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VORWORT 

Bei dem von der Planung betroffenen Gebiet handelt es sich um eine großzügige Fläche, entlang von wichtigen 

Einfallstraßen der Stadt Esch.  

Das Gebiet liegt als Auftaktfläche zum östlich angrenzenden Konversionsgebiet „Esch-Schifflange“, und ist als 

bedeutender Verflechtungsraum zur gewachsenen Stadt zu werten. Die zukünftige Entwicklung des hier 

betroffenen Schéma Directeur, steht damit in direkter Abhängigkeit zur Entwicklung des Konversionsgebietes.  

Im nachfolgenden Beschrieb wird ein Vorschlag gegeben um darzulegen, wie die Stadt Esch die Entwicklung, des 

hier betroffenen Gebietes, als am geeignetsten sieht.  Die Beschreibungen sollen dazu dienen bestimmte 

Entwicklungsimpulse zu geben. 

Um nachfolgend eine geordnete Struktur zu ermöglichen, wird eine Untergliederung in unterschiedliche 

Entwicklungsbereiche (A – E) vorgeschlagen. Der bedeutende Grünbereich entlang der Gewässer Dippach und 

Alzette wird als gesondertes Element behandelt, welches Einzüge in die unterschiedlichen Entwicklungsbereiche 

findet. 
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1. IDENTIFIKATION DER STÄDTEBAULICHEN RAHMENBEDINGUNGEN UND ENTWICKLUNGSLEITLINIE 

1.1 Städtebauliche Rahmenbedingungen   
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 Beschreibung A. Die Fläche „A“ liegt im rückwertigen Bereich, der 

straßenbegleitenden Bebauung der rue de Luxembourg. Die 

Flächen bis zum Flusslauf der Alzette sind großzügig, aber 

unrationell genutzt. Lediglich Garagen und vereinzelte 

Punktbebauungen stehen in diesem rückwertigen Bereich. Die 

Parzellierungen sind schmal und mit großen Tiefen.  
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B. Auf der Teilfläche „B“ steht zurzeit ein Supermarkt mit einer 

großflächig versiegelten Fläche für den ruhenden Verkehr. 

Bereits laufende Planungen sehen vor, diesen Supermarkt zu 

verlagern. Somit würde eine bedeutende Fläche frei werden 

für eine Neuplanung. Beim Supermarkt handelt es sich um ein 

einstöckiges großflächiges Einzelgebäude. Der Eingangsbereich 

orientiert sich nördlich zum Sammelparkplatz. 

C. Nutzung als Sammelparkplatz mit Einzelgebäude eines  

Schnellimbisses (Quick) 

D. Nutzung als Sammelparkplatz 

E. Heterogene Baustruktur bestehend aus straßenbegleitender 

Wohnbebauung, Tankstellenareal, und 

Mehrfamilienhausbebauung mit zum Teil kommerzieller 

Nutzung im Erdgeschossbereich. Der großzügige Freiraum 

zwischen den unterschiedlichen Bauelementen wird 

vorwiegend als Sammelparkplatz mit vereinzelter 

Garagenbebauung genutzt. Der Raum verbleibt ohne 

Aufenthalts- und Gestaltqualitäten. 

Der grüne Bereich markiert den Flusslauf der Alzette. Der Fluss 

läuft durchgehend durch ein Betonbett. Die Randbereiche sind 

schwer zugänglich und mit Hecken und Sträuchern eingefasst. 

Diese Grünstruktur ist in einem sehr ungepflegten Zustand und 

bildet eine Barriere im städtischen Raum durch das unattraktive 

Erscheinungsbild. Diese bedeutenden Bachläufe verbleiben 

gegenwertig ohne große Einsehbarkeit im städtischen Raum.  

 

1.2 Entwicklungsleitlinien  Die Entwicklung des gesamten städtischen Bereichs zwischen 

rue de Luxembourg und Bd. Aloyse Meyer, soll das städtische 

Erscheinungsbild verbessern und harmonisieren. 

 Das Gebiet soll dabei als Stadtauftakt fungieren, insbesondere 

im Hinblick auf das Konversionsgebiet Esch-Schifflange 

 Das Gebiet soll sich an aktuelle Anforderungen flexibel 

anpassen können 

 Für die baulichen Einfüllungen soll eine Freiheit bestehen 

bleiben, ohne dass das Gesamtbild sich in eine Addition von 

heterogener Elementen auflöst 

 Im Entwicklungsgebiet ist ein Straßenverlauf mit  

o wechselnden Richtungen,  

o Abfolgen von Straßen- und Platzräumen 
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o Versetzten Baufluchten in freier Gestaltung 

anzustreben. 

 

2. STÄDTEBAULICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT 

2.1 Identität In Anbetracht des direkt angrenzenden Konversionsgebietes „Esch-

Schifflange“ (Metzerschmelz) stellt das von der Planung betroffene 

Gebiet, zusammen mit „Schlassgoart“ den Entwicklungsauftakt 

eines großzügigen potentiellen städtischen Erweiterungsgebietes, 

dar.  Die Erweiterung des städtischen Gebietes in westliche 

Richtung  

2.2 Städtebauliches Programm A. Im Teilbereich „A“ ist Raum zu schaffen für die Kreativ- und 

Kulturwirtschaft, aufbauend auf den bereits vorhandenen 

Infrastrukturen / Dienstleistungen  Bsp: „cour des 

créateurs“ 

Wohnbebauung für Studenten kann hier vorgesehen werden. 

Der Hofbereich ist als Begegnungsraum mit 

Aufenthaltsqualitäten zu gestalten. Langfristig ist eine 

Durchwegung für Fußgänger hier anzudenken, in Bezug auf die 

Entwicklung des ehemaligen Industrieareals. 

B. Der Bereich des Cactus-Gebäudes stellt einen zentralen 

Eingangsbereich für das gesamtstädtische westliche 

Erweiterungsgebiet dar (Konversionsgebiet Esch-Schifflange), 

mit Schwerpunkt der sanften Mobilität. Es erfordert eine 

architektonisch qualitätsvolle Markierung/Hervorhebung. Die 

Kombination von einer großflächigen Einzelhandelsstruktur im 

Erdgeschossbereich mit sich darüber erhebenden baulichen 

Wohnelementen und Dachgärten ist vorstellbar und als 

nachhaltiges Wohnprojekt erstrebenswert.  

Prinzipiell ist die Unterbringung von Funktionen mit einer 

etwas höheren bis hohen Besucherfrequenz hier sinnvoll. Auch 

öffentliche Funktionen stellen eine Option dar, jeweils in 

Verbindung mit Wohnen.  

C. Die Fläche „C“ verläuft nördlich einer bedeutenden möglichen 

Einfallstraße für das langfristig erschließbare 

Entwicklungsgebiet des ehemaligen Industrieareals „Esch-

Schifflange“. Eine städtische Baustruktur bestehend aus 

punktuellen mehrstöckigen Bauelementen kann hier 

vorgesehen werden. Punktuelle Erhöhungen sind innerhalb 
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eines Gesamtkonzeptes zu beurteilen. Eine Funktionsmischung 

bestehend aus Wohnen mit Dienstleistung, Einkaufen, oder 

Restauration ist anzustreben. Die Bauelemente in Richtung des 

Bachlaufs sind in die Parkstruktur zu integrieren und 

ausschließlich für Wohnzwecke zu nutzen. 

D. Die hier zu definierenden Baufelder sollen sich in einen 

stärker begrünten Bereich integrieren, und nur wenig 

Grundfläche verbrauchen. Der Typus der sog. Punkthäuser 

oder Würfelhäuser mit ausschließlicher Wohnfunktion ist hier 

vorzusehen, in Anlehnung an die projizierte Wohnbebauung im 

Bereich „Schlassgoart“.  

E. Der Entwicklungsbereich E erstreckt sich um den Eckbereich 

rue de Luxembourg und Bvd Aloyse Meyer. Durch die 

Anordnung der hier bestehenden Bebauung ergeben sich 

potentielle Entwicklungsbereiche, die im Zusammenhang mit 

einer möglichen gesamten Überplanung der bestehenden 

Bebauung zu betrachten sind.  Eine Wohnblockbebauung mit 

der Nutzung des Erdgeschosses für kommerzielle Nutzungen ist 

erstrebenswert. Die Ecksituation ist dabei besonders 

hervorzuheben und durch eine qualitätsvolle Architektur zu 

markieren. Eine punktuelle Erhöhung ist an diesem 

Kreuzungsbereich möglich. 

2.3 Größenordnung der abzutretenden 

Flächen  

In einer Größenordnung von min. 25% der Fläche sind für 

Erschließungszwecke abzutreten. Begründet durch die Größe der 

hier betroffenen Fläche, werden Flächen für: 

- Regenwasserrückhaltung, 

- zusätzliche Grünräume und 

- sonstige öffentliche Räume 

benötigt. 

2.4 Verortung, Programm, und 

Charakteristik der öffentlichen 

Räume 

Die Entwicklung eines Freiraumkonzeptes ist für das von der 

Planung betroffene Gebiet zu erstellen. Unterschieden werden 

dabei unterschiedliche Formen von nutzbaren Freiräumen, sowohl 

in den privaten, öffentlichen und halböffentlichen. 

Nutzbare Dachflächen privat/gemeinschaftlich 

Ein Straßenverlauf mit  

 wechselnden Richtungen,  

 Abfolgen von Straßen- und Platzräumen, 

 versetzten Baufluchten in freier Gestaltung, 
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ist anzustreben. 

2.5 Verknüpfung der städtebaulichen 

Funktionen im – und zwischen den 

Quartieren 

Füßläufige Durchwegungen sollen in vielfältiger Form möglich sein 

2.6 Schnittstellen zwischen 

Blockeinheiten und Quartieren, 

insbesondere städtebauliche 

Integration (Maß der baulichen 

Nutzung) 

 Auf den Teilbereichen der Flächen B / C / E  welche sich 

entlang der Haupteinfallstraßen der rue de Luxembourg“ und 

„Blvd Aloyse Meyer“ erstrecken, ist eine höhere Dichte 

vorzusehen, sowohl Einwohner- als auch Funktionsdichte.  

 Im rückwertigen Bereich der Flächen F und auf der Fläche G 

ist eine geringere Dichte vorzusehen, mit verstärktem 

Wohnen. Diese Bereiche erstrecken sich entlang von 

bedeutenden Grünbereichen 

 Ziel ist die Schaffung von interessanten Straßen- und 

Freiräumen, als Verbindungsglieder zwischen den 

unterschiedlichen Funktionen. 

2.7 Zentralitäten : Funktion, Dichte und 

Freiraum 

Begründet durch seine Lage entlang von Haupteinfallstraßen ist 

hier eine sehr urbane Entwicklung anzustreben. Das bedeutet eine 

höhere Dichte mit einer hohen Mischung an Funktionen und 

Wohnungstypen.  

Der Bereich bildet eine neue Zentralität des Bereichs „Lallange“, 

und ist im Städtebaukonzept, als „Urbanes Update Nord-Ost“ 

definiert. 

2.8 Dichteverteilung Siehe Punkt 2.7 

2.9 Typologie und Mischung der Gebäude Die Bereiche welche an den städtischen Grünzug Alzette und 

Dipbach angrenzen eignen sich vermehrt für Wohnungsbau, in 

einer etwas aufgelockerten Struktur. Die straßenbegleitende 

Bebauung wird sicher eine höhere Dichte aufzeigen und damit auf 

vorwiegend Wohnungen in Mehrfamilienhausbebauung anbieten. 

2.10 Maßnahmen zur Reduzierung 

bestehender und zu erwartender 

Beeinträchtigungen 

Lärmemissionen der Haupteinfallstraßen „rue du Luxembourg“ und 

„Boulevard Aloyse Meyer“ sind zu erwarten und entsprechende 

Maßnahmen zur Reduzierung sind sowohl konzeptionell als auch 

baulich vorzusehen.  

2.11 Zu erhaltende Sichtachsen, visuelle 
Sequenzen und städtebauliche 

Eingangssituationen 

Wichtige Auftaktbereiche sind entsprechend baulich 

herauszuarbeiten, dass Sichtachsen bestehen in Richtung des 

Konversionsgebietes Esch-Schifflange 
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2.12 Schützenswerte bauliche und 

natürliche Elemente 

ohne Bedeutung 

 

3. MOBILITÄTS- UND INFRASTRUKTURKONZEPT 

3.1 Verbindungen  Nördlich ist das Gebiet über den Boulevard Aloyse Meyer durch 

zwei Anbindung zu erschließen. 

 Sowohl eine Verbindung vom Boulevard Aloyse Meyer als auch 

eine Anbindung seitens der rue de Luxembourg sollen 

zukünftig die Möglichkeit einer Verlängerung in das 

Konversionsgebiet Esch-Schifflange ermöglichen. 

 

3.2 Hierarchie des Straßen- und 

Wegenetzes 

 Das Erschließungskonzept mit der Definition der jeweiligen 

hierarchischen Stufen lässt sich erst im Zusammenhang mit 

dem zu entwickelnden Masterplan Esch-Schifflange 

abschließend definieren. 

 Der Entwurf des Masterplans sieht gegenwertig vor, dass eine 

bedeutende Erschließungsachse über das vom Schéma 

Directeur betroffene Gebiet verläuft.  

 Im Hinblick auf die Konversionsfläche Esch-Schifflange sind 

demnach die nachfolgend abgebildeten Erschließungsachsen 

für Tram, Bus, Fahrräder und motorisierter Zubringervehrkehr 

zu berücksichtigen. 

 

3.3 Stellplatzkonzept  Tiefgaragen sind als Sammelparkplätze für die Anwohner 

vorzusehen.  

 Im öffentlichen Straßenraum sind Parkplätze für Besucher 

vorzusehen 
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 Innerhalb von „Zones résidentielles“ sind die Parkplätze 

gesammelt entlang der Erschließungsstraßen vorzusehen 

 Der Stallplatzschlüssel ist restriktive zu wählen, da das Gebiet 

gut an den öffentlichen Verkehr angeschlossen ist 

3.4 Zugang zum öffentlichen Transport 

 

 Innerhalb eines Radius von 200m befinden sich drei 

Bushaltestellen, mit direkten Verbindungen zum Stadtzentrum 

mit Bahnhof (8m), sowie zu den umliegenden Gemeinden 

 

 

4. LANDSCHAFTS- UND GRÜNFLÄCHENKONZEPT 

4.1 Integration in die Landschaft ohne Bedeutung 

4.2 Grünzüge und ökologische 

Vernetzung 

 Bildung eines bedeutenden Grünbereichs entlang der 

Wasserläufe mit der Gestaltung einer Parkstruktur, mit Spiel- 

und Freizeitnutzungen. 

 Die Straßenzüge sind zu begrünen  

4.3 Zu erhaltende Biotope Insbesondere ist die bachbegleitende Grünstruktur entsprechend 

aufzuwerten um die ökologische Funktion aufrecht zu erhalten und 

die Funktion als Bewegungskorridor für Fledermäuse zu sichern. 
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5. UMSETZUNGSKONZEPT 

5.1 Realisierungsprogramm Im Zusammenhang mit der Entwicklung des Konversionsgebietes 

Esch-Schifflange 

5.2 Machbarkeit ohne Bedeutung 

5.3 Phasierung Unterschiedliche Entwicklungsstufen sind möglich.  

5.4 Ggf. 

Geltungsbereiche der /des „PAP“ 

Ohne Bedeutung, entsprechend Phasierung zu wählen 

 

6. KRITERIEN DER NACHHALTIGKEIT 

6.1 Wohnbebauung und sonst. Gebäude  Minimierung des Flächenverbrauchs durch die Nutzung einer 

bereits bebauten Fläche  Nachverdichtung 

 Dachbegrünung 

6.2 Dienstleistung, Einkaufen  Prinzip „Stadt der kurzen Wege“ Wohnen in direkter Nähe zu 

Nachversorgungsstrukturen 

6.4 Freiräume  Die Entsieglung von zur Zeit stark versigelten Flächen ist 

anzustreben, und wird eine bessere Regenbewirtschaftung 

ermöglichen sowie eine mikroklimatische Aufwertung bringen 
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7. DARSTELLUNG IM PAG / MAß DER BAULICHEN NUTZUNG (Représentation schématique du degré d’utilisation du 

sol) 

5 SD_BVD. A. Meyer 

[MIX-u] 

 COS : Coefficient d’occupation du sol_ le rapport entre la surface d’emprise au sol 

des constructions et la surface du terrain à bâtir net 

CUS : Coefficient d’utilisation du sol_ le rapport entre la somme des surfaces 

construites brutes de tous les niveaux et la surface totale à bâtir brut 

CSS : Coefficient de scellement_ le rapport entre la surface de sol scellée et la 

surface du terrain à bâtir net 

DL : Densité de logement_ le rapport entre le nombre d’unités de logement et le 

terrain à bâtir brut 

COS max. 0.4 CUS max. 1.5  

CSS max. 0.7 DL max. 68  

  

+/- 352 WE (Wohneinheiten)  Ein „mesurage cadastral“ ist durchzuführen, um die genauen Angaben der 

Wohndichte und potentiellen Wohneinheiten bestimmen zu können.  

Das Potential an Wohneinheiten wurde abgeschätzt basierend auf den 

gegenwertig vorliegenden Angaben.  
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8. REFERENZBILDER /STIMMUNGEN 

Stimmungsbild Parkstruktur entlang Bachlauf  

 

Regenwasserbewirtschaftungsmassnahme im öffentlichen Raum 
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