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

Die Gemeinde Nehren hat dies früh erkannt und ist in den Jahren nach 2000 innen 
stärker als außen gewachsen.(Brühlhof, Kirschgärten)  Der Beschluss 2011 sich 
neben der Entwicklung des Baugebietes Ehrenberg II auch intensiv um die Inne-
nentwicklung zu kümmern, schreitet den eingeschlagenen Weg konsequent fort.

an einen Investor zur Wohnbebauung veräußert werden. Ebenso hat ein Investor 
in der Ecke Brühlstraße-Gomaringerstraße zusätzlich Flächen für zusätzlichen 

Derzeit lässt sich feststellen, dass bedingt durch die niedrigen Zinsen und die 
konjunkturelle Lage sich Baulücken nach und nach schließen. (Ehrenberg I, Brühl-
straße)

Da der Landkreis Tübingen und die Gemeinde Nehren mit ihrer Premiumlage an 

gerichtet werden und zwar sowohl bei der Entwicklung neuer Wohnformen als 

Dorfes (Straßen und Plätze) weiter auszubauen als auch Barrieren abzubauen.

Flächen für die Innenentwicklung zu suchen und einen gesonderten Blick auf 
Wohngebiete der Vor- und Nachkriegszeit zu richten.

Mit dem Ergebnis der Innenentwicklung hat die Gemeinde, der Gemeinderat und 

Egon Betz

-Bürgermeister
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liegt im Südwesten der Gemeinde Nehren. Es gliedert sich in zwei 
Teilgebiete mit einer Flächengröße von insgesamt ca. 25 ha.   
Bedingt durch das Alter der untersuchten Wohngebiete aus den 1960er- 
und 1970er steht in den nächsten Jahren für eine Vielzahl der Nutzungs-

-

sich bereits bei der Analyse fast ausschließlich Nachverdichtungspoten-

-

an bestehende Gebäude. 

darauf, baurechtliche Vorgaben so anzupassen bzw. beratend darauf hinzu-

größeres und damit zeitgemäßes Flächenangebot umgesetzt werden kann.

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

die Innenentwicklung in der Gemeinde Nehren seit Jahren einen hohen 

Vereinshaus genannt.

Mangels größerer verfügbarer Flächen im Innenbereich wird zur Zeit das 

-
dichtung eine Intensivierung der vorhandenen Wohnnutzungen möglich 
ist.

Jahren) typischerweise kleine, hinsichtlich des Flächenangebots nicht mehr 
-

cken bieten.

Nehren dar, um weiterhin eine konsequente Innenentwicklungsstrategie 
verfolgen zu können. 

Die Ergebnisse sollen genutzt werden, um parallel zur Wohnbauentwick-
-

3.3 Abgrenzung Untersuchungsgebiete

sich im Westen der Gemeinde Nehren. Es gliedert sich in zwei Teilgebiete. 

Die Abgrenzung von Teilgebiet I erstreckt sich im zwischen der Bahnhof-
straße im Norden, der Reutlinger Straße im Süden, bis zur Auchtertstraße 

-

der Grundschule und dem angrenzenden Grundstück bis zur Wilhelm-

Grenze. 

Teilgebiet I umfasst eine Fläche von ca. 5,01 ha.

Die Abgrenzung von Teilgebiet II erstreckt über alle gewidmeten Baugrund-
stücke bis zum Siedlungsrand entlang der Bubengasse zwischen der Blind-
gartenstraße im Osten und der Ehrenbergstraße im Westen. Südlich der 

-
straße im Westen bis zur Breite Straße, von der Breite Straße bis in östliche 
Richtung bis zum Birkenweg, vom Birkenweg in nördliche Richtung bis Im 
Ilgengärtle von dort in östliche Richtung bis zur bis zur Liststraße. Von der 
Liststraße reicht die Abgrenzung des Untersuchungsgebiets in südliche 

-

den Gebäuden und Grundstücken in der ersten Reihe entlang der Luppa-
cher Straße und biegt auf Höhe der Franz- Fecht- Straße bis zur Franz- 
Fecht- Straße in Richtung Norden ab. Entlang der Franz-Fecht-Straße führt 
die Abgrenzung wieder in Richtung Westen zurück bis zur Brunnenstraße 
und von dort in nördliche Richtung bis zur Bubengasse. Der Festplatz 
östlich der Brunnenstraße ist ebenfalls Bestandteil von der Potenzialunter-
suchung in Teilgebiet II. 

Teilgebiet II umfasst eine Fläche von ca. 20,67 ha.

Die Flächengröße des gesamten Untersuchungsgebiets beträgt ca. 25,77 
ha.

3.2 Methodik der Bestandserhebung und -analyse

Untersucht wird ein Gebiet von ca. 25 ha, welches baujahrsbe-
 

Bewusst ausgeklammert werden die südlich angrenzenden unbebauten 
-

 
 

-
chungsgebiet in Augenschein genommen.  

Die Bebauungsstruktur im Untersuchungsgebiet wird zunächst durch die 

Ort analysiert. 

In Folge werden die bestehenden Festsetzungen der für einen Teil des 
-

sucht und dem tatsächlichen Maß der Nutzung gegenübergestellt. Dadurch 

werden im Maßstab 1:1500 dargestellt. 

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

denen dies sinnvoll erscheint, Gestaltungsvorschläge erarbeitet.
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4.1 Nutzungen und Infrastruktur

In Teilgebiet I ist, gemäß Flächennutzungsplan, eine Mischnutzung 
vorgeschrieben. Die Ausnahmen bilden die Grundstücke zwischen 
Bahnhofstraße, Steinstraße, Schulstraße und Kirschenfeldstraße, 
welche ausschließlich für Wohnnutzungen vorgesehen sind.  
Die Bebauung in Teilgebiet I wird fast ausschließlich zu Wohnzwe-

Versicherungsbüro und eine Schreinerei.   

Nehren. 
In Teilgebiet II ist, bis auf wenige Grundstücke mit Mischnutzung zwischen 
Bubengasse, Blindgartenstraße und Roßbergstraße, ausschließliche Wohn-

Pfarrhaus und der evangelische Gemeindesaal sowie die neuapostolische 
Kirche.  

Seniorenheim, die Kindergärten, das Feuerwehrhaus sowie der Festplatz 
und der Fahrübungsplatz an das Untersuchungsgebiet. 
Nahversorgungseinrichtungen, wie Bäckereien, Metzgereien und ein 

der Bahnhofstraße. 

-
tanschluss der Telekom (50 MBit VDSL) und zusätzlich in Teilen von der 
Kabel-BW versorgt.

 

Flächennutzungsplan Gemeinde Nehren
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Für Teilbereiche des Untersuchungsgebiets liegen Bebauungspläne vor. 

1969 und bezieht sich auf die Firstbergstraßen, Leimgrube, Ehrenbergs-
traße, Bubengasse, Farrenbergstraße, Roßbergstraße, Filsenbergstraße 
und Bildgartenstraße. 

und bezieht sich auf den Bereich zwischen Bubengasse, Schillerstraße, Im 
Ilgengärtle und Lotschackerstraße. 

Er bezieht sich auf den Bereich zwischen Bubengasse, Lotschackerstraße, 
Pfarrweg und Brunnenstraße. 

Das Maß der baulichen Nutzung wird in den Bebauungsplänen durch 

- 1 Vollgeschoß mit 20° Dachneigung

- 1 Vollgeschoß mit 22° Dachneigung

- 1 Vollgeschoß mit 30° Dachneigung

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

- 2 Vollgeschosse mit 30° Dachneigung (EG und OG)

 
 

  bei 1 Vollgeschoß  0,25 - 0,40 
  bei 2 Vollgeschossen 0,50 - 0,80

Als mögliche Dachform von Hauptgebäuden sind in den Bereichen der 

In allen übrigen Teilbereichen des Untersuchungsgebiets, für die kein 
Bebauungsplan vorliegt, gilt § 34 BauGB „Zulässigkeit von Vorhaben inner-

 
  

Bebauungsplan „Nordwestlich Bubengasse
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4.3 Eigentümerstruktur 

-
gebieten liegt in privatem Eigentum. Ausnahmen bilden der Festplatz, die 
Straßen und einige Restgrundstücke im Eigentum der Gemeinde sowie 

Kirche.
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-

-

bend für die Berechnung ist die Fläche des Baugrundstücks, die 

im Baugebiet liegt (§ 19 BauNVO)

Beispiel:   Reines Wohngebiet

  Grundstücksgröße 1000 m2  

  oder 1000 m2 x 0,4 = 400 m2

2. 

sind. Maßgebend für die Berechnung ist die Fläche des 

Baugrundstücks, die im Baugebiet liegt (§ 20 BauNVO)

Beispiel:   Kerngebiet

  Grundstücksgröße 1000 m2  

  Geschosszahl 1,6

  oder 1000 m2 x 1,6 = 1600 m2

2.. 

Bei einem zweigeschossigen Gebäude könnten das z.B. 800 m2 

je Geschoss sein, bei einm viergeschossigen Gebäude 400 m2 je 

Geschoss. 

 

4.4 Bebauungsdichten

Im Rahmen der Analyse werden insgesamt 300 Grundstücke im 
Untersuchungsgebiet betrachtet. 

Aktuell verfügen Baugrundstücke für Einfamilienhäuser in 
2.

liegt bei rund bei 700 m2.      
Im Untersuchungsgebiet weisen lediglich 44 Grundstücke (14%) 
Flächengrößen von unter 500 m2 auf. 28 Grundstücke (ca. 9%) 
verfügen über eine Flächengröße von über 1000 m2 . 

-

bis 2011 von 36,4 auf 43,1 m2  

m2

rund 80 m2.

-
suchungsgebiet beträgt 116 m2 -

2.

2. Lediglich 
2.

-
stücke im Untersuchungsgebiet als eher gering dar.   

 

Nachverdichtungsmaßnahmen erscheinen jedoch, insbesondere 

als schwierig. 
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4.5 Bauformen und Baudichten
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4.5 Gebäudetypologien im Untersuchungsgebiet
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4.6 Anbauten im Untersuchungsgebiet und der nahen Umgebung

Anbau:  
Garage + Wohnraum

Anbau:  
Carport + Wohnraum

Einstöckiger 
Anbau

Einstöckiger 
Anbau

Sanierung/ Neubau 
inkl. Dachgaube

 
Anbau
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Bei der Analyse der Freiraumgestaltung im Untersuchungsgebiet fallen 
-

bene Gehwege auf.   
Insbesondere gehbehinderte Menschen mit Rollatoren und Rollstühlen 
werden dadurch erheblich eingeschränkt. 

vorhanden. Die Straßen sind in der Regel zugeparkt und wirken monoton. 

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

- Unattraktive, monotone Straßengestaltung

- Extrem breite Straßen 

- Kein barrierefreier Bodenbelag

- Wenige Sitzgelegenheiten
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- Bordsteine und unebene Gehwege
  als Hindernisse für 
  Rollstuhl- und Rollatorfahrer

- Bordsteine und unebene Gehwege
  als Hindernisse für 
  Rollstuhl- und Rollatorfahrer

- Unattraktive, monotone Straßengestaltung

- Fehlende Trennung zwischen 
  Durchgangsverkehr und Zufahrtsstraße 
  bzw. Fußgänger-/ Radfahrbereichen

2

4

3

1
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Jahr der Genehmigung:   1965 
BGF:     0,3 
GFZ:     0,3 (I) bzw. 0,5 (II) 

 
Anzahl Geschosse:   I, I 1/2, II 

° 
 

Baulinien:    ja 
Baufenster:    parzellenübergreifend 

 

Die in Bebauungsplänen enthaltenen Festlegungen haben 

 
Die grundsätzlichen Rechtsgrundlagenfür die Erstellung von Bebauungs-

Bauordnungsrecht, insbesondere
• im Baugesetzbuch (BauGB)

• in der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

• und in der Landesbauordnung (LBO).

Das BauGB enthält Festlegungen zu den städtebaulichen Zielen von Pla-

-

Die BauNVO regelt das Maß der baulichen Nutzung. Wesentliche Steue-

Bebauungsplan dargestellt. Weiterhin werden in der BauNVO die Bauweisen 

von Nebengebäuden (Nebenanlagen), Stellplätzen und Garagen geregelt. 

Die LBO regelt Anforderungen, die bei der Umsetzung von Bauvorhaben 
zu beachten sind, wie z.B. die Erschließung, Art der baulichen Nutzung, 

Zusätzlich zu Bebauungsplänen können Gestaltungssatzungen beschlossen 
werden, die Festsetungen zur Gestaltung von Gebäuden (Dachform, Fens-
terformen, Materialien und Farben) Werbeanlagen oder von Freiberei-
chen, insbesondere von Einfriedungen enthalten.
Bei der Analyse bestehender Bebauungspläne in Nehren zeigen sich, ab-
hängig vom zeitlichen Entstehungskontext, teilweise große Unterschiede 

-
pläne der 1960er Jahre teilweise gebäudescharfe Festsetzungen durch 
Baulinien und Baugrenzen enthalten, sind neuere Bebauungspläne diesbe-
züglich eher freier angelegt. In Bezug auf die Gebäudehöhe weisen neuere 

die die Höhe des Kniesstocks auf. 

4.8 Städtebauliche Vorgaben und Bebauungsstrukturen in Nehren
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Jahr der Genehmigung:   1965 
BGF:     0,25 
GFZ:     0,25 (I) bzw. 0,5 (II) 

 
Anzahl Geschosse:   I, I 1/2, II 

 
 

Baulinien:    ja 
Baufenster:    parzellenscharf & -übergreifend 

 

Jahr der Genehmigung:   1975 
BGF:     nicht vorgeschrieben 
GFZ:     0,6 (I) bzw. 0,8 (II) 

 
Anzahl Geschosse:   I, I 1/2, II 

 
     Flachdach 

 
Baulinien:    teilweise 
Baufenster:    parzellenscharf  

 

Jahr der Genehmigung:   1982 (Fortschreibung) 
BGF:     0,35; 0,4 
GFZ:     0,7 (I 1/2) bzw. 0,8 (II) 

 
Anzahl Geschosse:   I 1/2, II 

 
 

Baulinien:    ja 
Baufenster:    parzellenübergreifend 
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Jahr der Genehmigung:   1984 
BGF:     0,25; 0,3; 0,4 
GFZ:     0,5 (I) bzw. 0,8 (II) 
Bauweise:    Einzel-und Doppelhäuser 
Anzahl Geschosse:   I, II 

 
 

Baulinien:    nein 
Baufenster:    parzellenübergreifend 

 
     Einfriedungen, Antennen 

 

Jahr der Genehmigung:   2002 
BGF:     0,4 
GFZ:     -, Angabe Anzahl WE 

 
Anzahl Geschosse:   II 

 
     bzw. 30° bergseits, 50° talseits  

 
Baulinien:    nein 
Baufenster:    parzellenübergreifend 

 
 

Jahr der Genehmigung:   2000 
BGF:     0,4 
GFZ:     - 
Bauweise:    Einzelhäuser, Doppelhäuser,   
     Hausgrupppen 

 
 

 
Baulinien:    nein 
Baufenster:    parzellenübergreifend 
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Jahr der Genehmigung:   2013 noch nicht genehmigt 
BGF:     0,4 
GFZ:     - 
Bauweise:    abweichende Bauweise; 
     Einzelhäuser, Doppelhäuser, 

 
     Geschosswohnungsbau 
Anzahl Geschosse:   I+D, II, II+D, III 

     Flachdach  
 

Baulinien:    nein 
Baufenster:    parzellenübergreifend 

 
 

 
     Fassade

„Lotschacker beim Stein“, 1965

Analyse Bebauungspläne  

„Nordwestlich Bubengasse“, 1969

„Wertäcker Bohläcker“, 1975

„Brunnenstube“, 1982

„Krummenäcker - Brunnenäcker“, 1984

„Ehrenberg I“, 2001

„Brühlhof“, 2002

„Ehrenberg II“, Entwurf
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1 | Hauptstraße: I 1/2 4 | Liststraße: I 1/2
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„Lotschacker beim Stein“, 1965

Analysierte Bebauung

Analyse Bebauung 

„Nordwestlich Bubengasse“, 1969

„Wertäcker Bohläcker“, 1975

„Brunnenstube“, 1982

„Krummenäcker - Brunnenäcker“, 1984

„Ehrenberg I“, 2001

„Brühlhof“, 2002

„Ehrenberg II“, Entwurf
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5.1 Brachen
-

 

Unternehmen Rilling und Flammer. Diese werden im Rahmen dieser Un-
tersuchung jedoch explizit ausgeklammert, da die Eigentümer über eigene 
Vorstellungen zur Entwicklung diese Flächen verfügen 

-

 
Bei der Analyse des Untersuchungsgebiets werden insgesamt 14 sogenann-

nicht bebaute, erschlossene Baugrundstücke, welche derzeit als Privatgärten 
genutzt werden oder bebaute Grundstücke mit großen Gartenanteilen dar.  

-
me rund 2,37 ha. Gemäß den Vorgaben des Regionalplans könn-
ten auf diesen Flächen - rein rechnerisch  - rund 55 Wohnein-
heiten für rund 130 Einwohner errichtet werden.   

weiteren Entwicklungen zur Nachverdichtung der Siedlungsstruktur im Un-
tersuchungsgebiet hängt dementsprechend in einem hohen Maß von den 
Interessen und den Planungen der privaten Eigentümer ab. 

 
 Anbau und Aufstockung

-
stehenden Bausubstanz durch Anbauten und Aufstockung. Die Rahmen-
bedingungen und Beschränkungen für alle Bauvorhaben werden in den 

-

besonders zu beachten:
• -

dehöhe, Dachformen, und Vorgaben im Bebauungsplan
• Baulinien, Baufenster
• GRZ, GFZ
Mit dem Ziel die maximale Bebaubarkeit in den einzelnen Bebauungs-
planbereiche des Untersuchungsgebiets aus zu testen, werden nachfol-
gend Bebauungsstudien für ausgewählte Grundstücke dargestellt.   
Diese Studien bilden die Grundlage für weiterführende Empfehlungen in 
Bezug auf mögliche Ausnahmeregelungen und Änderungen der bestehen-
den Bebauungspläne sowie Genehmigungen im Einzelfall. 

Fläche Potentielle Einwohner
Potentielle

Wohneinheiten
Nr. Adresse Potentialtyp Aktuelle Nutzung Flächengröße [55 Ew./ha] [2,36 Ew./WE]

1 Bubengasse 66 Baulücke Privatgarten 634 m² 3 Ew. 1 WE

2 Bubengasse 62 Baulücke Privatgarten 1073 m² 6 Ew. 3 WE

3 Bubengasse 63+65, Hohenzollerstr. 22+24 Baulücken / Nachverdichtung Wohnhaus mit Privatgarten 3250 m² 18 Ew. 8 WE

4 Hohenzollerstr. 18 Baulücke Privatgarten 689 m² 4 Ew. 2 WE

5 Albert Staimlin Str. 15 Nachverdichtung Wohnhaus mit großem Privatgarten 475 m² 3 Ew. 1 WE

6 J C Schneider Str. 11+13, Im Ilgengärtle Nachverdichtung Wohnhäuser mit großen Privatgärten 953 m² 5 Ew. 2 WE

7 Birkenweg 3+5+7 Nachverdichtung Wohnhäuser mit großen Privatgärten 3950 m² 22 Ew. 9 WE

8 J C Schneider Str. 1 Baulücke Obstgarten/ Baugrundstück 986 m² 5 Ew. 2 WE

9 Pfarrweg 5+7 Baulücken Bouleplatz, Privatgärten 1326 m² 7 Ew. 3 WE

10 Vaihingerstr. 10 Nachverdichtung Privatgarten 617 m² 3 Ew. 1 WE

11 Pfarrweg 1 Nachverdichtung Privatgarten 570 m² 3 Ew. 1 WE

12 Brunnenstraße 6 / Luppacherstr. 44 Nachverdichtung Privatgärten 769 m² 4 Ew. 2 WE

13
Franz Fecht Str. 2 10 + südlich angrenzende
Grundstücke Nachverdichtung Privatgärten 5032 m² 28 Ew. 12 WE

14 Bubengasse 30 44 Nachverdichtung Privatgärten 3394 m² 19 Ew. 8 WE
SUMME 23718 m² 130 Ew. 55 WE
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min. Abstand 2,5 m*

*

Anbau 76 m²
Anbau 74 m²

min. Abstand 2,5 m*

Baufenster

48°

30°
Anbau 76 m² Anbau 74

Anhebung der zulässigen Geschoßhöhe  
auf 1,5; Dachneigung 48°

Einstöckiger Anbau (76m²)  
innerhalb des Baufensters

323 m²
786 m²

48°

-
I 1/2

139 m²
0,18
0,27

323 m²
786 m²

22°

76 m²
I

215 m²
0,27
0,27

323 m²
786 m²

22°

74 m²
I

215 m²
0,27
0,27

Einstöckiger Anbau (74m²)  
außerhalb des Baufensters
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Anhebung der zulässigen Geschoßhöhe  
auf 1,5; Dachneigung 48°

Einstöckiger Anbau (66m²)  
außerhalb des Baufensters

 222 m²
689 m²

48°

-
I 1/2

143 m²
0,18
0,31

222 m²
689 m²

22°

66 m²
I

209 m²
0,27
0,27

222 m²
689 m²

22°

66 m²
I

209 m²
0,27
0,40

Einstöckiger Anbau (66m²) außerhalb des Baufensters 
Anhebung der zulässigen Geschoßhöhe  

auf 1,5; Dachneigung 48°

Baufenster

min. Abstand 2,5 m*

48°
30°

Anbau 66 m² Anbau 66 m²

48°
30°
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Zweistöckiger Anbau (2x52 m²)  
innerhalb des Baufensters

Abriss und Neubau:  
1/2,48°) 

323 m²
719 m²

48°

2x 52 m²
I 1/2

152 m²
0,21
0,35

323 m²
719 m²

48°

-
I 1/2

216 m²
0,30
0,27

323 m²
719 m²

30°

-
II

181 m²
0,25
0,50

Abriss und Neubau:  
Mehrfamilienhaus (360 m², II,30°) 

Anbau 2 x 52 m²

Baufenster

min. Abstand 2,5 m*

*Abstands ächen nach § 5 LBO BaWü

Anbau 2 x 52 m²
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Zweistöckiger Anbau (2x 48 m²)  
innerhalb des Baufensters

 
(2x 37 m²+ 2x 23 m² )  

innerhalb des Baufensters

255 m²
719 m²

30°

76 m²
I 1/2

140 m²
0,19
0,38

255 m²
719 m²

30°

60 m²
II

152 m²
0,21
0,42

255 m²
719 m²

30°

-
II

189 m²
0,26
0,52

Abriss und Neubau:  
Mehrfamilienhaus (378 m², II,30°) 

Anbau 2x 37,4 m²

Anbau 2x 23,5 m²

Anbau 2x 

Anbau 2x 23,5 m²

Anbau 2x 47,7 

Baufenster

min. Abstand 2,5 m*

*

Neubau

Baufenster

min. Abstand 2,5 m*
Neubau

Anbau 2x 52,3 m²
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Einstöckiger Anbau (74m²)  
außerhalb des Baufensters

212 m²
726 m²

48°

117 m²
I 1/2

190 m²
0,26
0,27

212 m²
726 m²

48°

-
II 1/2

142 m²
0,27
0,48

Abriss und Neubau:  
Mehrfamilienhaus (378 m², II,30°) 

Neubau
Anbau 73 m²

Anbau 73 m²

Baufenster

min. Abstand 2,5 m*

*

Neubau
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Zweistöckiger Anbau (2x 40 m²)  
innerhalb des Baufensters

220 m²
719 m²

30°

40 m²
II

139 m²
0,19
0,38

220 m²
719 m²

30°

-
II

171 m²
0,23
0,46

Abriss und Neubau:  
Mehrfamilienhaus (342 m², II,30°) 

Anbau 
2 x 96 m²

Baufenster

min. Abstand 2,5 m*

*

NeubauAnbau 
2x 96 m²

Neubau
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6.1 Bau- und planungsrechtliche Festsetzungen

-
tum. Da die Nachverdichtung von Baugrundstücken nicht per Zwangsmaß-

-

der Eigentümer ab. 

Durch die Bebauung von bestehenden (auch als Garten ge-

 
 

2,37 ha.   
-

len in der Regel jedoch eine  dar. 

Untersuchungsgebiets stehen der Gemeinde Nehren folgende bau- und 
planungsrechtliche Steuerungsinstrumente zur Verfügung: 

•  

• Änderung der bestehenden Bebauungspläne,  
 

• -
henden Bebauungsplan bzw. Erarbeitung von zusätzlichen Bebauungs-
plänen

Flächen zwischen Bubengasse, Franz- Fecht- Straße und Brunnenstraße, 

Eigentum der Gemeinde zu belassen. 

Anbau 66 m²

48°
30°
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6.2  Gestaltungsbezogene Hinweise 

Die Bebauungsstudien zur Ausnutzung der Grundstücke und Gestaltung der 
-
-

vidueller können die Bauherrn und Eigentümer ihre Gebäude gestalten.   
Eine zu große Vielfalt an Bebauungsformen ergibt in Summe jedoch meist 

-

Die bereits genehmigten (und realisierten) Nachverdichtungsmaßnahmen 
-

ben dar, sofern sie durch eine spätere Änderung des Bebauungsplans nicht 
dezidiert ausgeschlossen werden. 

 
liegen vor allem in der Barrierefreiheit und möglichenge-

 

Die Analyse der bestehenden Anbauten im Untersuchungsgebiet und in 
der nahen Umgebung zeigt, dass sowohl ein- als auch zweistöckige An-

Anbauten wurden mit einer Holzfassade gestaltet. Auch der Ausbau von 
bestehenden Wohngebäuden mit Dachgauben wurde zugelassen.

-
dächer ausschließlich im Rahmen von Anbauten zuzulassen, welche eine 
geringere Kubatur als das bestehden Gebäude mit geneigtem Dach auf-
weisen. 

Im Rahmen der bestehenden Bebauungspläne könnte die Möglichkeit das 

der gängigen Baugesetze und Einbindung in die umgebende Bebauung, 
nach Prüfung der Einzelfälle eingeräumt werden. 

-
ten der umliegenden Gebäude auf zu nehmen. 

Neben den Festlegungen im Bebauungsplan kann der Gemeinderat gemäß 
§ 74 LBO eine Gestaltungssatzung erlassen und dadurch Gestaltungsvor-

Gestaltungshandbücher stellen zustätzliche informelle Planungsinstru-
mente dar. Sie  visualisieren erwünschte Bebauungsformen und Gestaltu-
gungsvorschläge für den Erhalt des gebietstypischen Charakters. Sie dienen 
als freiwillige Empfehlung und Diskussionsgrundlage für Bauwillige, Planer 
und die Verwaltung. 

G
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G
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WM

Grenze

Grenze

Schuppen

Stellplatz 1

WE 1

WE 2

WC

Terrasse

Kochen / Essen

Schuppen

DU / WC

Kochen / EssenSchlafen

EingangsbereichTerrasse Wohnen

Flur

Schlafen

Terrasse Podest
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Wohnen

Stellplatz 2
rollstuhlgerecht

GemüsegartenGartenhof
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Standort: Rielasingen-Worblingen 
 

Architekten: Jo Zanger,  
  Freiraum Architekten, Konstanz 
Fotos:   Rene Lamb
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Die Bedürfnisse von Personen mit Bewegungseinschränkun-

 
-

wie der Ausgestaltung von Gehwegen im Hinblick auf der Breite und Höhe 
der Bordsteine. 

der Zufahrtsstraße zu den angrenzenden Wohnhäusern ist durch eine Auf-

die Luppachstraße zwischen den beiden Untersuchungsgebieten bietet 
 

Öffentliche Parkplätze 

Barrierefreier
Bodenbelag
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Barrierefreie Gestaltung 
der Gehwege

Bäume im Straßenraum
zur Strukturierung 

von Parkplätzen

Sitzgelegenheit 
für  Senioren

Aufschüttung 
mit Bepflanzung

2

4

3

1
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-
eigentümer abhängig. 

Dementsprechend bedarf es eines umfassenden und transparenten Kom-
-

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

aber auch in Bezug auf die Gestaltung der Straßenzüge im Gebiet durch-
geführt werden. 

-
ven kennenzulernen.

Die Diskussion zur Nachverdichtung im Untersuchungsgebiet sollte durch 

-
-

ziehen. 
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Thema: Geplante Erweiterungs- und Umbaumaßnahmen




