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1. IDENTIFIKATION DER STÄDTEBAULICHEN RAHMENBEDINGUNGEN UND ENTWICKLUNGSLEITLINIE 

1.1 Städtebauliche Rahmenbedingungen  
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 Beschreibung � Gegenwertig weist die Straßenfront eine heterogene Bauform 

auf mit starken Gestaltungsgegensätzen insbesondere im  

Maßstab. 

� Unrationelle Nutzung 

� Der Blockinnenbereich wird dominiert von Garagen- und 

Hallenbebauung  

� Eine Aufenthaltsqualität ist nicht gegeben 

1.2 Entwicklungsleitlinien � Nachverdichtung des Blockinnenbereichs für Wohnzwecke 

� Aufwertung mittels mehr Begrünung, insbesondere Anwendung 

von grünen Flachdächer 

� Hofbildende Wohnhausbebauung im Blockinnenbereich 

� Blockrandbebauung mit individuell gestalteten 

Gebäuden/Gebäudeelementen 

 

2. STÄDTEBAULICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT 

2.1 Identität Wohngebiet in verdichteter Bauweise mit Mischnutzung entlang 

Hauptverkehrsachse 

2.2 Städtebauliches Programm Wohnen mit  Mischnutzung 

2.3 Größenordnung der abzutretenden 

Flächen  

25% der Fläche wird für Erschließungszwecke genutzt 

2.4 Verortung, Programm, und 

Charakteristik der öffentlichen 

Räume 

Die hofförmige Gruppierung der Gebäudegruppen soll einen 

öffentlichen Platzbereich bilden mit Aufenthaltsqualität (Wohnhof) 

2.5 Verknüpfung der städtebaulichen 

Funktionen im – und zwischen den 

Quartieren 

Der Blockinnenbereich ist, neben den befahrbaren 

Eingangsbereichen, nord-östlich sowie nord-westlich über 

Fußwegverbindungen an die umliegenden Straßenverläufe 

angebunden 

2.6 Schnittstellen zwischen 

Blockeinheiten und Quartieren, 

insbesondere städtebauliche 

Integration (Maß der baulichen 

Nutzung) 

Art und Maß der baulichen Nutzung orientiert sich an der 

umgebenden Bebauung. Im Blockinnenbereich ist auf eine 

verträgliche Höhenentwicklung der Gebäude zu achten 

(Besonnung/Verschattung  etc)  

2.7 Zentralitäten : Funktion, Dichte und 

Freiraum 

Zentrale Versorgungsstrukturen sind entlang der rue de Belvaux 

vorzusehen 

2.8 Dichteverteilung Hohe Dichte entlang der rue de Belvaux: 120 –150 WE/ha 

Mittlere Dichte im Blockinnenbereich: 30 - 40 WE/ha 
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Sieheweiter Fiche: « Démarche pour la définition du degré 

d’utilisation du sol » imAnhang 

2.9 Typologie und Mischung der Gebäude Entlang „rue de Belvaux“: Geschosswohnungsbau  

Blockinnenbereich: vorwiegend  Reihenhausbebauung und 

Geschosswohnungsbau mit max. 6 WE / Gebäude zulässig 

 

2.10 Maßnahmen zur Reduzierung 

bestehender und zu erwartender 

Beeinträchtigungen 

Beeinträchtigungen sind von der vorgeschlagenen städtebaulichen 

Maßnahme nicht zu erwarten. Es ist darauf zu achten, dass 

ausreichende und verträgliche  Abstände zu der angrenzenden 

Wohnbebauung gewählt werden. 

2.11 Zu erhaltende Sichtachsen, visuelle 
Sequenzen und städtebauliche 

Eingangssituationen 

ohne Bedeutung 

2.12 Schützenswerte bauliche und 

natürliche Elemente 

ohne Bedeutung 

 

3. MOBILITÄTS- UND INFRASTRUKTURKONZEPT 

3.1 Verbindungen � Die Hofbebauung im Blockinnenbereich soll mittels einer 

Querverbindung zwischen Bvd Grand-Duchesse Charlotte und 

rue de Belvaux durchgehend erschlossen werden.  
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3.2 Hierarchie des Straßen- und 

Wegenetzes 

*Karte - Anhang 1 

 

3.3 Stellplatzkonzept � Eine Tiefgarage ist im Blockinnenbereich 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 zwei 

Bushaltestellen, mit direkten Verbindungen zum 

Stadtzentrum, sowie zu den umliegenden Gemeinden 

3.5 Technische Infrastrukturen insb. 

Regenwasserentwässerung 

� Verwendung von durchlässigen Flächenbelägen für den 

zentralen Wohnhof wie auch für Eingangsbereiche und 

mögliche Parkplatzstreifen 

� Gründächer 

� Bepflanzen von Bäumen / Begrünung Wohnhof 

 

4. LANDSCHAFTS- UND GRÜNFLÄCHENKONZEPT 

4.1 Integration in die Landschaft ohne Bedeutung 

4.2 Grünzüge und ökologische 

Vernetzung 

� Bildung eines bedeutenden Grünbereichs im 

Blockinnenbereich, durch großzügige private Grünanlagen 

� Die Flachdächer sind als begrünte Flächen auszugestalten  
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4.3 Zu erhaltende Biotope ohne Bedeutung 

 

5. UMSETZUNGSKONZEPT 

5.1 Realisierungsprogramm Ohne Bedeutung 

5.2 Machbarkeit Die Mehrheit der Fläche entfällt auf 4 unterschiedliche Besitzer. 

Lediglich im Bereich der Garagenbauten sind mehrere Besitzer 

betroffen.  

Die Mobilisierbarkeit der betroffenen Flächen ist zu prüfen. 

5.3 Phasierung Unterschiedliche Entwicklungsstufen sind möglich.  

*Karte -  Anhang 2 

 

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 
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� Dachbegrünung 

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

Nachversorgungsstrukturen 

6.4 Freiräume � Wohnhof mit Aufenthaltsqualität schaffen � soziale 

Kontaktmöglichkeiten; Grünbereiche; bespielbare Bereiche; 

Sitzgelegenheiten … 

 

7. GESTALTUNGSVORSCHLAG  *KARTE – ANHANG 3 
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8. DARSTELLUNG IM PAG / MAß DER BAULICHEN NUTZUNG (Représentation schématique du degré d’utilisation du sol) 

3 SD_Evilux 

[HAB-2] / [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. 0.5 CUS max. 1.5  

CSS max. 0.6 DL max. 79  

  

+/- 89 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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9. REFERENZBILDER 

Wohnhof ; www.elch.la 

 

 
KölnInnenhofbebauung_UtePiorethArchitektur 



Ville d'Esch-sur-Alzette

Service du Développement Urbain



Ville d'Esch-sur-Alzette

Service du Développement Urbain

Extrait PAG 5 février 2021

COS

CSS

CUS

DL

HAB-1 / HAB-2 / MIX-u

0,5

0,6

1,5

79

ANCIEN SITE EVILUXSD-03



BD P
IE

RRE K
RIE

R

RUE ST HENRI

RUE 
DE 

M
AC

O
N

RUE 
DE 

M
AC

O
N

R
U

E
 LE

O
N

 JO
U

H
A

U
X

R
U

E
 LE

O
N

 JO
U

H
A

U
X

PLACE
LEON JOUHAUX

RUE JEAN-PIERRE MICHELS
RUE 

M
IC

HEL
 R

O
DAN

G
E

RUE ST HENRI

RUE 
DES

 F
RAN

CIS
CAI

NS

PLACE DES FRANCISCAINS

RUE DE BELVAUX

RUE THEODORE KAPP

RUE HENRI HABIG

RUE PIERRE GOEDERT

R
U

E
 G

.S
.P

A
TTO

N

R
U

E
 V

IC
TO

R
 N

E
U

E
N

S

P
LAC

E D
ES

FO
N

D
EU

R
S

R
U

E
 D

E
S

 FO
N

D
E

U
R

S

R
U

E
 D

E
 L'A

C
IE

R

R
U

E
 D

E
 L'A

C
IE

R

RUE DR MICHEL WELTER

R
U

E
 D

E
 LA

 TU
ILE

R
IE

R
U

E
 G

.S
.P

A
TTO

N

RUE DU LYCEE

BD P
IE

RRE K
RIE

R

BD G
.D

. C
HARLOTTE

R
U

E
 D

E
 LA

 TU
ILE

R
IE

RUE DR MICHEL WELTER

PLACE BENELUX

R
U

E
 D

'E
H

LE
R

A
N

G
E

RUE DR MICHEL WELTER

BD G
.D

. C
HARLO

TTE

RUE DE BELVAUX

RUE DE BELVAUX

RUE MARIE MULLER-TESCH

●
●
●
●
●
●
●
●
●
●
●
●
●
●
● ● ● ●

●

Pp

B

B

BB ●●●●●●
● ● ● ● ● ●

B

P Pp

G

››››››
››››

Légende-type du schéma directeur

Concept de développement urbain

Programmation urbaine / Répartition sommaire des densités

Espace public

Centralité

Mesures d'intégration spécifiques

Séquences visuelles

Concept de mobilité et concept d'infrastructures techniques

Connexions

Aire de stationnement

Transport en commun

Infrastructures techniques

Concept de mise en valeur des paysages et des espaces verts intra-urbains

Schéma Directeur

Projet:

Echelle:

Référence:

Date:

Document:

N

Ville d'Esch-sur-Alzette

Service du Développement Urbain

Ancien Site Evilux

1:1500

SD-EVILUX 10.2019 SCHEMA Cartouche

5 février 2021

Schéma directeur / Répartition sommaire des densités

Elément identitaire / bâtiment à préserver

délimitation du schéma directeur

courbes de niveaux du terrain existant

Logement

Commerce / services

Artisanat / industrie

Equipements publics / loisir / sport

Espace minéral cerné / ouvert

Espace vert cerné / ouvert

Seuil / entrée de quartier, de ville , de village

Réseau routier (interquartier, intraquartier, de desserte locale)

Mobilité douce (interquartier, intraquartier)

Zone résidentielle / zone de rencontre

parking couvert / parking souterrain

Parking public / privé

(arrêt d'autobus / gare et arrêt ferroviaire)

Axe principal pour l’écoulement et la rétention des eaux pluviales

Axe principal du canal pour eaux usées

Coulée verte

Biotopes à préserver

faible moyenne forte densité

- axe visuel

Chemin de fer

Repère visuel


