SCHEMA DIRECTEUR — SU 8 , HINTER ELSEN"

4.6 Schéma Directeur Su 8 — ,Hinter Elsen”
4.6.1 Charakteristika des Plangebiets
Grofe ca. 1,0 ha

Stadtebaulicher Kontext

Das Plangebiet befindet sich im Nordosten der Ortschaft Surré. Das
stadtebauliche Umfeld ist geprégt durch Wohnbebauung in Form von
freistehenden Einfamilienhdusern.

Bodennutzung

Wohngebiet (HAB-1 ,hinter Elsen”); Wohndichte 10 WE/ha

Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird von der ,Rue du Genét” erschlossen. Die néchste
Bushaltestelle befindet sich stdlich des Plangebiets an der ,Rue du Pont”.

Entwésserung/Kanalisation

In der Straflentrasse der ,Rue du Genét” ist zum aktuellen Zeitpunkt ein
Mischwasserkanal vorhanden.

Naturrdumlicher Kontext

Die Fléche wird aktuell als Weideland genutzt. Im &stlichen Randbereich der
befindet sich eine nach Art.17 Naturschutzgesetz als Biotop gekennzeichnete
Feldhecke. Sie erstreckt sich fast Uber die gesamte Léinge der stlichen
Flachenbegrenzung. Das Plangebiet liegt in einer landschaftlich exponierten
Lage. Die Fléche stellt ein potenzielles Habitat der Fledermausfauna nach
Art. 20 des Naturschutzgesetzes dar.

Lage des Plangebiets

auf dem Aak

» Standpunkt Fotoaufnahme mit Blickrichtung

o Bushaltestelle
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2 SCHEMA DIRECTEUR — SU 8, HINTER ELSEN”

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

Blickbeziehung 3 — Richtung Norden Blickbeziehung 4 — Richtung Westen

Blickbeziehung 5 — Richtung Norden Blickbeziehung 6 — Richtung Osten
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4.6.2

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:

>

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

StraBenbeleuchtung, Gelédndemodellierung usw.);

Eine an die Dichte der umgebenden Baustruktur und die Ortsrandlage angepasste Wohndichte des
neu entstehenden Quartiers von max. 10 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:

»  Terrassierungsarbeiten sollten auf eine Minimum beschrénkt werden, Ausgleich von Aushub
und Aufschittung:

»  Erhalt der bestehenden Baum- und Heckenstrukturen. Wenn diese Gehdlze im Rahmen einer
Bebauung nicht erhalten werden kénnen, sind Ausgleichspflanzungen notwendig;

>  Die Bebauung der Fléche sollte sich auf Lagen entlang der Strafie konzentrieren.
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Stadtebauliches Programm (Art 16.2)

4.6.3

Schéma Directeur — ,Hinter Elsen”

Schéma Directeur Su8 - Hinter Elsen
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Charakferistika des Plangebiets

Lokalisierung: Im Norden von Surré
GréBe: ca. 1,0 ha

ADM. COMMUNALE DE BOULAIDE
ETUDE PREPARATOIRE DU PAG
schéma directeur *Hinter Elsen’ - Surré - Su8
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Identitét des Quartiers (Art.16.2.a), d), 1), g))

Die Flache liegt im nérdlichen Siedlungsbereich der Ortschaft Surré. Die geplante Wohnbebauung soll sich
in das stédtebauliche Umfeld einfigen. Eine passende Bautypologie stellen freistehende Einfamilienhéuser
dar. Zur ErschlieBung der vorgesehenen Wohngebdude soll der bereits bestehende Feldweg ausgebaut
werden. Aufgrund der bewegten Topographie kommt fir dieses Plangebiet nur eine Stralenrandbebauung in
Frage, deren Grundstiicke nach Westen, zum Tal hin ausgerichtet sind. Um eine Integration der Gebéude in
das Landschaftsbild zu gewdhrleisten, sollen die Gebéude méglichst straennah errichtet und in die
Topographie integriert werden (siehe Schnitt). Zur ErschlieBung der rickwértigen Gérten soll ein FuBweg
angelegt werden, der ausgehend von der ,Rue du Genét’ entlang der westlichen und nérdlichen
Plangebietsgrenzen zur geplanten Wendeanlage fihren soll. Um eine harmonische Eingliederung der
vorgesehenen Bebauung zu gewdhrleisten, sind aufBerhalb des Plangebietes, angrenzend an die westliche
Plangebietsgrenze, Eingrinungsmafinahmen vorzusehen. Diese sollen eine bessere Landschaftsintegration
gewdhrleisten und zur Kompensation erhaltenswerter Grinstrukturen dienen.

& _ ==
Syt T

Schnitt A - A’
Darstellung einer méglichen Stralenrandbebau-

ung mit Terrassierung

Gestaltungsbeispiel
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Beispiel Hangbebauung, Quelle: www.ferrara-architekten.ch.
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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 geringer Dichte

Innerhalb des Plangebietes ist ausschlieBlich die Errichtung von freistehenden

Haustypen
Einfamilienhdusern zuldssig.
Héhenentwicklung Maximal zwei Vollgeschosse mit einem zusétzlichen Staffelgeschoss.
Der hintere Grenzabstand sollte mindestens 10m betragen.
Abstandsflachen Seitlich kénnen Nebengebdude angebaut werden, ist dies nicht der Fall, sollte

der seitliche Grenzabstand mindestens 3m betragen.

Dem Wohnen sollten mindestens 90% 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 Flache 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 Fléchen
for Refention. In der vorliegenden Konzeption werden die folgenden Fléchen zur Ubereignung an die
Gemeinde vorgesehen:

»  ErschlieBung: Die in Nord-Sid-Richtung verlaufende ErschlieBungsstraBe mit Wendeanlage
im Norden,

> offentlicher FuBweg entlang der westlichen und nérdlichen Plangebietsgrenzen.

Die innerhalb des Plangebietes ausgewiesenen &ffentlichen Fldchen entsprechen einem Fléchenanteil von
ca. 25%. Eine monetdre Entschédigung der Gemeinde fir eventuell fehlende Abgabefléchen 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 &stlichen Randbereich befindet sich
eine nach Art. 17 Naturschutzgesetz als Biotop gekennzeichnete Feldhecke, die im Rahmen der PAP
Umsetzung kompensiert werden muss (s. servitude urbanisation PAG).
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4.6.4 Mobilitét und technische Infrastrukturen (Art. 16.2)

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

Die auflere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Gber die ErschlieBungsstrafie ,Rue du Genét”. Eine in Nord-
Std-Richtung verlaufende StichstraBe stellt die innere ErschlieBung des Plangebiets sicher. Angrenzend an die
westliche und nérdliche Plangebietsgrenze soll ein éffentlicher FuBweg hergestellt werden. Da die Stichstrafle
ausschlieBlich der ErschlieBung der vorgesehenen Wohngebdude dient und somit mit einem geringen
Verkehrsautkommen gerechnet wird, kann diese in einem Mischsystem angelegt werden.

Parkraummanagement (Art.16.2.c)

Die Anzahl der vorzuhaltenden Stellplétze richtet sich nach den Vorgaben des PAG fir die Wohnnutzung. Die
Garagen sollen ebenerdig, auf StraBenniveau in die Wohngebdude integriert werden. Der zu erstellende PAP
setzt dariber hinaus die genaue Anzahl der éffentlichen Stellplétze fest.

Offentlicher Personennahverkehr (Art.16.2.d)

Die néchste Bushaltestelle befindet sich sidlich des Plangebiets an der ,Rue du Pont”.

Technische Infrastrukturen (Art.16.2.¢)

Uber den bestehenden Kanal in der ,Rue du Genét” kann das Plangebiet an die Kléranlage in Surré
angeschlossen werden.

Das anfallende Oberfléchenwasser auf der Fléche soll einer Retention entlang der westlichen
Plangebietsgrenze, die insofern méglich in Form einer Mulde ausgestaltet werden sollte, zugefihrt werden.
Als Vorfluter fir die Retention dient der im Westen verlaufende ,Syrbaach”.

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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4.6.5 Landschafts- und Grinraumkonzept (Art. 16.3)
Integration in die Landschaft (Art.16.3.q)

Das Plangebiet wird aktuell als Weideland genutzt und befindet sich in einer exponierten Hanglage.
Oberhalb des Plangebietes, auf dem Héhenricken, wurden bereits Wohngebéude errichtet. Das Plangebiet
féllt  nach Westen in Richtung des ,Syrbaach” ab. Zur besseren Landschaftsintegration sind
Eingrinungsmafinahmen an der westlichen und nérdlichen Plangebietsgrenze vorgesehen. Die geplante
Bebauung soll der Topographie angepasst werden. Hierbei soll das Staffelgeschoss auf StraBenniveau, die
zwei Vollgeschosse unter dem Straflenniveau liegen und von Westen voll belichtet werden.

Grinachsen und Biotopvernetzung (Art.16.3.b)

Entlang des geplanten FuBweges soll eine Grinachse zur besseren Landschaftsintegration sowie zur
Biotopvernetzung und Kompensation entstehen.

Zu erhaltende Biotope (Art.16.3.¢)

Das vorhandene nach Artikel 17 Naturschutzgesetz geschitzte Biotop in Form einer Feldhecke, die sich
entlang des Feldweges an der &stlichen Plangebietsgrenze erstreckt, kann durch die geplante lineare
Bebauung entlang des auszubauenden Feldweges nicht erhalten werden. Kompensationsmaf3nahmen in
Form von Neupflanzungen sind auflerhalb des Plangebietes, zwischen der westlichen Gebietsgrenze und
dem ,Syrbaach” vorzunehmen (servitude urbanisation PAG).

Naturrdumliche Restriktionen

Die Fléche 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:

»  Terrassierungsarbeiten sollten auf eine Minimum beschréink werden;

»  Erhalt der bestehenden Baum- und Heckenstrukturen. Wenn diese Gehdlze im Rahmen einer
Bebauung nicht erhalten werden kénnen, sind Ausgleichspflanzungen notwendig;

» die Bebauung der Fléche sollte sich auf Lagen entlang der Strafie konzentrieren.
Die Flache stellt ein potenzielles Habitat der Fledermausfauna nach Art.20 des Naturschutzgesetzes dar. Die

weitere Vorgehensweise ist mit dem Umweltministerium entsprechend Art.20 des Naturschutzgesetzes

abzustimmen.

Im Zuge der PAP-Planung ist ein geologisches Gutachten auszuarbeiten, um Kenntnis Gber die
Bodenzusammensetzung und Stabilitét zu erhalten.
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4.6.6 Umsetzung (Art. 16.4)

Machbarkeit/ Durchfihrbarkeit (Art. 16.4.b)

Das Plangebiet liegt in einer ,HAB-1 ,hinter Elsen” — Zone” und erméglicht entsprechend des kinftigen PAG
die Entwicklung eines reinen Wohngebietes.

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

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

»  Administration Communale de Boulaide.
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