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1. IDENTIFICATION DE LôENJEU URBANISTIQUE 
ET LIGNES DIRECTRICES MAJEURES 

 
Das vorliegende schéma directeur ĂRoute dôArlon centre nord-estñ ist 
Bestandteil der étude préparatoire des überarbeiteten PAG der Gemeinde 
Strassen und orientiert den zu erstellenden PAP «nouveau quartier» in 
diesem Bereich. 
Inhalt des vorliegenden schéma directeur ist die Festlegung der Leitlinien 
zur Umstrukturierung eines heterogenen Kerngebietes, welches sich um die 
zentrale Achse route dôArlon gruppiert, hin zu einer klaren stªdtebaulichen 
Gebªudekante entlang der zuk¿nftig verbreiterten route dôArlon. Dabei 
bildet das vorliegende schéma directeur lediglich einen Baustein im Gefüge 
einer weiträumigen Überplanung der Baustrukturen entlang der route 
dôArlon und sollte im Kontext der anderen schémas directeurs betrachtet 
werden. 
 
Lage und Bestandssituation (siehe Abbildungen 1 und 2) 

Das Planungsgebiet dieses schéma directeur befindet sich zwischen der 
route d´Arlon im Süden und dem Wohngebiet Cité Pescher im Norden. Im 
Osten reicht das Areal bis an die rue de Reckenthal heran. 
 
Der Bestand innerhalb des Plangebiets besteht überwiegend aus heterogen 
strukturierter Bebauung. Entlang der route dôArlon befinden sich teilweise 
Gebäude mit Mischnutzung (Einzelhandel oder Dienstleistung im 
Erdgeschoss, Wohnen in den oberen Geschossen). Desweiteren sind 
Handelsbetriebe (Weinhandel, Florist, Büroartikelhändler), 
Dienstleistungsbetriebe (Spedition, Post), Gastronomie (Hotel) sowie eine 
Polizeistation vorhanden. Die Höhe der Gebäude variiert dabei von 1 bis zu 
5 Geschosse. 
 
Die Freiflächen innerhalb des Areals bestehen zum größten Teil aus 
privaten Gärten, sowie aus Stellplätzen, die überwiegend den ansässigen 
Betrieben zuzuordnen sind. 
 

- Die bauliche Umgebung des Planungsgebietes ist entlang der route 
dôArlon sehr heterogen strukturiert und umfasst neben 
Einfamilienhäusern und Reihenhäusern auch bis zu viergeschossige 
Mehrfamilienhäuser.  

 

 
Abb. 1 : Lage des Planungsgebietes  (Topografische Karte, © Administration du cadastre 
et de la Topographie Droits r®serv®s ¨ lôEtat du Grand-Duché de Luxembourg (2010) 
 

 
 Abb. 2 : Aufteilung des Planungsgebietes in zusammenhängende Einheiten (Orthophoto, 

É Administration du cadastre et de la Topographie Droits r®serv®s ¨ lôEtat du Grand-
Duché de Luxembourg (2010) 
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Diese beinhalten neben Wohnungen auch ergänzende Nutzungen wie 
Dienstleistungen und Handel. Nördlich grenzt direkt ein Wohngebiet mit 
freistehenden Einfamilienhäusern an. 
 
Weitere Kenndaten des Gebiets: 

- Gesamtfläche: 2,7 ha brutto, Ausdehnung Nord-Süd: 110 m, 
Ausdehnung Ost-West: 370 m 

- Das Gebiet ist nach Süden exponiert und weist einen 
Höhenunterschied von Nord nach Süd von 2m auf. Das Gefälle 
verläuft weitgehend homogen mit ca. 2%. 

- niedrigster Geländepunkt: am süd-östlichen Rand des Plangebietes 
an der Kreuzung von route dôArlon und rue de Reckenthal, auf ca. 307 
m ü.N.N. 

 
Beschränkungen des Standorts 

- Der Standort ist im südlichen Teil betroffen von dem Auflagenkorridor 
der geplanten Erweiterung der route dóArlon, wodurch ggf. punktuelle 
Maßnahmen zum Lärmschutz erforderlich werden und ein größerer 
Bauwich als im baulichen Bestand zwecks Schaffung eines 30m 
breiten ÖPNV-Korridors eingehalten werden muss.  

- Nach einer Biotopkartierung von 2013 gibt es im süd-östlichen 
Bereich des Gebietes (auf der Parzelle der Polizeistation) zwei 
schützenswerte Bäume, die zu berücksichtigen sind. 

 
Herausforderung 

- Management der sukzessiven Umstrukturierung des 
Planungsgebietes in Kooperation mit den Eigentümern der 
unterschiedlichen Liegenschaften 

- Etablierung einer klaren baulichen Struktur und Implementierung 
einer sequenziellen Raumgliederung entlang der route dôArlon. 

- Stellenweise Nachverdichtung und Implementierung urbaner 
Nutzungsmischung. 

- Schaffung eines harmonischen baustrukturellen Übergangs zum 
nördlich anschließenden Neubaugebiet Pescher. 

Gestaltung der Schwellensituation zum Kerngebiet der Gemeinde an der 
Kreuzung rue de Reckenthal ï route dôArlon. 
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2. CONCEPT DE D£VELOPPEMENT URBAIN  
(siehe Abbildung 9) 
 

a. Identité et programmation urbaine  
 
Urbane Mischnutzung an der route dôArlon ï Bereich 1, 2 & 3 

- Umstrukturierung der innerstädtischen Flächen mit dem Ziel der 
Schaffung einer kohärenten städtebaulichen Struktur entlang der route 
dôArlon.  

- Etablierung einer Mischnutzung mit Einzelhandel und Dienstleistungen 
im Erdgeschoss und Wohnnutzung in den oberen Geschossen. 
Vorwiegend 4-geschossige geöffnete Blockrandbebauung. 

- Schaffung einer städtebaulichen Geste an der Kreuzung route d´Arlon ï 
rue Reckenthal, die einen Auftakt zum Zentrum Stassens bildet. 

 
Polizeistation Strassen ï Bereich 5 

- Die am östlichen Gebietsrand gelegene Polizeistation bleibt bestehen 
und wird in die Planung integriert. 

 

b. Ordre de grandeur des surfaces à céder au domaine public 

 
- Der PAP NQ wird die Flächen definieren, die zur Erschließung des 

Gebietes benötigt werden. 
- Gemäß einer groben Abschätzung ist von ca. 15 % Cession auszugehen. 

Es handelt sich in der vorliegenden Situation um einen weitgehend 
bebauten Teil eines Blockbereichs. Ein zusätzlicher Bedarf an 
öffentlichen Flächen wird sich aus der Notwendigkeit ergeben, einen 
R¿ckversatz der Baukante an der route dôArlon umzusetzen zwecks 
Installation eines performanten ÖPNV-Korridors (PS Transport). 
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c. Localisation, programmation et caractéristiques des 
espaces publics 

 
- Am südlichen Rand des Plangebietes soll durch einen Rückversatz der 

Baulinie Raum für eine boulevardartige Umgestaltung der route dôArlon 
geschafft werden. Dieser soll neben den zwei Richtungsfahrbahnen auch 
ÖPNV-Spuren (Busspuren oder Tramkorridor), Parkstände und breite 
Promenaden umfassen. 

- Im westlichen Teilbereich des Gebietes ist eine Erschließungsstraße 
vorgesehen, die auch der Andienung der zukünftigen 
Einzelhandelsstrukturen dient, die entlang der route dôArlon angesiedelt 
werden sollen. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Abb. 3:  Referenzbeispiel für einen Boulevard, der in ähnlicher aber etwas reduzierterer Form 
bei der Umgestaltung der Route d´Arlon anvisiert werden könnte 
Europaallee Frankfurt am Main, Quelle: http://www.blvd-mitte.de/fileadmin/www.blvd-
mitte.de/templates/en/img/highRes/back-blvdmitte.jpg , download am 21.06.2013 
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d. Jonctions fonctionnelles des différentes fonctions inter- et 
intra-quartiers  

 
- In den Bereichen 1 bis 4 ist eine vertikale Nutzungsmischung geplant, 

die zum einen Raum für gewerbliche Nutzung (z.B. Einzelhandel, 
Dienstleistungen) im Erdgeschoss und zum anderen Wohnraum in den 
oberen Geschossen schafft. Alternativ kann in den oberen Geschossen 
auch Büronutzung implementiert werden. 

- Im Bereich 5 befindet sich eine Polizeistation, die als Zone für den 
öffentlichen Bedarf in die Planung integriert wird und keine 
unverhältnismäßig störende Wirkung auf die nähere Umgebung ausübt. 

 

e. Interfaces entre îlots et quartiers 
 

- Durch die Implementierung von bis zu 4-geschossiger Bebauung mit 
Mischnutzung passt sich das Gebiet an die bestehenden und zukünftigen 
urbanen Strukturen der route dôArlon an und es wird ein harmonischer 
Übergang entlang des Entwicklungskorridors der route dôArlon 
geschaffen. 

- Der Übergang zu der nördlich anschließenden reinen Wohnbebauung 
soll durch eine stark begrünte Pufferzone möglichst verträglich gestaltet 
werden. 
 

f. Centralités  
 

- Die südlich des Planungsgebiets verlaufende route dôArlon bildet die 
zentrale Entwicklungsachse des Siedlungsgebiets der Gemeinde 
Strassen. Die vorgesehene städtische Mischnutzung, die attraktive 
urbane Gestaltung des öffentlichen Raums und die bauliche Dichte im 
Geltungsbereich des vorliegenden Schéma Directeur sollen dazu 
beitragen, diese Zentralität zu forcieren. 

 
 
 
 
 
 

g. Répartition sommaire des densités 
 
Bereich 1 (siehe Abb. 2): 

- Urbanes Mischgebiet hoher Dichte  
 

Bereich 2 (siehe Abb. 2): 

- Urbanes Mischgebiet hoher Dichte mit Schwerpunkt Wohnen  
 

Bereich 3 (siehe Abb. 2): 

- Urbanes Mischgebiet hoher Dichte mit Schwerpunkt Wohnen 
 

Bereich 4 (siehe Abb. 2): 

- Urbanes Mischgebiet hoher Dichte mit Schwerpunkt Wohnen 
 
Bereich 5 (siehe Abb. 2): 

- Einrichtung des öffentlichen Bedarfs 
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h. Typologie et mixité des constructions 
 
Bereich 1 (siehe Abb. 2): 

- 3- bis 4-geschossige offene Blockrandbebauung mit Mischnutzung 
(Einzelhandel und Dienstleistungen im Erdgeschoss und vorwiegend 
Wohnen in den oberen Geschossen) im Sinne einer urbanen 
Fortschreibung der Baustruktur nºrdlich der route dôArlon, sowie einer 
Angliederung der nördlich gelegenen Strukturen des Planungsgebietes 
Pescher 4 

- Empfohlene Dachform: Flachdach 
 

Bereich 2 (siehe Abb. 2): 
- 3- bis 4-geschossige offene Blockrandbebauung mit Mischnutzung 

(Einzelhandel und Dienstleistungen im Erdgeschoss, vorwiegend 
Wohnen in den oberen Geschossen) im Sinne einer urbanen 
Fortschreibung der Baustruktur nºrdlich der route dôArlon, sowie 
Angliederung der nördlich gelegenen Strukturen des Planungsgebietes 
Pescher 4 

- Empfohlene Dachform: Flachdach 
 

Bereich 3 (siehe Abb. 2): 
- Bis zu 4-geschossige offene Blockrandbebauung mit Mischnutzung 

(Einzelhandel und Dienstleistungen im Erdgeschoss, Wohnen in den 
oberen Geschossen) im Sinne einer urbanen Fortschreibung der 
Baustruktur nºrdlich der route dôArlon 

- Empfohlene Dachform: Flachdach, Bestand weist Mansarddächer auf 
 

 
Abb. 4:  Städtische Mischbebauung an der route d´Arlon, die Fortgeschrieben werden könnte, 
Quelle: a+a, eigene Aufnahme Karsten Harz 
 

 
Abb.5:  Bestand an städtischer Mischbebauung an der route d´Arlon im Bereich 3,  
Quelle: a+a, eigene Aufnahmen Karsten Harz 
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Bereich 4 (siehe Abb. 2): 
- Bis zu 4-geschossige Blockrandbebauung mit Mischnutzung 

(Einzelhandel und Dienstleistungen im Erdgeschoss, Wohnen in den 
oberen Geschossen) im Sinne einer urbanen Fortschreibung der 
Baustruktur nºrdlich der route dôArlon 

- Erdgeschosse bei Bedarf mit höherer Tiefe als die Obergeschosse um 
der gewerblichen Nutzung mehr Raum zu bieten (z.B. Verkaufsfläche für 
den Einzelhandel) 

- Empfohlene Dachform: Flachdach 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Bereich 5 (siehe Abb. 2): 

- 3-geschossige freistehende Bebauung zur öffentlichen Nutzung 
(Polizeistation) 

- Empfohlene Dachform: Flachdach  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Abb.6: Referenzbeispiel für eine viergeschossige, Blockrandbebauung mit Läden im 
Erdgeschoss, die in ähnlicher Form auch an der route d´Arlon (Bereich 4) implementiert werden 
könnte, Quelle: Wohn- und Geschäftshaus Bachstrasse, Schweizer Immo Projekt GmbH, 
http://www.google.de, 15.10.2015, 12:10 Uhr 
 

 
Abb. 7 : zu erhaltender Bestand Polizeistation Ecke rue Reckenhal - route d´Arlon (Bereich 5), 
Quelle: a+a 
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i. Mesures destin®es ¨ r®duire lôimpact négatif des 
contraintes existantes et générées 

 
- Der Übergang zu den bestehenden Mischgebieten, die sich entlang der 
route dôArlon erstrecken ist aufgrund der kohärenten Dichte und 
Bauhöhe weitgehend konfliktfrei. 

- Gebäudeteile, die nach Norden hin dicht an die Cité Pescher 
heranreichen, sollen maximal 3 Vollgeschosse aufweisen, um visuelle 
Beeinträchtigung sowie Belichtungsdefizite der Bestandsterrains zu 
vermeiden. 

- Die Grenze zum nördlich gelegenen reinen Wohngebiet der Cité Pescher 
soll durch starke Eingrünung entlang der nördlichen Plangebietsgrenze 
möglichst verträglich gestaltet werden.  

- Die Bereitstellung einer ausreichenden Anzahl an Stellplätzen im 
Planungsgebiet ist notwendig, um eine Belastung der Anwohnerstraßen 
der bestehenden Cité Pescher mit ruhendem Verkehr zu vermeiden. 

 

j. Axes visuels à conserver, séquences visuelles et seuils 
dôentr®e 

 
- Entlang der Hauptverkehrsachse route dôArlon soll durch eine kohªrente 

urbane Bebauung eine klare städtebauliche Kante geschaffen werden. 
- Die Aufweitung des Wegeraums an der Einmündung der rue Reckenthal 

in die route d´Arlon soll zu einer sequenziellen Raumgliederung des 
Wegeraumkorridors der route dôArlon beitragen und den zentralen 
Bereich der Gemeinde Strassen städtebaulich akzentuieren. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Abb. 8: Restrukturierung der Bauflucht der route dôArlon und Ausbildung einer Torsituation, 
Quelle: a+a 
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k. Eléments identitaires bâtis et éléments identitaires naturels 
à sauvegarder respectivement à mettre en évidence 

 
- Gegenstandslos 
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Abb. 9 : Concept de développement urbain 


























