zulassige Bauweise wird nach der Pragnanz von offener
(seitlicher Grenzabstand der Gebaude) und geschlossener
(bis zur seitlichen Grundstlicksgrenze stehende Gebaude)
Bauweise in der Umgebung beurteilt. Beziiglich der Gber-
baubaren Flachen richtet sich das MaR unabhangig von der
GrundstlicksgroBe lediglich nach den tatsachlichen Gebau-
degrundflachen.

Wichtig ist hinsichtlich der Beurteilung, dass die Umgebung
in lhrer Prégnanz relevant ist, d. h. in der Regel kann sich
ein Bauvorhaben nicht auf "Ausreiler" beziehen. Zum Bei-
spiel sind einzelne herausragende Bauhéhen oder heraus-
fallende Nutzungen nicht relevant.

Nicht zulassig Zuldssig
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—thi  ZUlassigkeit im AuBenbereich

Im Aullenbereich ist das Bauen dagegen grundsatzlich un-
zulassig, weil das Ziel des Gesetzgebers ein moglichst res-
sourcenschonender Umgang mit Grund und Boden ist. Die
Versiegelung unbebauter Flachen soll deshalb so gering
wie maglich gehalten werden. Einzelheiten zu den Vorha-
ben sind durch § 35 BauGB geregelt. Bei den Zulassigkeits-
mafistaben muss zwischen “privilegierten”, “begiinstigten”
und “sonstigen” Bauvorhaben unterschieden werden. Re-
gelméaRig zulassig (privilegiert) sind danach z.B. Vorhaben,
die einem land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb dienen
sowie offentliche Infrastrukturvorhaben (Gas, Warme, Was-
ser, Abwasser, Elektrizitat, Windkraftanlagen). Beglinstigt
sind Vorhaben, die im Zusammenhang mit bereits vorhan-
denen Gebauden ausgefiihrt werden sollen, z.B. die Nut-
zungsanderung von ehemals landwirtschaftlich genutzten
Gebéuden und die angemessene bauliche Erweiterung
eines Gewerbebetriebes.

—thi  Stadtebauliche Beratung

Im Dienstleistungszentrum Bau erhalten Sie Informationen
zu Ihren Fragen beziiglich Ihrer Bauvorhaben. Falls es einen
Bebauungsplan gibt, wird Ihnen dieser zur Einsicht vorgelegt.
Anhand der abgedruckten Legende kdnnen sie sich iber die
Aussagen des Planes informieren. Gegen Gebihr erhalten
Sie auch einen Auszug als Kopie. Die Mitarbeiter des Amtes
werden Ihnen Auskunft dariiber geben, ob Ihr geplantes Vor-
haben mit den Festsetzungen des Bebauungsplans vereinbar
ist. Sie erhalten Informationen dariiber, welche Bebauungs- /
Nutzungsmdglichkeiten es flr das Grundstiick gibt, und was
bei der Planung beachtet werden muss.

Fir den Fall, dass es keinen Bebauungsplan gibt und bei
der Beurteilung lhres Vorhabens § 34 BauGB (unbeplanter
Innenbereich) zur Anwendung kommt, erhalten Sie Auskunft
darliber, was die Umgebung préagt (Art der Nutzung, Gebaude-
hoéhen, Vorhandensein von Nebenanlagen z. B. Garagen...).
Es erfolgt eine erste Einschatzung, ob sich das von Ihnen
geplante Objekt einfligt.

Wenn lhr Vorhaben im AuBenbereich liegt, erhalten Sie Aus-
kunft darliber, ob es sich um ein privilegiertes, beglnstigtes
oder sonstiges Vorhaben handeln kdénnte sowie welche Zu-
lassigkeitsvoraussetzungen demzufolge bestehen.

—thd  Kontakt

Stadt Nirnberg - Stadtplanungsamt
Lorenzer Str. 30 - 90402 Nurnberg
DLZ - Dienstleistungszentrum Bau

Begutachtung (Auskiinfte zu Bauvorhaben nach BauGB)
Telefon (DLZ-Nord): 0911 /231-3005
Telefon (DLZ-Siid): 0911/ 231-3004

Planauflage (Auskiinfte zu Bebaungsplanen und Flachennutzungsplan)

www.bauen.nuernberg.de

—thi  IMpressum
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Innen- und AuRenbereich

Bauen ohne Bebauungsplan

Niirnberg



—iki  Zuldssigkeit von Bauvorhaben

Um zu erfahren, ob die vorgesehene Bebauung eines Grund-
stlicks mdglich ist, sollten Sie sich vorab im DLZ-Bau beraten
lassen. Dort erfahren Sie, ob und in welchem MafRe das Grund-
stlick bebaut werden darf und Sie erhalten Auskunft iber vor-
handene Bebauungsplane sowie etwaige weitere Satzungen
und ortliche Auflagen (zum Beispiel tber die Gestaltung), die
bei der Bebauung des Grundstlicks zu beachten sind. Wenn
ein Bebauungsplan fiir das Grundstlck vorhanden ist, regeln
dessen Inhalte die Zulassigkeit des Vorhabens. Ist in dem Be-
reich ihres Grundstlicks kein rechtskraftiger Bebauungsplan
vorhanden, entscheidet sich die Zulassigkeit von Art und Mal
der baulichen Nutzung nach den Regelungen des § 34 Bau-
gesetzbuch “Bauen im unbeplanten Innenbereich” oder nach
§ 35 Baugesetzbuch ,Bauen im AulRenbereich®.

entweder / oder *

v
. entweder / oder ¢

——thd  [NNenbereich oder AuBenbereich?

AuBenbereich

Beurteilung nach
Privilegierung und
Begiinstigung

(§ 35 BauGB)

Ob ein Grundstiick im AuRen- oder Innenbereich liegt, lasst
sich “theoretisch” nur schwer beurteilen. Die Beispielskizze
zeigt die Grenze zwischen Innen- und AuBenbereich. Sie ist
eine gedachte, eng an die Hauptgebaude anliegende Linie.

Die Voraussetzung, die ein Baugrundstiick erflllen muss, da-
mit es dem Innenbereich zugeordnet werden kann, wird in
§ 34 des Baugesetzbuches genannt. Das Baugrundstiick
muss danach innerhalb eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteiles liegen. Ist dies nicht der Fall, ist das Baugrund-
stick dem AuBenbereich zuzuordnen. Ein Ortsteil ist ein
Bebauungszusammenhang, der in der Stadt ein gewisses
Gewicht besitzen muss (z.B. zehn Hauser zuziglich einer
offentlichen Nutzung). Eine Ansammlung von wenigen Hau-
sern im Aufenbereich ist dagegen kein im Zusammenhang
bebauter Ortsteil sondern eine “Splittersiedlung”. lhre Entste-
hung, Verfestigung oder Erweiterung durch die Genehmigung
weiterer Wohnhauser ist ausdricklich unzuldssig, weil eine
weitere Zersiedelung der Landschaft vermieden werden soll.

Groflere unbebaute Flachen innerhalb des Siedlungsbe-
reiches kénnen planungsrechtlich als Aufenbereich behan-
delt werden.

AuRenbereich

Spli ersiedlung

 B-Plan-Gebiet
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—ihi  Zuldssigkeit im Innenbereich

Im Innenbereich ist das Bauen grundsatzlich zulassig, so-
weit die Bestimmungen des hier malgeblichen § 34 des
Baugesetzbuches (BauGB) eingehalten werden. Der MalR-
stab fiir die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von Bauvor-
haben ist demnach die "Eigenart der naheren Umgebung",
in die sich das beantragte Bauvorhaben einfiigen muss.

Wenn die grundsatzliche Feststellung getroffen ist, dass
Uberhaupt eine Bebaubarkeit des Grundstiicks besteht und
die ErschlieBung (Wasser, Abwasser, Verkehr) gesichert
ist, prift die Stadt Nirnberg, ob sich das Bauvorhaben im
Sinne des § 34 BauGB in die ndhere Umgebung einfiigt.

Je homogener ein vorhandenes Gebiet strukturiert ist,
desto einfacher lasst sich die Zul&ssigkeit eines neuen
Vorhabens beurteilen. Haufig sind vorhandene Bauformen
und Nutzungen jedoch sehr vielféltig, was eine Bewertung
der Umgebung und eine Bestimmung der Zulassigkeit er-
schwert. Hier bestehen sowohl fir Laien als auch fiir zahl-
reiche Fachleute Unklarheiten zu den relevanten Bewer-
tungsmalstédben. Grundséatzlich wird das ,Einfligen® auf
vier Kriterien tberpruft.

C Beurteilungskriterien zum Einfiigungsgebot )

Uberbaubare

Grundstiicks-
fliche

Die Art der Nutzung wird nach den pragenden Nutzungen
dernaheren Umgebung beurteilt, sofern das Gebietin seiner
Eigenart nicht einer Kategorie der Baunutzungsverordnung
(Reines Wohngebiet, Mischgebiet etc.) entspricht. Dieses
wird allerdings haufig der Fall sein. Das MaR der Nutzung
ist dagegen nie nach vergleichbaren Werten der Baunut-
zungsverordnung zu beurteilen, sondern ausschlieflich
nach dem pragenden MaR der Umgebung. Hinsichtlich der
Bauhdhe ist weniger die Geschossigkeit, sondern die abso-
lute Gebaudehohe (Trauf- und Firsthéhe) maRgeblich. Die




