld weiterer Plaungsschritte zu
kontaktieren. Es sind Probeuntersuchungen durchzufiihren, um das Vorhandensein von
archaologischen Uberresten auf der Flache festzustellen bzw. auszuschlieRen.

Machbarkeit

b) la faisabilité

Das Gebiet gehort sieben Eigentimern (Relevé Parcellaire 2007).

Phasierung der Entwicklung

c) le phasage de développement

Das Gebiet des Schéma Directeur kann in mehreren Entwicklungsphasen realisiert werden.

PAP

d) le cas échéant, la délimitation sommaire du ou des plans d’'aménagement particulier

Fur die Flache ist ein oder mehrere PAP auszuarbeiten.
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6 Anhang: Allgemeine Gestaltungsempfehlungen

Planung von Neubaugebieten

Avant-projet de plan directeur sectoriel Logement, Ministére de [lIntérieur et de
I’Aménagement du Territoire _ DATer / Ministere des Classes moyennes, du Tourisme et du
Logement, 2009

http://www.dat.public.lu/publications/documents/avant projet plan sectoriel logement/av_pr
0j ps logement.pdf

Energie und Ortsplanung, Arbeitsblatter fir die Bauleitplanung Nr.17, Oberste Baubehorde
im Bayrischen Staatsministerium des Innern

http://www.bestellen.bayern.de/shoplink/03500078.htm

Energieeffiziente Kommunalplanung, Arbeitshilfe Energie & Urbanismus, myenergy
Luxembourg, 2015

http://www.pacteclimat.lu/download/638/arbeitshilfe-energieeffiziente-kommunalplanung-.pdf

Landschaftsgerechte und 6kologische Wohnbaugebiete, Ministere de I'Environnement,
Administration des Eaux et Foréts, Arrondissement Sud de la Conservation de la Nature,
2007

http://www.environnement.public.lu/conserv_nature/publications/Landschaftsgerechte und
Oekologische Wohnbaugebiete/landschaftsgerechte und oekologische Wohngebiete.pdf

Leitfaden fur eine energetisch optimierte Stadtplanung, Stadt Essen, Amt fur
Stadtplanung und Bauordnung, 2009

http://media.essen.de/media/wwwessende/aemter/61/dokumente 7/aktionen/klimaschutz/Lei
tfaden fuer energetisch optimierte Stadtplanung.pdf

Planungsleitfaden. 50 Solarsiedlungen in Nordrhein-Westfalen, EnergieAgentur.NRW,
2008

http://www.energieregion.nrw.de/ database/ data/datainfopool/Planungsleitfaden2008 0802
11.pdf

Offentlicher Raum, Freiraum

Les espaces publics et collectifs, Ministere de I'Intérieur et de '’Aménagement du
Territoire, 2005

http://www.miat.public.lu/publications/amenagement_communal/espaces publics collectifs/e
spaces_publics.pdf

Nature et construction, Recommandations pour I'aménagement écologique et l'entretien
extensif le long des routes et en milieu urbain, Ministere du Développement Durable et des
Infrastructures, 2013

http://www.environnement.public.lu/conserv_nature/publications/nature et construction/PDF
nature construction.pdf
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Leitfaden : Naturnahe Anlage und Pflege von Parkplatzen, Administration des Eaux &
Foréts, Service de la Conservation de la Nature, 2008

http://www.environnement.public.lu/conserv_nature/publications/naturnahe anlage parkplae
tzen/Brochure naturnahe anlage parkplaetzen.pdf

Regenwasser, Renaturierung

Leitfaden zum Umgang mit Regenwasser in Siedlungsgebieten Luxemburgs,
Administration de la Gestion de I'Eau

http://www.eau.public.lu/publications/brochures/Regenwasserleitfaden/Leitfaden pdf.pdf

http://www.eau.public.lu/publications/brochures/Regenwasserleitfaden2/Leitfaden 2013 pdf.
pdf

Renaturation des cours d'eau — Restauration des habitats humides, Ministere de
I'Environnement & Ministére de I'Intérieur et de ’Aménagement du Territoire, 2008

http://www.environnement.public.lu/conserv_nature/publications/renaturation habitats humid
es/Renaturation des cours d eau - restauration des habitats humides - light.pdf
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