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1. STADTEBAULICHE HERAUSFORDERUNGEN UND
WESENTLICHE LEITLINIEN

Das vorliegende schéma directeur ,Route d’Arlon centre sud-ouest® ist
Bestandteil der étude préparatoire des lUberarbeiteten 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 des heterogenen Kerngebietes, welches sich um die
zentrale Achse route d’Arlon gruppiert, hin zu einer klaren stadtebaulichen
Gebaudekante  sowie eine  moégliche  Umstrukturierung bzw.
Nachverdichtung der Baustrukturen dstlich der rue de la Chapelle.

Lage und Bestandssituation (siehe Abbildungen 1 und 2) Droits réservés a I'Etat du Grand-Duché de Luxembourg (2010)
Das Planungsgebiet dieses schéma directeur befindet sich zwischen der
route d”Arlon im Norden und der rue de la Chapelle im Westen.

Der Bestand innerhalb des Plangebiets besteht (berwiegend aus
heterogen strukturierter Bebauung. Im sud-westlichen Teil des
Planungsbereichs befinden sich ein groRformatiges viergeschossiges
Mehrfamilienhaus. Im noérdlichen Bereich entlang der route d’Arlon herrscht
eine heterogene Struktur vor, die aus unterschiedlich angeordneten, meist
freistehenden ein- bis dreigeschossigen Gebauden mit gewerblicher
Nutzung (Gastronomie, Dienstleistungen, Einzelhandel), sowie aus einem
dreigeschossigen Mehrfamilienhaus besteht.

Die Freiflachen innerhalb des Areals bestehen zum grofdten Teil aus
privaten Gérten oder privaten Freiflachen, die mit Stellplatzen belegt sind.
Im Sid-Osten grenzt das Gebiet an das Neubaugebiet Carpel | im
Blockinnenbereich.

Die bauliche Umgebung des Planungsgebietes ist entlang der route

d’Arlon sehr heterogen strukturiert und umfasst neben Einfamilienhausern Abb. 2: Aufteilung des Planungsgebietes in zusammenhangende Einheiten (Orthophoto, © Administration du
und Reihenhausern auch bis zu viergeschossige Mehrfamilienhauser. cadastre et de la Topographie Droits réservés a 'Etat du Grand-Duché de Luxembourg (2010)

Diese beinhalten neben Wohnungen auch sonstige Nutzungen wie

Dienstleistungen und Handel.
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Weitere Kenndaten des Gebiets:

- Gesamtflache: 1,7 ha brutto, Ausdehnung Nord-Sid: 110 m,
Ausdehnung Ost-West: 180 m

- Das Gebiet ist nach Siuden exponiert und weist einen
Hohenunterschied von Nord nach Sid von 4m auf. Das Gefélle
verlauft weitgehend homogen mit ca. 3%.

- niedrigster Gelandepunkt: am sudlichen Rand des Plangebietes an
der rue de la Chapelle, auf ca. 311 m 0.N.N.

Beschrankungen des Standorts

- Der Standort ist im nordlichen Teil betroffen von dem
Auflagenkorridor der geplanten Verbreiterung der route d‘Arlon. Dies
bedeutet, dass im Falle der Umsetzung eines PAP entlang der route
d’Arlon Flachen abgetreten werden muissen und die Bebauung
weiter als bisher zurickweichen muss.

- Innerhalb des Plangebietes befinden sich nach einer
Biotopkartierung von 2013 keine schiitzenswerten Biotope.

- Es handelt sich in dem vorliegenden Schéma Directeur um ein
Umstrukturierungsgebiet, das in grof3en Teilen bereits bebaut ist.
Daher kann die Umsetzung des hier gezeigten
Entwicklungskonzeptes nur in Verbindung mit einem Abriss und dem
nachfolgenden Neubau umgesetzt werden. Somit ist eine
Verwirklichung dieses ,urbanen update® nur sukzessive in
Kooperation mit den derzeitigen Eigentimern der betroffenen
Liegenschaften moglich.

Herausforderung

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

- Etablierung einer klaren, koharenten baulichen Struktur und
Implementierung einer sequenziellen Raumgliederung entlang der
route d’Arlon.

- Stellenweise Nachverdichtung und Implementierung urbaner
Nutzungsmischung

- Schaffung eines stadtischen Wohngebietes als Ubergangsbereich
von der Mischzone entlang der Entwicklungsachse route d’Arlon hin
zu den Wohngebieten sudlich der rue des Romains

Schéma directeur «Route d’Arlon centre sud-ouest» 12/12/2019 6/23
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2. STADTEBAULICHES

ENTWICKLUNGSKONZEPT 3
(siehe Abbildung 7) : jury

i A

i
o
il

<

a. ldentitat und stadtebauliches Programm 1 4 o

Urbane Mischnutzung an der route d’Arlon und urbanes Wohnen
stdlich daran angrenzend — Bereich 1

- Umstrukturierung der innerstadtischen Flachen mit dem Ziel der
Schaffung einer kohadrenten stadtebaulichen Kante entlang der route
d’Arlon. Dabei soll jedoch keine Einténigkeit entstehen, sondern eine
abwechslungsreiche  Struktur mit Platzen. Etablierung einer
Mischnutzung mit Einzelhandel und Dienstleistungen im Erdgeschoss
und Wohnnutzung in den oberen Geschossen. Vorwiegend 4-
geschossige gedffnete Blockrandbebauung, bei Bedarf mit in der Tiefe
starker ausgebildetem Erdgeschoss fur Einzelhandelsflachen.

- Umstrukturierung und Nachverdichtung der innerstadtischen
Flachen mit dem Ziel der Schaffung einer urbanen Wohnbebauung.
Vorgesehen sind dreigeschossige Mehrfamilienhauser, die eine
geoffnete Blockrandbebauung bilden. Im Sudosten, am Ubergang zur
Baustruktur des Baugebiets Carpel, sollen Reihenhauser entstehen.

Abb. 3: Stadtebaulicher Entwurf auf Basis der Leitlinien des schéma directeur
Urbane Mischnutzung an der route d"Arlon — Bereich 2
- Ersetzen der alten Hauser durch ein Wohn- und Geschéftshaus,
welches zwischen dem Gebaude des Fonds de Logement im Osten
und der Neubebauung Carpel 1 im Westen vermittelt.

Schéma directeur «Route d’Arlon centre sud-ouest» 12/12/2019 7123
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b. GroRenordnung der abzutretenden Flachen

- Der PAP NQ wird die Flachen definieren, die zur ErschlieBung des
Gebietes bendbtigt werden.

- Gemal einer groben Abschatzung ist von ca. 20% Cession
auszugehen. Es handelt sich in der vorliegenden Situation um einen
weitgehend bebauten Teil eines weitlaufigen Blockbereichs. Ein
zusatzlicher Bedarf an offentlichen Flachen wird sich aus der
Notwendigkeit ergeben, einen Ruckversatz der Baukante an der route
d’Arlon umzusetzen zwecks Installation eines performanten OPNV-

- Korridors (PS Transport). Darlber hinaus wird fur die ErschlieBung des

Abb. 4: Referenzbeispiel fiir eine viergeschossige, stadtische Mischbebauung an der route d'AIon, die stdlichen Teils des Bere'Ch 1 eine neue Strae von der rue de la

fortgeschrieben werden kénnte, Quelle: a+a, eigene Aufnahmen Karsten Harz Chapelle aus notwendig werden.

Abb. 5: Stadtische Mehrfamilienhaus-Bebauung in Esslingen-Zollberg, die in ahnlicher Form auch an der rue de la
Chapelle implementiert werden konnte,
, Quelle: http://www.competitionline.com/de/projekte/50231, download: 25.06.2013

Schéma directeur «Route d’Arlon centre sud-ouest» 12/12/2019 8/23
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c. Verortung, Programm und Charakteristik der 6ffentlichen
Raume

- An der route d"Arlon (Teilbereich 1) soll durch ein Zuriickspringen
der Bebauung ein Platz geschaffen werden, der zu einer
abwechslungsreichen Raumstruktur in diesem Wegeraumkorridor
beitragen soll.

- Ruckwartig der Gebaude am ndrdlichen Gebietsrand ist eine neue
StraBe geplant, die sowohl zur Andienung der zukinftigen
Einzelhandelsstrukturen, als auch der sidlich anschlieRenden neuen
Wohngebéude dienen soll. Abb. 6: 3D-lllustration als Beispiel fiir die Ausbildung eines Platzes an der route d"Arlon

- Teilbereich 2 soll von der Route d’Arlon aus angefahren werden.

Dabei sollte eine mit dem 0stlich angrenzenden Bereich koordinierte
ErschlieBung erfolgen, wo bereits zwei Ausfahrten auf die Route
d’Arlon und eine Parallelerschlie3ungsstraf3e vorhanden sind.

Schéma directeur «Route d’Arlon centre sud-ouest» 12/12/2019 9/23
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- Die viergeschossige Mischbebauung im Bereich 2 passt sich nahtlos

d. Verknipfung der stadtebaulichen Funktionen, innerhalb in die umgebende Bau- und Nutzungsstruktur ein.

und zwischen den Quartieren

Entlang der route d’Arlon ist eine vertikale Nutzungsmischung
geplant, die zum einen Raum fur gewerbliche Nutzung (z.B.
Einzelhandel, Dienstleistungen) im Erdgeschoss und zum anderen
Wohnraum in den oberen Geschossen schafft. Alternativ kann in den
oberen Geschossen auch Bironutzung implementiert werden. Damit
passt sich die Nutzungsstruktur in die umgebenden Nutzungen entlang
der route d’Arlon ein.

An der rue de la Chapelle und dem innenliegenden Bereich ist
vorwiegend relativ dichte Kollektivwohnnutzung vorgesehen um einen
harmonischen Ubergang von der Mischzone entlang der nérdlich
gelegenen Hauptachse route d’Arlon zu der sudlich und westlich
anschlieBenden Wohnbebauung an der rue des Romains bzw. der rue
de la Chapelle zu erzeugen. Im Erdgeschoss koénnen dennoch
erganzende  wohnvertragliche  Nutzungen wie Dienstleistung,
kleinflachiger Handel und soziale Einrichtungen untergebracht werden.
Im Siidosten, am Ubergang zur Baustruktur im Bereich Carpel, sollen
Reihenhéauser eine harmonische Schnittstelle zwischen den Quartieren
generieren.

Schnittstellen zwischen Baubldcken und Quartieren,
stadtebauliche Integration in den Kontext

Im Bereich 1 wird die Schnittstelle mit den umgebenden Quartieren
dahingehend gestaltet, dass durch die viergeschossige Bebauung ein
harmonischer Ubergang zu den urbanen Strukturen entlang der route
d’Arlon geschaffen wird. Dies entspricht der Grundintension der
Umgestaltung der Bebauung an der route d’Arlon im Sinne einer
abwechslungsreichen Bau- und Raumstruktur entlang dieser

bedeutsamen Ausfallstral3e der Agglomeration um die Stadt Luxemburg.

Sudlich angrenzend an die Bebauung an der Route d’Arlon wird der
Ubergang zu den vorhandenen Wohngebiuden an der rue de la
Chapelle durch die dreigeschossige Wohnbebauung gebildet, um somit
zum Charakter des urbanen Wohnens beizutragen. Im Sudosten, am
Ubergang zur Baustruktur im Bereich Carpel, sollen Reihenh&user eine
passende Baustruktur gegeniiber dem Nachbar-llot generieren.

Schéma directeur «Route d’Arlon centre sud-ouest»

f.

g.

Zentralitaten

Die nérdlich entlang des Planungsgebiets verlaufende route d’Arlon
bildet die zentrale Entwicklungsachse des Siedlungsgebiets der
Gemeinde Strassen. Die vorgesehene stadtische Mischnutzung, die
attraktive urbane Gestaltung des o6ffentlichen Raums und die bauliche
Dichte im Geltungsbereich des vorliegenden Schéma Directeur tragen
dazu bei, diese Zentralitéat im nérdlichen Teil des Planungsgebietes zu
forcieren.

Baudichteverteilung

Nordlicher Bereich 1 und Bereich 2 (siehe Abb. 2):

Urbanes Mischgebiet hoher
Dienstleistung und Wohnen

Dichte mit Schwerpunkt Handel,

Sudlicher Bereich 1 (siehe Abb. 2):

h.

Urbanes Wohngebiet mittlerer bis hoher Dichte

Typologie und Mischung von Gebauden

Bereich 1 (siehe Abb. 2):

12/12/2019

Bis zu 4-geschossige Blockrandbebauung mit Mischnutzung
(Einzelhandel und Dienstleistungen im Erdgeschoss, Wohnen in den
oberen Geschossen) im Sinne einer urbanen Fortschreibung der
Baustruktur an der route d’Arlon.

Erdgeschosse mit hoherer Tiefe als die Obergeschosse um der
gewerblichen Nutzung mehr Raum zu bieten (z.B. Verkaufsflache fur
den Einzelhandel)

3-geschossiges Mehrfamilienhauswohnen
Blockrandbebauung im sudlichen Teil von Bereich 1

3-geschossige Reihenhduser oder Doppelhduser im sudostlichen
Teilbereich von Bereich 1

als offene

10/23



- Der Anteil von Einfamilienhaus-Wohneinheiten sollte mindestens 5%
betragen.
- Empfohlene Dachform: Flachdach

Bereich 2 (siehe Abb. 2):

- 3-4-geschossiges Wohn- und Geschaftshaus als vermittelndes
Element zwischen dem Geb&dude des Fonds de Logement im Osten
und der Neubebauung Carpel 1 im Westen.

- Empfohlene Dachform: Flachdach

MaRRnahmen zur Reduzierung bestehender und zu
erwartender Beeintrachtigungen

- Der Ubergang von der geplanten Bebauung in Bereich 1 zu den
bestehenden Mischgebieten an der route d’Arlon soll durch eine
angepasste Dichte und Bauhdhe mdglichst konfliktfrei gehalten werden.

Der Ubergang zu den westlich und sidlich angrenzenden
Wohngebieten soll durch eine offene Bauweise und eine Beschrénkung
auf maximal 3 Vollgeschosse im sudlichen Teil von Bereich 1
sichergestellt werden.

Der Ubergang zu dem ostlich angrenzenden Wohngebiet Carpel soll
durch Reihen- oder Doppelhduser mit maximal 3 Vollgeschossen
sichergestellt werden.

Um einer Beeintrachtigung des natirlichen Wasserkreislaufs oder
des baulichen Bestandes durch einen moglicherweise erhdhten
oberflachigen Wasserabfluss aufgrund eines hoéheren
Versieglungsgrades als bisher zu begegnen, ist ein System zur
naturnahen Regenwasserbewirtschaftung vorzusehen.

Zu erhaltende Sichtachsen, Blicksequenzen und
stadtebauliche Eingangssituationen

Entlang der Hauptverkehrsachse route d’Arlon soll durch eine
abwechslungsreiche stadtische Bebauung mit eingebundenen Platzen
die  korridorartige =~ Wirkung gebrochen werden und eine
abwechslungsreiche Platz-Wege-Sequenz geschaffen werden.

Schéma directeur «Route d’Arlon centre sud-ouest»

Commune de Strassen

k. Schitzenswerte und identitatsstiftende und/oder naturliche

12/12/2019

Elemente

Gegenstandslos
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Légende-type du schéma directeur

- - Délimitation du schéma directeur
————— Courbes de niveaux du terrain existant
il e - ! 3
Wl 77y - bl ! : Concept de développement urbain

1. Programmation urbaine / Répartition sommaire des densités

il > 4 P 2 2 . 7 A /7 logement
¥ - : # B & Y NN commerce / services
L 111 [T [ artisanat / industrie

| — = =] quipements publics / de loisir / de sport
faible moyenne  forte densité
2. Espace public
— o :
J:L 1‘:,: espace minéral cerné / ouvert
1 GL espace vert cerné / ouvert
- . W
3. Centralité
o 4. Elément identitaire a préserver

NAZN\ 5. Mesures d’intégration spécifiques

6. Séquences visuelles

{ - > axe visuel
ook seuil / entrée de quartier, de ville, de village
c | ilité ‘inf techni
< » 7. Connexions

réseau routier (interquartier, intraquartier, de desserte locale)

mobilité douce (interquartier, intraquartier)

zone résidentielle / zone de rencontre
chemin de fer

8. Aire de stationnement

parking couvert / souterrain
P Pp parking public / privé
|§] 9. en (arrét d' 1 gare et arrét ferroviaire)

10. Infrastructures techniques

DI IR IO axe principal pour I'écc et la rétention des eaux
DOOIIIIIIH axe principal du canal pour eaux usées
Concept paysager et écologique

& 11. Coulée verte

:] 12. Biotopes a préserver
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3. MOBILITATS- UND INFRASTRUKTURKONZEPT
(siehe Abbildung 7)

a. Verbindungen

Mobilité douce:

- Durch den Riickversatz der Bauflucht an der route d’Arlon wird
Raum fir einen breiteren Ausbau der Fuss- und Radwege generiert.

- Innerhalb des Plangebietes sollen die Ful3- und
Radwegeverbindungen entlang der StralRen verlaufen. Dies vor dem
Hintergrund, dass einerseits die geplanten StralBen untergeordnete
Verbindungen mit wenig Verkehrsdurchsatz sein werden, bei denen
wenig Gefahr fur die mobilité douce zu erwarten ist. Andererseits sind
aul3er den an das Plangebiet stol3enden StralRen keine Promenaden im
Umfeld des Plangebietes vorhanden, an die anzubinden ware.

StralBenerschlieRung:

- HaupterschlielBung Uber die route d’Arlon, weitere
ErschlieBungsoptionen von den sidlichen, neu geplanten Stral3en, die
den Blockinnenbereich zuganglich machen.

Schéma directeur «Route d’Arlon centre sud-ouest»

12/12/2019

Commune de Strassen
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b. StralRennetzhierarchie

- Die HaupterschlieBungsstraRe Ost-West soll als Tempo-30-Zone im
Trennprinzip reglementiert und gestaltet werden (FuRganger auf
Gehwegen von der Fahrbahn getrennt).

- Es soll keine {berquartierlich bedeutsame Haupt- oder
Sammelstrafl3e durch das Gebiet gefiihrt werden.

Abb. 8: Referenzbeispiel Anlieger-/Erschliefungsstrasse im Trennprinzip/Tempo-30-Zone, Petrisberg Trier,
Quelle: ata, eigene Aufnahmen Karsten Harz

Schéma directeur «Route d’Arlon centre sud-ouest» 12/12/2019 14/23
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c. Ruhender Verkehr

Private Stellplatze

- Generell sind die Grenzwerte fiir die jeweilige Nutzung laut PAG zu
beachten. ‘ : s 1 | |

- Generell sollen die Stellplatze fir das Mehrfamilienhaus-Wohnen i =3 e "
und die Dienstleistungs- und Einzelhandelsnutzungen in Tiefgaragen 3 L SR 5
untergebracht werden.

Abb. 9: Referenzbeispiel Parken unter Mehrfamilienhdusemn in Tiefgaragen, Quelle: a+a, eigene Aufnahmen
Karsten Harz

Offentliche Stellplatze

- Generell soll die Anzahl der Besucherstellplatze in einer
GrolRenordnung von etwa 40% der Wohnungen liegen.

- In der Tempo-30-Zone (HaupterschlieBungsstraRe) sollen die
offentlichen Stellplatze in Langsaufstellung entlang der StralRe
angeordnet werden.

- ==

— =

Abb. 10: Referenzbeispiel Parken in Léngsaufstellung,uelle: ata, eigene

Schéma directeur «Route d’Arlon centre sud-ouest» 12/12/2019 15123



Commune de Strassen

d. Zugang zum offentlichen Transport

Das Planungsgebiet wird Uber die folgenden Bushaltestellen durch den
offentlichen Transport erschlossen:

Haltestellen an der route d’Arlon:

- Strassen, Kesseler

(Diese Haltestelle liegt direkt an der nordlichen Gebietsgrenze)
> Linie 8: Bertrange, Waassertuerm — VdL, Eich (20 Min.-Takt,
Monterey in 19 Min.)
> Linie 28: Bertrange, Ecole Européenne Il — VdL, Gare Centrale,
(10 Min.-Takt, VdL, Stareplaz in 13 Min.)
> Linie 222: Steinfort - Kirchberg, Rehazenter (20 Min.-Takt, VdL,
Stareplaz in 9 Min.)
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e. Wichtige technische Infrastrukturen

Kanalnetz zum Regenwasserabfluss

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

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

Eine zunehmende Flachenversiegelung fuhrt zu einer Erhdéhung des
Oberflachenabflusses und somit auch zu einem groReren Bedarf an
Regenwasserriickhaltung. Aus diesem Grund sollen die undurchléssigen
Flachen weitestgehend reduziert werden. Entscheidet man sich statt fur
Ziegeldacher fur Grundacher und fur Rasengittersteinen oder
Pflasterflachen  anstelle  von  Asphaltflachen, so kann der
Flachenversiegelung entgegengewirkt werden.

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

- Der nordliche Bereich des Gebietes soll an das Kanalnetz der route
d’Arlon  angeschlossen werden. Gemal Abstimmung mit der
Wasserwirtschaftsverwaltung konnen die Baureihen, welche an die
bestehende Stralde route d’Arlon angrenzen, ohne
Regenwasserrickhaltung an das Kanalnetz angeschlossen werden.

- Das anfallende Niederschlagswasser in Bereich 1 soll oberflachig
entsprechend dem Relief von Norden nach Siiden abgeleitet werden. Da
sich im Sudwesten der Tiefpunkt des Plangebietes befindet, soll in diesem
Bereich eine offene Regenwasserriickhaltung vorgesehen werden. Das
offene Rickhaltebecken soll naturnah gestaltet werden und soll auf
privatem Terrain liegen. Der Drosselabfluss wird an die neue
Regenwasserachse in der rue de la Chapelle angeschlossen. Da in der rue
de la Chapelle noch kein Regenwasserkanal vorhanden ist, misste der

Schéma directeur «Route d’Arlon centre sud-ouest»

12/12/2019

Commune de Strassen

Regenwasserkanal in der rue des Romains bis zur rue de la Chapelle
verlangert werden. Das Regenwasser vom SD wird somit Uber die Rue
Michel Rodange bis zum Vorfluter Aalbach entwassert.
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Kanalnetz zum Schmutzwasserabfluss

- Das anfallende Schmutzwasser der direkt an der Route d’Arlon liegenden
Gebaude kann in die Mischwasserkanalisation der route d’Arlon eingeleitet
werden

- Die sonstigen Gebaude, die in zweiter Reihe der Route d’Arlon liegen,
sollen an einen neuen Kanal in der neu zu erstellenden
ErschlieRungsstralle fur den Blockinnenbereich angebunden werden, der
weiterfort an die rue de la Chapelle angebunden ist.

Trinkwassernetz

Aus der Analyse des Wasserrohrnetzes der Gemeinde Strassen von 1995
geht hervor, dass der dynamische Leitungsdruck auf GOK in der rue de la
Chapelle zwischen 4,2 und 5,2 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 herangezogen werden.
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4. LANDSCHAFTS- UND UMWELTKONZEPT
(siehe Abbildung 7)

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

a. Integration in die Landschaft

- Aufgrund der zentralen Lage im Siedlungsbereich der Gemeinde
Strassen ist kein direkter Bezug mit dem Landschaftsbild vorhanden.

- Im Sinne einer Gestaltung des weitrdumigen Erscheinungsbildes
des Siedlungsbereichs in der Landschaft ist von UberméafRig hohen
Bauten (bspw. Hochhausbauten) abzusehen.

- Des Weiteren ist im Sinne der Ausgestaltung eines harmonischen
Ortsbildes auf eine Integration des Plangebietes in den zentralen
Ortskern und in eine koharente Baustruktur entlang der route d’Arlon zu
achten.

b. Grinzige und 6kologische Vernetzung

- Im Hinblick auf die Retention des  Uberschissigen
Niederschlagswassers und zur Schaffung eines angenehmen
Wohnumfelds ist ein mdglichst hoher Durchgriinungsgrad anzustreben,
welcher durch Dach- und Fassadenbegriinungen nochmals erhdht
werden kann.

c. Zu erhaltende Biotope

Innerhalb des Plangebietes wurden im Rahmen der Biotopkartierung in
den Siedlungs- und Gewerbegebieten keine Art. 17-Biotope erfasst.

Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass die Biotoptypenausstattung privater
Haus-Garten-Grundstiicke und  Firmengelande im Rahmen der
Kartierungen der geschiitzten Biotope innerhalb der Siedlungs- und
Gewerbegebiete unbericksichtigt bleiben.
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Eine Erfassung der nach Artikel 17 des Naturschutzgesetzes geschiitzten
Biotope erfolgte nur innerhalb der 6ffentlich zuganglichen Freiraume, im
Bereich von Baulliicken und auf im Siedlungsraum verbliebenen, teilweise
bereits nicht mehr (regelmafig) genutzten Landwirtschaftsflachen. Es ist
deshalb maoglich, dass innerhalb der nicht beriicksichtigten bzw. nicht
offentlich  zuganglichen Raume weitere nach Artikel 17 des
Naturschutzgesetzes zu schitzende Biotope lokalisiert sind. Im Rahmen
der konkreten Bebauungsplanungen (PAP) sind deshalb entsprechende
Nachkartierungen vorzunehmen. Dies betrifft alle von der Blockbebauung
umgebenen Gartengrundsticke.

Eine Zerstbrung geschitzter Biotope (und der Lebensraume bestimmter
Arten 1) 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 01. August 2018 enthaltenen Verfahren (systéme
numeérique d'évaluation et de compensation en éco-points).

Es besteht ein nationales Kompensationsflachen- und MaRRnahmenpool,
doch die Kompensation eines Eingriffs soll moglichst projektintegriert
innerhalb des o6ffentlichen Raumes erfolgen. Funktionell kénnen zudem
zahlreiche auf privaten Baugrundstiicken durchgefiuihrte MalBnahmen dazu
beitragen, die  Auswirkungen eines  Eingriffs = abzuschwachen
(Baumpflanzungen, Heckenpflanzungen u.a.m.).

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

Beziiglich der ggof. zur  Vermeidung artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestédnde einzuhaltenden Auflagen wird auf die Ausfuhrungen
der Strategischen Umweltpriifung zum PAG-Entwurf verwiesen.

! Arten von gemeinschaftlichem Interesse, deren Erhaltungszustand schlecht ist.
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5. UMSETZUNGSKONZEPT

a. Realisierungsplanung

Bereich 1 (siehe Abb. 2):

Im Bereich 1 ist an der Route d’Arlon ein urbanes Mischgebiet hoher
Dichte mit Schwerpunkt Wohnen als Ergadnzung der Bebauung an der
route d’Arlon geplant, das zudem Versorgungsfunktionen fur die
umliegenden Bestandsgebiete ibernehmen soll. Diese Entwicklung ist erst
mdglich, wenn das bestehende heterogen strukturierte bauliche Gefiige
einer baustrukturellen Erneuerung bedarf. Die Umstrukturierung kann hier
aufgrund der vorhandenen ErschlieBung auch nach und nach erfolgen,
wenn einzelne Geb&ude wegfallen sollten. Aufgrund der teilweise
kleinteiligen Struktur der Liegenschaften und der schrdgen Anordnung der
Parzellen zur route d"Arlon misste zumindest in Teilbereichen eine
Parzellenneueinteilung stattfinden.

Sudlich anschlieRend soll ein urbanes Wohngebiet hoher Dichte entstehen,
welches zu einem Bereich mit vorwiegend Wohnen im Siiden Uberleiten
soll. Diese Entwicklung ist erst méglich, wenn das bestehende heterogen
strukturierte bauliche Gefiige einer baustrukturellen Erneuerung bedarf.

Bereich 2 (siehe Abb. 2):

Im Bereich 2 ist die Substitution einer Altbebauung durch ein Wohn- und
Geschaftshaus als Erganzung der Bebauung an der route d’Arlon geplant,
das zudem Versorgungsfunktionen fir die umliegenden Bestandsgebiete
Ubernehmen soll. Diese Entwicklung ist erst mdglich, wenn das
bestehende heterogen strukturierte bauliche Geflige einer baustrukturellen
Erneuerung abgerissen wird. Die Umstrukturierung kann hier aufgrund der
vorhandenen ErschlieRung jeder Zeit erfolgen, wenn die Bestandsgebaude
nicht mehr genutzt werden.

b. Machbarkeit

Die Entwicklung des Plangebietes im Sinne dieses schéma directeur ist als
notwendig einzuschéatzen, da dadurch die Schaffung einer koharenten
urbanen Stadtstruktur geférdert wird. Dies ist insbesondere deshalb als
erstrebenswert zu erachten, da es im Zuge der Erweiterung der route
d’Arlon als zentrale Entwicklungsachse zu bedeutenden
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Umstrukturierungen in diesem Bereich kommen wird.

Das Plangebiet ist tiber die route d’Arlon verkehrlich optimal erschlossen
um zukiinftig neben innerstadtischem Wohnen auch
Versorgungsfunktionen wahrnehmen zu kdnnen. Des Weiteren ist der
Anschluss an die Infrastrukturnetze an der route d’Arlon problemlos
maglich.

Aufgrund der zentralen Lage und der hohen baulichen Dichte ist davon
auszugehen, dass trotz der Cession die Umstrukturierung des Gebietes
wirtschaftlich ist.

c. Entwicklungsphasen

siehe 5a und 5b und 5d

d. Abgrenzung von PAP

Eine Umsetzung des stadtebaulichen Programms ist mittels eines das
gesamte Planungsgebiet umfassenden PAP oder durch diverse Teil-PAP
denkbar. Diese PAP haben hierbei die Gesamtheit der Aussagen des
vorliegenden schéma directeur zu beachten, um eine koharente,
zukunftsfahige Entwicklung in diesem bedeutsamen, zentralen Bereich der
Gemeinde sicherzustellen.
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6. NACHHALTIGKEITSKRITERIEN
a. Gebaude

- Vermeidung monoorientierter Wohnungen, durchbindende Wohnungen
bevorzugen

- Erstellung von Gemeinschaftsraumen fir die Bewohner der
Mehrfamilienhauswohnungen

- Jedes unterirdische Bauteil, das tber die Grundflache 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 Gebauden ist anzustreben

- SUd- und Sudwest-Orientierung der gebaudenahen 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
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- Flexible Grundrissorganisation bevorzugen

b. Freiraume

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

- Zufahrten und Wege zu gruppieren

- Garagen und ungedeckte Stellplatze méglichst nah an der

offentlichen Verkehrsflache anzuordnen

- versickerungsfahige Bodenbeléage zu bevorzugen (z.B.

versickerungsfahiges Pflaster, wassergebundene Wegedecken).
- Im Rahmen von Baum- und Heckenpflanzungen sollen — nicht nur im
offentlichen Raum - moglichst ausschlie3lich 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 Berticksichtigung finden.
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