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2.5 Schéma Directeur Bou 4b — ,Rue des Rochers”
2.5.1 Charakteristika des Plangebiets
Grofe ca. 0,8 ha

Das Plangebiet befindet sich im Zentrum der Ortschaft Boulaide. Es ist
aktuell grofiteils mit einem landwirtschaftlichen Gehéft bebaut. Die Fléche

Stédtebaulicher Kontext bietet bei einer maglichen Aufgabe des landwirtschaftlichen Betriebs ein
hohes Umnutzungspotenzial zur Schaffung von mischgenutzten Fléchen und
Wohnraum

Bodennutzung Mischgebiet (MIX-v); Wohndichte max. 25 WE/ha

Das Plangebiet wird von der ,Rue Haute” und der ,Rue des Rochers”
Verkehrliche ErschlieBung erschlossen. Die néchste Bushaltestelle befindet sich &stlich des Plangebiets
an der ,Rue Jérbme de Busleyden”.

. o In den Straflentrassen der ,Rue des Rochers” und der ,Rue Haute” ist zum
Entwésserung/ Kanalisation ) o
aktuellen Zeitpunkt ein Mischwasserkanal vorhanden.

Das Plangebiet ist zum aktuellen Zeitpunkt mit einem landwirtschaftlichen
Naturrdumlicher Kontext Gehsft bebaut. Biotope gem. Art. 17 Naturschutzgesetz sind nicht
vorhanden.
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2 SCHEMA DIRECTEUR — BOU 4B ,RUE DES ROCHERS”

Blickbeziehung 1 — Richtung Nord-Westen Blickbeziehung 2— Richtung Westen

Blickbeziehung 3 — Richtung Nord-Westen Blickbeziehung 4 — Richtung Osten

Blickbeziehung 5 — Richtung Osten Blickbeziehung 6 — Richtung Osten
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252

Stadtebauliche Herausforderungen und Leitlinien zur nachhaltigen Entwicklung

(Art. 16.1)

Im Folgenden werden stichwortartig die wichtigsten Leitlinien fir eine stéddtebauliche Nutzung und

ErschlieBung des Plangebiets aufgelistet:

>
>
>

Entwicklung eines lebendigen, nutzungsgemischten Quartiers in zentraler Orislage.
Anbieten von diversifizierten, dem léndlichen Raum angepassten Bau- und Wohnformen

Vermeidung einer monotonen Stralenraumgestaltung innerhalb des Gebiets, u.a. Beitrag zur
Reduzierung der Geschwindigkeit.

Bericksichtigung  einer energieoptimierten  Verortung und  Gestaltung  von  Gebéuden,
Grinelementen und Infrastrukturen (z.B. Ver- und Beschattung, Nutzung erneuerbarer Energien,
Straflenbeleuchtung, Geléndemodellierung usw.)

Schaffung eines &ffentlichen Raums mit guter Verweil- und Aufenthaltsfunktion (Aufweitungen des
StrafBenraums).

Eine an die Dichte der umgebenden Baustruktur und die zentrale Lage angepasste Wohndichte des
neu entstehenden Quartiers von max. 25 WE/ha (Bruttofléche).

Nutzung der vorhandenen Infrastrukturen.
Entwésserung im Trennsystem

Im Rahmen der Strategischen Umweltprifung (SUP) Phase 1 Umwelterheblichkeitsprifung und der
JStellungnahme  zu  Fledermausvorkommen  (Screening) im Rahmen des PAG der Gemeinde

Boulaide” wurden die folgenden Zielsetzungen fir die Plangebietsfléche festgehalten:

»  Der Baumbestand sollte weitestgehend auf der Fléche erhalten werden. Wenn diese Gehdlze im
Rahmen einer Bebauung nicht erhalten werden kénnen, sind Ausgleichspflanzungen notwendig;

> Anden Zufahrtswegen sollten heimische StraBenbdume gepflanzt werden.
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Stadtebauliches Programm (Art 16.2)

2.5.3

Schéma Directeur — ,Rue des Rochers”

Schéma Directeur Bou4b - Rue Haute
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Lokalisierung: Im Zentrum von Boulaide
GroBe: co.0,8 ha

ADM. COMMUNALE DE BOULAIDE
ETUDE PREPARATOIRE DU PAG
schéma directeur ‘Rue Haute' - Boulaide - Boudb
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SCHEMA DIRECTEUR — BOU 4B ,,RUE DES ROCHERS” 5

Identitét des Quartiers (Art.16.2.a), d), 1), g))

Im Ortskern von Boulaide soll ein lebendiges und vielféltiges Quartier entstehen. Neben Wohnnutzung sollen
sich auch das Wohnen nicht stérende kleinere Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe ansiedeln. Ein
differenziertes Wohnraumangebot in Form von freistehenden Einfamilienhdusern, Reihenhéusern und
Mehramilienhéusern soll den Anspriichen unterschiedlicher Nutzergruppen Rechnung tragen.

Eine zentral verlaufende HaupterschlieBungsachse schliefit im Westen an die ,Rue Haute” an. Im Osten des
Quartiers soll ein multifunktionaler Quartiersplatz hergestellt werden, der langfristig als ,Knotenpunkt” zur
ErschlieBung der angrenzenden Baulandpotenzialfldchen ausgebaut werden kann. Angrenzend an den
Quartiersplatz sollen Mehrfamilienhéuser sowie Reihenhduser eine héhere Wohndichte generieren und den
Platzraum fassen. Ausgehend vom Quartiersplatz verlauft ein FuBweg in Richtung Siden und bindet das
Quartier an das Ortszentrum von Boulaide an. Entlang der sidwestlichen Plangebietsgrenze stellt eine
dffentliche Grinflache eine harmonische Eingliederung des Wohngebiets in die Bestandsbebauung sicher.

Gestaltungsbeispiel
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Gebdudetypologie (Art. 16.2.¢), h))

Damit sich das Quartier in die umgebende Bestandsbebauung einfigt, sollten bei der Errichtung der
Gebdude, die folgenden Punkte bericksichtigt werden.

Wohngebiet mittlerer Dichte

Innerhalb des Plangebietes sollen freistehende Einfamilienhéuser, Doppel- und

Haustypen
Reihenhdusern sowie Mehrfamilienhduser entstehen.
. . Maximal zwei Vollgeschosse mit einem zusétzlichen Dachgeschoss bzw. einem
Héhenentwicklung
Staffelgeschoss.
Ein Grenzabstand (je nach Lage des Grundstickes, Flachenzuschnitt bzw.
Besonnung kann es sich um den hinteren oder einen seitlichen Abstand
Abstandsfléchen handeln) sollte mindestens 10m betragen.

Seitlich kann angebaut werden, ist dies nicht der Fall, sollte der seitliche
Grenzabstand mindestens 3m betragen.

Eine optimale Ausrichtung der Gebéude ist fir die Realisierung neuer, innovativer Wohnkonzepte

(Passivhéuser) notwendig.

Offentlicher Raum (Art. 16.2.b), c))

Entsprechend Art. 30.1 RGD mussen im Rahmen der Aufstellung eines PAP max. 25% der Fléche kostenlos
an die Gemeinde abgetreten werden. Die an die Gemeinde abgetretenen Fléchen dienen zur Schaffung von
offentlichen Rdumen und betreffen unter anderem den Straflenraum, dffentliche Grinflachen oder Flachen
for die Retention. In der vorliegenden Konzeption werden die folgenden Flachen zur Ubereignung an die

Gemeinde vorgesehen:

» innere ErschlieBung: Die in Ost-West-Richtung verlaufende HaupterschlieBungsachse einschlieflich

des Quartiersplatzes,
> offentlichen Grinzige/-flachen innerhalb des Plangebiets einschlieBlich der FuBwege,
> offentlich auszugestaltenden Retentionsbecken.

Die innerhalb des Plangebietes ausgewiesenen o&ffentlichen Flédchen entsprechen einem Fléchenanteil von
ca. 25%.

Qualitéts- und Nachhaltigkeitskriterien (Art.16.3.i)-k))

Bei der Umsetzung des ,Schéma Directeur” missen bestehende Restriktionen wie beispielsweise Biotope,
Sichtachsen und Denkmadler beriicksichtigt werden, um eine qualitativ hochwertige und den Kriterien der
Nachhaltigkeit entsprechende Entwicklung gewdhrleisten zu kénnen. Es sind keine derartigen Restriktionen

vorhanden.
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2.5.4 Mobilitét und technische Infrastrukturen (Art. 16.2)

Motorisierter und nicht motorisierter Individualverkehr (Art 16.2.a-b)

Die duBere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber die ,Rue Haute”. Eine in Ost-West-Richtung
verlaufende Stichstraf3e stellt die innere ErschlieBung des Plangebiets sicher. Angrenzend an die nordéstliche
Plangebietsgrenze soll ein Quartiersplatz hergestellt werden. In Folge dessen mittel- bis langfristig eine
ErschlieBung der angrenzenden Baulandpotenzialflachen, ausgehend von der ErschlieBungsstraBe des
Plangebiets, erméglicht wird. Im Zuge der Mobilisierung der angrenzenden Baulandpotenzialfléchen ist mit
einem erhdhten Verkehrsaufkommen zu rechnen, weswegen die ErschlieBungsstraBe im Trennprinzip
hergestellt werden sollte.

Ausgehend vom Quartiersplatz stellt eine FuBwegeverbindung, die Anbindung des Plangebiets an das

Ortszentrum von Boulaide sicher.

Beispiel FuBweggestaltung, Quelle: CO3, 2014.

Parkraummanagement (Art.16.2.¢)

Die Anzahl der vorzuhaltenden Stellplétze richtet sich nach den Vorgaben des PAG fir die unterschiedlichen
Nutzungen. Die Garagen sollen ebenerdig in Form von Garagen und Carports hergestellt werden. Im
Rahmen der PAP-Erstellung ist die Umsetzbarkeit innovativer Parkraumkonzepte, die die Verkehrsbelastung
innerhalb des Quartiers reduzieren, zu Gberprifen. Der zu erstellende PAP setzt dariber hinaus die genaue
Anzahl der &ffentlichen Stellplétze fest.

Offentlicher Personennahverkehr (Art.16.2.d)

Die nachste Bushaltestelle befindet sich &stlich des Plangebiets an der ,Rue Jéréme de Busleyden®.

Technische Infrastrukturen (Art.16.2.¢)

In den StraBentrassen der ,Rue Haute” und ,Rue des Rochers” ist kein Trennsystem vorhanden. Im Rahmen
der ,Etude d’assainissement” der Gemeinde ist die Herstellung eines Regenwasserkanals in der ,Rue Haute”
sowie der ,Rue des Rochers” vorgesehen.

Das Retentionsbecken ist im Stdwesten des Plangebiets, innerhalb einer 6ffentlichen Grinflache gelegen.
Das Retentionsbecken sollte naturnah angelegt werden. Im Zuge der Erstellung eines PAP kann der geplante
Standort des Retentionsbeckens, entsprechend der Geléndeaufmessung, verdndert werden. Das anfallende
Regenwasser innerhalb des Plangebiets soll ausgehend vom Retentionsbecken Gber den geplanten
Regenwasserkanal in der ,Rue des Rochers” (siehe ,Etude d’assainissement”) dem ndchsten Vorfluter
zugefGhrt werden. Mittel- bis langfristig soll auch das anfallende Regenwasser der &stlich und nérdlich
angrenzenden Baulandpotenzialflachen (,schéma directeur” Bou4a, Bou3a und Bou3b) dem geplanten
Regenwasserkanal in der ,Rue des Rochers” zugefihrt werden.

Das anfallende Schmutzwasser innerhalb des Plangebiets sowie der angrenzenden Baulandpotenzialflache
(,schéma directeur” Bou 4a) soll mittels Schmutzwasserkandlen in den StraBentrassen sowie unterhalb der
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8 SCHEMA DIRECTEUR — BOU 4B ,,RUE DES ROCHERS”

FuBwege dem bestehenden Mischwasserkanal in der ,Rue des Rochers” sowie dem zu sanierenden
Mischwasserkanal in der ,Rue Haute” (siehe ,Etude d’assainissement”) zugefihrt werden.

Retentionsbecken Wohngebiet ,,Hopericht” Oberfeulen, Retentionsflache im Baugebiet Weiherfeld in
Quelle: Co3, 2014. Langenhagen, Quelle: www.klimzug-nord.de, 2009.
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2.5.5 Landschafts- und Grinraumkonzept (Art. 16.3)
Integration in die Landschaft (Art.16.3.q)

Das Plangebiet ist zum gegenwdrtigen Zeitpunkt bebaut (Landwirtschaftsgebéude) und im Ortszentrum von
Boulaide gelegen. Im Osten und Norden grenzt eine gréfere innerdriliche Freiflache an das Plangebiet.
Ansonsten ist die Fléche von Bebauung umgeben und aufgrund der topografischen Lage im unteren
Hangbereich nicht einsichtig. Daher kann eine Beeintréchtigung des Landschaftsbildes ausgeschlossen
werden.

Griinachsen und Biotopvernetzung (Art.16.3.b)

Die Herstellung einer Grinachse innerhalb des Plangebiets ist nicht vorgesehen.

Zu erhaltende Biotope (Art.16.3.¢)
Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Biotope gem. Art. 17 Naturschutzgesetz.

Naturréumliche Restriktionen

Auf der Fléche finden sich vereinzelt Grinstrukturen in Form von Einzelbédumen und Baumgruppen. Die
Flache liegt weder in einem Natura 2000-Gebiet, in einem IBA-Gebiet, in einem nationalen
Naturschutzgebiet noch sind die untersuchten Arten der "Analyse der avifaunistischen Daten in Bezug zur SUP
PAG der Gemeinde Boulaide" betroffen. (Vgl. Strategische Umweltprifung (SUP) Phase 1
Umwelterheblichkeitsprifung fir den PAG der Gemeinde Boulaide, CO3 s.a r.l. Februar 2013)

Das Plangebiet wurde in der ,Stellungnahme zu Fledermausvorkommen (Screening) im Rahmen des PAG der
Gemeinde Boulaide”, ProChirop 20.12.2014, als Bestandteil der Fléche Bou4 untersucht und stellt nur
einen strukturarmen Teilbereich der untersuchten Fléche Bou4 dar.

Im Rahmen der Strategischen Umweltprifung (SUP) Phase 1 Umwelterheblichkeitsprifung und der
JStellungnahme zu Fledermausvorkommen (Screening) im Rahmen des PAG der Gemeinde Boulaide”
wurden die folgenden Zielsetzungen fir die Plangebietsfléche festgehalten:

»  Der Baumbestand sollte weitestgehend auf der Fléche erhalten werden. Wenn diese Gehélze im
Rahmen einer Bebauung nicht erhalten werden kénnen, sind Ausgleichspflanzungen notwendig;

>  Anden Zufahrtswegen sollten heimische Straenbéume gepflanzt werden.
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2.5.6 Umsetzung (Art. 16.4)
Machbarkeit/ Durchfihrbarkeit (Art. 16.4.b)

Das Plangebiet liegt in einer ,Mix-v* und erméglicht entsprechend des PAG die Entwicklung eines
Mischgebiets. Neben Wohnnutzung sind auch Gewerbe- und Dienstleistungsnutzungen zuléssig. Die
Integration des Plangebiets in die umgebende Bestandsstruktur ist von zentraler Bedeutung und wird durch
die erarbeitete Konzeption gewdhrleistet (siehe Kapitel 3).

Die Eigentimer der Parzellen missen sich zur Projektdurchfihrung verstéindigen und ein ,Plan
d’aménagement particulier” (PAP NQ) muss aufgestellt werden.

Die Entwésserung muss in Absprache mit der ,Administration de la gestion de I'eau” (AGE) geklért werden.

Phasierung des Projekts (Art. 16.4.c-d)

Aufgrund der Gréfie des Plangebiets sowie der Eigentimerstruktur ist keine Phasierung vorgesehen.

Projektrealisierung (Art. 16.4.q)

Der PAP muss in Abstimmung mit den, im Folgenden aufgefihrten Stellen erarbeitet und umgesetzt werden:
>  Administration de la gestion de I'eau (AGE),
»  Services des Sites et Monuments Nationaux (SSMN),
>  Ministére de I'Intérieur, Cellule d’évaluation,

»  Administration Communale de Boulaide.
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