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Der Innenentwicklung einer Gemeinde kommt eine zunehmende Bedeutung zu.
Dabei geht es einerseits darum, den Landverbrauch auf das notwendige Mal? zu
reduzieren und andererseits innerhalb der Gemeindezentren und gewachsenen
Wohngebieten Brachen und Leerstande zu vermeiden.

Die Gemeinde Nehren hat dies friih erkannt und ist in den Jahren nach 2000 innen
starker als auRBen gewachsen.(Brihlhof, Kirschgéarten) Der Beschluss 2011 sich
neben der Entwicklung des Baugebietes Ehrenberg Il auch intensiv um die Inne-
nentwicklung zu kiimmern, schreitet den eingeschlagenen Weg konsequent fort.

So konnte eine Brachflache und ein zum Abriss geplantes Haus in der Bubengasse
an einen Investor zur Wohnbebauung verauRert werden. Ebenso hat ein Investor
in der Ecke BrihlstraBe-Gomaringerstrale zusétzlich Flachen fiir zusatzlichen
Wohnraum geschaffen.

Derzeit lasst sich feststellen, dass bedingt durch die niedrigen Zinsen und die
konjunkturelle Lage sich Baulticken nach und nach schlieBen. (Ehrenberg I, Brihl-
strale)

Da der Landkreis Tubingen und die Gemeinde Nehren mit ihrer Premiumlage an
der B27 in unmittelbarer Ndhe zu Tlibingen und Reutlingen auch noch in Zukunft
mit Bevolkerungszuwéachsen rechnen kann ist es wichtig, Licken zu schlieRen und
potentiellen Wohnraum zu entwickeln.

AulRerdem muss der Blick auf eine immer dlter werdende Dorfgemeinschaft
gerichtet werden und zwar sowohl bei der Entwicklung neuer Wohnformen als
auch bei der Gestaltung des 6ffentlichen Raumes. Hier gilt es die Qualitat des
Dorfes (Straflen und Pl&tze) weiter auszubauen als auch Barrieren abzubauen.

2011 wurde das Biro Reschl und Hoschele in Stuttgart beauftragt, geeignete
Flachen fir die Innenentwicklung zu suchen und einen gesonderten Blick auf
Wohngebiete der Vor- und Nachkriegszeit zu richten.

In absehbarer Zeit findet hier ein Generationenwechsel statt und die Gemeinde
muss planerische Freirdume schaffen, damit die Gebaude und Grundstiicke den
neuen Anforderungen angepasst werden kdnnen. Dabei ist die hohe Qualitat der
Quartiere in Nehren zu erhalten.

Mit dem Ergebnis der Innenentwicklung hat die Gemeinde, der Gemeinderat und
Blirgermeister eine gute Grundlage um die sich verdanderten Quartiere behutsam
und mit hoher Qualitat weiter zu entwickeln.

Egon Betz

-Blrgermeister
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Das Gebiet zur Untersuchung der Innenentwicklungspotentiale
liegt im Sidwesten der Gemeinde Nehren. Es gliedert sich in zwei
Teilgebiete mit einer FlachengrofRe von insgesamt ca. 25 ha.

Bedingt durch das Alter der untersuchten Wohngebiete aus den 1960er-
und 1970er steht in den néachsten Jahren fur eine Vielzahl der Nutzungs-
einheiten ein Generationenwechsel an, was ein erhéhtes MaR von Bauta-
tigkeit erwarten lasst.

Untersucht werden drei Potentialkategorien: Baullicken, Brachflachen und
Nachverdichtungspotentiale. Innerhalb des Untersuchungsgebiets zeigen
sich bereits bei der Analyse fast ausschlieBlich Nachverdichtungspoten-
tiale, daher liegt der Schwerpunkt auf dieser Kategorie.

Insgesamt werden im Gebiet 14 ,Schlisselliegenschaften” mit Innenent-
wicklungspotentiale in einem AusmaR von rund 2,37 ha von identifiziert.
Weitere Nachverdichtungsotentiale bestehen zudem in Form von Anbauten
an bestehende Gebaude.

Diese Potentialflichen befinden sich jedoch ausschlieRlich in privatem
Eigentum. Die Handlungsoptionen der Gemeinde beschranken sich daher
darauf, baurechtliche Vorgaben so anzupassen bzw. beratend darauf hinzu-
wirken, dass bei geplanten Veranderungen auf den Parzellen langfristig ein
groReres und damit zeitgemalies Flachenangebot umgesetzt werden kann.

Bei der Analyse der oOffentlichen Raume fallen zudem
extem breite, monotone StraBenquerschnitte auf.

Im Bereich des Seniorenwohnhauses ist eine barrierefreie Gestaltung
der Gehwege und die Montage von Sitzgelegenheiten in regelmafigen
Abstanden zu empfehlen.
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3.1 Untersuchungsansatz

Als wichtiger Baustein einer nachhaltigen Gemeindeentwicklung, besitzt
die Innenentwicklung in der Gemeinde Nehren seit Jahren einen hohen
Stellenwert. Wichtige Innerértliche Gebdude bzw. Flachen konnten bereits
umgenutzt und neubebaut werden, als wichtigste Beispiele seien das
Pflegewohnhaus der evangelischen Heimstiftung und das Burger- und
Vereinshaus genannt.

Mangels groi3erer verfiigbarer Flachen im Innenbereich wird zur Zeit das
Wohngebiet ,Sidwest Ehrenberg II“ entwickelt, parallel hierzu soll im
Rahmen dieser Untersuchung ermittelt werden, in wie weit tiber Nachver-
dichtung eine Intensivierung der vorhandenen Wohnnutzungen mdglich
ist.

Als Verdachtsflichen wurden die Wohngebiete im Slidwesten der
Gemeinde identifiziert, die baujahresbedingt (aus den 1960er- und 1970er
Jahren) typischerweise kleine, hinsichtlich des Flachenangebots nicht mehr
zeitgemalle Einheiten auf flir heutige Verhaltnisse relativ groRen Grundsti-
cken bieten.

Diese Untersuchung stellt ein wichtiges Instrument fir die Gemeinde
Nehren dar, um weiterhin eine konsequente Innenentwicklungsstrategie
verfolgen zu kénnen.

Die Ergebnisse sollen genutzt werden, um parallel zur Wohnbauentwick-
lung auf neuen Flachen eine moglichst weitgehende Aktivierung von Inne-
nentwicklungspotentialen zu erreichen.

3.2 Methodik der Bestandserhebung und -analyse

Untersucht wird ein Gebiet von ca. 25 ha, welches baujahrsbe-
dingt entsprechende Innenentwicklungspotentiale vermuten ldsst.
Bewusst ausgeklammert werden die sudlich angrenzenden unbebauten
bzw. Brachflachen, da hier ohnehin bereits eine Nachnutzung als Wohn-
bauflachen diskutiert wird.

Betrachtet werden drei Potentialkategorien:

Baullicken, Brachflachen und Nachverdichtungspotentiale.

Darliber hinaus wird die Gestaltung der offentlichen Raume im Untersu-
chungsgebiet in Augenschein genommen.

Die Bebauungsstruktur im Untersuchungsgebiet wird zunéchst durch die
Betrachtung von Luftbildern und anschlieBend durch eine Begehung vor
Ort analysiert.

In Folge werden die bestehenden Festsetzungen der fir einen Teil des
Gebiets vorhandenen (durchweg qualifizierten) Bebauungsplane unter-
sucht und dem tatséchlichen Mal3 der Nutzung gegeniibergestellt. Dadurch
kénnen die vorhandenen Potentiale heraus gearbeitet werden. Diese
werden im Mal3stab 1:1500 dargestellt.

Auf Basis dieser Erkenntnisse werden Nachverdichtungsmdglichkeiten fir
einzelne, wiederkehrende Bautypen dargestellt, welche sich innerhalb
des Bebauungsplans bzw. durch Anpassung der baurechtlichen Vorgaben
umsetzen lassen.

Fir die offentlichen Raume werden exemplarisch an einigen Punkten, an
denen dies sinnvoll erscheint, Gestaltungsvorschlage erarbeitet.

3.3 Abgrenzung Untersuchungsgebiete

Das Gebiet zur Untersuchung der Innenentwicklungspotentiale befindet
sich im Westen der Gemeinde Nehren. Es gliedert sich in zwei Teilgebiete.

Die Abgrenzung von Teilgebiet | erstreckt sich im zwischen der Bahnhof-
stral3e im Norden, der Reutlinger Stral3e im Stden, bis zur Auchtertstralle
im Osten. Innerhalb dieses Gebiets verlauft die Grenze des Untersuchungs-
gebiets entlang der SchulstraBe bis zum slidlichen Ende der Liegenschaften
der Grundschule und dem angrenzenden Grundstiick bis zur Wilhelm-
straBe. Die untersuchten Liegenschaften liegen sidlich dieser inneren
Grenze.

Teilgebiet | umfasst eine Flache von ca. 5,01 ha.

Die Abgrenzung von Teilgebiet Il erstreckt Gber alle gewidmeten Baugrund-
stlicke bis zum Siedlungsrand entlang der Bubengasse zwischen der Blind-
gartenstraRe im Osten und der Ehrenbergstralle im Westen. Sudlich der
Bubengasse verlduft die Abgrenzung des Teilgebiets zwischen der Schiller-
straf3e im Westen bis zur Breite Stralie, von der Breite Strale bis in dstliche
Richtung bis zum Birkenweg, vom Birkenweg in nordliche Richtung bis Im
llgengartle von dort in dstliche Richtung bis zur bis zur ListstraRe. Von der
ListstralRe reicht die Abgrenzung des Untersuchungsgebiets in stdliche
Richtung bis zur GartenstraRe. Ostlich der Liegenschaft des ev. Pfarrhauses
verlauft die Abgrenzungslinie nicht grundstiicksscharf bis zur Brunnen-
stralle und von dort zwischen den Liegenschaften und von dort in hinter
den Gebauden und Grundstuicken in der ersten Reihe entlang der Luppa-
cher StraRBe und biegt auf Hohe der Franz- Fecht- Stral3e bis zur Franz-
Fecht- StraRe in Richtung Norden ab. Entlang der Franz-Fecht-Stral3e fihrt
die Abgrenzung wieder in Richtung Westen zurick bis zur Brunnenstral3e
und von dort in nérdliche Richtung bis zur Bubengasse. Der Festplatz
Ostlich der Brunnenstralie ist ebenfalls Bestandteil von der Potenzialunter-
suchung in Teilgebiet I1.

Teilgebiet Il umfasst eine Flache von ca. 20,67 ha.

Die Flachengrofie des gesamten Untersuchungsgebiets betragt ca. 25,77
ha.
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4.1  Nutzungen und Infrastruktur Zad/ == > ’ @

In Teilgebiet | ist, gemaR Flachennutzungsplan, eine Mischnutzung
vorgeschrieben. Die Ausnahmen bilden die Grundstiicke zwischen s .
BahnhofstraRe, SteinstraBe, SchulstraBe und KirschenfeldstraRe, : / Ko R : @ /
welche ausschlieBlich fiir Wohnnutzungen vorgesehen sind. j E‘l'} (m) =)

Die Bebauung in Teilgebiet | wird fast ausschlieBlich zu Wohnzwe- (m) e (@)

cken genutzt. Im Gebiet befindet sich auch ein Friseur, ein ; @ | i

Versicherungsbiro und eine Schreinerei. 0)

Teilgebiet | grenzt zudem unmittelbar an das Gelande der Grundschule G (W)

Nehren. ) @
In Teilgebiet Il ist, bis auf wenige Grundstiicke mit Mischnutzung zwischen R, 3 .
Bubengasse, Blindgartenstrae und RoRbergstrale, ausschlieRliche Wohn- S 508 2 fats)
nutzung vorgesehen. Im Gebiet befinden sich zudem das evangelische - Ol '
Pfarrhaus und der evangelische Gemeindesaal sowie die neuapostolische & | O &
Kirche.

Im Osten von Teilgebiet Il grenzen weitere 6ffentliche Nutzungen, wie das
Seniorenheim, die Kindergérten, das Feuerwehrhaus sowie der Festplatz ‘
und der Fahriibungsplatz an das Untersuchungsgebiet. ¢ () _ ' e

Nahversorgungseinrichtungen, wie Backereien, Metzgereien und ein -
Frischemarkt befinden sich im Ortskern von Nehren, ca. 300-800 m vom _ W @
Untersuchungsgebiet entfernt. Die nachste Bushaltestelle befindet sich in ’ @

der BahnhofstraRe.

Die Gemeinde Nehren wird flichendeckend mit einem Breitbandinterne- h ; fa|
tanschluss der Telekom (50 MBit VDSL) und zusatzlich in Teilen von der
Kabel-BW versorgt.

Flachennutzungsplan Gemeinde Nehren
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4.2 Bau- und planungsrechtliche Vorschriften

Fr Teilbereiche des Untersuchungsgebiets liegen Bebauungsplane vor.

Der Bebauungsplan ,Nordwestlich der Bubengasse” stammt aus dem Jahr
1969 und bezieht sich auf die FirstbergstralRen, Leimgrube, Ehrenbergs-
traBe, Bubengasse, Farrenbergstralle, Rol3bergstralle, Filsenbergstralle
und Bildgartenstralie.

Der Bebauungsplan ,Lotschacker beim Stein” stammt aus dem Jahr 1962
und bezieht sich auf den Bereich zwischen Bubengasse, SchillerstralRe, Im
llgengértle und Lotschackerstralie.

Der Bebauungsplan ,,Brunnenstube” stammt aus dem Jahr 1982 und stellt
eine Uberarbeitung des Bebauungsplans ,Lotschacker beim Stein“ dar.
Er bezieht sich auf den Bereich zwischen Bubengasse, Lotschackerstralie,
Pfarrweg und BrunnenstraRe.

Das Mal? der baulichen Nutzung wird in den Bebauungspléanen durch
folgende Festlegungen definiert:

- 1 Vollgeschol? mit 20° Dachneigung

- 1 Vollgeschol? mit 22° Dachneigung

- 1 Vollgeschol? mit 30° Dachneigung

- 2 Vollgeschosse mit 48° Dachneigung (EG und ein ausgebautes DG)
- 2 Vollgeschosse mit 30° Dachneigung (EG und OG)

Die Grundflachenzahlen (GRZ) betragen zwischen 0,30 und 0,0.
Die GeschoRflachenzahl (GFZ) betragen,

bei 1 Vollgeschol 0,25-0,40

bei 2 Vollgeschossen 0,50 - 0,80

Als mdgliche Dachform von Hauptgebduden sind in den Bereichen der
Bebauungsplane ,Nordwestlich der Bubengasse” und , Lotschacker beim
Stein“ ausschlielich Sattelddcher zulassig.

Der Bebauungsplan ,,Brunnenstube” ermdoglicht bei Hauptgebauden
Sattel- und Walmdacher.

In allen Bebauungspldnen ist eine , offene Bauweise” festgesetzt.

In allen Ubrigen Teilbereichen des Untersuchungsgebiets, fur die kein
Bebauungsplan vorliegt, gilt 8 34 BauGB ,,Zuléssigkeit von Vorhaben inner-

halb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile”. Danach sind Vorhaben ,_'":_ :
zul3ssig, sofern sie sich ,,in die Eigenart der ndheren Umgebung” einfligen. Bebauungsplan ,,Lotschacker.beim Stein”

< R I e




Bebauungsplan:
"Brunnenstube”

Bebauungsplan: |
"Lotschacker beim Stein”

Gebietsabgrenzung

D Untarsuchungpebiet

Bauliche Nutzung gem. Vorgaben

Kein Sebauungsplan vorhanden
Mak der baulichen Nutzung
gemih § 34 BauBG Abs. (1)

Iodigeschalt mit 307 22° Dacheeigung
E 1%digesche® mit 307 Dachmelguag
- 13, Vollgeschosse mit 45° Dachneigumg

[Erdgeschof = usgebaubes Dathadscho)

W viodigeschosse mit 30" Dachneigung
(Erfigeschok + Obsrgeschol)

wa Allgerneines Wohngebiet
© Cffens Bawweise
" Zahl dor Voligeschasse
5o Satteidach
WO wsimdach
ovpeamncs 101500
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4.3  Eigentimerstruktur

Der Uberwiegende Anteil der Liegenschaften in den beiden Untersuchungs-
gebieten liegt in privatem Eigentum. Ausnahmen bilden der Festplatz, die
Stralen und einige Restgrundstiicke im Eigentum der Gemeinde sowie
die Liegenschaften im Eigentum der evangelischen und neuapostolischen
Kirche.
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4.4 BebauunngIChten Grundstiicke nach FlachengroBe im Untersuchungsgebiet Grundflachenzahl (GRZ)

90 - Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grund-
Im Rahmen der Ana|yse werden insgesamt 300 Grundstiicke im 29 flache je Quadratmeter Grundstiicksflache zuldssig sind. MaRge-
Untersuchungsgebiet betrachtet. 80 1 — bend fiir die Berechnung ist die Flache des Baugrundstticks, die
Aktuell verfigen Baugrundstiicke fur Einfamilienh&user in 701 66 0<500 m? ;;S;i?_eb'et gt @ 1:;:::‘\\;2)hngebiet
Neubaugebieten liber Zuschnitte von 400- 500 m?. 60 - 01500-599 m? GrundstiicksgroRe 1000 m?
Die durchschnittliche GrundstiicksgréRe im Untersuchungsgebiet 501 4 0600-699 m* Grundflachenzahl 0,4
liegt bei rund bei 700 m?. . 42 @700-799 m* GrundstiicksgroRe x Grundflachenzahl
Im Untersuchungsgebiet weisen lediglich 44 Grundstiicke (14%) 1 ©800-899 m? Formel: = zulissige Grundfliche des Gebaudes
FlachengroRen von unter 500 m? auf. 28 Grundstiicke (ca. 9%) 30 - 26 28 ®900-999 m? oder 1000 m?x 0,4 = 400 m?
verfligen Gber eine FlachengréRe von Gber 1000 m2. 20 | =>1000 m? Die zulissige Grundfliche des Gebdudes betréigt 400 m>

10 ’
Die durchschnittliche Wohnflaiche pro Kopf ist, laut Statis- 0 . . . ‘ . . ‘

bis 2011 von 36,4 auf 43,1 m?gestiegen.

tischem Landesamt Baden-Wirttem berg' von 1986 <500 m? 500-599 m*  600-699 m*>  700-799 m>  800-899 m*  900-999 m*>  >1000 m? 15

Ein durchschnittliches Einfamilienhaus mit 1 1/2 Geschossen GebsudegriRen im Untersuchungsgebiet e~ i
verflgt in der Regel Gber eine Gebdudegrundflache von ca. 120 oo
m?, ein durchschnittliches Reihenhaus tiber eine Grundfliche von 140 Quelle: www.hamburg,de
rund 80 m2. 140 A O Gebadudegrundflache
B Geschossflache
Die durchschnittliche Grundfliche der Wohngebaude im Unter- 120 1 )
suchungsgebiet betréagt 116 m?, die durchschnittliche Geschoss- 100 - % Geschossflachenzahl (GFZ)
fliche 196 m2. Die Geschossflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter
Rund die Halfte der Wohngebiude im Untersuchungsgebiet *] = 66 ” G_eSChOSSﬂéChe Je ?uadr_atmemr Gru"ds_tUCkS‘f_]éChe_ 2uldssig
verfiigt tiber Geschossflachen zwischen 125 und 199 m2 Lediglich 01 s2 sind. MaBQ?bend_ f_ur die Bérec_hnung ‘st die Flache  des
18 Gebaude verfiigen tber eine Geschossflache unter 100 m?2. 20 | 38 32 Bafjgr_undStUCks’ die im Bauge?'et liegt (5 20 BauNvO)
Beispiel: Kerngebiet
20 - 13 14 GrundstlicksgroRe 1000 m?
In Summe stellt sich die Ausnutzung der relativ groBen Grund- o | : : Geschosszahl 1,6
stiicke im Untersuchungsgebiet als eher gering dar. <75 m? 75-99m*  100-124m?  125-199m?  200-299m*  >300 m? GrundstiicksgroRe x Geschossflachenzahl
Mehr als die Halfte der Liegenschaften  verflgt Ausnutzung der Grundstiicke im Untersuchungsgebiet Formel: = zulassige Grundflache des Gebaudes
iber eine Geschossflachenzahl unter 0,3. 200 . oder 1000 m*x 1,6 = 1600 m?

Auch in Bezug auf die Grundflachenzahl liegen ein Grof3teil der Die zuldssige Grundflache des Gebaudes betragt 1600 m®.

180 1 B GRZ Bei einem zweigeschossigen Gebaude konnten das z.B. 800 m?

. . 172
untersuchten Liegenschaften unter einer Kennzahl von 0,2.
. . . . 160 1 [GFZ je Geschoss sein, bei einm viergeschossigen Gebéude 400 m? je
NachverdichtungsmalRnahmen erscheinen jedoch, insbesondere 140 - Geschoss
bei tiefen Grundstiicken, aus erschlieBungstechnischen Griinden 120 | :
als schwierig. 100 4 %8 :
80 '
80 1 62 60 sk
60 - 43 i
40 = -
15 20 2
20 A 6 4 3
o) Ml , | J
<0,1

0,1-0,2 0,2-0,3 0,3-0,4 0,4-0,5 >0,5
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Bauliche Nutzung gem. Vorgaben

Eain Brbauungsplan varhandan
MaR der baulichen Nuthing
pemif § 34 BauBG Abs. (1)

I¥olgesched mit 3077 32 Dachneigung
D I Waligesched mit 307 Dachnelgung

- 114, Veliges:hosse mit 42" Dachrelgung
{Erdgeschafi = busgebsutes Dachgestholl]
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Gebietsabgrenzung

D uUntersuchiangsgebiet

Grundstlicksgréfien

anpeamancs 1:1500
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Gebietsabgrenzung
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4.5 Gebaudetypologien im Untersuchungsgebiet
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4.6  Anbauten im Untersuchungsgebiet und der nahen Umgebung

Rickwartiger
Anbau

Sanierung/ Neubau
inkl. Dachgaube

Einstockiger
Anbau

4 | Vaihinger StralRe 7

Einstockiger
Anbau
1| ligengértle 6

Anbau:
Garage + Wohnraum

3 | ListstraBe 7

Anbau: 5 | ligengirtle 8
Carport + Wohnraum
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4.7  Freiraumgestaltung/ Offentliche Rdume

Bei der Analyse der Freiraumgestaltung im Untersuchungsgebiet fallen
vor allem extrem breite Straenquerschnitte und relativ schmale, une-
bene Gehwege auf.

Insbesondere gehbehinderte Menschen mit Rollatoren und Rollstiihlen
werden dadurch erheblich eingeschrankt.

Baume und Beetgestaltungen in 6ffentlichen Rdumen sind so gut wie nicht
vorhanden. Die Straf3en sind in der Regel zugeparkt und wirken monoton.

Im Bereich der vielbefahrenen Reutlinger StrafRe rauscht der Schwerlast-
verkehr, nur durch einen schmalen Grasstreifen getrennt, an Fugangern
und Fahrradfahrern vorbei.

- Kein barrierefreier Bodenbelag

- Wenige Sitzgelegenheiten

- Unattraktive, monotone Strafengestaltung

- Extrem breite Stra8en

1 | FuBweg durch die Obstgérten
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- Unattraktive, monotone StraBengestaltung

- Fehlende Trennung zwischen

Durchgangsverkehr und Zufahrtsstra3e
bzw. FuBganger-/ Radfahrbereichen
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- Bordsteine und unebene Gehwege

als Hindernisse flr

Rollstuhl

und Rollatorfahrer
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4.8 Stadtebauliche Vorgaben und Bebauungsstrukturen in Nehren

Die in  Bebauungspldnen enthaltenen  Festlegungen  haben
einen groRen Einfluss auf die stadtebauliche Wirkung sowie die
zuklnftigen  Nachverdichtungspotentiale in  einem  Baugebiet.
Die grundsatzlichen Rechtsgrundlagenfur die Erstellung von Bebauungs-
planen sowie die spatere Bebauung finden sich im Bauplanungs- und
Bauordnungsrecht, insbesondere

. im Baugesetzbuch (BauGB)
. in der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
. und in der Landesbauordnung (LBO).

Das BauGB enthalt Festlegungen zu den stadtebaulichen Zielen von Pla-
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nungen wie z.B. ,Nachhaltige Entwicklung”, ,soziale, wirtschaftliche und

umweltschitzende Anforderungen” oder ,Verantwortung gegentiber kinf- =
tigen Generationen”. = et
° = y
"\.'..'r |+*#"--1-F_d“_'.

Die BauNVO regelt das Mal} der baulichen Nutzung. Wesentliche Steue-
rungsparameter bilden Festlegungen wie z.B. die Grundflachenzahlen,
Geschossflachenzahl, Bauhohen, Anzahl der Vollgeschosse,Baulinien und

Bebauungsplan , Lotschacker beim Stein®

Baugrenzen. Diese Informationen werden in Baunutzungsschablonen im Jahr_der Genehmigung: 1965
Bebauungsplan dargestellt. Weiterhin werden in der BauNVO die Bauweisen BGF.' 03
und die Gberbaubaren Grundstiicksflichen definiert und die Zul3ssigkeit GFZ: . 0.3 (1) bzw. 0.5 1)
von Nebengebduden (Nebenanlagen), Stellplatzen und Garagen geregelt. Bauweise: offen

Anzahl Geschosse: L1,
Die LBO regelt Anforderungen, die bei der Umsetzung von Bauvorhaben Dachformen: Satteldach 22°, 30°, 48°
zu beachten sind, wie z.B. die Erschlieffung, Art der baulichen Nutzung, Definition Firsausrichtung: nein
Abstandsflachen, Gemeinschaftsanlagen sowie Flucht- und Rettungswege. Baulinien: ja
Zusatzlich zu Bebauungsplanen kénnen Gestaltungssatzungen beschlossen Baufenster: parzelleniibergreifend
werden, die Festsetungen zur Gestaltung von Gebauden (Dachform, Fens- Definition Geb&udehthen / Aufbauten: Kniestock, Gauben
terformen, Materialien und Farben) Werbeanlagen oder von Freiberei- Definition Materialien/ Farben: Dachziegel, Putz

chen, insbesondere von Einfriedungen enthalten.

Bei der Analyse bestehender Bebauungspléne in Nehren zeigen sich, ab-
hangig vom zeitlichen Entstehungskontext, teilweise groRe Unterschiede
bei den Festlegungen zur zukinftigen Bebauung: Wahrend die Bebauungs-
plane der 1960er Jahre teilweise gebaudescharfe Festsetzungen durch
Baulinien und Baugrenzen enthalten, sind neuere Bebauungsplane diesbe-
zuglich eher freier angelegt. In Bezug auf die Geb&udehdhe weisen neuere
Bebauungspldne jedoch vielfach klarere Festlegungen Uber die Definition
von Firsthohen (FH), Traufhéhen (TH), Erdgeschossfussbodenhéhen (EFH)
die die Hohe des Kniesstocks auf.




Bebauungsplan ,,Nordwestlich Bubengasse”

Jahr der Genehmigung:
BGF:

GFZ:

Bauweise:

Anzahl Geschosse:
Dachformen:

Definition Firsausrichtung:
Baulinien:

Baufenster:

1965

0,25

0,25 (1) bzw. 0,5 (II)

offen

LY,

Satteldach 20°, 30°, 48°

ja

ja

parzellenscharf & -Ubergreifend

Definition Gebdudehohen / Aufbauten: EFH, Kniestock, Gauben

Definition Materialien/ Farben:

Dachziegel, Putz, Einfriedungen

Bebauungsplan ,Wertacker Bohlacker”

Jahr der Genehmigung: 1975

BGF: nicht vorgeschrieben

GFZ: 0,6 (1) bzw. 0,8 (11)

Bauweise: offen

Anzahl Geschosse: L,

Dachformen: Satteldach 12°, 18°, 30°,
Flachdach

Definition Firsausrichtung: ja

Baulinien: teilweise

Baufenster: parzellenscharf

Definition Gebaudehohen / Aufbauten: EFH, Dachaufbauten
Definition Materialien/ Farben: Dachdeckung, Einfriedungen
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Bebauungsplan ,,Brunnenstube”

Jahr der Genehmigung:
BGF:

GFZ:

Bauweise:

Anzahl Geschosse:
Dachformen:

Definition Firsausrichtung:
Baulinien:

Baufenster:

1982 (Fortschreibung)
0,35;0,4

0,7 (1'/,) bzw. 0,8 (1)
offen

|

Satteldach, Walmdach
ja

ja
parzellentbergreifend

Definition Gebdudehdhen / Aufbauten: nein

Definition Materialien/ Farben:

nein
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Bebauungsplan , Krummeacker - Brunnenacker

Jahr der Genehmigung:
BGF:

GFZ:

Bauweise:

Anzahl Geschosse:
Dachformen:

Definition Firsausrichtung:
Baulinien:

Baufenster:

Definition Gebdudehohen / Aufbauten:

Definition Materialien/ Farben:

1984

0,25;0,3;0,4

0,5 (1) bzw. 0,8 (11)
Einzel-und Doppelhauser
[, 11

Satteldach 35° + 5°

ja

nein
parzellentbergreifend
Firsthohe, Traufhdohe, Aufbauten
Einfriedungen, Antennen
Dachdeckung, Fassade,
Pflanzgebot

III

Bebauungsplan ,,Ehrenberg

Jahr der Genehmigung:
BGF:

GFZ:

Bauweise:

Anzahl Geschosse:
Dachformen:

Definition Firsausrichtung:
Baulinien:

Baufenster:

Definition Gebaudehohen / Aufbauten:

Definition Materialien/ Farben:

2000
04

Einzelhauser, Doppelh&user,

Hausgrupppen

Definition Gebaudehohe
Satteldach 30°-40°,

ja

nein
parzellentbergreifend
Firsthohe, Traufhohe,
Aufbauten, Einfriedungen,
Dachdeckung, Pflanzungen

Bebauungsplan ,,Brihlhof”

Jahr der Genehmigung:
BGF:

GFZ:

Bauweise:

Anzahl Geschosse:
Dachformen:

Definition Firsausrichtung:
Baulinien:
Baufenster:

Definition Gebaudehohen / Aufbauten:

Definition Materialien/ Farben:

2002

0,4

-, Angabe Anzahl WE
Einzelhduser, Kettenhauser

Il

Satteldach max.35°,

bzw. 30° bergseits, 50° talseits
ja

nein

parzellentbergreifend

EFH, Firsthohe, Traufhohe,
Aufbauten, Einfriedungen,
Dachdeckung, Gartengestaltung




Jahr der Genehmigung:
BGF:

GFZ:

Bauweise:

Anzahl Geschosse:
Dachformen:

Definition Firsausrichtung:
Baulinien:
Baufenster:

Definition Gebdudehohen / Aufbauten:

Definition Materialien/ Farben:

Bebauungsplan ,,Ehrenberg |

2013 noch nicht genehmigt
0,4

abweichende Bauweise;
Einzelhauser, Doppelhauser,
Kettenhduser, Reihenhauser,
Geschosswohnungsbau

[+D, Il, 1I+D, IlI

Satteldach 30°-40°, Pultdach 10°;
Flachdach

nein

nein

parzellentbergreifend

EFH, Firsthohe, Traufhohe,
Aufbauten, Einfriedungen,
Dachdeckung, Pflanzungen,
Fassade

Analyse Bebauungsplédne
sLotschacker beim Stein®, 1965
»Nordwestlich Bubengasse”, 1969
+Wertdcker Bohlacker”, 1975
»Brunnenstube’; 1982
,Krummenacker - Brunnenacker”, 1984
,Ehrenberg I, 2001
»Brihlhof’, 2002

+Ehrenberg Il Entwurf



1| HauptstraRe: | '/,, Satteldach 48°

2 | LuppachstraRe: Il, Satteldach 48°/ Giebel 30° 5 | FarrenbergstraRe: |, Satteldach30°, 8 | TiibingerstraRe: |, Satteldach 30° 11 | WertstraRe: IIl bzw. II, Satteldach 30°

9 | Tubinger: Il, Satteldach 35°







5.1 Brachen

Innerhalb des Untersuchungsgebiets existieren keine , klassischen” Brach-
flachen in Form von leerstehenden Betriebsarealen.

In naher Umgebung grenzen jedoch die ehemaligen Betriebsflachen der
Unternehmen Rilling und Flammer. Diese werden im Rahmen dieser Un-
tersuchung jedoch explizit ausgeklammert, da die Eigentiimer Uber eigene
Vorstellungen zur Entwicklung diese Flachen verfiigen

Im Bereich der BahnhofstraRe befinden sich wenige, ehemalig landwirt-
schaftlich genutzte Gebdude mit Stall- und Scheunenanbauten.

5.2 Bauliicken und Schlisselliegenschaften

Bei der Analyse des Untersuchungsgebiets werden insgesamt 14 sogenann-
te ,,Schlusselliegenschaften” mit erheblichen Nachverdichtungspotentialen
identifiziert.

Diese Schliusselliegenschaften stellen entweder , klassische” Baulilicken, also
nichtbebaute, erschlossene Baugrundstticke, welche derzeitalsPrivatgarten
genutzt werden oder bebaute Grundstticke mit grof3en Gartenanteilen dar.
Die Flachengrole der 14 Schlisselliegenschaften betragt in Sum-
me rund 2,37 ha. GemadR den Vorgaben des Regionalplans kodnn-
ten auf diesen Flachen - rein rechnerisch - rund 55 Wohnein-
heiten fiir rund 130 Einwohner errichtet werden.

Alle 14 Schlisselliegenschaften befinden sich jedoch in Privateigentum. Die
weiteren Entwicklungen zur Nachverdichtung der Siedlungsstruktur im Un-

L o .-*'!:fb :

Bauliicke HohenzollernstraRBe 18 Bauliicke J.-C.-Schneider StraBe 1

Y y »Schliisselliegenschaften” botentielle
tersuchungsgebiet hangt dementsprechend in einem hohen Mal von den Fliche Potentielle Einwohner  Wohneinheiten
Interessen und den Planungen der privaten Eigentiimer ab. Nr. Adresse Potentialtyp Aktuelle Nutzung Flachengrofiie [55 Ew./ha] [2,36 Ew./WE]

. . 1 Bubengasse 66 Bauliicke Privatgarten 634 m?2 3 Ew. 1WE
5.3 Nachverdichtungspotentiale durch . :
2 Bubengasse 62 Baullicke Privatgarten 1073 m2 6 Ew. 3WE
Anbau und Aufstockung , .
3 Bubengasse 63+65, Hohenzollerstr. 22+24 Baulticken / Nachverdichtung Wohnhaus mit Privatgarten 3250 m2 18 Ew. 8 WE
Weitere Potentiale der Nachverdichtung liegen in der Erwelterlfng der be- . Hohenzollerstr. 18 Bauliicke Privatgarten 689 2 Ew. WE
stehenden Bausubstanz durch Anbauten und Aufstockung. Die Rahmen-
. . .. . 5 Albert-Staimlin- Str. 15 Nachverdichtung Wohnhaus mit gro3em Privatgarten 475 m? 3Ew. 1WE
bedingungen und Beschrankungen fir alle Bauvorhaben werden in den
. . 6 J-C-Schneider- Str. 11+13, Im Il artl Nachverdicht Wohnha it groBen Privatgart 953 m2 5Ew. 2 WE
Bauvorschriften des Bundes und des Landes sowie durch den Bebauungs- chnelder Str. 22423, Tm fgengarte lliLiL LGB LU Ll L u
pIan der die Gemeinde definiert. Folgende Variablen gilt es diesbezijglich 7 Birkenweg 3+5+7 Nachverdichtung Wohnhauser mit gro3en Privatgarten 3950 m?2 22 Ew. 9 WE
besonders zu beachten: 8 J-C-Schneider- Str. 1 Baullicke Obstgarten/ Baugrundsttick 986 m2 5Ew. 2 WE
e Abstandsflichen zum Nachbargrundstiick, in Abhéangigkeit von Gebau- 9 Plarweg5+7 Baulticken Bouleplatz, Privatgarten 1326 m? TEw. 3WE
deht')he’ Dachformen, und Vorgaben im Bebauungsp|an 10 Vaihingerstr. 10 Nachverdichtung Privatgarten 617 m2 3Ew. 1 WE
b4 Baulinien, Baufenster 11 Pfarrweg 1 Nachverdichtung Privatgarten 570 m2 3Ew. 1WE
® GRZ, GFz 12 Brunnenstral3e 6 / Luppacherstr. 44 Nachverdichtung Privatgérten 769 m? 4Ew. 2 WE
Mit dem Ziel die maximale Bebaubarkeit in den einzelnen Bebauungs- Franz-Fecht-Str. 2-10 + siidlich angrenzende
planbereiche des Untersuchungsgebiets aus zu testen, werden nachfol- 13 Crundsticke Nachverdichtung Privatgarten 203zm 28Ew. 12\
gend Bebauungsstudien fiir ausgewahlte Grundstiicke dargestellt. 14 Bubengasse30-44 Nachverdichtung Privatgdrten 3394 m? 19 Ew. 8 WE
SUMME 23718 m? 130 Ew. 55 WE

Diese Studien bilden die Grundlage fur weiterfiihrende Empfehlungen in
Bezug auf mogliche Ausnahmeregelungen und Anderungen der bestehen-
den Bebauungspléne sowie Genehmigungen im Einzelfall.
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48° Anbau 7.

min. Abstand 2,5 m* Anbau 76 m?

min. Abstand 2,5 m* Anbau 74 mz
nbau 74 m
Baufenster Anbau 76 m2

*Abstandsﬂéchen nach § 5 LBO BaWi

Baufenster

a Vorgaben Bestand Variante 1 Variante 2 Variante 3
Beispiel: Anhebung der zulassigen Geschol3héhe Einstockiger Anbau (76m2) Einstockiger Anbau (74m?)

auf 1,5; Dachneigung 48° innerhalb des Baufensters auflerhalb des Baufensters

Hohenzollernstr. 26

Fliche Grundstiick - 786 m? 786 m? 786 m? 786 m?2
Fliche Baufenster - 323 m? 323 m? 323 m2 323 m?
Dachneigung 22° 22° 48° 22° 22°
Anzahl GeschoRe I I 1/, | I
Grundfldache Anbau - o - 76 m2 74 m?2
Grundflache gesamt - 139 m? 139 m2 215 m? 215 m2
GRZ 0,3 0,18 0,18 0,27 0,27
GFz 0,3 0,18 0,27 0,27 0,27




Anbau 66 m?

min. Abstand 2,5 m*

Baufenster

K.

b Vorgaben Bestand Variante 1 Variante 2 Variante 3

Beispiel: Anhebung der zuldssigen GescholRhéhe Einstockiger Anbau (66m?) Einstockiger Anbau (66m?) auRerhalb des Baufensters

Hohenzollernstr. 23 auf 1,5; Dachneigung 48° aulerhalb des Baufensters Anhebung der zulassigen Geschol3héhe
auf 1,5; Dachneigung 48°

Flache Grundstiick - 689 m? 689 m? 689 m? 689 m2

Fliche Baufenster g 222 m? 222 m2 222 mz2 222 m2

Dachneigung 30° 22° 48° 22° 22°

Anzahl GeschoBe I I 1/, | |

Grundfliche Anbau - - - 66 m? 66 m2

Grundfliche gesamt 2 143 m? 143 m?2 209 m? 209 m?2

GRZ 0,3 0,20 0,18 0,27 0,27

GFz 0,3 0,20 0,31 0,27 0,40




Anbau 2 x 52 m?2

7 é/ é/

min. Abstand 2,5 m*

Baufenster

*Abstandsﬂachen nach § 5 LBO BaWii

C Vorgaben Bestand Variante 1 Variante 2 Variante 3
Beispiel: Zvv_eist('jckiger Anbau (2x52 m?) Abriss und Neubau: Ab_r_iss und Neubau:
J.-C.- Schneider-Str. 22 innerhalb des Baufensters Doppelhaushilfte (2x 162 m? | /,,48°) Mehrfamilienhaus (360 m2, 11,30°)
Fliche Grundstiick - 719 m? 719 m2 719 m? 719 m2

Fliche Baufenster - 323 m? 323 m? 323 m2 323 m?
Dachneigung 48° 48° 48° 48° 30°

Anzahl GeschoRe I 1, A 17, I
Grundflache Anbau - = 2x 52 m2 - -
Grundflache gesamt - 100 m? 152 m2 216 m? 181 m2

GRZ 0,3 0,13 0,21 0,30 0,25

GFz 0,3 0,20 0,35 0,27 0,50




Baufenster

min. Abstand 2,5 m*

Baufenster

min. Abstand 2,5 m*

*Abstandsﬂéchen nach & 5 LBO BaWu

Anbau 2x 52,3 m2

Anbau 2x 23,5 m2

Anbau 2x 47,7

Anbau 2x 37,4 m?2

\

/

Anbau 2x 23,5 m?

Anbau 2x

Neubau

Vorgaben Bestand Variante 1 Variante 2 Variante 3
Zweistockiger Anbau (2x 48 m?) Beidseitiger zweistockiger Anbau Abriss und Neubau:
innerhalb des Baufensters (2x 37 m2+ 2x 23 m?) Mehrfamilienhaus (378 m2, 11,30°)
innerhalb des Baufensters
c 719 m? 719 m? 719 m2 719 m2
) 255 m? 255 m2 255 m? 255 m?
30° 30° 30° 30° 30°
[ | 14, I I
- - 76 m2 60 m2 ;
- 92 m? 140 m? 152 m2 189 m2
0,4 0,12 0,19 0,21 0,26
0,8 0,25 0,38 0,42 0,52




Anbau 73 m2
Neubau
min. Abstand 2,5 m*
Anbau 73 m2
Baufenster
*Abstandsﬂéchen nach § 5 LBO BaWii

0y

e Vorgaben Bestand Variante 1 Variante 2

Beispiel: Einstockiger Anbau (74m2) Abriss und Neubau:
Goetheweg 6 aulRerhalb des Baufensters Mehrfamilienhaus (378 m2, 11,30°)
Flache Grundstiick - 726 m? 726 m? 726 m?2

Flache Baufenster - 212 m? 212 m? 212 m2
Dachneigung k.A. 48° 48° 48°

Anzahl GeschoRe I 1Y, 17, Iy,

Grundfldache Anbau - = 117 m? -

Grundflache gesamt - 73 m? 190 m2 142 m2

GRzZ 0,35 0,10 0,26 0,27

GFz 0,7 0,15 0,27 0,48




2% 96 m2

min. Abstand 2,5 m*
Neubau
Baufenster
Anbau
2 X 96 m2

S

*Abstandsﬂéchen nach § 5 LBO BaWu

Vorgaben Bestand Variante 1 Variante 2
Zweistockiger Anbau (2x 40 m2) Abriss und Neubau:
innerhalb des Baufensters Mehrfamilienhaus (342 m2, 11,30°)
- 719 m? 719 m2 719 m2
- 220 m? 220 m? 220 m2
30° 30° 30° 30°
] [l I I
= - 40 m2 -
- 97 m? 139 m2 171 m?
0,3 0,13 0,19 0,23
0,5 0,26 0,38 0,46




6.1 Bau- und planungsrechtliche Festsetzungen

Wie die Analyse zeigt, befinden sich alle ,Schlisselliegenschaften” fir
Nachverdichtungspotentiale im Untersuchunggebiet in privatem Eigen-
tum. Da die Nachverdichtung von Baugrundstiicken nicht per Zwangsmal3-
nahmen angeordnet werden kénnen, hangen die zukiinftigen Entwicklun-
gen ausschlieflich von der Kooperationsbereitschaft und den Interessen
der Eigentiimer ab.

Durch die Bebauung von bestehenden (auch als Garten ge-
nutzte) Baullicken, der Zusammenlegung und Neuaufteilung
von groBen Grundstiicken existieren im  Untersuchungsgebiet
theoretisch Flachenpotentiale auf Schlisselliegenschaften von rund
2,37 ha.

Die Aktivierung von Innenentwicklungspotentialen im Privateigentum stel-

len in der Regel jedoch eine langfristig angelegte Herausforderung dar. \\

Zur Unterstltzung von Initiativen und Planungen zur Nachverdichtung des
Untersuchungsgebiets stehen der Gemeinde Nehren folgende bau- und
planungsrechtliche Steuerungsinstrumente zur Verfigung:

Anbau 66 m?2

e Neuordnung von Schlisselliegenschaften
(ggf. durch Aufkauf der Grundstiicke durch die Gemeinde)

= Anderung der bestehenden Bebauungsplane,
z.B. in Bezug auf eine gartenseitige Ausweitung des Baufensters,
Definition von Baulinien, Erh6hung von BGF und GFZ etc.

e Definition von zuldssigen Bauformen auch fir Teilgebiete ohne beste-
henden Bebauungsplan bzw. Erarbeitung von zusétzlichen Bebauungs-
planen

Um auf zukiinftige Entwicklungen angemessen und zeitnah reagieren zu
kénnen ist von einer Umnutzung des derzeitigen Festplatzes entlang der
Brunnenstralle fiir privaten Wohnzwecke abzuraten. Es empfiehlt sich die
Flachen zwischen Bubengasse, Franz- Fecht- Stral3e und Brunnenstralie,
wie bisher, als Gemeinbedarfsflachen fir offentliche Einrichtungen, im
Eigentum der Gemeinde zu belassen.

N

vy

Nachverdichtungspotentiale durch Anbauten und Dachaufstockung




Nachwerdichlungipotenttale

Innenentwicklungspotentiale



6.2  Gestaltungsbezogene Hinweise Pramiertes Beispiel: Umbau und Sanierung Einfamilienhaus mit barrierefreiem Anbau fiir mehrere Generationen

Die Bebauungsstudien zur Ausnutzung der Grundstticke und Gestaltung der

Grenze

Gebdudeverdeutlichendie Potentiale des Bebauungsplansals Steuerungsin-

strumentfirdieoffentlicheHand.JegroRerdabeidieFreiheitsgrade,umsoindi- \M
vidueller kdnnen die Bauherrn und Eigentiimer ihre Geb&ude gestalten. j::} —
Eine zu grofRe Vielfalt an Bebauungsformen ergibt in Summe jedoch meist

ein diffuses Ortsbild und kann dadurch den bestehenden dorflichen Cha-
rakter im Wohngebiet beeintrachtigen.

im Untersuchungsgebiet stellen Prazendenzfalle fur zukilinftige Bauvorha-
ben dar, sofern sie durch eine spatere Anderung des Bebauungsplans nicht
dezidiert ausgeschlossen werden. 1

O]

Die bereits genehmigten (und realisierten) NachverdichtungsmafZnahmen D

Wesentliche Kriterien far zukiinftige Anbauten .
liegen vor allem in der Barrierefreineit und mdglichenge- @ D
nerationengerechen Unterteilungsvarianten der Wohneinheiten.

Ebenso sollte auf energieeffiziente Bauweisen Wert gelegt werden.

Goethestralle

Lageplan ‘ ‘ EG

nnnnnnn

Die Analyse der bestehenden Anbauten im Untersuchungsgebiet und in Geme |
der nahen Umgebung zeigt, dass sowohl ein- als auch zweisttckige An-
bauten mit Flach- und Sattelddchern genehmigt wurden. Mehrere dieser
Anbauten wurden mit einer Holzfassade gestaltet. Auch der Ausbau von
bestehenden Wohngeb&uden mit Dachgauben wurde zugelassen.

Im Hinblick auf den dérflichen Charakter im Gebiet wird empfohlen, Flach-
dacher ausschlielRlich im Rahmen von Anbauten zuzulassen, welche eine
geringere Kubatur als das bestehden Geb&ude mit geneigtem Dach auf-
weisen.

Im Rahmen der bestehenden Bebauungsplane konnte die Mdglichkeit das
Baufenster gartenseitig zu iberschreiten, mit dem Ziel unter Beachtung
der géngigen Baugesetze und Einbindung in die umgebende Bebauung,
nach Priifung der Einzelfélle eingerdumt werden.

StraBenseitig sollten die bestehenden Baufenster eingehalten werden. In
Gebieten ohne Bebauungsplan empfiehlt es sich, straBenseitig die Fluch-
ten der umliegenden Geb&ude auf zu nehmen.

Neben den Festlegungen im Bebauungsplan kann der Gemeinderat geman
§ 74 LBO eine Gestaltungssatzung erlassen und dadurch Gestaltungsvor-
schriften flr ein Gebiet festlegen.

Gestaltungshandbucher stellen zustétzliche informelle Planungsinstru-
mente dar. Sie visualisieren erwiinschte Bebauungsformen und Gestaltu-
gungsvorschlage fur den Erhalt des gebietstypischen Charakters. Sie dienen
als freiwillige Empfehlung und Diskussionsgrundlage fir Bauwillige, Planer Gartenansicht
und die Verwaltung.
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6.3  Aufwertung Freiraum/ Offentlicher Raum

Die Bedirfnisse von Personen mit Bewegungseinschrankun-
gen sollten Gestaltung der offentlichen Freirdume, vor allem im
Bereich des Pflegewohnhauses, unbedingt berticksichtigt werden.

Dies bezieht sich insbesondere die Beschaffenheit von Bodenbeldgen so-
wie der Ausgestaltung von Gehwegen im Hinblick auf der Breite und Hohe
der Bordsteine.

Flr die Gestaltung der extrem breiten, monotonen WohnstraRen empfiehlt
sich eine Strukturierung von Parkflachen durch , Alleebaume”.

Die optische Trennung zwischen der vielbefahrenen Reutlinger StraRRe und
der Zufahrtsstral3e zu den angrenzenden Wohnhausern ist durch eine Auf-
schittung mit einer unkomplizierten Bepflanzung denkbar.

Auch die Gestaltung der Bahnhofstrale sowie ihrer Fortfiihrung durch
die Luppachstralle zwischen den beiden Untersuchungsgebieten bietet
vielfaltige Aufwertungspotentiale, wie z.B. die Gestaltung im Bereich der
Bushaltestelle ,,BahnhofstraRe”.

Barrierefreier
Bodenbelag

Offentliche Parkplatze

1 | FuBweg durch die Obstgarten
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3 | Reutlinger StraBe

Baume im StralBenraum
zur Strukturierung
k

Barrierefreie Gestaltung
der Gehwege

4 | Pflegewohnhaus Bubengasse



6.4 Kommunikative Empfehlungen/ Umsetzung

Eine aktive Innenentwicklungs- und Nachverdichtungstrategie ist in einem
hohen Male von der Kooperationsbereitschaft der privaten Liegenschafts-
eigentiimer abhangig.

Dementsprechend bedarf es eines umfassenden und transparenten Kom-
munikationskonzepts, welches die Sensibilitdt der Thematik sowie die Inte-
ressen der betroffenen Eigentliimer bericksichtigt.

Vorstellbar ist es, zunachst die Bedarfe der Nachverdichtung im Untersu-
chungsgebiet im Rahmen einer Eigentiimerbefragung zu erheben.

Im Zuge dessen kdnnte eine Infomationsveranstaltung zur Befragung,
aber auch in Bezug auf die Gestaltung der StraRenziige im Gebiet durch-
gefiihrt werden.

In Bezug auf die Schlisselliegenschaften empfiehlt es sich, die Eigentiimer
zu Gesprachen einzuladen, um deren langfristige Entwicklungsperspekti-
ven kennenzulernen.

Die Diskussion zur Nachverdichtung im Untersuchungsgebiet sollte durch
eine allgemeine Information zu den (Innen-)Entwicklungsperspektiven in
Nehren unterstitzt werden. Auch hier empfiehlt es sich, die gesamte Bir-
gerschaft von Nehren im Rahmen einer Birgerversammlung mit einzube-
ziehen.




Eigentiimerbefragung im Untersuchungsgebiet

Thema: Geplante Erweiterungs- und Umbaumanahmen

Gesprache und Beratung
von interessierten Eigentiimern







