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4.5 Schéma Directeur Su 6 — ,Rue du Moulin”
4.5.1 Charakteristika des Plangebiets
Grofle ca. 0,4 ha
Die Flache liegt im Norden der Ortschaft Surré. Das stédtebauliche Umfeld
Stédtebaulicher Kontext ist durch Wohnbebauung in Form von freistehenden Einfamilienhéusern
geprdagt.
Bodennutzung Mischgebiet (MIX-v ,rue du Moulin“), Wohndichte max. 15 WE/ha

Die Fléche wird Uber die ,Rue du Moulin” erschlossen. Die néchste
Bushaltestelle befindet sich sidlich an der ,Rue du Pont”.

In der Strafentrasse der ,Rue du Moulin” ist zum aktuellen Zeitpunkt ein

Verkehrliche ErschlieBung

Entwésserung/ Kanalisation
9 Mischwasserkanal vorhanden.

Der 6stliche Teil der Fléche befindet sich im 30m Schutzabstand zum
»Syrbaach”, welcher nach Artikel 17 Naturschutzgesetz als Biotop

Naturrdumlicher Kontext ausgewiesen ist. Am westlichen Rand (aufierhalb des Plangebiets) stehen
vier Kastanienb&ume. Die Fléche stellt ein potenzielles Habitat der

Fledermausfauna nach Art.17 des Naturschutzgesetzes dar.

Lage des Plangebiets

72y |upter dem Deich

auf kalen Reech

abt der Schleid

» Standpunkt Fotoaufnahme mit Blickrichtung

Bushaltestelle
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2 SCHEMA DIRECTEUR — SU 6 ,,RUE DU MOULIN“

Blickbeziehung 1 — Richtung Osten Blickbeziehung 2 — Richtung Sud-Osten

““

lig -

Blickbeziehung 4 — Richtung Norden

Blickbeziehung 5 — Richtung Nord-Osten Blickbeziehung 6 — Richtung Norden
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SCHEMA DIRECTEUR — SU 6 ,RUE DU MOULIN” 3

4.5.2 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:

>  Anbieten von diversifizierten, dem léndlichen Raum angepassten Bau- und Wohnformen.

> Eine an die Dichte der umgebenden Baustrukiur angepasste Wohndichte des neu
entstehenden Quartiers von max. 15 WE/ha (Bruttofléche).

»  Eine an die Lage angepasste Bautypologie mit optimaler Landschaftsintegration.
»  Nutzung der vorhandenen Infrastrukturen.
»  Entwésserung im Trennsystem (aktuell ist kein Trennsystem vorhanden)

» Im Rahmen der Strategischen Umweltprifung (SUP) Phase 1 Umwelterheblichkeitsprifung und
der ,Stellungnahme zu Fledermausvorkommen (Screening, ProChirop 20.12.2014) im
Rahmen des PAG der Gemeinde Boulaide” wurden die folgenden Zielsetzungen fir die
Plangebietsfléche festgehalten:

o die Bebauung der Fléche sollte sich auf Lagen entlang der StraBe konzentrieren;
o Terrassierungsarbeiten sollten auf eine Minimum beschrénkt werden;

o der Verlust an Wiese durch eine Bebauung der Flache ist auszugleichen.
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Stadtebauliches Programm (Art.16.2)

4.5.3

Schéma Directeur — ,Rue du Moulin“

Schéma Directeur

6 - Rue du Moulin

o délimitation du schéma directeur

courbes de niveaux du terrain existont

Concept de développement urbain

Progrommation urbaine / Réparifion sommaire des densités

e / services

équipements publics / loisir / sport

Espace public

espace minéral cerné / ouvert

espace vert cemé / ouvert

Centralité

o Elément identitaire & préserver

AN\ Mesures dintégration spécifiques

<4 - > Séquences visuelles
axe visvel

ée de quartier , de ville , de village

Concept de mobilité et concept d “infrastructures techniques

< P Connexions

uartier, intraquartier, de desserte locale)

réseau routier

teeeseeseey mobilité douce v , infraqua

wesesessees conc rasidenticlle / zone de rencontre

PR

H H Transport en commun (arrét d'autobus / gare et arrét ferroviaire)

V, vvw Infrastructures techniques
#7777 oxe principal pour lécoulement et la rétention des eaux pluviales

SO e principal du conal pour eau usées

Concept de mise en valeur des paysages et des espaces verfs infra-urbains

Charokteristika des Plangebiets

Lokalisierung: Im Norden von Surré

GroBe 0,4 ha

ADM. COMMUNALE DE BOULAIDE
ETUDE PREPARATOIRE DU PAG
schéma directeur "Rue du Moulin" - Surré - Sué

G
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|dentitéit des Quartiers

Das Konzept sieht eine Stralenrandbebauung entlang der ,Rue du Moulin” vor. Das neu entstehende
Quartier soll hauptsachlich dem Wohnen dienen. Freistehende Einfamilienhéuser und Doppelhéuser sollen
eine an die Topografie sowie das Wohnumfeld angepasste Bautypologie gewdhrleisten. Der Baumbestand
entlang der ,Rue du Moulin” soll erhalten werden und die Identitét des Quartiers prégen sowie die
Wohnqualitét steigern.

Gebéudetypologie (Art. 16.2.¢), h))

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

Innerhalb des Plangebietes sollen Gberwiegend Einfamilienhduser in Form von

Haustypen

freistehenden Einfamilienhéusern und Doppelhéusern entstehen.
Hahenentwicklung Maximal zwei Vollgeschosse mit einem zusétzlichen Staffelgeschoss.

Der hintere Grenzabstand sollte mindestens 10m betragen.
Abstandsfléichen Seitlich kann angebaut werden, ist dies nicht der Fall, sollte der seitliche

Grenzabstand mindestens 3m betragen.

Dem Wohnen sollten mindestens 80% der Bruttogeschossfléche der gesamten PAP NQ Fléche dienen.

Eine optimale Ausrichtung der Gebéude ist fir die Realisierung neuer, innovativer Wohnkonzepte
(Passivhéuser) notwendig.

Offentlicher Raum (Art. 16.2.b), )

Entsprechend Art. 30.1 RGD missen 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
dffentlichen Réumen und betreffen unter anderem den StraBenraum, &ffentliche Grinflachen oder Fléchen
for die Retention. In der vorliegenden Konzeption sind keine Flachen zur Ubereignung an die Gemeinde
vorgesehen:

Eine monetdre Entschédigung der Gemeinde fur die fehlende Abgabefldche ist im Rahmen der PAP-Planung
zu prifen.

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. Im Rahmen der Ausarbeitung des PAP
ist die landschaftlich exponierte Lage zu bericksichtigen. Des Weiteren liegt ein Teil des &stlichen
Plangebietsbereichs innerhalb des 30m Schutzabstandes zum ,Syrbaach”.
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4.5.4 Mobilitét und technische Infrastrukturen (Art. 16.2)

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

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die bestehende ErschlieBungsstraBe ,Rue du Moulin”. Durch
die geplante StraBenrandbebauung entlang der ,Rue du Moulin” ist keine weitere ErschlieBungsstrafie
innerhalb des Plangebietes erforderlich.

Parkraummanagement (Art.16.2.¢)

Die Anzahl der vorzuhaltenden Stellplatze richtet sich nach den Vorgaben des PAG. Die Stellplétze sollten
ebenerdig in Form von Garagen und Carports hergestellt werden. 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 siidlich des Plangebiets in der ,Rue du Pont”.

Technische Infrastrukturen (Art.16.2.¢)

Innerhalb der Straflentrasse der ,Rue du Moulin” befindet sich ein Mischwasserkanal, an den das Plangebiet
angeschlossen werden kann. Die Herstellung einer Retention ist zum aktuellen Zeitpunkt unter
Beriicksichtigung des Regenwasserleitfadens der ,,Administration de la Gestion de I'Eau — AGE” (2013) nicht
notwendig:

»  Voraussichtlich wird der Schwellenwert von 30m3 Retentionsvolumen unterschritten,
> Lineare StraBenrandbebauung,

»  Hydraulisch ausreichendes Kanalnetz.

Zum gegenwadrtigen Zeitpunkt befindet sich ein ausreichend dimensionierter Regenwasserkanal in der
Straflentrasse der ,Rue du Moulin”. Dieser quert die Plangebietsfléche im stdlichen Bereich und schliefit an
den Syrbaach (Vorfluter) im Osten an. Diese Kanaltrasse kann im Zuge der Erstellung des PAP in Absprache
mit der Gemeinde erhalten oder verlegt werden. Das anfallende Oberflachenwasser innerhalb des
Plangebiets kann dem Regenwasserkanal zugefihrt werden.

Im Rahmen der PAP-Erstellung ist in Absprache mit der AGE sowie der Gemeinde Boulaide die
Notwendigkeit einer Retention zu diskutieren und abschlieBend festzuhalten.

Was die Dimensionierung/Kapazitéten der weiteren technischen Infrastrukturen anbelangt, sind diese im
Rahmen der Ausarbeitung der Bebauungspléne (PAP NQ) zu prifen
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4.5.5 Landschafts- und Grinraumkonzept (Art. 16.3)
Integration in die Landschaft (Art.16.3.q)

Das Plangebiet weist aufgrund der Topografie sowie der 8stlich unmittelbar angrenzenden freien Landschaft

eine exponierte Lage auf. Zur besseren Landschaftsintegration sollen daher entlang der &stlichen
Plangebietsgrenze EingrinungsmaBBnahmen vorgesehen werden. Der Baumbestand entlang der ,Rue du
Moulin” soll erhalten und ergénzt werden, um eine attraktive StraBenraumgestaltung (Wohnqualitét) zu
fordern.

Griinachsen und Biotopvernetzung (Art.16.3.b)

Ein Teil des &stlichen Plangebietsbereichs liegt innerhalb des 30m Schutzabstands zum ,Syrbaach”.
EingrinungsmaBnahmen in diesem Bereich gewdhrleisten einen harmonischen Ubergang zwischen der
geplanten Bebauung und dem ,Syrbaach”.

Zu erhaltende Biotope (Art.16.3.¢)

Der &stliche Teil der Flache befindet sich im 30m Schutzabstand zum ,Syrbaach”, welcher nach Artikel 17
Naturschutzgesetz als Biotop ausgewiesen ist und erhalten wird (siehe Grinachsen und Biotopvernetzungen).

Naturréumliche Restriktionen

Die Flaéche wird aktuell grofiteils als Lager genutzt. Der &stliche Teil der Fléche befindet sich im 30m
Schutzabstand zum Flielgewdsser ,Syrbaach”, welcher nach Artikel 17 Naturschutzgesetz (im Innenbereich)
als Biotop zu betrachten ist. Am westlichen Rand (auBerhalb des Plangebiets) stehen vier Kastanien. 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)

Im Rahmen der Strategischen Umweltprifung (SUP) Phase 1 Umwelterheblichkeitsprifung und der
JStellungnahme zu Fledermausvorkommen (Screening, ProChirop 20.12.2014) im Rahmen des PAG der
Gemeinde Boulaide” wurden die folgenden Zielsetzungen fir die Plangebietsfléche festgehalten:

» die Bebauung der Fléche sollte sich auf Lagen entlang der Straf3e konzentrieren;
»  Terrassierungsarbeiten sollten auf eine Minimum beschrénkt werden;
»  der Verlust an Wiese durch eine Bebauung der Fléche ist auszugleichen.

Die Flache stellt ein potenzielles Habitat der Fledermausfauna nach Art.17 des Naturschutzgesetzes dar. Die
weitere Vorgehensweise ist mit dem Umweltministerium entsprechend Art.17 des Naturschutzgesetzes
abzustimmen.
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4.5.6 Umsetzung (Art. 16.4)
Machbarkeit/ Durchfihrbarkeit (Art. 16.4.b)

Das Plangebiet liegt in einer ,Zone mixte villageoise — rue due Moulin” und erméglicht entsprechend des

PAG die Entwicklung eines Mischgebietes. Neben Wohnnutzung sind auch Gewerbe- und
Dienstleistungsnutzungen zuldssig.

Zur Projektdurchfihrung muss ein ,Plan d’aménagement particulier” (PAP NQ) aufgestellt werden.

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

Aufgrund der Gréfe des Plangebiets sowie der EigentGmerstruktur ist keine Phasierung vorgesehen, aber
dennoch maglich.

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),
»  Ministére de I'Intérieur, Cellule d’évaluation,

»  Administration Communale de Boulaide.
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Schéma Directeur Sué - Rue du Moulin . Légende

e mmm délimitation du schéma directeur

courbes de niveaux du terrain existant

Concept de développement urbain

Programmation urbaine / Répartition sommaire des densités

logement

commerce / services

artisanat / industrie

F équipements publics / loisir / sport
moyenne orte densité

Espace public

espace minéral cerné / ouvert
espace vert cerné / ouvert
Centralité

Elément identitaire & préserver
Mesures d'intégration spécifiques

Séquences visuelles
axe visue

seuil / entrée de quartier , de ville , de village
Concept de mobilité et concept d“infrastructures techniques

e | p  Connexions
réseau routier (interquartier, intraquartier, de desserte locale)
mobilité douce (interquartier, intraquartier)
zone résidentielle / zone de rencontre

parking public / privé

Transport en commun (arrét d'autobus / gare et arrét ferroviaire)

>‘,>‘,>‘,>‘, Infrastructures techniques
+7¢ 7274 axe principal pour l'écoulement et la rétention des eaux pluviales

>>>>>>>> axe principal du canal pour eaux usées

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

biotopes & préserver

Charakteristika des Plangebiets

Lokalisierung: Im Norden von Surré
Grofe: 0,4 ha

ADM. COMMUNALE DE BOULAIDE

ETUDE PREPARATOIRE DU PAG
schéma directeur "Rue du Moulin" - Surré - Sué

ECH. : 1/1.000 \
fond de plan: orthophoto (2013) )
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